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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

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

11

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 degerinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gdre gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su 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 iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Korfez Gayrimenkul Yatinm 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,
Sigli / 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 s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet projenin Kdérfez Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.$. ' ye ait olan 101833000 / 124608000* (%81,72) hisselerinin degerleme tarihindeki
Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin is bu rapor 30.12.2016 tarih ve KRF-1611002 numara ile sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.
Onur BUYUK ve Eren KURT degerleme igleminde gérev almistir.

5 . Degerleme Konusu Gay[imenkul igin $irl.(etimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye lligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son Ug
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 2 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

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

2.1 - Tapu Kayitlari

404 ADA 1 PARSEL |
li BALIKESIR
iigesi EDREMIT
Koy GURE
Mevkii ILICA ALANI
Pafta No 117-C-18-B-4-B
Ada No 404
Parsel No 1
Alani 24.932,97 m?
Vasfi ARSA
Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi KAT IRTIFAKI
Sahibi KORFEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Orani 101833000 / 124608000* (%81,72) (toplam arsa payi)
KORFEZ GYO
A.S. 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.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

01.12.2016 tarihli tasinmazin mudlkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte
sunulmustur.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Edremit Kadastro Mudirligd'nin kadastro calismalarindan 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? yizolgimli olmustur.
Edremit tapu madurligune de 3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince Yenilemenin Tescili 25.8.2015 -
15419 yevmiye no ile tescil ettirilmigtir.

Edremit Tapu Muduarligd'nden 01.12.2016 tarihinde alinmig olan belgelere istinaden
degerleme konusu tasinmazlar 11.10.2016 tarih 19032 yevmiye ile 305 adet bagimsiz bélim
icin kat irtifaki tesisi yapildidi, daha éncesinde 211 adet bagimsiz bolimde 19.09.2014 tarih
17014 yevmiye ile 6306 sayili kanun geregince resen devre mulk hakki terkini, kat malkiyeti
terkini ve cins degisikligi islemleri yapiimis olup, tagsinmazin cinsi 19.09.2014 tarihinde Arsa'ya
donuUstirilmastir. Kat mdalkiyeti de terkin edildiginden son 3 yildaki pasif kaydi
g6zikmemektedir. Ana tasinmazin daha énceki niteligi "33 Blok 199 Mesken 1 Otel 2 Havuz 1
Hamam 8 isyeri" olup bu nitelik kat miilkiyetinin terkin edilmesi sonucunda "Arsa" olarak
degismistir. Kat mulkiyeti Toplam 211 adet bagimsiz bolimuan edinim tarihi 30.12.2013 olup A17
Blok 1. Kat 3 numarali bagimsiz bélimun edinim tarihi 13.01.2014 olup tim bagimsiz boélimler
terkin edilmek sureti ile tasinmaz  hisseli olarak ana gayrimenkul niteligine
dénmdistir.Tagsinmazlarin kat irtifak tapu suretleri henlz tapu muiduarligu tarafindan teslim
edilmemis olup bu nedenle eklerde sunulamamistir. EKlerde ana gayrimenkul tapu sureti drnegi
sunulmus olup kat irtifakina iliskin bilgiler, takbis belgeleri vasitasi ile edinilmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Edremit Belediyesi Etit Proje Miduirligi'nden alinan 06.12.2016 sayili ve ekte sunulan imar
durumu yazisina gore tasinmaz 15.09.2014 tasdik tarihli 14843 sayi ile reysen Cevre ve
Sehircilik bakanhgi tarafindan onaylanmis uygulama imar Plani kapsaminda yer almaktadir.
Alinan bilgiye gore degerleme konusu taginmaz;

“Turizm+2. Konut Alani’nda kalmaktadir. Bu alanlarda; Turizm tesislerinin belgelendiriimesine
ve niteliklerine iliskin yonetmelikte belirtilen asli konaklama tesisleri ve bu tesislerle birlikte
termal kir tesisleri ve sosyal tesisler ile ile TK1 ( TUrizm + 2. Konut) alani igerisinde kalmakta
olup , konut yapilmasi halinde , Ayrik nizam 2. kat, h.max. 6,50 m, Emsal 0,50; Turizm amagl
tesis yapilmasi halinde; ayrik nizam 3 kat, h.max: 9,50 m, Emsal 0,60 yogunluktadir.
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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 gore degerleme konusu taginmaz;

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 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

16.03.2016 tarih 2-34 nolu isim degisikligi ile ilgili alinmis yapi ruhsati bulunmaktadir.
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 alinmistir.

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

RUHSAT BILGILERI

RUHSAT| iLK RUHSAT BAGIMSIZ TOPLAM

BLOK ADY S| A RiK TARIHi BOLUM savisi | YAPESINIFL 1y aAni (v

YAPI RUHSATI (16.03.2016 10.08.2015 > 41.127 64

TOPLAM 41.127,64

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazin Uzerinde dnceden yer alan Korfez Tatil Kyl Tesisinin yikilmis olup, yenisi insaa
edildigi tapu tescilinde de kat irtifak tesisine dénistirilmis oldugu gézlemlenmistir. ilk alinan
10.09.2015 tarihinde alinan yapi ruhsatina gore parsel Uzerinde 301 adet mesken, 4 adet ofis-
isyeri yapilmak Uzere toplam 41.127,64 m? yuzdlguimlu ruhsat alinmigtir.

16.03.2016 tarih 2-34 sayili isim degisikligi sebebi ile ruhsat yenilenmesi yapiimistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi Denetim goérevini Balikesir Zirve Yapi Denetim A.$. Firmasi strdirmektedir. Bu bilgi ruhsat
belgelerinden alinmistir. Yetkilisi Bagol Kayin'dir. Adres: Dumlupinar Mah. Balikavdan Sokak
NO.19 D:5 Karesi/ Balikesir
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; Balikesir ili, Edremit ilcesi, Giire Beldesi'nde yer alan
24.932,97 m? alanh arsa Uzerinde ingaati devam eden “Kérfez Termal Devremlilk Tesisi Projesi”
nitelikli tagsinmazdir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu olan proje Edremit ilgesi'nin kuzeyinde konumlu olan Giire Beldesi sinirlari
dahilinde yer almaktadir. Gure Beldesi, Akgay ile Altinoluk arasinda kalan bir beldedir.
Degerlemesi yapilan tasinmaz, izmir Canakkale Yolu (izerinde Giire Beldesi sinirlari igerisinde
deniz tarafinda konumlu bulunan insaati devam eden Termal Devremulk Tesisi Projesidir.
Tasinmaz bélgenin 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 Koyl Devre milk tesisinin bulundugu
yerdir. Konum olarak kuzeyinde izmir Canakkale yolu, glineyinde 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 kath konut
olarak kullanilan apartman tarzinda yapilar bulunmaktadir. Adrina hotel, Saruhan Termal Hotel,
Afrodit Hotel, Hattusa Termal Devre miilk Tesisi, Gure Termal Resort yakininda bulunan turizm
tesisleridir. Ayrica izmir Canakkale yolu Uzerinde ticari kullanimli dikkan, isyerleri
bulunmaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz, izmir Canakkale yolu tzerinde konumilu olup, parselin kuzeyinde
izmir Canakkale yoluna yaklagik 185 m cephesi bulunmaktadir, giineyinde Ege denizine
yaklasik 180 m cephesi bulunmaktadir, batisinda Aqupark havuz ve plaji, dogusunda 18.000 m?
turizm imarli bosg 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 Giure isiklarindan sagda girip u donusl yaparak karsiya gegmek
suretiyle saglanir. Tasinmaz sol tarafta (deniz tarafinda) bulunmaktadir. Degerleme konusu
tasinmaz Akgay beldesine 3 km, Edremit merkeze 12 km, Altinoluk beldesine 12 km mesafe
uzakliktadir. Edremit Kérfez Havaalanina 26 km mesafededir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme sz konusu parsel Balikesir ili, Edremit ilcesi, Giire Beldesi' llica Mevkiinde yer
alan 404 Ada 1 Parselde kain 24.932,97 m? alana sahip arsa uzerinde insaati devam eden
“Koérfez Termal Devremiilk Tesisi Projesi” nitelikli tagsinmazdir.

Kat irtifaki kurulmus olup, bagimsiz bdélimler hisseli mulkiyetli olup, 101833000 / 124608000
hissesi (% 81,72) Korfez GYO A.S.' ye ait olup hisseye diigsen arsa alani 20.375,89 m? dir.
Parsel diz bir topografyaya sahiptir. Geometrik form olarak dikdértgen seklini andirmaktadir.
Parsellerin yakin gevresinde termal-turizm tesisi olarak gelisme gostermis otel-devre milk-
devre tatili ve mustakil ve az kath konut olarak kullanilan apartman tarzinda vyapilar
bulunmaktadir.

Koérfez Gayrimenkul Yatirrm ve Gelistirme A.$.'den alinan fiziki ilerleme tablosuna goére
ortalama fiziki ilerleme ylUzdesi yaklasik % 57 olarak belirlenmigstir. Dis cephesi, mantolamasi,
yalitim iglemleri, pencere-cam ve sap islemleri tamamlamistir. Islak zeminlerde seramik
islemleri ve mutfak dolaplarinin takilmakta oldugu ve ingaat calismalarinin devam ettigi
gbzlemlenmisgtir.

Parsel Gizerinde "Korfez Termal Devremiilk Tesisi" olarak adlandirilan proje olarak 301 konut 4
ticaret bulunan toplam 41.127,64 m? olarak ruhsatlandirilmig nitelikli bir proje tasarlanmistir.
Proje blnyesinde bay-bayan sosyal tesisleri, kapall yizme havuzlari, termal havuzlar, gocuk
havuzlari, hamamlar, saunalar, buhar odalari, dinlenme odalari, bayanlar icin gliineslenme
terasi, cati havuzu, restoran ve kafeterya bolimleri yer almaktadir.

Kara Tarafi
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D 69 63 63 63

| o 6 oo pmEm e[
|
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Balikesir ili

Balikesir ili, Tirkiye Cumhuriyetinin Marmara Bodlgesi'nin Gliney Marmara Bolimi'nde,
topraklarinin bir kismi ise Ege Bdlgesi'nde yer alan, hem Marmara hem de Ege Denizi'ne kiyisi
bulunan bir ildir. 6 Aralik 2012 tarihli Resmi Gazetede yayimlanarak yurirlige giren 6360 sayil
On Dért ilde Biyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi ilge Kurulmasi ile Bazi Kanun Hilkkmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun ile kurulmus ve ilin batin sinirlan
Buyuksehir Belediyesi sinirlarina dahil edilmisir. Turkiye genelinde ise iki deniz ile komsu olan
sadece 6 il vardir.[1] i, Kuzeybati Anadolu'da bulunmaktadir. Dogusunda Bursa ve Kiitahya
illeri, glineyinde Manisa ve izmir illeri ve batisinda Canakkale ili vardir. Ayvalik ilgesinden de
Yunanistan'in Midilli Adasi'na komsudur.[3] Merkez ilgesi dahil 19 ilgeden olusmaktadir.
Yuzélgimu bakimindan en biyidk 12. il, 2014 nifus sayimina gére de 1.189.057 Kkisiyle
Tarkiye'nin en kalabalik 17.ilidir.Tarinte genellikle Misya ve Karesi adlariyla bilinen Balikesir
yOresi, zamanla Roma, Bizans, Anadolu Selguklu, Karesi Beyligi ve Osmanli egemenliginde
kalmistir. Temel gegim kaynagi tarim ve hayvancilik olup bamya, bdrilce, kavun, zeytin,
zeytinyagi, kelle peyniri gibi zirai Grdnleri ile ayrica daha g¢ok yerli turizmde 6ne ¢ikan sahil
kasabalariyla meshurdur.

Yagcibedir halisi, kolonyasi, kaymaklisi, kozak Gzimud, Ayvalk tostu, sagakli mantisi ve
hésmerimi diger bilinen yoresel urlnleridir. Tiark Silahhh  Kuvvetleri Hava Kuvvetleri
Komutanhigi'nin ilk jet Gssi olan 9. Ana Jet Us Komutanhgi ile 6. Jet Us Komutanligi Balikesir
ilinde bulunmaktadir. Balikesir tarimsal ekonomi merkezi olup oldukga islek yollarin kavsaginda
bulunan bir ulagim merkezidir. llgenin kuzeyinde Manyas ilgesi, dogusunda Susurluk ve Kepsut
ilgeleri, batisinda Ivrindi ve Balya ilgeleri, giineybatisinda Savastepe ilgesi, giineydogusunda
Bigadi¢ ve Sindirgi ilgeleri ile glineyinde Manisa'nin Kirkagag ilgesi bulunmaktadir.

Balikesir merkez Marmara Bolgesi'nin Karesi yoresinde yer alan bir kenttir. Balikesir Ovasi'nin
kenarinda kurulmustur. "Merkez ilgenin" izdisim yuzolgimua 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 dalgall dizliklerden olusmaktadir. Balikesir kenti ¢cevresinde daglik
alan ve engebeli arazi yoktur. Balikesir merkez ilcede daglik arazi yoktur. Balikesir gukur 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 Gzerinde bulunan Balikesir ovasi, verimli bir ova olup kuzeydogu-
glineydogu dogrultulu fay hatti tzerinde ¢okintl ile meydana gelmis ve tabani kuvaterner
birikintileriyle értiilmustr. iice topraklar Susurluk vadisine ve kocagay vadisine agilir. Balikesir
ovasl! denizden yikseklikleri 10 - 220m. arasinda olup, birer gukurova niteligindedir. En énemli
su kaynagi, Susurluk ¢ayidir.
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Harita 1 - Balikesir'in Konumu

Tarimsal Uretim bakimindan Balikesir ovasi tum ilin énemli ovalarinin basinda gelmektedir.
1454 km2'lik merkez ilgede, bugday, arpa, misir, titin, pamuk, aygicegdi, sekerpancari, yem
bitkileri, kavun, karpuz, domates; bakla, fasulye, bérilce gibi sebzeler agdirlikta Uretilmektedir.
Sehrin cografi avantajlarindan kaynaklanan Grin cesitliligi dikkati cekmektedir Balikesir
dncelikle bir tarim sehridir. Sehir ovada yetigen driinlerini Bursa, istanbul, izmir gibi biyiik
metropollere satar. Yetisen tarim Grlnlerini isleyerek katma degeri arttirmaya c¢alisir. Bunun igin
sehir ekonomisinde sit ve st Urtnleri, gazli icecekler, sal¢a, un ve yag fabrikalari yogundur[31].
Bolgede tavukculuk sektorinin gelismesiyle merkez ilgede tavukguluk ve yem-yumurta
sektoriinde buyuk atilimlar yapilmigtir. Turkiye beyaz et Uretiminde yuzde 25'lik pazar payi ile
lider durumdaki Balikesir, kirmizi etin yani sira, deniz trlnleri, sebze meyve Uretimi, 6zellikle de
zeytinyag! alaninda ciddi potansiyel barindirmaktadir. Kentin verimli topraklar ve sulama
imkanlari ile tarimda blyimeye devam etmektedir. Balikesir ili kirmizi et, yumurta ve beyaz et
uretiminde lider illerden biridir. Bu yluzden Turkiye genelinde 6nemli kiimes, kigukbas ve
biytkbas hayvan varligi bulundurma 6zelligi 1454 km2'lik merkez ilgce kdylerinde de kendisini
gOstermektedir .

Balikesir, bircok ilin aksine tek merkezli biyime modeli (Kayseri ,Denizli , Manisa vb.) ile degil;
butin ilgeleriyle beraber dengeli blyime modelini uygulamaktadir. Bu model uygulama
acisindan zorluklar icerse de ilin ekonomik kalkinmasinda topyek(n ve dengeli bir ekonomik
kalkinma modeli sunmaktadir. Bu nedenle yatirnmlar basta Bandirma olmak tzere birgok ilgeye
yonlendirilmektedir. Zira, ilgeleriyle beraber, Turkiye'nin 12. biyik ekonomisi 6zelligine sahiptir.
Balikesir'de istanbul Sanayi Odasi'nin 2008'de acikladigi rapora goére, Tirkiye'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. ilk gaglarda yéredeki en 6nemli yerlesim birimidir.

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

Perslerden sonra Romalilarin eline gegen sehir daha sonra Karesi Beyligi'nin gemilerine liman
olmusgtur. Osmanl déneminde donanmanin 6nemli tersaneleri buraya kurulmustur. Yorenin
insanlari 6nceleri Akdeniz'de Turk korsani olarak, daha sonra Osmanl donanmasinda énemli
gorevler Ustlenmistir. Tunus Beylerbeyi Salih Reis bunlardan birisidir.
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iice Ege Bélgesinde, Edremit Kérfezi 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 Bayrami¢ ve Yenice
ilceleri, Doduda Havran ilgesi, glineyde Burhaniye ilgesi ile cevrilidir. Edremit Marmara
Bolgesi’nin Giiney Marmara Bolgesi iginde Balikesir iline bagl , ylzélgiimi 708 km? olan
Edremit'in 15 Mahallesi, 5 beldesi ve 20 kdyu vardir.

Kuzeyinde Kazdagi, Eybek Dagi ve Giirgen Dagi ile ¢evrilen sehir ayni adi tasiyan 10km. icerde
kurulmustur. ilgenin iskelesi Akgay Beldesinde olup sehre 9 Km. Uzakliktadir. Etrafi genis
zeytinliklerle kapli olan Edremit ilgesi 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 gay ve dereler, kis aylarinda tagkinlara neden
olabilmektedir. Onemli derecede jeotermal kaynada sahip olup, lice merkezinde 2742 ev bu
sistemle isitilmaktadir.

Giire Beldesi

Gire, Balikesir'in Edremit ilgesine baglh Edremit Korfezi'nde bulunan bir beldedir. Edremit'e 12
kilometre uzakhktadir. Belde, Balikesir'in blylksehir olmasi ile mahalle statlisiine gegmistir.
Beldede yerlesim, MO 300'lii yillara dayanmaktadir.[2] Giire Kaplicasi, Tahtakuslar Etnografya
Muzesi, Pinarbasi ve Kazdagdi Milli Parki beldenin bilinen yerleridir. Bélge dinyanin en ¢ok
oksijen Ureten ikinci yeri olan Kazdagi Milli Parki' nin eteklerinde bulunmasi ve Ege Denizi' ne
kiyisi olmasi sebebiyle turistler tarafindan oldukga ragbet gérmektedir. Ayrica Glkemizin doért bir
yanindan saglik turizmi igin 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, Flordr: 5,965 mg/l, Magnezyum:2,4 mg/l

+ 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 yuksek ve nem oraninin en dusik degerlerde astim, bronsit, seker,
romatizma, tansiyon hastaliklarina ilagsiz tedavi merkezi olmasidir.

 Kaplica suyunun cilt hastaliklari, romatizmal hastaliklar, kadin hastaliklari, Ust solunum yollari
astim, guatr, kireglenmeler, sedef, bobrek tasi ve kumlari ve karaciger rahatsizliklarina olumlu
etkilerinin goérdimesidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yihinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuUk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérdlmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagsan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ytkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

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

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

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

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya 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 diinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yihnda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gérulmastir.

2013 yilinda yasanan Kentsel Dénugim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturdlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baglamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi faiz oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Tirkiye'nin kredi notunu kisa bir
sure 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk ¢ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Gn ikinci geyreginin sonuna
dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullara
bagll olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gértlmastar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini yizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanligi segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyreginde ortadoguda
yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Ulkenin glney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle
konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi goértlmustur.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise beklentilerde terér eylemlerinin kiresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel segim sonucuna bagli olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yénde olmasi ile bu yilhin ilk alti ayinda gérilen ekonomideki durgunlugun, dérdinci
ceyrek itibariyle hareketlenme ydniinde oldugu goriimustur. Hareketliligin belirgin olarak konut
sektoriinde oldugu gézlemlenmistir. Bu durumun da 6zellikle proje bazl satislarda uygulanan
kampanyalar, yine 2015 yili ve o&ncesinde baslayan Kentsel D&nuslim projelerinden
kaynaklandigi dusindlmektedir. 2016 yilinin ilk G¢ geyreginde bdlgemizde yasanan siyasi ve
ekonomik gelismeler, son ceyrekte ise hukimetin almis oldugu ekonomik tedbirler, Kentsel
doénusum yasasindaki yonetmelik degisikligi ile bu yilda ve gelecek yilin ilk geyreginde de
kampanyali konut projelerine ve kentsel dénusim projelerine talebin olacagdi 6ngoérilmektedir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu Akcay - Gire- Altinoluk -bdélgesi, Termal Turizm ile
Yaz Turizmini bir arada barindiran 6zellikleri ile sektérde son yillarda dne ¢ikan bir bolgedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

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

* Boélgede termal su kaynaklari bulunmaktadir.

% Bolgede denize sifir konumda turizm tesisi yapiimasina uygun bos turizm imarl arsa
sayisi oldukga azdir.

% DBolgeye ozellikle yaz déneminde gevre illerdeki nlfusun tatil olarak tercih
ettigi bir bolgedir.

*  Kat irtifaki kurulmustur.

*  Edremit Havaalanina yaklasik 18 km mesafede konumludur.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* insaat calismalari devam etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem 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 gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Korfez Termal Projesine iliskin yapiimis olan dederleme g¢alismasinda;

- Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
Yontemi,

- Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde ise Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi
yontemi ve hasilat paylasimi yonteminden, ve Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yonteminden
yararlaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Arsa Emsalleri

*  EKICI INSAAT GAYRIMENKUL
Tel 0532 400 92 22

Degerlemesi yapilan taginmazin yakininda ana yola cepheli konumda bulunan net 7.500.-m?
alana sahip Emsal:0.60, h:3 kat Ticaret+Turizm+Konut imarl arsa igin 3.100.000.-USD
pazarlanmakta oldugu bilgisi alinmistir. (kur son zamanlarda degiskenlik goésterdigi igin 3.30.-TL
olarak baz alinmistir.)

SATILIK 7500 .-M? 10.250.000 .-TL 1.367 .-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) imarli arsa gegtigimiz yillarda 18.000.000.-USD istenilmekte oldugu
6grenilmis olup (Uzun zamandir satilik durumdadir. Degerinin tGzerinde pazarlandigi
disltnulmektedir.)

SATILIK 18000 .-m? 59.000.000 .-TL 3.278 .-TL/M?

*  ADA EMLAK
Tel 0266 374 20 04

Tasinmazin yakininda denize cepheli bulunan net 280 m? alana sahip taks:0,25, h:6,50 konut
imarli arsa igin 320.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 280 .-Mm? 320.000 .-TL 1.143 .-TL/M?

*  UZUNLAR GAYRIMENKUL
Tel 0266 385 22 88

Tasinmazin yakininda denize direkt cepheli bulunan net 573 m? alana sahip otel yapimi igin
yap! ruhsati alinmis, projeleri onaylanmis (1187 m? ingaat alani oldugu bilgisi alinmis) arsa i¢in
2.250.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 573 .-M? 2.250.000 .-TL 3.927 .-TL/M?
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* BARIS EMLAK
Tel 0266 384 14 15

Akcay bdlgesinde ana yola cepheli 280 m? alana sahip taks:0.35, h:9.50 m ticaret+konut imarli
arsa icin 375.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 280 .-M? 375.000 .-TL 1.339 .-TL/M?

*  GULER GAYRIMENKUL
Tel 0266 373 00 77

Akcay bdlgesinde ana yola cepheli 1944 m? alana sahip taks:0.50, h:6.50 m ticaret+konut imarli
arsa i¢in 1.950.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 1944 -M? 1.950.000 .-TL 1.003 .-TL/M?

*  EYLUL EMLAK
Tel 0266 374 06 50

Akcay bdlgesinde sokak igerisinde yer alan 324 m? alana sahip taks:0.35, h:9.50 m konut imarh
arsa i¢in 325.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 324 -M? 325.000 .-TL 1.003 .-TL/M?

* SAHIBINDEN
Tel 0544 744 53 50

Tahtakuglar 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?

* GULER EMLAK
Tel 0266 373 00 77

Altinoluk bdlgesinde caddeye yakin denize 700 m uzaklikta net 819 m? arsa taks:0.15, 2 kat,
konut imarh arsa 745.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 819 .-M2 745.000 .-TL 910 .-TL/M?

*  AKGAY GAYRIMENKUL
Tel 0266 385 32 37

Camlibel bolgesinde denize 1 km mesafede net 1150 m? arsa taks:0.15, 2 kat, konut imarli arsa
745.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 1150 .-M? 540.000 .-TL 470 -TL/M?
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* CEYLAN EMLAK
Tel 0266 384 93 53
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Bdlgede bulunan ve bdlgeye hakim olan Aytekin beyden alinan bilgiye gore, degerlemesi
yapilan tagsinmaz igin tek hisseli sorunsuz olmasi durumunda ortalama 1800-2000.-TL

olabilecedi gorusu alinmistir.

SATILIK 1 .-Mm2 1.800 .-TL

1.800 .-TL/M?

Devre milk Emsalleri

Heramis Termal Tatil Koyii

Heramis Termal Tatil Kéylunde
tesistir. (15 gunlik sdrelidir.)

2+1 (9-23
Temmuz)
1+1(24-8
Temmuz)
1+1 (8-22
Agusos)
1+1 (6-20
Eylil)
2+1(8-22
Haziran)

~=fz
HERAMIS

Ortalama

devre mulk olarak faaliyet gosteren

70 45.000 643
50 30.000 600
50 31.500 630
50 43.000 860
70 35.000 500

636

Hattusa Termal Resort

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

1+1(11-12-
1-2-3.
aylarda 7
gun)
1+0(6-7-8.
aylarda 7
gun)

Clhoce S o= e

-~

1+1(11-12-
1-2-3.
aylardal5
gtin)

1+1 (7-21
Haziran 14
giin)
1+0 (13-27
Eylul 7 gun)

Ortalama

63 20.000 317
29 17.000 586
63 19.000 302
63 26.000 413
29 18.000 621

405
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Giire Saruhan Apart

Gure Saruhan Apart 5 ve 10 yillik surelerde 7 ve 14 ginlik olarak
devre tatil satisi yapiimaktadir.
1+1 (10 yil 50 9.600 192
yaz dénemi

14 giinliik)
1+1 (10 yil 50 5.300 106
yaz dénemi

7 glinluk)
1+1 (10 yil 50 7.200 144

bahar

dénemi 14

gunlik)

1+1 (5l 50 2.200 44
bahar
doénemi 7
gunlik)

1+1 (10 yil 50 2.650 53
kis donemi
7 gunlik)

1+1 (5 yil 50 1.500 30
kis dénemi
7 glinlik)

Ortalama 95

Giire Termal Resort

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

1+1 (Kig 45 20.000 444
doénemi 15
gunlik)

1+1 (Bahar 45 10.000 222
dénemi 7
gunlik)

1+1 (Yaz 45 40.000 889
doénemi 15

JEECSRTIVIRN

2+1 (Kis 60 26.000 433
dénemi 15
gunlik)

2+1 (Bahar 60 35.000 583
doénemi 15
gulnlik)

2+1 (Yaz 60 50.000 833
dénemi 15
gunlik)

Ortalama 575
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Diger Emsaller
*  DONUSUM iINSAAT
Tel 0266 385 09 00

Tasinmazin sirasinda denize cepheli insaat halinde otel ve restaurant ruhsath 1187 m2
kullanimli bina 2.800.000.-TL istenilmektedir.

saTiLIK | 1187]-m2 | 2.800.000[-TL | 2.359] .-TLMW?

*  SAHIBINDEN
Tel 0533 478 24 23

Akcayda ana arter lizerinde (Canakkale yolu lizerinde) 5 katli toplam 800 m? otel ve giris kati
firin olarak kullanilan bina 3.500.000.-TL istenilmektedir. (5 adet apart daireler bulunmaktadir.)

[ SATILIK | 800 .-M2 | 3.500.000 .-TL |  4.375 .-TL/IM?> |

*  YSG EMLAK
Tel 0266 412 84 00

Akcay bolgesinde yaklasik 1500 m? arsa Uzerinde 34 odali 4 katl eski otel 2.750.000.-USD
pazarlanmaktadir. (kur son zamanlarda degiskenlik gosterdigi icin 3.30.-TL olarak baz
alinmistir.)

SATILIK 2000 .-Mm? 9.000.000 .-TL 4.500 .-TL/M?

*  UZMAN YAPI GAYRIMENKUL
Tel 0266 384 11 44

Glre bolgesinde denize yakin konumda yeni site igerisinde 140 m? 3+1 villa 450.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK 140 .-M? 450.000 .-TL 3.214 .-TL/M?
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* Oz ZAFER iNSAAT
Tel 0266 388 18 79

Gure bélgesinde denize 100 metre mesafede yeni 160 m2 5+1 villa 500.000.-TL istenilmektedir.

| sATiLk | 160 .-m: 500.000 .-TL 3.125 -TL/M?

*  AKGAY OMUR EMLAK
Tel 0266 384 43 31

Gure bélgesinde denize 100 m konumda yeni site icerisinde 90 m2 2+1 daire 260.000.-TL
istenilmektedir.

| satik | 90 -we 260.000 .-TL 2.889 .-TL/M?

* GETINKAYA EMLAK
Tel 0266 384 87 12

Edremit merkeze dogru, Canakkale yolu tizerinde 3 kath toplam 400 m? mustakil isyeri 750.000.-
TL istenilmektedir.

SATILIK | 400 -m2 | 750.000 .-TL 1.875 -TL/M?

*  SAHIBINDEN
Tel 0532 276 51 54

Altinoluk bdlgesinde Canakkale yolu tzerinde 3 kath 450 m? igyeri olarak kullanilan bina
1.800.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK | 450 .-Mm? | 1.800.000 .-TL 4.000 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgedeki (1/1 tam hisseli) arsa birim m?2
degerlerinin denize yakin, mesafesi, manzarasi ve yapilasma kosullarina gore degiskenlik
gOsterebilecegi ve ortalama degerlerin 1.200-1.800 TL/m? araliinda oldugu gézlemlenmisgtir.
Bolgede yapilan emlakgl ve miteahhit gérismelerinde deniz tarafinda ortalama kat karsihgi
oranlarinin %45-50 civarinda, kara tarafinda %40 civarinda oldugu bilgisi alinmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU Emsal (1) Emsal (2) Emsal (3)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 10.250.000 59.000.000 320.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 24.933 7.500 18.000 280
BIiRIM M2 DEGERI 1.367 3.278 1.143
S KUGUK BENZER COK KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
-20% 0% -25%
: . E: 0,60 E: 0,60 E: 0,50
IMAR KOSULLARI E: 0.60-T+K TTA TTA KONUT
YAPILASMA KOSULLARINA ORTA IYi ORTA IYi ORTA KOTU
iLISKIN DUZELTME 5% 5% 10%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA KOTU BENZER ORTA KOTU
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 20% 0% 10%
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 0 0 0
DUZELTME -10% -20% -10%
TOPLAM DUZELTME -15% -25% 5%
D D N 600 0 458 94
31 KRF-1611002 EDREMIT (KORFEZ TATIL BELDESI)




TASINMAZIN ARSASINA AIT DEGER TABLOSU (1/1 HISSESI'NIN)

Birim m?

Malik Alani (m?) Degeri

Parselin Parselin
Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)

Korfez GYO A.S.'ye

o 20.375,89 1.600
Ait Hisseler

32.601.424,00 | 9.214.126,96

Diger Hisseler 4.557,08 1.600

7.291.328,00 | 2.060.745,01

TOPLAM DEGER (.-TL)

39.892.752,00 | 11.274.871,97

YUVARLATILMIS DEGER (.-TL)

39.900.000,00

YUVARLATILMIS DEGER (USD)

11.280.000,00

KORFEZ GYO A.S. HiSSELERININ DEGER TABLOSU

Korfez GYO
datio| "0 | Mammy | ESOAS el B[ig'ge'r'i" Parselin Dederi (.TL) Pa""e"ﬂs[l))‘)’ge'i -
Diigen Alan
o | 1| e [toressonoli| 124608000 2037589 | 1600 | 3260142400 931469257
TOPLAM DEGER (1| 32.601.4240 .314.692,57
YUVARLATILIIS DEGER (.TL 32.600.000,0
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 9.315,000,0
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Arsa degeri icin bdlgede piyasa yaklasimi igin kullanilabilecek emsaller arastiriimistir.
Tasinmazin g¢evresinden alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa birim degerinin,
degerleme konusu parsel icin 1.600 -TL/M? olabilecegi kabul edilmistir.

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

Yapi ruhsatina gore yapi sinifi VI B'dir.

2016 yih yapi yaklasik birim maliyetleri tablosuna goére VIB yapi sinifina ait birim maliyet 920.-
TL/m2dir.

2016 Emlak Vergisi Genel Tebligi'ne gbre Otel Binalar i¢in azami birim m? degeri 1.086,59.-
TL/mZdir.

Bu yapi birim maliyetleri ilgili kurumlar tarafindan genel olarak hazirlanip ilan edilen degerlerdir.
Gorilldagu tzere resmi olarak yayinlanan iki belgede de birim m? maliyetleri arasinda farklilik
bulunmaktadir. ingaatin yapilacagi bolge, kat yiiksekligi, kat adedi, dis duvar tipi, bodrum katin
olup olmamasi gibi daha birgok degiskenler bina maliyetini 6nemli derecede etkileyebilmektedir.
Ozel piyasa sartlarinda 6zel pozlarla yeni birim fiyatlar diizenlenebilmektedir. Yapilarin
Ozelliklerine, kullanilan malzemelerin kalitesine goére birim m? maliyetlerinde degisiklikler
olabilmektedir. Projenin liiks bir proje olacagi 6ngoérilmis ve birim maliyetler 1.100.-TL/m?
olarak éngorulmustdr.

Proje tamamlanma orani kabulu igin tarafimiza Kérfez GYO A.S. tarafindan verilen toplam proje
ilerleme ylzdesi olan yaklasik % 57 seviyesi esas olarak alinmistir.

Proje igin Ongériilen Maliyetler

Yapi Birim Maliyeti (*) ingaat Alani Ongoriilen Maliyet
Blok Adi (TL) (m?) (L)
Devremiilk 1.100,00 X 41.127,64 = 45.240.404

Gergeklesmis insa Maliyeti

Proje icin Gergeklesmesi Ongériilen Toplam inga Maliyeti|=| 45.240.404 TL
Projenin ~ingaat Seviyesi (%)|= 57%
Gergeklesen insa Maliyet|= 25.787.030
TOPLAM GERGCEKLESEN MALIYET 25.787.030
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Projenin Tamami Igin Ingaat Tamamlanma Orani Hesabi

Projenin tamami igin yapilan ingaat tamamlanma orani hesabi, projenin tamami igin éngérilen
ingsaat maliyetinin deger olarak ne kadarinin gerceklesmis oldugu ile iligskilendirilerek
hesaplanmistir. Asagidaki tabloda goéraldigu Uzere gergeklesmis toplam ingaat maliyetlerinin
Ongoériilen toplam ingaat maliyetlerine orani projenin geneli igin tamamlanma orani olarak kabul
edilmistir. Proje tamamlanma orani kabulu igin tarafimiza Kérfez GYO A.S. tarafindan verilen
toplam proje ilerleme ylzdesi olan yaklasik % 57 seviyesi esas olarak alinmistir.

45.240.404 .-TL
25.787.030 .-TL

57%

Projenin Tamami icin Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti
Gergeklesmis ingaat Maliyeti

Maliyet Agisindan insaat Tamamlanma Orani

57%

Projenin insaat Tamamlanma Orani
GELiSTiRME MALIYETi HESAPLAMALARI

Projenin Tamami igin Gelistirme Maliyeti Hesabi

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerinin, arsa degeri ve lzerine insa edilmesi planlanan
(insa edilen) yapilarin toplam degeri toplamindan elde edilen degere gelistirme maliyetinin ilave
edilmesi sonucu olusan deger oldugu kabulu ile;

Ongoriilen Satis Hasilati (NBD) 139.851.450 .-TL
(-) Ongériilen Toplam ingaat Maliyeti =  45.240.404 .-TL

39.900.000 .-TL

(-) Arsa Degeri (Piyasa Degeri Yaklagimi)

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETi =  54.711.046 .-TL
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olarak hesaplanmistir. Toplam 6ngorilen gelistirme maliyeti projenin tamamlanmasi durumuna
olusacak olan bir deder olup projenin insa sirecinde bu degerin ne kadarinin gerceklesmis
oldugunu hesaplamanin dogrudan bir ydntemi bulunmamaktadir.

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti ile ilgili yapilacak 6ngériler, basta ingaat tamamlanma orani
olmak Uzere belirli degiskenlere baglidir. Tamamlanma orani disinda yiklenici firmanin finansal
yapisi, uUlkenin ve bdlgenin sosyo ekonomik yapisi, projenin kar marjlari, projenin finansal ve
yapisal buyuklikleri de gergeklesmis gelistirme maliyetine etki edebilecek faktorler arasindadir.

Gelistirme Maliyetlerinin olusumunda projenin hayata gegmeme riskinin azalmasi (risk faktori)
Onemli bir etken oldugundan genel olarak insaat tamamlanma orani arttikga gelistirme
maliyetinin artis orani hizinin arttigi kabul edilmektedir.Dolayisi ile insaat tamamlanma orani
(maliyet bazinda) ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti dogrusal bir fonksiyonla oranlanarak basit
bir iligki kurulabilir. Bu yontem ile gergceklesen her insaat birimi icin ayni oranda gelistirme
maliyetinin gercgeklestigi ngoruldr.

Daha hassas bir 6ngoru igin iki parametre arasinda olan iligkiyi ifade eden fonksiyona en yakin
sistem ile ingaat Tamamlanma Orani ile Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti arasinda bir iligki
kurulabilir. ki parametre arasindaki iliskiyi tam ifade eden fonksiyon ¢ok degiskenli bilinmeyen
bir fonksiyon olmasina karsin, risk faktérinin etkisi ile 2.dereceden bir fonksiyon oldugu
ongorilmektedir.

Bu durum yeni baslanmis bir projede risk faktort ¢ok fazla iken bitme asamasina yaklagsmis bir
projede ¢ok daha az olmasi ile ifade edilebilir.

0,9 4
03 7
07 Pl

06 -/

0’5 //

0:4 / /
o

0:1 //

X=Insaat Tamamlanma Orani ve Y=Gergeklestirmis Gelistirme Maliyeti Orani iken X ve Y
degerleri arasindaki iligski x*(7/2)=y olarak tanimlanmistir. Buradan hareketle degerleme konusu
projenin gerceklesmis geligtirme maliyeti asagidaki gibi hesaplanmigtir.

Projenin Tamami igin ingsaat Tamamlanma Orani (x) = 57,00%

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani (y) 13,98%

TOPLAM ONGORULEN GELISTIRME MALIYETI 54.711.046 .-TL

Gergeklesmis Gelistirme Maliyeti Orani = 13,98%

GERGEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI|= 7.649.570 .-TL
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PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS DEGERI

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI = 39.900.000 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI =  25.787.030 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI = 7.649.570 .-TL

MEVCUT DURUM iGIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(TL) =  73.337.000 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) =  20.727.206 .-USD

= Yeniden inga Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklagimi Yontemine gére;

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 73.337.000,00
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Gzerinde gelistiriimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda ekte yer
alan nakit akiglari diizenlenmistir. Parsel Gizerinde insa edilmekte olan proje i¢in onayli mimari
projesinden, ruhsatindan ve sirketten alinan bilgiye gore toplam insaat alani, satilabilir alanlari
dikkate alinmis olup hesaplama bélimiinde toplam satilabilir ingaat alani Gzerinden deger takdir
edilmeye c¢alisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi 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
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
onlne 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 Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir.Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli 6 aylik kupon d6demeli (11.02.2026) sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %10,6
(kupon dénemi faiz orani:5,30x2) civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme 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 yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde 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
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

Gayrimenkulun projesi onaylanmis ruhsati alinmis arsa niteliginde olmasi ve hisseli mulkiyet
yapisi dikkate alinarak insaat slrecinde ortaya ¢ikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve
donemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi %1,9 olarak kabul edilmistir.

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

% 10,6 Risksiz Oran
+ % 1,9 Risk Primi
= %12,5 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %2125 olarak kabul
edilmigtir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tagsinmazin yer aldigi parselin toplam alani 24.932,97 m? olup Uzerlerinde
insa edilebilecek yapilarin toplam alani, devre milk 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 olugacak 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 Unitelerinin satisa esas alani 17.091,00 m? olarak, ticari Unitelerin
satisa esas alani 200,00 m? olarak dikkate alinmig olup alan bilgileri sirket tarafindan tarafimiza
gonderilen bilgilerden alinmistir. Bu alanlarin fonksiyon ve kullanim tiplerine gére dagihmi Nakit
Akisi Tablosunda gosterilmistir.

Tasinmazlarin devre miulk olarak projelendiriimis olup, 2+1 ve 3+1 daire tiplerinden 14 ginlik
surelerle kis-bahar-yaz dénemi olarak satisi gerceklesebilecedi dusinulmuistir. 2+1 Unitelerin
yaklasik 51 m? biyukliginde olacadli ve 271 adet olacagi, 3+1 (cati dubleksi) Unitelerin
yaklagik 111 m? buyukliginde olacagi ve 24 adet olacagi, 3+1 (bahge dubleksi) Unitelerin
yaklasik 101 m? blyukliglinde olacadi ve 6 adet olacagi, 50 m? den 4 adet diikkan olacagi ve
toplamda 301 adet konut 4 adet diikkan olmak lizere 305 adet Uinite olarak projelendirilmigtir.
Tasinmazlar igin yatirnm streci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden
Unitelerin 1.dénemde %45’ inin , 2.dénemde %30' unun 3.dénemde ise %25' inin, dikkan
satiglarinin ise 3. donemde %100'U gerceklesecegdi varsayilimistir.

Toprak sahiplerine s6zlesme karsiligi verilen Unitelerde nakit akimlarinda projenin toplam
cirosunda gosterilmistir.

Devre miulklerden 2+1 satig birim degerlerinin kig doneminde 1.dénemde ortalama 13.500.-
TL/M? ile gergeklesecedi, izleyen yillarda %5 oraninda artacagi varsayilmistir.
3+1 (¢ati dubleksi) satig birim degerlerinin kis déneminde 1.dénemde ortalama 20.000.-
TL/M? ile gergeklesecedi, izleyen yillarda %5 oraninda artacagi varsayilmistir.
3+1 (bahge dubleksi) satig birim degerlerinin kis déneminde 1.dénemde ortalama 17.750.-
TL/M? ile gergeklesecedi, izleyen yillarda %5 oraninda artacagi varsayiimistir.

Devre miulklerden 2+1 satig birim degerlerinin bahar déneminde 1.donemde ortalama
19.500.-TL/M? ile gergeklesecedi, izleyen yillarda %5 oraninda artacagi varsayiimistir.

3+1 (¢ati dubleksi) satig birim degerlerinin bahar doneminde 1.dénemde ortalama 28.500.-
TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen yillarda %5 oraninda artacagi varsayilimistir.

3+1 (bahge dubleksi) satig birim degerlerinin yaz déneminde 1.dénemde ortalama 25.000.-
TL/M? ile gergeklesecedi, izleyen yillarda %5 oraninda artacagi varsayiimistir.
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Devre mulklerden 2+1 satig birim degerlerinin yaz déneminde 1.dénemde ortalama 41.000.-
TL/M? ile gergeklesecedi, izleyen yillarda %5 oraninda artacagi varsayiimistir.
3+1 (cati dubleksi) satig birim degerlerinin yaz déneminde 1.dénemde ortalama 61.500.-
TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen yillarda %5 oraninda artacagi varsayilimistir.
3+1 (bahge dubleksi) satig birim degerlerinin yaz déneminde 1.dénemde ortalama 48.500.-
TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen yillarda %5 oraninda artacagi varsayilmistir.

Diikkan satiglarinin ise 1.dénemde ortalama 8.600.-TL/M? ile gerceklesecegi, izleyen
yillarda %5 oraninda artacagi varsayiimistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongérillemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsayllmistir.

Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmistir.

Projeksiyonun amaci arsa degerinin tespitine yodnelik oldudu icin insaat maliyeti ve diger
maliyetler dikkate alinmamistir. Gelirler (izerinden bir projeksiyon gelistiriimistir

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemisgtir.
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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 diger llaveler orani 0.20
Satiga Esas ingaat Alani 18.000
o e
Toplam Insaat Alani 41.127
KULLANIM ALANLARI
Devre Milk Alanlan 18.000
Sosyal Tesis-Teknik Alanlar 23.128 |
Toplam Insaat Alani 41.127
DEVRE MULK UNITELER 241 DARE 31 DARE (CAT) |3+1 DAIRE (BAHGE TOPLAM
ADET ) 2 2 6 301
ORTALAMA UNITE BUYUKLUGU (M2) o 111 101
INSAAT ALANI (M2 13824 2664 606 17091
Doénemde Doénemde
Dénemde Satilabilecek Satilabilecek
Satilabilecek 3+1 Unite Sayisi  [3+1 Unite Sayisi

(CATI DUBLEKS)

(BAHGE DUBLEKS)

Kis Dénemi

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

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

(Haziran Temmuz Agustos) 12 1626 144 36
TOPLAM 48 6233 552 138
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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 (FAHCE) SATILABILIR UNITE 54,00

BAHAR DONEMT 2+1 SATILABILIR UNITE 2.168,00

BAHAR DONEMT 3+1 (CATI) SATILABILIR UNITE 192,00

BAHAR DONEMT 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 (BAHCE) SATILABILIR UNITE 36,00

DUKKAN 200,00

TOPLAM SATILABILIR UNITE SAYISI 6.923,00

|  TopLam
1.dénem 2.dénem 3.donem

NAKIT GIRISLERT

Satislarm Yullara Dagim Oram 45,00% 30,00% 25,00%

Satilan Adet (KIS DONEMI 2+1 SATILABILIR UNITE ) 1.098 732 610 2.439|
Ortalama Unite Birim Satis Fiyati 13.500 14.175 14.884

Satis Geliri (Konut) 14.816.925 10.371.848 9.075.367|

Satislarin Yillara Dagilm Oranmi 45,00% 30,00% 25,00%

Satilan Adet (KIS DONEMI 3+1 (CATI) SATILABILIR UNITE ) 97 65 59 216
Ortalama Unite Satis Fiyati 20.000 21.000 22.050

Satis Geliri 1.944.000 1.360.800 1.190.700,

Satiglarin Yillara Dagiim Orami 45,00% 30,00% 25,00%

Satilan Adet (KIS DONEMI 3+1 (BAHCE) SATILABILIR UNITE ) 24 16 14 54|
Ortalama Unite Satis Fiyati 17.750 18.638 19.569)

Satis Geliri | B 431.325 301.928 264.187|

Satislarm Yullara Dagim Oram s D a 45,008 30,00% 25,00%

Satilan Adet (BAHAR DONEMI 2+1 SATILABILIR UNITE)  faw. © 0 . L | = 976 650 542 2.168
Ortalama Birim Satis Fiyati : \YHR N o BETX ) 20.475 21.499

Satis Geliri o7 19.024.200 13.316.940 11.652.323

Satislarm Yullara Dagim Oram it 45,00% 30,00% 25,00%

Satilan Adet (BAHAR DONEMI 3+1 (CATI) SATILABILIR UNITE 86 58 48| 192
Ortalama Birim Satis Fiyati 28.500 29.925 31.421

Satis Geliri 2.462.400 1.723.680 1.508.220

Satislarm Yullara Dagm Oram 45,00% 30,00% 25,00%

Satilan Adet (BAHAR DONEMI 3+1 (BAHCE) SATILABILIR UNITE ) 22 14 12| 48
Ortalama Birim Satis Fiyat 25.000 26.250 27.563,

Satis Geliri 540.000 378.000 330.750

Satislarin Yullara Dagim Oram 45,00% 30,00% 25,00%

Satilan Adet (YAZ DONEMI 2+1 SATILABILIR UNITE ) 732 488 407 1.626|
Ortalama Birim Satis Fiyati 41.000 43.050 45.203,

Satis Geliri 29.999.700 20.999.790 18.374.816|

Satislarin Yillara Dagilim Orami 45,00% 30,00% 25,00%

Satilan Adet (YAZ DONEMI 3+1 (CATI) SATILABILIR UNITE ) 65| 43 36| 144
Ortalama Birim Satis Fiyati 61.500 64.575 67.804

Satis Geliri 3.985.200 2.789.640 2.440.935)

Satiglarin Yillara Dagim Orami 45,00% 30,00% 25,00%

Satilan Adet (YAZ DONEMI 3+1 (BAHCE) SATILABILIR UNITE ) 16 11 9| 36
Ortalama Birim Satis Fiyati 48.500 50.925 53.471

Satis Geliri 785.700 549.990 481.241

Satislarm Yullara Dagim Oram 0,00% 0,00% 100,00%

Diikkan 0 0 200 200
Diikkan Birim Satis Fiyati 8.600 9.030 9.482

Satis Geliri [7] 0 1.896.300

SATIS GELIRLERI ( Toplam ) 73.989.450 TL 51.792.615TL| 47.214.838TL|  172.996.903 TL
| wakit Akam ] 73.989450TL|  51.792.6157L| 47.214.8387L| 17299690311
Net Bugiinkii Deger (NPV) 142.078.866 TL 139.851.450 1L  137.685.278TL

INDIRGEME ORANI

11,50%

12,50%

13,50% |
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Nakit Akisi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam
6.3.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin g6zlenmesi amaclanmistir. Daha sonra, edinilen
tecrlibeler ve verilerin gdz 6niinde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde
net buglnkl degeri igin %12,50 indirgeme orani kabul edilmesi uygun gériimus olup, projenin
tamamlanmasi durumundaki net buglinkii degeri ~139.851.450-TL olarak hesaplanmistir.
Tasinmazlarin bulundudu ilcede yukarida Ornekleri verildigi Gzere 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
olabilecedi bilgisine ulasiimistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller izerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 oldugu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 85 inin bugiinkii arsa degeri oldugu ( bodlgede
yapilan projelerde ortalama % 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinki arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagdidaki tablolarda gosterilmistir.

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (TL) CESRELASY Uk

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

526.157 .-USD
Toplam Degeri (USD) 39.526.157 .-US

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satis Hasilati 139.851.450 .-TL
Hasilat Payi Orani 35%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 48.948.007 ~TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (USD) 13.834.155 .-UsD
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 41.605.806 ~TL
Toplam Arsa Alani 24.932,97 M2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL) 1.668,71 ~TL
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HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE PROJENIN MEVCUT DURUMA ESAS
DEGERI

PROJENIN TOPLAM ARSA DEGERI =  41.605.806 .-TL
GERCEKLESMIS INSAAT MALIYETI =  25.787.030 .-TL
GERCEKLESMIS GELISTIRME MALIYETI 7.649.570 .-TL

MEVCUT DURUM iGiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (TL) [= 75.050.000 .-TL

TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER(USD) 21.211.350 .-USD|

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 distntlmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

Bugiinkii Toplam Degeri (.-TL) e

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

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 73.337.000,00

Projede Korfez GYO AS'ye ait 101833000 /
124608000* (%81,72) Hisselerin Mevcut Durum 59.930.996,40
Toplam Degeri (.-TL)

Projede Korfez GYO AS'ye ait 101833000 /
124608000* (%81,72) Hisselerin Mevcut Durum 59.930.000,00
Yuvarlatilmis Toplam Degeri (.-TL)

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gore;

Projenin Mevcut Durum Toplam Degeri (.-TL) 75.050.000,00

Projede Kérfez GYO AS'ye ait 101833000 /
124608000* (%81,72) Hisselerin Mevcut Durum 61.330.860,00
Toplam Degeri (.-TL)

Projede Kérfez GYO AS'ye ait 101833000 /
124608000* (%81,72) Hisselerin Mevcut Durum 61.330.000,00
Yuvarlatilmig Toplam Degeri (.-TL)

iki deger arasinda yakin farklilik oldugu gorilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden bugunku degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali g6z 6niinde bulundurularak ve maliyet yaklasimi yénteminde ise arsa
degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi, ingaat maliyet
kalemlerinin daha tutarli oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bélimuine tagsinmaz icin
yeniden ingsa etme (maliyet) yaklasimi yéntemi ile elde edilen de@erin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki kurulmus olup, kat mulkiyeti kurulmamistir. Parsel
Uzerindeki yatirnmlar,inga maliyetleri ve arsa degeri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.
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652 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sdzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi direkt
olarak kullaniimamis olup bdlgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi yonteminde
varsayimsal olarak hasilat paylasimi 6ngoériimaustar.

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 Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérusg

Degerlemesi yapilan 404 Ada 1 nolu parsel blinyesindeki proje kapsamindaki bloklar i¢in yapi
ruhsati alinmis ve projeleri onaylanmistir. Taginmazlarin ingaatinin tamamlanmasinin ardindan
iskan belgesinin alinip kat malkiyeti kurularak cins tahsislerinin yapilmasi ile yasal slrecinin
tamamlanacagi 6ngoérilmektedir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degderi analizi yapiimamistir.

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

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig
Hakkinda Goérius

6.5.6

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede; parsel (zerindeki yapilarin ruhsat ve projelerinin
bulunmasi, yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve
belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut olmasi, insaat islemlerinin devam ediyor olmasi
nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi, "Proje"
olarak gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyiinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine
variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadidi, "Proje" olarak gayrimenkul yatirim ortaklig
portféytinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tagsinmazin

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

30.12.2016 tarihli toplam degeri igin ;
59.930.000

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
70.717.400 .-TL

(Elli Dokuz Milyon Dokuz Yuz Otuz Bin Turk Lirasi )

kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN KORFEZ GYO A.S.'YE AIT 101833000 / 124608000* (%81,72) HISSELERIN
TOPLAM DEGERI
TL USbD EURO TL
( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIGC ) ( KDV HARIG )
( % 18 )
59.930.000 16.937.991 16.194.671 70.717.400 TL
1USD = 3,6382 .-TL 30.12.2016 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

1EURO= 3,7006 .-TL

Degerleme Uzmani

Wik

Onur BUYUK
Lisans No: 404674

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

30.12.2016 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Sorumlu Degerleme Uzmani

Eren KURT
Lisans No:

402003

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate

alinmamustir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.
Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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