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CELEN
KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

14 Ocak 2014
Sayin Ufuk Gluner
Genel Maddr

Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$
Biyukdere Cad. No: 129 Kat: 9 Sisli

Konu: Balikesir fli, Edremit ilgesi, Gure Beldesi'nde yer alan 151 Ada/2 Parsel olarak kayitl/
24,934.24 m® biyukligindeki arsa lzerinde geligtirilen Korfez Tatil Koyl isimli tesisin
Kdrfez GYQ'ya ait milkiyet haklars ile ilgili degerleme calismasi

Sayin Ufuk Guner;

Talebiniz dogrultusunda konu gayrimenkul icin hazirlamis oldugumuz Degerleme Raporu'nu ekte
sunuyoruz. Konu gayrimenkull ve cevre yapilanmalari yerinde tetkik ettikten sonra konu
gayrimenkuliin yakin ¢evresinde alacagi rol de dikkate alinarak ¢alismalarimizi tamamladik.

Temin edebildigimiz data, analizlerimiz ve gayrimenkul pazarindaki tecriibemize istinaden konu

gayrimenkul Uzerindeki mlkiyet haklarinin 02 Aralik 2013 tarihinde gecerli olacak

Pazar degerinin KDV hari¢ (Korfez GYO milkiyet hakki olan %80.15 arsa payina karsilik
gelen)

ONIKIMILYON AMERIKAN DOLARI
(12,000,000.- ABD$)
YIRMIDORTMILYONUCYUZSEKSENIKIBINSEKIiZYUZ TURK LIRASI
(24,382,800.- TL)*
Pazar degerinin KDV dahil (Korfez GYO milkiyet hakkr olan %80.15 arsa payina karsilik
gelen)
ONDORTMILYONYUZALTMISBIN AMERIKAN DOLARI
(14,160,000.- ABD$)
YIRMISEKIiZMILYONYEDIYUZYETMISBIRBINYEDIYUZDORT TURK LIRASI
(28,771,704.- TL)*
oldugu kanaatindeyiz.

Konu gayrimenkul ile baskaca herhangi bir iligkimizin olmadidini ve Ucretimizin varmig oldugumuz
sonuglarla baglantisi olmadigini beyan ederiz.

Ekteki rapor konu gayrimenkulin tanimini, kabullerimizi, kisitlamalar, tetkik ve analizlerin
sonuglarini, deger takdirinin gerekgelerini kapsamaktadir.

Saygilarimizla,
CELEN Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmigmanlik A.S.

s e

Guniz CELEN, MAI, CRE, FRICS
Yo6netim Kurulu Baskani

(*) Saha tarihi olan 2 Aralik 2013 tarihli TCMB verilerine gore 1 ABD$/TL: 2.0319 olarak alinmistir.
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YONETICI OzETI

Sirket Adi
Adres

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul

Degerlenen Mulkiyet Haklari

Gayrimenkul Sahibi
Degerleme Tarihi
Saha Arastirma Tarihi

Degerlemesi Yapilan Toplam Arsa
Alani

Degerlemesi Yapilan Toplam Bina
Alani

Mevcut Kullanim

imar Durumu

En lyi ve En Verimli Kullanim
Amaci Tespiti

02.12.2013 itibari ile

Korfez GYO mulkiyet hakkr olan
%80.15 arsa payi kargihginin pazar
degeri, KDV hari¢

Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S
izmir Canakkale Yolu, Giire, Edremit, Balikesir

%380.15 arsa pay1 Kdrfez GYO mdlkiyetinde bulunan Balikesir, Edremit, Gire,
Ihcaalani, 21KLIV Pafta, 151 Ada, 2 Parsel’de kayitli, toplam alani 24.934,23
m? olan arsa tizerinde; hakkinda yikim karari olan 199 devre mulk+12 ticari
Unite.

Tam Mulkiyet, Korfez GYO mulkiyetinde olan %80.15 arsa payi karsiligi
mulkiyet hakki

Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi
02 Aralik 2013

02 Aralik 2013

Net 24,934.24 m® bilyukligiinde arsa

Konu arsa uzerindeki yapilar yikilmaya baslanmistir. Degerleme tarihi itibari ile
yapilarin buyuk bir kisminda sékim islemi tamamlanmistir. Mevcut yapilar
Balikesir Valiligi Cevre ve Sehircilik il Mudurlugi tarafindan riskli yapi tespiti
yapiimig olup, yikim karari alinmistir. Bu ¢alisma kapsaminda konu
gayrimenkul bos arsa olarak degerlendirilecektir.

Konu gayrimenkul mevcut durumda bos durumda olup kullaniimamaktadir.

Konu arsa "turistik tesis alani (TTA)" imarhdir. Yapilasma sartlar; E:0.60,
H:9.50 m, 3 Kkattir.

Mevcut imar durumuna gore; konu gayrimenkultin en iyi ve en verimli kullanim
amaci, mevcut yapilarin tamamen yikilarak arsanin turizm tesisi (otel ve devre
tatil Unitelerinden olusan) ve destek fasiliteleri ile gelistirip isletiimesidir.

ABD$ TL!

Pazar Degeri 12,000,000 24,382,800

Guniz Celen, Lisansh Degerleme Uzmani (SPK Lisans No: 400104)
Zuhal Karabulut, Lisansli Degerleme Uzmani (SPK Lisans No: 400148)

102 Aralik 2013 tarihli T.C.M.B. Déviz Satis Kuru; 1 ABD$=2,0319 TL olarak alinmistir.
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SIRKET BILGIsI

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$2: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
03/11/2003 tarih ve 2003/54 sayili haftalik bulteninde yer aldigi tGzere “Seri: VIII, No:35 sayili Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmasina iligkin Esaslar Hakkinda Tebli§g cercevesinde degerleme hizmeti vermek iizere

Kurulca listeye alinmig Lisansli Degerleme Sirketi'dir.

Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.$: Sirket; Korfez Gayrimenkul insaat Taahhiit Turizm
Sanayi ve Ticaret A.S. unvani ile 1996 yilinda kurulmus olup, Kuveyt Tirk Katilim Bankasi A.S.’nin bir
istirakidir. SPK’ nin 05.12.2011 tarih ve B.02.6.SPK.0.15.00-325.01-1069 sayili izni, Gumrik ve
Ticaret Bakanhgi i¢ Ticaret Genel Midurligirniin 14.12.2011 tarih ve B.21.0.iTG.0.03.00.01./351-02-
59442-266074-2932-2471 sayili izni ve Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu'nun 29.12.2011 tarihindeki
tescili ile KORFEZ GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. olarak unvan degisikligine gitmistir.

Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.’nin ddenmis sermayesi 49,500.000.-TL olup, bunun
%99.99'luk kismi Kuveyt Turk Katilim Bankasi A.S.’ye aittir.

Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.$’nin misyon ve yatirim stratejisi asagidaki sekildedir;

SIRKET MiISYONU

Turkiye ve cevre bolgelerde karli gayrimenkul yatirimlari yapan, paydaslarinin kaynaklarini en
verimli sekilde degerlendiren, istikrarli blylyen, glvenilir, ¢evreye duyarli ve yiuksek etik
degerlere sahip bir sirket olmaktir.

SIRKETIN YATIRIM STRATEJISI

Gayrimenkul sektérinde insaat, pazarlama, yonetim ve finansman faaliyetlerini kurumsal bir
yapida profesyonelce yuriterek, kalite standartlarina uygun ve bulundugu sehre deger katacak
mimariye sahip projeler gerceklestirmek, kaynaklarini verimli bir sekilde kullanarak kaliteli
portfdy olusturup yonetmek, konusunda uzman ve bagarili ¢ozim ortaklaryla calismak,
sektordeki gelismeleri surekli izleyip uygun yatinm firsatlarini degerlendirmek, paydaslarina
istikrarli biyiime, karlilik ve ticari bagsari saglamaktir.

2 Celen Kurumsal Dederleme ve Danismanlik A.S. olarak listeye alinan sirketin ismi SPK'nin istedi Uzerine 21 Temmuz 2008 tarihinde Celen Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. olarak degistirilmistir.
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Korfez Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S'nin projeleri arasinda;

Kilyos Arsasi: Korfez Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.$. milkiyetindeki, tapu kayitlarinda
254DZIC Pafta, 933 Ada, 3 Parsel olarak tescil edilmis briit 8,841 m?, net 4,520 m?
blydklagindeki arsadir.

Kartal Projesi: Kartal ilgesi sinirlar igerisinde, sahilde yer alan, 1866 Ada / 74 nolu parselde
kayitl olan gayrimenkuliin tamami Koérfez Gayrimenkul insaat Taahhiit Turizm Sanayi ve
Ticaret A.$ adina kayithdir. Halen hazirda, konu parsel Uzerinde “konut + ticaret”
kullanimlarinin yer aldigi kansik kullanimh proje, “Hasilat Paylasimi Karsilidinda Arsa Satis
Vaadi” anlagsmaya gére Dumankaya insaat ve Sanayi Ticaret A.S tarafindan inga edilmekte ve
satiimaktadir.

Glre, Balikesir Tesisi: %80.15'i Kérfez GYO mulkiyetinde bulunan Balikesir, Edremit, Gire,
Ihcaalani, 21KLIV Pafta, 151 Ada, 2 Parsel'de kayitl, toplam alani 24.934,23 m? olan arsa

Uzerinde; hakkinda yikim karari olan 199 devre mulk+12 ticari Unite yer almaktadir.

Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 7



2.

SERTIFIKASYON

Bilgim ve inanclarim dogrultusunda asagidaki maddeleri onaylarim:

§
§

Bu rapordaki bilgilerin tim0 gercek ve dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kogullar tarafindan
kisitlanmis olup kisisel, tarafsiz ve oOnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan

olusmaktadir.

Bu raporun konusunu olugturan yatinmla ilgili gerek simdi, gerekse ileride bir ilgim

olmayacaktir. Bu girisimin taraflarina kargi kisisel bir ilgim yoktur.
Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir dnyargim yoktur.

Yuratmis oldugum is o6nceden belirlenmis sonuclarin elde edilmesine yonelik olarak

gelistiriimemis veya bu yénde rapor edilmemistir.

Verdigim hizmetin karsihdi, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuclardan yola cikilarak ortaya

koyulabilecek hareket ve olaylara bagh degildir.

Bu rapor ve icerigindeki analiz, kanaatler ve sonuclar Uluslararasi Degerleme Standartlari

kriterlerine uygun olarak hazirlanmigtir.

Bu rapora konu olan gayrimenkul Zuhal Karabulut tarafindan incelenmistir.

Kidemli Uzman Suipervizor

Ut

Zuhal KARABULUT, MAI, MRICS Guniz CELEN, MAI, CRE, FRICS
B.Sc. Sehir Plancisi, MBA M.Arch., MBA
Lisansli Degerleme Uzmani, 400148 Lisansli Degerleme Uzmani, 400104
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3.

KABULLER VE KISITLAMALAR

GENEL KOSULLAR

§

Bu raporda belirtilen fikirlerin yurarluge girme tarihi, kapak mektubunda belirtiimistir. Uzman,
calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel faktorlerin bu

raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tirt sorumluluk tasimaz.

Raporda sunulan fikirler ve sonuclar sadece bu igbirligi icin gecerlidir. Raporun kapsami

disinda kullanilamazlar.

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢calisma sirecinde yardimci olmasi amaclanmis olup
buradaki bulgular; cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktérleri ve surekli
sabit bir ekonomik ortam varsayimi tzerine dayandiriimistir. Bu nedenle, uzman tarafindan
dogru bir sekilde tahmin edilmesi mumkin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere

ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir.

Bu rapora dahil edilen finansal tablo ve ekler isveren tarafindan verilmis olan dokiimanlarla

ilgili analizlerin hazirlanmasi ile olusturulmustur.
Uzman, s6z konusu gayrimenkull, ¢cevreyi ve bélgeyi sahsen incelemistir.

Bu raporda kullanilan degerleme ve hipotetik yapilanma modelleri Celen Kurumsal
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. tarafindan hazirlanmigtir.

Musteri raporumuz iceriginde tanimlamasi yapilan gayrimenkulin SPK ve UDES formatinda

degerleme calismasini ve raporlamasini istemistir.
Muisterimiz, ¢calismaya konu olan gayrimenkuliin “pazar degderinin” belirlenmesini istemistir.

Musterimiz calismaya konu olan gayrimenkulin bos arsa olarak degerlendiriimesini talep

etmigtir. Mevcut yapilar igin yikim karari bulunmaktadir.

Rapor, miusterinin minhasir kullanimi igin hazirlanmig olup, muisteri ile ilgili mevzuatin

gerektirdigi bilgilendirmeler ve kamu kurum-kuruluglari ile mahkemeye sunulmasi haricinde,

iIslak imzali raporu bagka amagclarla kullanamaz. Rapor, sinirh sayida uretilmig olup, higbir

zaman Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.§'nin yazili 6n izni olmadan

tclncu gahislara dagitim amaciyla kismen ya da tamamen c¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.
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4.

DEGERLEME ISININ TURU VE RAPOR FORMATININ TANIMI

Bu rapor SPK Formatini kapsayan “Ozet Degerleme Raporu” tiriinde hazirlanmistir. Ozet degerleme

raporlarinda:

Musteri ve herhangi bir iligkili kullanicinin isim ve ya tir cinsinden kimligi belirtilir.
Degerlemenin tasarlanan kullanimi belirtilir.

Degerlemeye konu olan gayrimenkulin belirlemek icin, géreve iliskin fiziksel ve ekonomik

mulk ozelliklerini de iceren yeterli bilgi tanimlanir.
Degerlendirilen gercek gayrimenkul hakki belirtilir.
Degerlemenin, deger ve kaynaginin tir ve tanimini da iceren amaci belirtilir.
Degerlemenin efektif tarihi ve rapor tarihi belirtilir.

Musteriye ve ya degerlemenin iligkili kullanicilarina degerlemeyi gelistirmek icin kullanilan isin

konusunu aciklamak igin yeterli bilgi 6zetlenir.

Analizleri, fikirleri ve sonuclari etkilemis tim varsayimlar, hipotetik sartlar ve kisitlayici sartlar
belirtilir.

incelenen bilgileri, izlenen degerleme yontemlerini ve analizleri, fikirleri ve sonuglari

destekleyen disince tarzi 6zetlenir.

Deger tarihi itibari ile mevcut gayrimenkuliin kullanimi ve gayrimenkulin degerleme icinde
yansitilan kullanimi belirtilir ve gérevin amaci pazar degeri oldugu zaman, gayrimenkuliin en
etkin ve verimli kullanimi hakkinda degerleme uzmaninin goérisi icin destek ve mantik

Ozetlenir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsamindaki Standart 1'in belirli kosullarindan izin
verilen sapmalari ve her zamanki degerleme yaklasimlarindan herhangi birini kullanmama

nedeni belirtilir ve aciklanir.

Degerleme calismalari, muhasebe uygulamalarina iliskin olarak herhangi bir calismayi
icermediginden, musterinin bu kapsamdaki uygulamalarindan Celen Kurumsal Gayrimenkul

Degerleme ve Danismanlik A.$ sorumlu tutulamaz.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih

toplantisinda belirlenen formata uygun olarak hazirlanmistir.
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RAPOR TARIHI VE NUMARASI

Bu rapor sirketimiz tarafindan 14 Ocak 2014 tarihinde 2013/118 SPK rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

DAYANAK SOZLESMESI

SPK normlarina uygun olarak hazirlanan bu g¢alisma Celen Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlk A.S. ile Korfez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.$ arasindaki 22 Ekim 2013 tarihli teklif

uyarinca tamamlanmistir.

DEGERLEME CALISMASININ AMACI

Bu degerlemenin amaci;

Balikesir, Edremit, Gire Beldesinde yer alan 151 Ada/2 Parsel olarak kayith 24,934.24 m?
bayuklagindeki arsa Gzerinde gelistirilen Korfez Tatil Koyl isimli tesisin * Kérfez GYQO'ya ait mulkiyet
haklarinin 02.12.2013 tarihi itibari ile pazar degerinin tespiti, konu gayrimenkulin Gayrimenkul Yatirim

Ortakhdi portféyunde yer almasinda herhangi bir kisit olup olmadiginin tespitinin yapiimasidir.

(*) S6z konusu tesis degerleme tarihi itibari ile kullanilamaz durumdadir. Mevcut yapilar ile ilgili
yikim karari bulunmaktadir. Degerleme tarihi itibari ile mevcut yapilar gayrimenkulin en iyi ve en
verimli kullanim amacina katkida bulunmamaktadirlar. Bu durum nedeni ile ve ayni zamanda
isverenin de isteg@i Uzerine, bu dederleme calismasi kapsaminda konu gayrimenkul mevcut yapilar
dikkate alinmadan bos arsa olarak degerlendirilecektir. Degderleme tarihi itibari ile konu
gayrimenkuliin en iyi ve en verimli kullanim amaci, "mevcut yapilarin tamamen yikilarak, "turistik
tesis alani” imarli arsanin otel ve devre tatil Unitelerinden olusan turizm tesisi ile yeniden

gelistiriimesidir."

Bu raporun amaci ise, calisma kapsaminda uzmanlarin kullanmis oldugu veri ve mantigi takdim
etmektir. Bu calisma, s6z konusu gayrimenkul ile ilgili alacagi kurumsal yatirim kararlarina destek

dokiiman olarak kullanacagi anlasiimaktadir.
DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI & DEGER TARIHi

Degerlemesi ustlenilen mulkiyet haklari konu gayrimenkul Uzerinde tesis edilmis mulkiyet haklarinin
tamamini kapsamaktadir. Mulkiyet haklarinin tamamina sahip olmak anlamina gelen tam mulkiyet;

herhangi bir kisittama olmaksizin her tirlii tasarruf hakkina sahip olmak anlamina gelmektedir.

Konu arsa uzerinde Korfez Tatil Kéyu'n olusturan 211 bagdimsiz bolum igin kat irtifaki kurulmustur.
Her bir bagimsiz bolum arsadan belirli pay almaktadir. Bu raporda Korfez GYO muilkiyetinde bulunan

%80.15 arsa pay! karsilidr mulkiyet hakkinin degeri belirlenecektir.
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Bu degerleme calismasina konu olan miulkiyet haklari, 30.12.2013 ve 13.01.2014 tarihli tapu
belgelerinde belirtilen Korfez GYO'ya ait miulkiyet haklaridir. S6z konusu miulkiyet haklarinin

degerleme tarihi olan 02 Aralik 2013 tarihi itibari ile de gegerli oldudu kabul edilmistir.

Degerleme calismasina, sotzlesme tarihi itibari ile baslaniimis, degerleme c¢alismalarinin
raporlamasina esas tegkil edecek dokiimanlarin bir kismi 2 Aralik 2013 tarihine kadar bir kismi ise 13
Ocak 2014 tarihinde kadar hazir hale getirilmistir. Bu ¢alismaya dayanak olusturan tim belgelerin bu

raporun degerleme tarihi olan 02 Aralik 2013 tarihi itibari ile gegerli oldugu kabul edilmistir.

Degerleme calismasi, bahsedilen tarih araliinda gerceklestiriimis olup, deger tespitine esas alinan
veriler ve degerleme tarihi 02 Aralik 2013'ddr. Anilan tarih ile hesaplanan degerlerin yansitilacagi mali
tablo tarihi (31.12.2013) arasinda piyasa kosullarinda gayrimenkul degerlerini etkileyecek 6nemli
degisiklikler olmadigi kabulii ile pazar de@eri 31.12.2013 tarihi degerleri de temsil etmektedir.

Buttn projeksiyonlar, belirtildigi gibi sabit ve enflasyona ugramis Amerikan Dolari bazinda yapilimigtir.

Bulunan degerler, degerleme tarihindeki kurlar ile Turk Lirasi (TL)'na ¢evrilmigtir.
DEGERLEME CALISMALARINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR

Bu Rapor’'da yer alan degerleme calismalari, Sermaye Piyasasi Kurulu'nca yayilanmig “Seri: VI, No:

45 Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlarr Hakkmda Teblig” Hukumlerince,
Tebligin (1) nollu ekinde yer alan Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak
gergeklestiriimistir. Caligmanin dayandigi Standartlar, uygulama esaslar1 ve kilavuz notlarina

asagida Ozetle yer verilmistir.

Degerlemeler, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri digmdaki esaslara gore yapilir. Pazar,
fiyat, maliyet ve deger kavramlari, tUm degderlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu kavramlar hem

Pazar Degeri‘ni esas alan hem de pazar disindaki kriterleri esas alan degerlemelerle iliskilidir.

Degerleme Uzmanlarinin ¢alismalari agisindan egsdeder bir 6neme sahip olan bir diger unsursa,
degerleme sonuclarinin anlagsilir bir sekilde iletimesi ve bu sonuglarin nasil elde edildiginin
anlagiimasidir. lyi bir Degerleme Raporunun, Uluslararasi Degerleme Standartlar’'nda tanimlanan,
degerlemenin bu ¢ temel yonine de (UDES 1, Pazar Degeri Esasli Degerleme; UDES 2, Pazar
Degeri Digindaki Degerleme Esaslari; UDES 3, Degerlemenin Raporlanmasi) hitap etmesi gerekir.
Bu sebeple bu Rapor, UDES’in asagidaki aciklanacak degerleme standartlari, uygulama esaslari
ve kilavuz notlart yaninda, UDES 3, Degerlemenin Raporlanmasrna iligkin esaslari da

icermektedir.
Degerin Pazar ve Pazar Digi Esaslari

Pazar Degeri kavrami, pazar katilimcilarinin toplu algilamalarina ve davraniglarina baglidir. Bir
pazardaki islemleri etkileyebilen muhtelif faktdrleri tanir ve bu faktorleri, deger tzerinde etkili olan diger

kendine has veya pazar disi etkenlerden ayirir.
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Mulkin pazar degeri esash degerlemeleri, iglemlerin gergeklesti§i pazarin, pazar digl

etkenlerce sinirlandiriimadidini varsayar.

0 Pazar degeri esasli degerlemelerde, degerlemede kullanilan Pazar Degeri tanimi

belirtiimeli ve degerlemeye dahil edilmelidir.

0 Pazar degeri esasl degerlemeler, milkin en verimli ve en iyi kullanimi veya en
olasi kullanimini belirlemelidir; ¢lnkid bu kullanim, mulkin degerinin belirlenmesindeki en

onemli etkendir.

o Pazar degeri esasl degerlemeler, ilgili pazarlara 6zel verilerden ve bu pazarlardaki
katilimcilarin timden gelen slreclerini yansitmaya calisan yéntemler ve prosedurler vasitasiyla
gelistiriimektedir.

o Pazar esasl dederlemeler, degere, emsal karsilagtirma, gelir indirgeme ve maliyet
yaklagimlari uygulanarak gergeklestirilir. Bu yaklasimlarin her birinde kullanilan veri ve kriterler,

pazardan elde edilmelidir.

Miilklerin pazar digi esaslara gore degerlemesinde, bir varligin pazar katiimcilari tarafindan
alinip satilabilirliginden ziyade ekonomik faydalari veya fonksiyonlarini ya da normal veya tipik
olmayan Pazar kosullarinin etkilerini g6z dniinde bulunduran yaklagimlar kullanilir.

Degerleme caligmalarinda, asagida UDES Standart 1'de tanimlanan Pazar Degeri Esash
standartlar ile ilgili kilavuz notlari ve degerlemelerin mali tablolara yansitma amagcl
gerceklestirildikleri hususlar dikkate alinarak, UDES Finansal Raporlama icin Degerleme, Uluslararasi

Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmistir.
Standart 1, Uluslararasi Degerleme Standartlari, Pazar Degeri Esash Degerleme

Bu Standardin amaci, Pazar Degeri'nin ortak bir tanimini belirlemektir. Bu Standart ayrica,
degerlemenin amaci ve planlanan kullanimi Pazar Degerinin tahmin edilmesi oldugunda, bu tanimin

mulkin degerlemesine uygulanmasiyla iligkili genel kriterleri de acgiklamaktadir.

Pazar Degeri, Pazar Degeri taniminin gereklerini kargilayan kogullarda degderlemenin
yapildigi tarihte (ac¢ik) piyasada satisa sunulmus olmasi durumunda, mulkin el degistirecedi
tutarin bir temsilidir. Pazar Degeri’'ni tahmin etmek icin bir Degerleme uzmani ilk olarak en
verimli ve en iyi kullanimi veya en olasi kullanimi tespit etmelidir (Bkz. Uluslararasi
Degerleme Standartlari [UDES], Genel Degerleme Kavramlari ve ilkeleri, paragraflar 6.3, 6.4,
6.5). Bu kullanim, bir milkiin mevcut kullaniminin devami niteliginde olabilecegi gibi bir bagka

alternatif kullanim da olabilir. Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir.

Pazar Degeri, mulkin niteligini ve bu mulkin piyasada islem goérebilecegi kosullari yansitan
degerleme yaklasimlari ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Degerini
tahmin etmek amacryla en sik uygulanan yaklagimlar arasmda emsal kargilastirma

yaklagmi, indirgenmis nakit analizini de igceren gelir indirgeme yaklagimis ve maliyet
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yaklagmi yer almaktadir. Bu Yaklagimlara iligkin bilgiler, Rapor'un 10'nuncu Bélimunde

verilmigtir.

TUm pazar degeri 6l¢iim yontemleri, teknikleri ve proseduirleri, uygulanabilir bir yeterlilikte
olmalarn ve dogru bir sekilde uygulanmalar halinde piyasadan elde edilen kriterleri esas
aldiklarinda Pazar Degeri'nin ortak bir tanimini olusturacaklardir. Emsal karsilastirmalari veya
diger pazar karsilagtirmalari, pazardaki gozlemlerden kaynaklanmaldir. indirgenmis nakit
analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve
piyasadan elde edilen geri doniis oranlarini esas almalidir. ingaat maliyetleri ve amortisman,
maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli tahminleri tzerinden yapilan bir analiz ile

tespit edilmelidir.

Her ne kadar veri kullanilabilirligi ve piyasa veya miulkin kendisiyle iligkili durumlar hangi
degerleme yodntemlerinin en ilgili ve en uygun yontemler olacagini belirleyecek olsa da,
yukaridaki prosedirlerden herhangi birinin kullanimindan elde edilecek sonug, her bir

yontemin piyasadan elde edilen verileri esas almasi durumunda Pazar Degeri olmalidir.

Mulkin, normalde piyasada hangi sekilde islem gdrecegi, Pazar Degerinin tahmini igin hangi
yaklagim veya prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu
yaklagimlarin her biri, kargilastirmali bir yaklagimdir. Her bir dederleme durumunda, bir veya
daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden ydntemdir.
Degerleme Uzmani, her bir pazar degeri ¢aligmasinda her ydontemi gz éniine alacak ve

hangi yontemlerin en uygun oldugunu tespit edecektir.
Kapsam

UDES 1, mulkin Pazar Degeri'ne, genellikle gayrimenkuller ve bunlarla iligkili unsurlara

uygulanmaktadir.

Degerlemesi yapilan mulkin, sureklilik gosteren bir durumun pargasi olarak veya bir bagka amacla

degerlendiriimesinden ziyade piyasada satiliyormus gibi diisiintlmesini gerektirmektedir.
Tanimlar
Pazar Degeri, bu Standartlar cercevesinde asagidaki sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkin 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 c¢ercevesinde degerleme

tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Muilk teriminin kullaniimasinin nedeni, bu Standartlarin Gizerinde odaklandigi noktanin malkin
degerlendiriimesi olmasidir. Bu Standartlar, finansal raporlamay da kapsadigindan, varlik terimi,
tanimin genel uygulamasinda farkli anlamlar icerebilir. Tanimin her bir unsurunun kendisine ait bir

kavrami vardir:
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o “Tahmini tutar...” taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda bir mulk icin
O6denecek olan para cinsinden (genelde yerel para biriminden) ifade edilen fiyat anlamindadir.
Pazar Degeri, Pazar Degeri tanimiyla tutarli olarak degderleme tarihinde piyasada makul
Olcllerde elde edilebilir en olasi fiyat olarak olgulir. Satici tarafindan makul olculer
cercevesinde elde edilebilecek en iyi fiyattir ve ayni zamanda alicinin da makul olculer

cercevesinde elde edebilecegi en avantajli fiyattir.

Bu tahmin, Ozel Deg@er’in veya herhangi bir unsurunun satisi veya baska herhangi bir 6zelligi ile iligkili
olarak herhangi biri tarafindan saglanan tipik olmayan finansman, satis veya geri kiralama
anlasmalari, 6zel sinirlamalar veya imtiyazlar gibi 6zel durumlar veya sartlar nedeniyle artan veya
azalan tahmini fiyatlari icermemektedir (Uluslararasi Degerleme Standartlari Komitesi Standardi 2,
paragraf 3.8).

0 “...bir mulkin el degistirmesi gereken...” ile bir milkiin degerinin énceden belirlenmis tutar
veya fiili satis fiyatini degil de tahmini bir tutan ifade ettigi gercedinden bahsedilir. Pazarin,
degerleme tarihinde Pazar Degeri taniminin tim unsurlarini iceren bir alim satim igleminin

sonucglanmasini bekledigi fiyattir.

o “..degerleme tarihinde...” tahmini Pazar Degeri'nin belirtlen tarihe 6zgiu oldugunu
gostermektedir. Piyasalar ve piyasa kosullari degisebildiginden tahmini deger bir baska
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Bu degerleme, ne gecmisteki ne de gelecekteki bir
tarinte degil de etkin degerleme tarihinde fiili pazar durumunu yansitacaktir. Bu tanimda ayrica
fiyatta herhangi bir farklilik olmaksizin satis s6zlesmesinin eszamanli olarak el degistirdidi ve

tamamlandidi da varsayiimaktadir.

o “...istekli bir aliciyla...” satin alma islemi icin motivasyonu olan ancak bu konuda zorunlu
olmayan birisi anlamina gelmektedir. Bu alici, ne herhangi bir fiyatta satin almak icin c¢ok
heveslidir ne de hichir sekilde satin almamaya kararlidir. Bu alici, ayni zamanda varlig
kanitlanamayan veya beklenti dahilinde olmayan hayal Urtini veya bir hipotez niteligindeki bir
piyasayla iligkili olarak hareket etmekten ziyade cari piyasanin gerceklerine bagh olarak ve
beklentileriyle hareket ederek satin alma iglemini gergeklestiren kisidir. Bu alici, piyasanin
gerektirdigi fiyatlardan daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Var olan mulkin sahibi de

“piyasa’yi olusturanlar arasinda sayiimaktadir.

o “...istekli bir satici arasinda...” ifadesindeki satici ise ne herhangi bir fiyata satmaya hazir
olup satma konusunda cok istekli olan veya satmak zorunda olan ne de cari piyasada makul
kabul ediimeyecek bir fiyattan satis yapmaya hazir olan bir saticidir. istekli satici, normal bir
pazarlama faaliyetinin ardindan (agik) piyasada elde edilebilir en iyi fiyattan, fiyat ne olursa
olsun, piyasa sartlari cercevesinde mulkini satmaya motive olmus olan saticidir. Fiili mulk
sahibinin icinde bulundugu kosullar, bu degerlemenin bir pargasi degildir ¢inkul ‘istekli saticr’

varsayimsal bir saticidir.
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o “..taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecegi sartlar altinda...” fiyat seviyesini
piyasa nitelikleriyle bagdagmayan veya Ozel Deger nedeniyle yiikselten 6zel veya belirli bir
iligkisi (6rnegin, ana ve bagh ortakliklar arasindaki veya arazi sahibi ve kiracisi arasindaki iligki
gibi) olmayan taraflar arasindaki anlagsmadir (Bkz. Uluslararasi Dederleme Standardi 2, paragraf
3.8). Pazar Degeri Uzerinden islem, her biri bagimsiz olarak hareket eden birbirleriyle iligkisi

olmayan taraflar arasinda gerceklestirilmis gibi varsayilr.

0 “...uygun bir pazarlamanin ardindan...” mulkiin Pazar Degeri tanimina uygun olarak makul
Olcller cercevesinde elde edilebilecek en iyi fiyat seviyesinden elden gikariimasini saglamak
Uzere piyasaya en uygun sekilde sunulmasi anlamina gelmektedir. Milkiin piyasaya sunulma
suresi, piyasa kosullarina gore farklilik gosterebilir, ancak mulkin uygun sayida potansiyel
alicinin dikkatine sunulmasi icin yeterli olmasi gerekir. Piyasaya sunulma siresi, degerleme

tarihinden dnce gerceklesir.

o “..taraflarin bilgili ve basiretli bir gekilde hareket ettikleri...” ifadesiyle de hem istekli
alicinin hem de istekli saticinin malkin 6zellikleri ve niteligdi, fiili ve potansiyel kullanim alanlar
ve degerleme tarihi itibariyle piyasanin durumu hakkinda makul ol¢tler dahilinde bilgilendirildigi
varsayllmaktadir. Ayrica, taraflarin her birinin bu bilgilerle birlikte kendi ¢ikarlari dogrultusunda
ve islem dahilindeki kendi pozisyonlari igin en iyi fiyatl elde etmek amaciyla da basiretli olarak
hareket ettikleri varsayiimaktadir. Bu islemde gosterilen basiret, daha sonraki bir tarihte ortaya
clkacak bir gizli cikar degil de, degerleme tarihinde pazarin durumu ele alinarak
degerlendirilmektedir. Bir satici i¢in fiyatlarin gittikge dustigi bir piyasada daha onceki pazar
seviyelerinden daha dusuk olan bir fiyattan malkind satmasi basiretsizlik olarak
degerlendiriimez. Degisken fiyatlara sahip olan pazarlardaki diger satin alma ve satis 6rnekleri
icin bu durum gercek olsa da, basiretli alici veya satici, 0 an igin var olan en iyi pazar bilgilerine

gore hareket edeceklerdir.

0 “...ve baski altinda olmaksizin...” ise her bir tarafin bu islemi gergeklestirmek igin yeterli
motivasyona sahip olduklarini ancak bu islemi tamamlamak icin zorlanmadiklar ve gdénulsiz

olmadiklari anlamina gelmektedir.

Pazar Degeri, satis veya satin alma maliyetleri ve herhangi bir iligkili verginin mahsubu g6z

ontne alinmaksizin bir varligin tahmini degeri olarak anlagiimaktadir.

En verimli ve en iyi kullanim (EVIK). Bir mulkiin fiziksel olarak miimkiin olan, hakhiligi kabul
edilen, yasal olarak izin verilmig, finansal a¢idan gerceklesebilir ve degerlenmekte olan mulkin en iyi

degere sahip olmasini saglayan, en olasi kullanimidir.
Muhasebe Standartlariyla ilgisi

Finansal Raporlama igin Degerleme, Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1'in (UDU 1) odak noktasini

olusturmaktadir ve bu standart ile bir arada ele alinmalidir.
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10.

Finansal Raporlama icin Degerleme (UDU 1) muhasebeyi etkileyen degerleme standartlariyla
ilgili olarak Degerleme Uzmanlarina, Muhasebecilere ve kamuya kilavuzluk etmektedir. Duran
varliklarin Makul Degeri, genelde Pazar Degerleri'dir (Bkz. Genel Degerleme Kavramlari ve

ilkeleri, paragraf 8.1).

Degerleme uzmanlari ve muhasebeciler tarafindan degisimli olarak kullanilan birgok terim 6rnegi
bulunmaktadir. Bu terimlerin bazilari yanlis anlasiimalara ve Standartlarin da muhtemelen yanlis
kullanilmasina neden olmaktadir. UDES 1, Pazar Degeri'ni tanimlamakta ve Pazar Degeri’'ni olusturan

kriterleri ele almaktadir.
DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER VE ANALIZLER

Degerleme Yaklagimlari

Pazar degerinin veya bir tanimlanmis pazar degeri digi degerin takdiri i¢in yapilacak herhangi
tipteki bir degerleme, Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme yaklagimini
uygulamasini gerektirir. Degerleme yaklasimi terimi yaygin bir sekilde kullanilan genel kabul
gbrmus analitik yontemleri ifade eder. Cesitli tlkelerde bu yaklasimlar Degerleme Ydntemleri

olarak taninirlar.

Piyasaya dayali degerlemeler, normalde bir veya birka¢ degerleme yaklagimini piyasadan
elde edilen verileri kullanarak ikame prensibini uygulamak suretiyle kullanirlar. Bu prensip
basiretli bir kisinin zaman, risk ve cesitli gucliklerin belirsizlestirici etkilerinin olmadigi bir
durumda, esit derecede tatmin edici mal ve hizmet ikamesine sahip olmak igin
O0deyeceginden daha fazlasini bu mal ve hizmet icin 6demeyecegi ilkesine dayanir. Orijinal

veya ikame olsun, en iyi alternatifin en disuk fiyati Pazar De@erini olugturma egilimindedir.
Pazara Dayalr Degerleme Yaklagmmlarr agagidakileri icerir.

o Emsal Kargilastirma Yaklagimi. Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame mulklerin satigini
ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel
olarak degerlemesi yapilan bir milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla

karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

o Gelir indirgeme Yaklagimi. Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve
harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini
deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu
islem, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir
risk seviyesinde en yuksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina

go6tirecegini soyler.

o Maliyet Yaklagimi. Bu mukayeseli yaklagim belirli bir mulkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o
mulkiin tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak baska bir mulkl insa edebilecegi olasiligini
dikkate alir.
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Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligi, ¢esitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga, esdeger
arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir mulk i¢cin daha fazla 6deme yapmalari normalde
savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti
degerlemesi yapilan gayrimenkul icin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6lcide astigi durumlarda eski ve
daha az fonksiyonel mlkler icin amortismani da icerir. (Bkz. Kilavuz notlari N 8, Finansal Raporlama
icin Maliyet Yaklasimi).

UDES icerisinde Pazara Dayali Degerleme Ydntemleri arasinda sayillan ¢ ana yaklagim,

asagida ayri baghklar altinda agiklanmisgtir. Bu yaklagimlar (Yontemler);

- “Emsal Kargilagtirma Yaklagimi”

- “Maliyet Olugsumlari Yaklagim1” ve

- “Gelirlerin Kapitalizasyonu —indirgenmig Nakit Akimi Yaklagimi” dir.

Bu yaklagimlara iligkin 6zet bilgiler ile yéntemlerle olan yakin ilgileri sebebiyle “en etkin ve verimli
kullanim analizi” ile “parsel gelistirme analizi” asagida sunulmustur.

Emsal Kargilagtirma Yaklasimi

Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin
degerlemesinde en glvenilir ve gergek¢i yaklasimi sunmaktadir. Bu degderleme ydnteminde,
degerlemeye konu olan gayrimenkulin bulundugu bdlgede, benzer nitelikleri bulunan emsal

gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine ulasilir.

Emsal Kargilastirma (Piyasa Degeri) Yaklasim’'nin uygulanabilmesi icin asagdidaki kriterlerin

mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkulin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi (yani yeterli sayida
alici ve satici) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukca iyi dizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir dizeyde olmalidir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin satista kaldigi, talep

edenlerin, belirli bir fiyat ve satis 6zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter sayida,

makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestiriimis emsal mevcut olmalidir.
Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir mulk veya konu mdlkle ayni yarari olan ikame bir milk gelistirme
maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deder gostergesi tiretmek igin, gelistirilen
maliyet tahmininde, konu mulkle yas, durum ve yarar farklar icin dizeltmeler yapilir. Maliyetle deger
arasinda bir iligki oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin dusince tarzini yansittigr kabul
edilmektedir.
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Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini icin iki farkli metot kullanilmaktadir.
- Yeniden insa Maliyeti
- ikame Maliyeti

Bu yaklasimla, degerleme tarihi itibari ile mulk yapilandiriimalar icin belirlenen maliyetlerden asagida
belirtilen yontemlerden uygun olani kullaniimak ve hesaplanan amortisman miktari distlmek suretiyle,

mevcut yapi degerine ulasllir.
- Piyasadan Cikarma Ydntemi
- Yas — Omiir Yontemi
- Ayristirma Metodu

Yapilandirma maliyetinden tiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri disildikten sonra
bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam mulkiyet hakkinin bir deger

gOstergesidir.
Gelirlerin Kapitalizasyonu — indirgenmig Nakit Akimi Analizi

Yontem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkulin kiralama ve/veya igletimesi ile elde edilmesi
planlanan gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullanilmakla beraber, gelistirilecek projede satisin

planlanmasi halinde de kullanilabilmektedir.

Gelistirilen gayrimenkulln, belli bir stirecte (insa halinde ve/veya sonrasinda) tamamen /kismen satigl
mudmkin olup, planlanan duruma goére nakit akislarinin belilenmesi calismalari da farkliliklar
gosterebilmektedir.

Bu yontemde, degerlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi disUndlen bélimlerin, isletme
giderleri icin alinan katki paylari dahil olmak tzere, aylik toplam kira bedelleri, yillik artislar da dikkate

alinarak, nakit girisleri hesaplanir.

Yontemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bos kalma yuzdeleri gibi hususlar da bu gelirin

hesaplanmasinda dikkate alinir.

Buna karsilik eger mevcut ise, otopark ve reklam panolari gibi ortak alanlardan elde edilen gelirler,
yonetim planinda gosterildigi Uzere hesaplanir ve diger nakit girisleri olarak bagimsiz bdélimlere
dagitimi yapilr.

isletme hizmetleri kapsaminda s6z konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi diisiilen bagimsiz
bélimler ile ortak alanlar igin katlanilan isletme gider paylari, vergiler, fiziki yatinmlar ve isletme

sermayesi ihtiyaci ise nakit ¢ikisi olarak dikkate alinir.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satis yoluyla elde edilmesi
planlanan amortisman 6ncesi serbest net nakit akimlarinin, (Nakit giris ve ¢ikis farklar) iskontolanarak

bugtinki degerine indirgenmesidir.
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En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi:

En Etkin ve verimli kullanima iligkin olarak UDES Genel Degerleme Kavramlari ve ilkeleri baglikh

birinci bolimiinde yer alan paragraf 6.0 ve izleyen dizenlemeler agsagidadir.
6.0. En Verimli ve En lyi Kullanim

6.1. Arazi kalici olan bir varlik olarak kabul edilir, fakat onun Uzerinde veya kendisine yapilan
iyilestirmelerin sinirli bir 8mri vardir. Arazinin tasinmazhdi nedeniyle her gayrimenkul parselinin 6zgln
bir yeri vardir. Arazinin kaliciliigi ayni zamanda onun Uzerindeki sinirli dmre sahip tesislerden sonra

da var olacagi anlamina gelir.

6.1.1 Arazinin kendine 6zgu 6zellikleri onun en uygun yararlihgini belirler. lyilestirimis bir arazi ona
veya Uuzerinde yapilan iyilestirmelerden ayri olarak degerlendiginde, ekonomik prensipler, yapilan
iyilestirmenin mulkin toplam degerine katki yaptikga veya azalmaya neden olduk¢a degerlenmesini
emreder. Boylece “en verimli ve en iyi kullanim” kavrami temeline oturtulan arazinin Pazar Degeri,
arazinin fayda ve surekliligi ile birlikte piyasa baglaminda arazinin tek basina degeri ile iyilestiriimis

durumdaki toplam Pazar Degeri arasindaki farki olusturan degeri de yansitir.

6.2. Milklerin ¢ogu, arazi ve ilgili iyilestirmelerle birlikte degerlenir. Béyle durumlarda Degerleme
Uzmani normal olarak iyilestiriimis haliyle en verimli ve en iyi kullanimini géz dnune alarak mulkin

Pazar Degerini takdir eder.
6.3 En Verimli ve En lyi Kullamim su sekilde tanimlanir:

Bir mulkun fiziki olarak mumkun, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve

degerlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulastiran, en olasi kullanimidir.

6.4 Yasalarca izin veriimeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yuksek verimlilige sahip en
iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mumkun olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak ni¢in mimkin oldugunun Degerleme Uzmani tarafindan
aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar
oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en

ylUksek degerle sonuclanan kullanim, en verimli ve en iyi kullanimdir.

6.5 Bu tanimin uygulamasi Degderleme Uzmanlarina, binalardaki bozulmalar ve eskimelerin etkilerini,
arazi igin en uygun iyilestirmeleri, rehabilitasyon ve yenileme ¢alismalarinin fizibilitesini ve birgok diger

Degerleme durumlarini degerlendirme imkani verir.

6.6 Arz ve talep arasinda ciddi bir esitsizlik bulunan veya asiri derecede oynak piyasalarda, mulkin en
verimli ve en iyi kullanimi ileride kullanilabilecek bir hak olabilir. Degisik tipteki potansiyel en Ust dizey
ve en iyi kullanimlarin belirlenebilir oldugu diger durumlarda Degerleme Uzmani bu gibi alternatif
kullanimlari ve beklenen ilerideki gelir ve harcama dizeylerini tartisir. Degisim surecindeki arazi

kullanimi ve bélgelendirme mulkin, en verimli ve en iyi kullanimi gegici bir kullanim olabilir.
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6.7 En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En
etkin ve verimli kullanim analizinde amag, gayrimenkulin en karl ve rekabetci kullanimini tespit olup,
yapilan piyasa arastirmalari sonucunda en etkin ve verimli kullanim analizine konu olan

gayrimenkuliin geligtirimesi durumunda, gayrimenkuliin ideal kullaniminda;
- Piyasa verilerine gore tagsinmazdan azami avantaj saglanacak olmasi

- Bu durumun, bolge ve piyasa sartlarina uygun olmasi,

hususlarinin saglanabilmesi gerekmektedir.

3.6.5. Parsel Gelistirme Analizi

Parsel Gelistirme Analizi, degerlemeye konu parselin degerine etki eden unsurlarin saptanmasini
gerektirmektedir. Bu unsurlar asagida belirtilmigtir.

- Arazinin “En Etkin ve Verimli Kullanimi”ni saptamak,

- Desteklenebilir bir parsel gelistirme plani yaratmak,

- Geligtirme ve onay icin slre ve maliyetleri saptamak,

- Parsel emilme oranlari ve fiyat karigimlarini tahmin etmek,

- Arazi gelistirmenin agsamalarini ve bunlara bagh giderleri tahmin etmek,

- Emilme dénemi slresince pazarlama ve buna bagh araziyi elde tutma giderlerini tahmin etmek.

Parsel gelistirme analizi, en ¢ok bos araziler igin satis verilerinin yetersiz oldugu, fakat geligtiriimis
parsellerin olasi satig fiyatlari ve bu parseller icin talep verilerinin mevcut oldugu hallerde
kullanilmaktadir. Ayrica, bu analiz sonucunda tiretilen degerden, gdstergelerinin makul olup
olmadigini kontrol etmek icin de yararlaniimaktadir.

UDES Kilavuz Notlar 1 (Tasinmaz mulk degerlemesi)’de tanimlanan arazi degerlemesine iligkin
diizenlemeler asagidaki gibidir.
5.25: Arazilerin degerlendirilmesi icin kullanilan birincil ydontemler:

5.25.1 Arazi Degerlemesi icin kullanilan bir emsal karsilastirmasi teknidi, pazarda yakin gecmiste
gerceklesen islemlere iligkin fiili verilerin mevcut oldugu benzer arazi parselleri ile degerleme konusu
mulkin dogrudan dogruya karsilastiriimasini igerir. Her ne kadar satiglar en dnemli husus olsa da
degerleme konusu milkle rekabet eden benzer arazi parselleri icin teklif edilen fiyatlarin analizi de
pazarin daha iyi anlagsiimasina katki saglayabilir.
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5.25.2 Arazi De@erlemesi icin ayrica bir alt bélimler gelistirme teknidi de uygulanabilir. Bu sireg, belirli
bir mulkiin bir dizi parcalara bdlinerek projelendiriimesini, bu sireg ile iligkili gelir ve giderlerin
gelistirilmesini ve sonug olarak elde edilen net gelirlerin bir deder gostergesi olarak indirgenmesini
kapsar. Bu teknik, bazi durumlarda destekleyici olabilir, ancak Pazar Degeri tanimiyla iligkilendirmenin
oldukga zor olabilecegi bir dizi varsayima tabidir. Degerleme Uzmaninin eksiksiz bir sekilde agiklamasi
gereken bu tir destekleyici varsayimlarin gelistiriimesi sirasinda dikkat gosterilmelidir. Dogrudan arazi
karsilastirmalarinin mevcut olmadidi ortamlarda ihtiyatli olmak kaydi ile asagidaki yontemler de

uygulanabilir.

5.25.3 Paylastirma, arazi degeri ile iyilestirme degeri veya miulk bilesenleri arasindaki diger iligkiler
arasinda bir oran gelistiren dolayli bir kargilagtirma teknigidir. Bu, karsilagtirmak amaciyla toplam
pazar fiyatini arazi ile iyilestirmeler arasinda paylastiran bir élgudr.

5.25.4 Cikartma da bir bagka dolayl kargilastirma teknigidir (bazen soyutlama olarak da adlandirihr).
Maliyetlerden amortismanlarin ¢ikartiimasiyla elde edilen sonucu diger karsilastirilabilir malklerin
toplam fiyatindan cikartarak bir iyilestirme degeri tahmini elde edilmesini saglar. Bakiye, olasi arazi

degerinin bir gbstergesidir.

5.25.5 Arazi Deg@erlemeleri icin uygulanan arazi kalinti degeri teknigi analizin unsurlari olarak gelir ve
gider verilerini de kullanir. Gelir getiren bir kullanim yoluyla elde edilebilecek net gelire iligkin bir
finansal analiz gerceklegtirilir ve bu net gelirden iyilestirmelerin gerektirdidi finansal getiri tutar
cikartilir. Kalan gelir, arazinin geliri olarak kabul edilir ve indirgenerek bir deger gostergesine
donasturalir. Bu yontem, gelir getiren mulklerle sinirhdir ve en c¢ok da daha az varsayimda

bulunulmasini gerektiren daha yeni mulkler icin uygundur.

5.25.6 Arazi, ayrica arazi kirasi indirgeme yoluyla da degerlendirilebilir. Eger arazi, bagimsiz olarak bir
arazi kiras! Uretebilecek nitelikteyse bu kira, yeterli pazar verilerinin mevcut oldugu durumlarda Pazar
Degeri’ne katilabilir. Ancak, belirli bir pazari temsil edecek niteligi olmayan arazi kirasi anlagmasinin
Ozel sartlari ve kosullan tarafindan yanlis yonlendiriimemek igin 6zen gosterilmelidir. Ayrica, arazi
kiralari, degerleme tarihinden yillar 6nce yapilmis olabileceginden, orada belirtilen kira tutarlarinin

zamani gecmis ve cari indirgeme oranlarini temin etmek zor olabilir.
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11. GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerleme galismasina konu olan gayrimenkul; Balikesir ili, Edremit ilgesi, Giire Beldesi'nde yer alan

turizm tesisi imarli arsadir.

Konu gayrimenkuliin sahip oldugu fiziksel, konumsal ve imar durumu ile ilgili 6zellikleri hakkinda bilgi

verilerek pazardaki konumlanmasi ve rekabet 6zellikleri agiklanmistir.

11.1. HUKUKI TANIM

Adres: izmir Canakkale Yolu, Giire, Edremit, Balikesir.

isveren tarafindan temin edilen parsele ait tapu kayit bilgisi asagidaki tabloda yer aimaktadir.

Tablo 1: 30.12.2013 Tarihli Tapu Bilgisi - Ana Gayrimenkul

i iice Koy Mevkii Pafta Ada Parsel Yuzolgumr#; Niteligi
33 blok 199
Balikesir  Edremit  Giire lica Alani  21KLIV 151 2 24093424 Mmeskenlotel2

havuz 1 hamam
8 igyeri

Asagida bagimsiz boélumlere ait tapu bilgileri belirtimektedir. Toplam 211 adet bagimsiz bélumlerin biri
disinda, tapu belgelerinin tarihi 30.12.2013'tlr. Asagida bilgilerine yer verilen bagimsiz bolimun tapu
tarihi ise 13.01.2014't(r.

Tablo 2: Tapu Tarihi 13.01.2014 olan Bagimsiz Bdlimun Tapu Bilgileri

Bag. o . .

Sira . . . Bag. Bol. Edinme Yevmiye
No Cilt Sahife Blok Kat Ef())l. Arsa Payi Nitelik Sebebi No.
- 5 475 Al7 1 3 50 / 12980 MESKEN SATIS 629
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Tablo 3: Konu Gayrimenkuliin 30.12.2013 Tarihli Tapu Bilgileri - Bagimsiz Bolumler

Bag. P Korfez GYO | Korfez GYO . - .
No SI\IIE)a Cilt Sahife | Blok | Kat Bb?. Arsa Payi Blill?t.eﬁli)l. Hisse Payi Hisse Payi Es(llgg;)? E'I'da:rr:IhT Ye\'gnglye
No. (Pay) (Payda) )
1 1 4 373 Al 2 5 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
2 2 13 1235 Al 0 6 100 |/| 12980 | MESKEN 1 1 SATIS 30.12.2013 23734
3 3 13 1236 Al 1 7 100 |/| 12980 | MESKEN 1 1 SATIS 30.12.2013 23734
4 4 13 1237 A2 0 6 100 |/| 12980 | MESKEN 1 1 SATIS 30.12.2013 23734
5 5 13 1238 A2 1 7 100 |/| 12980 | MESKEN 1 1 SATIS 30.12.2013 23734
6 6 4 378 A2 2 5 50 |/| 12980 | MESKEN 1 1 SATIS 30.12.2013 23734
7 7 4 379 A3 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 11 12 SATIS 30.12.2013 23734
8 8 4 380 A3 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 18 24 SATIS 30.12.2013 23734
9 9 4 381 A3 0 3 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
10 10 4 382 A3 1 4 50 |/| 12980 | MESKEN 7 8 SATIS 30.12.2013 23734
11 11 4 383 A3 1 5 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
12 12 4 384 A3 1 6 50 |/| 12980 | MESKEN 7 12 SATIS 30.12.2013 23734
13 13 4 385 A3 2 7 50 |/| 12980 | MESKEN 11 12 SATIS 30.12.2013 23734
14 14 4 386 Ad 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
15 15 4 387 Ad 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
16 16 4 388 Ad 0 3 50 |/| 12980 | MESKEN 18 24 SATIS 30.12.2013 23734
17 17 4 389 Ad 1 4 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
18 18 4 390 Ad 1 5 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
19 19 4 391 Ad 1 6 50 |/| 12980 | MESKEN 16 24 SATIS 30.12.2013 23734
20 20 4 392 Ad 2 7 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
21 23 4 395 A5 0 3 50 |/| 12980 | MESKEN 11 12 SATIS 30.12.2013 23734
22 24 5 396 A5 1 4 50 |/| 12980 | MESKEN 21 24 SATIS 30.12.2013 23734
23 25 5 397 A5 1 5 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
24 26 5 398 A5 1 6 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
25 27 5 399 A5 2 7 50 |/| 12980 | MESKEN 11 12 SATIS 30.12.2013 23734
26 28 13 1239 A5 0 8 100 |/| 12980 | MESKEN 1 1 SATIS 30.12.2013 23734
27 29 5 400 A6 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 5 6 SATIS 30.12.2013 23734
28 30 5 401 A6 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 21 24 SATIS 30.12.2013 23734
29 31 5 402 A6 1 3 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
30 32 5 403 A6 1 4 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
31 33 5 404 A6 2 5 50 |/| 12980 | MESKEN 11 12 SATIS 30.12.2013 23734
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Tablo 4: Konu Gayrimenkuliin 30.12.2013 Tarihli Tapu Bilgileri - Bagimsiz Bolumler

Bag.

Korfez GYO

Korfez GYO

No SI\IIE)a Cilt Sahife | Blok | Kat Baol. Arsa Payi Blill?t.eﬁli)l. Hisse Payi Hisse Payi Es(llgg;)? E'I'da:rnllhT Ye\'gnglye
No. (Pay) (Payda) )
32 34 5 405 A7 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 7 8 SATIS 30.12.2013 23734
33 35 5 406 A7 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 5 6 SATIS 30.12.2013 23734
34 36 5 407 A7 1 3 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
35 37 5 408 A7 1 4 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
36 38 5 409 A7 2 5 50 |/| 12980 | MESKEN 7 8 SATIS 30.12.2013 23734
37 39 5 410 A8 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
38 40 5 411 A8 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
39 41 5 412 A8 0 3 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
40 42 5 413 A8 1 4 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
41 43 5 414 A8 1 5 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
42 44 5 415 A8 1 6 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
43 45 5 416 A8 2 7 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
44 46 5 417 A9 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
45 47 5 418 A9 1 2 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
46 48 5 419 A9 1 3 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
47 49 5 420 A9 1 4 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
48 50 5 421 A10 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
49 51 5 422 A10 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 7 8 SATIS 30.12.2013 23734
50 52 5 423 A10 0 3 50 |/| 12980 | MESKEN 5 6 SATIS 30.12.2013 23734
51 53 5 424 A10 1 4 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
52 54 5 425 A10 1 5 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
53 55 5 426 A10 1 6 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
54 56 5 427 A10 2 7 50 |/| 12980 | MESKEN 5 6 SATIS 30.12.2013 23734
55 57 5 428 All 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 7 8 SATIS 30.12.2013 23734
56 58 5 429 All 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 5 6 SATIS 30.12.2013 23734
57 59 5 430 All 0 3 50 |/| 12980 | MESKEN 5 6 SATIS 30.12.2013 23734
58 60 5 431 All 0 4 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
59 61 5 432 All 0 5 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
60 62 5 433 All 1 6 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
61 63 5 434 All 1 7 50 |/| 12980 | MESKEN 5 6 SATIS 30.12.2013 23734
62 64 5 435 All 1 8 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
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Tablo 5: Konu Gayrimenkuliin 30.12.2013 Tarihli Tapu Bilgileri - Bagimsiz Bolumler

Bag.

Korfez GYO

Korfez GYO

No SI\IIE)a Cilt Sahife | Blok | Kat Baol. Arsa Payi Blill?t.eﬁli)l. Hisse Payi Hisse Payi Es(llgg;)? E'I'da:rnllhT Ye\'gnglye
No. (Pay) (Payda) )
63 65 5 436 All 1 9 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
64 66 5 437 All 1 10 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
65 67 5 438 All 2 11 50 |/| 12980 | MESKEN 1 1 SATIS 30.12.2013 23734
66 68 5 439 All 2 12 50 |/| 12980 | MESKEN 11 12 SATIS 30.12.2013 23734
67 69 5 440 Al12 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
68 70 5 441 Al12 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
69 71 5 442 Al12 1 3 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
70 72 5 443 Al12 1 4 50 |/| 12980 | MESKEN 7 12 SATIS 30.12.2013 23734
71 73 5 444 Al12 2 5 50 |/| 12980 | MESKEN 11 12 SATIS 30.12.2013 23734
72 74 5 445 Al13 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
73 75 5 446 A13 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 5 6 SATIS 30.12.2013 23734
74 76 5 447 Al13 1 3 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
75 77 5 448 Al13 1 4 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
76 78 5 449 A13 2 5 50 |/| 12980 | MESKEN 5 6 SATIS 30.12.2013 23734
77 79 5 450 Al4 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
78 80 5 451 Al4 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
79 81 5 452 Al4 0 3 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
80 82 5 453 Al4 1 4 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
81 83 5 454 Al4 1 5 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
82 84 5 455 Al4 1 6 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
83 85 5 456 Al4 2 7 50 |/| 12980 | MESKEN 7 8 SATIS 30.12.2013 23734
84 86 5 457 A15 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
85 87 5 458 A15 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
86 88 5 459 A15 0 3 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
87 89 5 460 A15 0 4 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
88 90 5 461 A15 1 5 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
89 91 5 462 A15 1 6 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
90 92 5 463 A15 1 7 50 |/| 12980 | MESKEN 7 12 SATIS 30.12.2013 23734
91 93 5 464 A15 1 8 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
92 94 5 465 A15 1 9 50 |/| 12980 | MESKEN 11 12 SATIS 30.12.2013 23734
93 95 5 466 Al16 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
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Tablo 6: Konu Gayrimenkuliin 30.12.2013 Tarihli Tapu Bilgileri - Bagimsiz Bolumler

Bag. P Korfez GYO | Korfez GYO . - .
No SI\IIE)a Cilt Sahife | Blok | Kat Bb?. Arsa Payi Blill?t.eﬁli)l. Hisse Payi Hisse Payi Es(llgg;)? E'I'da:rr:IhT Ye\'gnglye
No. (Pay) (Payda) )
94 96 5 467 Al6 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
95 97 5 468 Al16 0 3 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
96 98 5 469 Al16 1 4 50 |/| 12980 | MESKEN 7 12 SATIS 30.12.2013 23734
97 99 5 470 Al6 1 5 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
98 100 5 471 Al6 1 6 50 |/| 12980 | MESKEN 7 12 SATIS 30.12.2013 23734
99 101 5 472 Al6 2 7 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
100 102 5 473 Al7 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
101 103 5 474 Al7 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
102 - 5 475 Al7 1 3 50 |/| 12980 | MESKEN 7 12 SATIS 13.01.2014 629
103 105 5 476 Al7 1 4 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
104 106 5 477 Al7 2 5 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
105 107 5 478 Al18 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
106 108 5 479 A18 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
107 109 5 480 A18 0 3 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
108 110 5 481 Al18 0 4 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
109 111 5 482 A18 0 5 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
110 112 5 483 A18 1 6 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
111 113 5 484 Al18 1 7 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
112 114 5 485 A18 1 8 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
113 115 5 486 Al18 1 9 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
114 116 5 487 Al18 1 10 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
115 117 5 488 A18 2 11 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
116 118 5 489 Al18 2 12 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
117 119 5 490 Al19 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
118 120 5 491 A19 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
119 121 5 492 A19 0 3 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
120 122 5 493 Al19 1 4 50 |/| 12980 | MESKEN 7 12 SATIS 30.12.2013 23734
121 123 5 494 A19 1 5 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
122 124 6 495 A19 1 6 50 |/| 12980 | MESKEN 7 12 SATIS 30.12.2013 23734
123 125 6 496 Al19 2 7 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
124 126 6 497 A20 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
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Tablo 7: Konu Gayrimenkuliin 30.12.2013 Tarihli Tapu Bilgileri - Bagimsiz Bolumler

Bag. P Korfez GYO | Korfez GYO . - .

No SI\IIE)a Cilt Sahife | Blok | Kat Bb?. Arsa Payi Blill?t.eﬁli)l. Hisse Payi Hisse Payi Es(llgg;)? E'I'da:rr:IhT Ye\'gnglye
No. (Pay) (Payda) )
125 127 6 498 A20 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
126 128 6 499 A20 0 3 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
127 129 6 500 A20 0 4 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
128 130 6 501 A20 0 5 50 |/| 12980 | MESKEN 7 12 SATIS 30.12.2013 23734
129 131 5 502 A20 0 6 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
130 132 6 503 A20 1 7 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
131 133 6 504 A20 1 8 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
132 134 6 505 A20 2 9 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
133 135 6 506 A21 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
134 136 6 507 A21 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
135 137 6 508 A21 0 3 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
136 138 6 509 A21 0 4 50 |/| 12980 | MESKEN 5 6 SATIS 30.12.2013 23734
137 139 6 510 A21 0 5 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
138 140 6 511 A21 1 6 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
139 141 6 512 A21 1 7 50 |/| 12980 | MESKEN 1 2 SATIS 30.12.2013 23734
140 142 6 513 A21 1 8 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
141 143 6 514 A21 1 9 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
142 144 6 515 A21 1 10 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
143 145 6 516 A21 2 11 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
144 146 6 517 A21 2 12 50 |/| 12980 | MESKEN 5 6 SATIS 30.12.2013 23734
145 147 6 518 A22 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
146 148 6 519 A22 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
147 149 6 520 A22 0 3 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
148 150 6 521 A22 0 4 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
149 151 6 522 A22 0 5 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
150 152 6 523 A22 1 6 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
151 153 6 524 A22 1 7 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
152 154 6 525 A22 1 8 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
153 155 6 526 A22 1 9 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
154 156 6 527 A22 1 10 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
155 157 6 528 A22 2 11 50 |/| 12980 | MESKEN 7 8 SATIS 30.12.2013 23734
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Tablo 8: Konu Gayrimenkuliin 30.12.2013 Tarihli Tapu Bilgileri - Bagimsiz Bolumler

Bag. P Korfez GYO | Korfez GYO . - .

No SI\IIE)a Cilt Sahife | Blok | Kat Bb?. Arsa Payi Blill?t.eﬁli)l. Hisse Payi Hisse Payi Es(llgg;)? E'I'da:rr:IhT Ye\'gnglye
No. (Pay) (Payda) )
156 158 6 529 A22 2 12 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
157 159 6 530 A23 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
158 160 6 531 A23 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
159 161 6 532 A23 0 3 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
160 162 6 533 A23 1 4 50 |/| 12980 | MESKEN 13 24 SATIS 30.12.2013 23734
161 163 6 534 A23 1 5 50 |/| 12980 | MESKEN 7 12 SATIS 30.12.2013 23734
162 164 6 535 A23 1 6 50 |/| 12980 | MESKEN 7 12 SATIS 30.12.2013 23734
163 165 6 536 A24 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
164 166 6 537 A24 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
165 167 6 538 A24 0 3 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
166 168 6 539 A24 0 4 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
167 169 6 540 A24 1 5 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
168 170 6 541 A24 1 6 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
169 171 6 542 A24 1 7 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
170 172 6 543 A24 1 8 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
171 173 6 544 A24 2 9 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
172 174 6 545 A25 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
173 175 6 546 A25 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
174 176 6 547 A25 0 3 50 |/| 12980 | MESKEN 5 6 SATIS 30.12.2013 23734
175 177 6 548 A25 0 4 50 |/| 12980 | MESKEN 5 6 SATIS 30.12.2013 23734
176 178 6 549 A25 1 5 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
177 179 6 550 A25 1 6 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
178 180 6 551 A25 1 7 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
179 181 6 552 A25 1 8 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
180 182 6 553 A25 2 9 50 |/| 12980 | MESKEN 23 24 SATIS 30.12.2013 23734
181 183 6 554 A26 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
182 184 6 555 A26 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
183 185 6 556 A26 0 3 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
184 186 6 557 A26 1 4 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
185 187 6 558 A26 1 5 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
186 188 6 559 A26 1 6 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
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Tablo 9: Konu Gayrimenkuliin 30.12.2013 Tarihli Tapu Bilgileri - Bagimsiz Bolumler

Bag. P Korfez GYO | Korfez GYO . - .
No SI\IIE)a Cilt Sahife | Blok | Kat Bb?. Arsa Payi Blill?t.eﬁli)l. Hisse Payi Hisse Payi Es(llgg;)? E'I'da:rr:IhT Ye\'gnglye
No. (Pay) (Payda) )

187 189 6 560 A26 2 7 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
188 190 6 561 A27 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
189 191 6 562 A27 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
190 192 6 563 A27 0 3 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
191 193 6 564 A27 1 4 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
192 194 6 565 A27 1 5 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
193 195 6 566 A27 1 6 50 |/| 12980 | MESKEN 5 8 SATIS 30.12.2013 23734
194 196 6 567 A27 2 7 50 |/| 12980 | MESKEN 3 4 SATIS 30.12.2013 23734
195 197 6 568 A28 0 1 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
196 198 6 569 A28 0 2 50 |/| 12980 | MESKEN 17 24 SATIS 30.12.2013 23734
197 199 6 570 A28 1 3 50 |/| 12980 | MESKEN 2 3 SATIS 30.12.2013 23734
198 200 6 571 A28 1 4 50 |/| 12980 | MESKEN 7 12 SATIS 30.12.2013 23734
199 201 6 572 A28 2 5 50 |/| 12980 | MESKEN 19 24 SATIS 30.12.2013 23734
200 202 6 573 B 0 1 880 |/| 12980 OTEL 1 1 SATIS 30.12.2013 23734
201 203 6 574 C 0 1 624 | /| 12980 | HAVUZ 1 1 SATIS 30.12.2013 23734
202 204 6 575 D 0 1 66 |/| 12980 | MARKET 1 1 SATIS 30.12.2013 23734
203 205 6 576 D 0 2 50 |/| 12980 | IS YERI 1 1 SATIS 30.12.2013 23734
204 206 6 577 D 0 3 24 |/| 12980 | IS YERI 1 1 SATIS 30.12.2013 23734
205 207 6 578 D 0 4 24 |/| 12980 | IS YERI 1 1 SATIS 30.12.2013 23734
206 208 6 579 D 0 5 24 |/| 12980 | IS YERI 1 1 SATIS 30.12.2013 23734
207 209 6 580 D 0 6 66 |/| 12980 | IS YERI 1 1 SATIS 30.12.2013 23734
208 210 6 581 D 0 7 206 |/| 12980 | IS YERI 1 1 SATIS 30.12.2013 23734
209 211 6 582 D 0 8 118 |/| 12980 | IS YERI 1 1 SATIS 30.12.2013 23734

SOSYAL
210 212 6 583 E 0 1 446 | /| 12980 | TESIS 1 1 SATIS 30.12.2013 23734

(HAMAM)

SOSYAL
211 213 6 584 F 0 1 252 | /] 12980 | TESIS 1 1 SATIS 30.12.2013 23734

(HAMAM)

Toplam 12980 12980
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Tablo 10: Konu Gayrimenkuliin 30.12.2013 Tarihli Tapu Bilgilerine Gore Kérfez GYO'nun Arsa Payl Hesabi

. Bagimsiz .

Bq@. Bag. B, Kt'?rfez GYO G\}((Oorlz(iaszse qu!msulz BbIUn%Un Arsa KHc?g;g F?;;? Korfez GYQ Hisse
No Blok Kat Bol. Arsa Payi = Hisse Payi Bolimin Payinda Korfez ~ Pay1 Karsihgi Arsa

No Nitelik (Pay) Pay! Arsa Pay1, % | GYO Hisse Payi Kargiligi Arsa Payi m?

’ (Payda) ! % ' | Pay1 Orani, % !

1 Al 2 5 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
2 Al 0 6 100 | /| 12980 MESKEN 1 1 %0.77 %100.00 %0.77 192.10
3 Al 1 7 100 | /| 12980 MESKEN 1 1 %0.77 %100.00 %0.77 192.10
4 A2 0 6 100 | /| 12980 MESKEN 1 1 %0.77 %100.00 %0.77 192.10
5 A2 1 7 100 | /| 12980 MESKEN 1 1 %0.77 %100.00 %0.77 192.10
6 A2 2 5 50 /| 12980 MESKEN 1 1 %0.39 %100.00 %0.39 96.05
7 A3 0 1 50 /| 12980 MESKEN 11 12 %0.39 %91.67 %0.35 88.04
8 A3 0 2 50 /| 12980 MESKEN 18 24 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
9 A3 0 3 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
10 A3 1 4 50 /| 12980 MESKEN 7 8 %0.39 %387.50 %0.34 84.04
11 A3 1 5 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
12 A3 1 6 50 /| 12980 MESKEN 7 12 %0.39 %58.33 %0.22 56.03
13 A3 2 7 50 /| 12980 MESKEN 11 12 %0.39 %91.67 %0.35 88.04
14 A4 0 1 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
15 Ad 0 2 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
16 Ad 0 3 50 /| 12980 MESKEN 18 24 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
17 A4 1 4 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
18 Ad 1 5 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
19 Ad 1 6 50 /| 12980 MESKEN 16 24 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
20 A4 2 7 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
21 A5 0 3 50 /| 12980 MESKEN 11 12 %0.39 %91.67 %0.35 88.04
22 A5 1 4 50 /| 12980 MESKEN 21 24 %0.39 %387.50 %0.34 84.04
23 A5 1 5 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
24 A5 1 6 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
25 A5 2 7 50 /| 12980 MESKEN 11 12 %0.39 %91.67 %0.35 88.04
26 A5 0 8 100 | /| 12980 MESKEN 1 1 %0.77 %100.00 %0.77 192.10
27 A6 0 1 50 /| 12980 MESKEN 5 6 %0.39 %383.33 %0.32 80.04
28 A6 0 2 50 /| 12980 MESKEN 21 24 %0.39 %387.50 %0.34 84.04
29 A6 1 3 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
30 A6 1 4 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
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Tablo 11: Konu Gayrimenkuliin 30.12.2013 Tarihli Tapu Bilgilerine Gore Kérfez GYO'nun Arsa Pay! Hesabi, devam

Bagimsiz

Bq@. Bag. Bol Kt'?rfez GYO G\}((Oorlz(iaszse qu!msulz Bolumin Arsa KHc?g;g F?;;? Korfez GYQ Hisse
No Blok Kat Bol. Arsa Payi AT Hisse Payi Bolimin Payinda Korfez ~ Pay1 Karsihgi Arsa
No Nitelik (Pay) Pay! Arsa Pay1, % | GYO Hisse Payi Kargiligi Arsa Payi m?
’ (Payda) ! % ' | Pay1 Orani, % !
31 A6 2 5 50 /| 12980 MESKEN 11 12 %0.39 %91.67 %0.35 88.04
32 A7 0 1 50 /| 12980 MESKEN 7 8 %0.39 %387.50 %0.34 84.04
33 A7 0 2 50 /| 12980 MESKEN 5 6 %0.39 %383.33 %0.32 80.04
34 A7 1 3 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
35 A7 1 4 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
36 A7 2 5 50 /| 12980 MESKEN 7 8 %0.39 %387.50 %0.34 84.04
37 A8 0 1 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
38 A8 0 2 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
39 A8 0 3 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
40 A8 1 4 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
41 A8 1 5 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
42 A8 1 6 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
43 A8 2 7 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
44 A9 0 1 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
45 A9 1 2 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
46 A9 1 3 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
47 A9 1 4 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
48 A10 0 1 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
49 A10 0 2 50 /| 12980 MESKEN 7 8 %0.39 %387.50 %0.34 84.04
50 A10 0 3 50 /| 12980 MESKEN 5 6 %0.39 %383.33 %0.32 80.04
51 Al10 1 4 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
52 A10 1 5 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
53 A10 1 6 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
54 A10 2 7 50 /| 12980 MESKEN 5 6 %0.39 %383.33 %0.32 80.04
55 All 0 1 50 /| 12980 MESKEN 7 8 %0.39 %387.50 %0.34 84.04
56 All 0 2 50 /| 12980 MESKEN 5 6 %0.39 %383.33 %0.32 80.04
57 All 0 3 50 /| 12980 MESKEN 5 6 %0.39 %383.33 %0.32 80.04
58 All 0 4 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
59 All 0 5 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
60 All 1 6 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
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Tablo 12: Konu Gayrimenkuliin 30.12.2013 Tarihli Tapu Bilgilerine Gore Kérfez GYO'nun Arsa Pay! Hesabi, devam

Bagimsiz

Bq@. Bag. B, Kt'?rfez GYO G\}((Oorlz(iaszse qu!msulz Bolumin Arsa KHc?g;g F?;;? Korfez GYQ Hisse
No Blok Kat Bol. Arsa Payi > Hisse Payi Bolimin Payinda Korfez ~ Pay1 Karsihgi Arsa
No Nitelik (Pay) Pay! Arsa Pay1, % | GYO Hisse Payi Kargiligi Arsa Payi m?
’ (Payda) ! % ' | Pay1 Orani, % !
61 All 1 7 50 /| 12980 MESKEN 5 6 %0.39 %383.33 %0.32 80.04
62 All 1 8 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
63 All 1 9 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
64 All 1 10 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
65 All 2 11 50 /| 12980 MESKEN 1 1 %0.39 %100.00 %0.39 96.05
66 All 2 12 50 /| 12980 MESKEN 11 12 %0.39 %91.67 %0.35 88.04
67 Al12 0 1 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
68 Al12 0 2 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
69 Al12 1 3 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
70 Al12 1 4 50 /| 12980 MESKEN 7 12 %0.39 %58.33 %0.22 56.03
71 Al12 2 5 50 /| 12980 MESKEN 11 12 %0.39 %91.67 %0.35 88.04
72 A13 0 1 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
73 A13 0 2 50 /| 12980 MESKEN 5 6 %0.39 %383.33 %0.32 80.04
74 A13 1 3 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
75 A13 1 4 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
76 A13 2 5 50 /| 12980 MESKEN 5 6 %0.39 %383.33 %0.32 80.04
77 Al4 0 1 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
78 Al4 0 2 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
79 Al4 0 3 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
80 Al4 1 4 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
81 Al4 1 5 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
82 Al4 1 6 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
83 Al4 2 7 50 /| 12980 MESKEN 7 8 %0.39 %387.50 %0.34 84.04
84 A15 0 1 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
85 A15 0 2 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
86 A15 0 3 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
87 A15 0 4 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
88 A15 1 5 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
89 A15 1 6 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
90 A15 1 7 50 /| 12980 MESKEN 7 12 %0.39 %58.33 %0.22 56.03
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Tablo 13: Konu Gayrimenkuliin 30.12.2013 Tarihli Tapu Bilgilerine Gore Kérfez GYO'nun Arsa Payl Hesabi, devam

Bagimsiz

Bq@. Bag. Bol Kt’;rfez GYO G\}((Oorli(iaszse qu!msulz Bolumin @rsa KHc?;fSeez F?a:;/? Korfez GYO Hisse
No Blok Kat Bol. Arsa Payi AT Hisse Payi Bolimin Payinda Korfez ~ Payi Kargiligi Arsa
No Nitelik (Pay) Pay! Arsa Pay1, % | GYO Hisse Payi Kargiligi Arsa Payi m?
’ (Payda) ! % ' | Pay1 Orani, % !
91 A15 1 8 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
92 A15 1 9 50 /| 12980 MESKEN 11 12 %0.39 %91.67 %0.35 88.04
93 Al6 0 1 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
94 Al6 0 2 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
95 Al16 0 3 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
96 Al6 1 4 50 /| 12980 MESKEN 7 12 %0.39 %58.33 %0.22 56.03
97 Al16 1 5 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
98 Al6 1 6 50 /| 12980 MESKEN 7 12 %0.39 %58.33 %0.22 56.03
99 Al16 2 7 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
100 Al7 0 1 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
101 Al7 0 2 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
102 Al7 1 3 50 /| 12980 MESKEN 14 24 %0.39 %58.33 %0.22 56.03
103 Al7 1 4 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
104 Al7 2 5 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
105 A18 0 1 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
106 A18 0 2 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
107 A18 0 3 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
108 A18 0 4 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
109 A18 0 5 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
110 A18 1 6 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
111 Al18 1 7 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
112 A18 1 8 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
113 A18 1 9 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
114 Al18 1 10 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
115 Al18 2 11 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
116 A18 2 12 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
117 Al19 0 1 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
118 A19 0 2 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
119 A19 0 3 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
120 Al19 1 4 50 /| 12980 MESKEN 7 12 %0.39 %58.33 %0.22 56.03
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Tablo 14: Konu Gayrimenkuliin 30.12.2013 Tarihli Tapu Bilgilerine Gore Kérfez GYO'nun Arsa Pay! Hesabi, devam

Bagimsiz

Bq@. Bag. B, Kt'?rfez GYO G\}((Oorlz(iaszse qu!msulz Bolumin Arsa KHc?g;g F?;;? Korfez GYQ Hisse
No Blok Kat Bol. Arsa Payi > Hisse Payi Bolimin Payinda Korfez ~ Pay1 Karsihgi Arsa
No Nitelik (Pay) Pay! Arsa Pay1, % | GYO Hisse Payi Kargiligi Arsa Payi m?
’ (Payda) ! % ' | Pay1 Orani, % !
121 Al19 1 5 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
122 Al19 1 6 50 /| 12980 MESKEN 7 12 %0.39 %58.33 %0.22 56.03
123 Al19 2 7 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
124 A20 0 1 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
125 A20 0 2 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
126 A20 0 3 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
127 A20 0 4 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
128 A20 0 5 50 /| 12980 MESKEN 7 12 %0.39 %58.33 %0.22 56.03
129 A20 0 6 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
130 A20 1 7 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
131 A20 1 8 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
132 A20 2 9 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
133 A21 0 1 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
134 A21 0 2 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
135 A21 0 3 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
136 A21 0 4 50 /| 12980 MESKEN 5 6 %0.39 %383.33 %0.32 80.04
137 A21 0 5 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
138 A21 1 6 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
139 A21 1 7 50 /| 12980 MESKEN 1 2 %0.39 %50.00 %0.19 48.02
140 A21 1 8 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
141 A21 1 9 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
142 A21 1 10 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
143 A21 2 11 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
144 A21 2 12 50 /| 12980 MESKEN 5 6 %0.39 %383.33 %0.32 80.04
145 A22 0 1 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
146 A22 0 2 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
147 A22 0 3 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
148 A22 0 4 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
149 A22 0 5 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
150 A22 1 6 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
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Tablo 15: Konu Gayrimenkuliin 30.12.2013 Tarihli Tapu Bilgilerine Gore Kérfez GYO'nun Arsa Pay! Hesabi, devam

Bagimsiz

Bag. Bag. Bol Korfez GYO G\}(<Oorlf|(iaszse Bagimsiz Bolumin Arsa KHc?g;g F?;(? Korfez GYO Hisse
No Blok Kat Bol. Arsa Payi g. BOL. Hisse Payi Bolimin Payinda Korfez - ray Payi Kargiligi Arsa
No Nitelik (Pay) Pay! Arsa Pay1, % | GYO Hisse Payi Kargiligi Arsa Pay1, m?
’ y (Payda) Y o % Yt Pay1 Orani, % Y,
151 A22 1 7 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
152 A22 1 8 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
153 A22 1 9 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
154 A22 1 10 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
155 A22 2 11 50 /| 12980 MESKEN 7 8 %0.39 %387.50 %0.34 84.04
156 A22 2 12 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
157 A23 0 1 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
158 A23 0 2 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
159 A23 0 3 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
160 A23 1 4 50 /| 12980 MESKEN 13 24 %0.39 %54.17 %0.21 52.03
161 A23 1 5 50 /| 12980 MESKEN 7 12 %0.39 %58.33 %0.22 56.03
162 A23 1 6 50 /| 12980 MESKEN 7 12 %0.39 %58.33 %0.22 56.03
163 A24 0 1 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
164 A24 0 2 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
165 A24 0 3 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
166 A24 0 4 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
167 A24 1 5 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
168 A24 1 6 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
169 A24 1 7 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
170 A24 1 8 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
171 A24 2 9 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
172 A25 0 1 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
173 A25 0 2 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
174 A25 0 3 50 /| 12980 MESKEN 5 6 %0.39 %383.33 %0.32 80.04
175 A25 0 4 50 /| 12980 MESKEN 5 6 %0.39 %383.33 %0.32 80.04
176 A25 1 5 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
177 A25 1 6 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
178 A25 1 7 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
179 A25 1 8 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
180 A25 2 9 50 /| 12980 MESKEN 23 24 %0.39 %95.83 %0.37 92.05
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Tablo 16: Konu Gayrimenkuliin 30.12.2013 Tarihli Tapu Bilgilerine Gore Kérfez GYO'nun Arsa Pay! Hesabi, devam

.. Bagimsiz ..
Bag. Bag. Bol Korfez GYO G\}(<Oorlf|(iaszse Bagimsiz Bolumin Arsa KHc?g;g F?;;? Korfez GYO Hisse
No Blok Kat Bal. Arsa Payi Ni S Hisse Payi Bolimin Payinda Korfez . Payi Karsiligi Arsa
No. itelik (Pay) PayI Arsa Payl, % | GYO Hisse Payi Kargiligi Arsa Pay1 m?
(Payda) ' % " | Payi Orant, % '
181 A26 0 1 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
182 A26 0 2 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
183 A26 0 3 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
184 A26 1 4 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
185 A26 1 5 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
186 A26 1 6 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
187 A26 2 7 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
188 A27 0 1 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
189 A27 0 2 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
190 A27 0 3 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
191 A27 1 4 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
192 A27 1 5 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
193 A27 1 6 50 /| 12980 MESKEN 5 8 %0.39 %62.50 %0.24 60.03
194 A27 2 7 50 /| 12980 MESKEN 3 4 %0.39 %75.00 %0.29 72.04
195 A28 0 1 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
196 A28 0 2 50 /| 12980 MESKEN 17 24 %0.39 %70.83 %0.27 68.03
197 A28 1 3 50 /| 12980 MESKEN 2 3 %0.39 %66.67 %0.26 64.03
198 A28 1 4 50 /| 12980 MESKEN 7 12 %0.39 %58.33 %0.22 56.03
199 A28 2 5 50 /| 12980 MESKEN 19 24 %0.39 %79.17 %0.30 76.04
200 B 0 1 880 |/| 12980 OTEL 1 1 %6.78 %2100.00 %6.78 1,690.46
201 C 0 1 624 /| 12980 HAVUZ 1 1 %4.81 %2100.00 %4.81 1,198.69
202 D 0 1 66 /| 12980 MARKET 1 1 %0.51 %2100.00 %0.51 126.78
203 D 0 2 50 /| 12980 iS YERI 1 1 %0.39 %100.00 %0.39 96.05
204 D 0 3 24 /| 12980 i$ YERI 1 1 %0.18 %2100.00 %0.18 46.10
205 D 0 4 24 /| 12980 i$ YERI 1 1 %0.18 %2100.00 %0.18 46.10
206 D 0 5 24 /| 12980 i$ YERI 1 1 %0.18 %2100.00 %0.18 46.10
207 D 0 6 66 /| 12980 i$ YERI 1 1 %0.51 %2100.00 %0.51 126.78
208 D 0 7 206 /| 12980 i$ YERI 1 1 %1.59 %2100.00 %1.59 395.72
209 D 0 8 118 /| 12980 i$ YERI 1 1 %0.91 %2100.00 %0.91 226.67
210 E 0 1 446 | /| 12980 S?ﬁ;’ﬂ;‘;f)'s 1 1 %3.44 %100.00 %3.44 856.75
211 F 0 1 252 | /| 12980 S?ﬁ;’ﬂ;‘;f)'s 1 1 %1.94 %100.00 %1.94 484.09
Toplam 12980 12980 %80.15 19,983.73
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11.2.GAYRIMENKULUN TAPU TETKIKi, TAKYIDATLAR, SON UC YILLIK ALIM — SATIM

ISLEMLERI, GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER

Konu gayrimenkulin tzerinde yer alan takyidatlara iligkin bilgiler bu raporun ekinde yer alan takyidat
belgelerinde bulunmaktadir. Edremit (Balikesir) Tapu Mudurlugid'nden alinan 13.01.2014 tarihli tapu
takyidat belgelerine goére; konu gayrimenkulin "satisi Gzerinde kisithlik yaratabilecek" herhangi bir
serh, haciz vb. kaydin bulunmadigi tespit edilmistir. Takyidat belgelerinin beyanlar hanesinde

asagidaki ifadeler yer almaktadir.

§ 07.05.1999 tarihli ydnetim plani
§ 07.05.1999 tarihli 2146 yev li devre mulk s6zlesmesi
§ 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir
Calismaya konu olan bagimsiz bélimlerin 210 adedinin 30.12.2013 tarihinde, bir adedinin 13.01.2014

tarihinde, belirli hisse paylarinin Kérfez GYO adina satis islemi gerceklestiriimistir.
11.3.DEGERLEMESI YAPILAN PROJENIN ILGILI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI TUM
iZINLERININ ALINIP, ALINMADIGI, BELGELERIN MEvVCUT OLUP OLMADIGI (ONAYLI
MiMARI PROJE, YAPI RUHSATI, YAPI KULLANIM iziN BELGESI, isLETME RUHSATI)
Degerleme c¢alismasina konu olan parsel Uzerindeki yapilar kismen yikilmig durumdadir. Kullanilamaz
durumda olan yapilarin riskli yapi olarak tespit edildigine iligkin, Balikesir Valiligi, Cevre ve Sehircilik il
Miidarligirniin 06.05.2013 tarihli yazisi bulunmaktadir. isveren tarafindan temin edilen yazilarin birer

drnegine bu raporun ekinde yer verilmistir. Mevcut yapilarin yapi kullanma izin belgesine bu raporun

ekinde yer verilmistir. 08.06.2001 tarihli belgede yapilar asagidaki sekilde tanimlanistir.

Tablo 17: Mevcut Yapilarin 08.06.2001 Tarih ve 1/14 No'lu Yapi Kullanma izin Belgesinde Yer Alan Yapi Tanimi

Bilgileri

Yapinin Herbir Unitesinin Unite Viizéleimi
Kullanim Amaci Sayisi &

Devremulk 204 47.62
Otel 1 884.53
Hamam 1 446
Havuz 1 624
Kuguk Havuz 1 252
Lokanta 1 206
Kafeterya 1 120
Market 1 86
isyeri 1 200

Mevcut yapilar kullanilamaz durumda olduklarindan ve mevcut yapilar igin yikim karari alinmis
oldugundan, degerleme calismasina konu gayrimenkul bos arsa olarak degerlendirilmigtir. Arsa
Uzerinde isveren tarafindan yeni bir proje gelistiriimesi yontinde ¢alismalara baslanmis olmakla birlikte,
henliz onaylanmis bir mimari proje veya alinmis bir yapi ruhsati bulunmamaktadir.

11.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE iLE ILGiLi DENETIMLERDE BULUNAN YAPI DENETIM

KURULUSUNUN UNVANI, ADRESI, GERCEKLESTIRECEGI DENETIMLER HAKKINDA BIiLGI

Konu gayrimenkul Uzerinde devam eden bir proje bulunmamaktadir.
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11.5.iMAR DURUMU

Konu gayrimenkul Gire Belediyesi sinirlari icerisindedir. Gure Belediyesi'nin 31.07.2013 tarihli

yazisina gore konu arsa "turistik tesis alani" imarlidir. Yapilasma sartlari asagidaki gibidir:
§ Emsal: 0.60
8§ Hmax: 9.50m
§ Kat adedi: 3 kat

Gure Belediyesi'nden edinilen bilgiye gbre konu gayrimenkuliin de dahil oldugu planin adi 1/1000
odlcekli Gire Turistik Tesis Alani Uygulama imar Plani, onay tarihi 23.08.2007'dir.

Konu Arsanin Uygulama imar Plani Ornegi (6lgeksizdir)

Asagida uygulama imar planinin yapilasma kosullarini etkileyen énemli maddelerine yer verilmektedir.
Plan notlarinin tamami ve Gire Belediyesi'nin imar durumu ile ilgili yazisi bu raporun ekinde yer
almaktadir.
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8 Yapi yaklasma mesafeleri igine tesis girig binalari, agik yuzme, havuzlari, trafo, aritma tesisi
vb. yapilar yapilabilir.

§ Bodrumda musteri yatak tniteleri dizenlenemez.
8 Turizm tesis alanlarinda bodrum katlardaki ingaat alanlari emsale dahil degildir.

8 Turizm tesis alanlarinda, bina ve yapi boyutlarinda kisitlama yoktur. Blok boylari ve derinlikleri

mimari projede muellif tarafindan teklif edilen mesafeler kadar olacaktir.

8 Turizm tesislerinin belgelendiriimesine ve niteliklerine iligskin yonetmelikte belirtilen asli

konaklama tesisleri ve bu tesisler ile birlikte termal kir tesisleri de yapilabilir.

Yukarida yer alan imar durumu ve yapilasma kosullari baz alinarak, konu gayrimenkul Gzerindeki
potansiyel yapilasma hakki asagidaki tabloda belirtildigi sekilde hesaplanmaktadir.

Tablo 18: Konu Gayrimenkuliin Mevcut imar Durumuna Gére Potansiyel Yapilagma Hakki Hesabi

Net Arsa Alani, m” 24,934
KAKS 0.60
Emsale Dahil ingaat Alan, briit m? 14,961

(*) Imar plani Uzerinden yaklasik olarak él¢ulmusgtdr.

Mevcut imar durumuna gére konu arsanin emsale dahil insaat alani hakki yaklasik 14,961 m? olarak
hesaplanmaktadir. Bu alana bodrum katta yer alabilecek kullanim alanlari, kapali otoparklar ve zemin
Uzerindeki emsale dahil olmayan teknik alan vb. alanlar dahil degildir.
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11.6.Fiziki TANIM

Arsa Buyuklugu: Net arsa alani 24,934.24 m*dir.

Geligtirmeler: Konu arsa uizerindeki mevcut gelistirmeler sokiim asamasindadir. Onceleri Kérfez Tatil
Koyl ismi ile devre miulk tesisi olarak kullanilan yapilarin mevcut durumda bilyik oranda sékimi
gerceklestiriimis olup yapilar metruk haldedirler.

Konumu: Konu arsa Balikesir Edremit ilgesi, Giire Beldesi'nde yer almaktadir. izmir-Canakkale Yolu
ile Ege Denizi arasinda konumlanmistir. Arsa ile deniz kiyisi arasinda yaklagik 20 m derinliginde
kumsal ve park & rekreasyon alani bulunmaktadir. Canakkale - izmir Yolu ile Giire kdy merkezine
baglanan Gure Yolu'nun kesisim noktasinda yer almaktadir. Konumu itibari ile Gire icerisinde tanimli
ve adres niteligindeki bir lokasyondadir.

Sekli: Konu arsa diizgiin olmayan kare seklindedir.
Egimi: Arsa Uzerinde belirgin bir egim bulunmamaktadir.

Manzara & Goriilebilirlik: Arsanin Canakkale - izmir Yolu tizerinden goriilebilirligi cok yiiksektir. Ege

Denizi kiyisinda konumlanan arsada hakim debin manzarasi bulunmaktadir.

Konu Arsanin 30.05.2012 Tarihli Aplikasyon Krokisi Ornegi
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11.7.KONUM & ULASIM

Konu arsa Balikesir Edremit ilgesi, Giire Beldesi'nde yer almaktadir. izmir-Canakkale Yolu ile Ege
Denizi arasinda konumlanmistir. Arsa ile deniz kiyisi arasinda yaklasik 20 m derinliginde kumsal ve

park & rekreasyon alani bulunmaktadir.

P, e %o ot
L0 F:.::[L et

Konu Arsanin Hava Fotografi Uzerinde Konumu

Arsa izmir-Canakkale Yolu ile giire kdy merkezine baglanan giire yolunun kesisim noktasinda yer
almaktadir. Bu konum Gire'nin merkezi ve taniml noktalarindan birisidir. GUre'nin eglence ve
rekreasyon bolgesi olan iskele Mevkii arsaya 500 m mesafede yer almaktadir. Gire kdy merkezi ile
arsa arasindaki mesafe 3 km'dir.

Arsanin yakin ¢evresinde turizm tesisleri, mistakil evler veya az kath apartmanlar seklinde gelistirilmis
konutlar bulunmaktadir. izmir - Canakkale Yolu Uzerinde ticari kullanimlar da yer almaktadir. Arsa
Guney yonunde Ege Denizi sahil bandina cephelidir. Deniz ile arsa arasinda yaklagik 20 m

derinliginde kumsal ve park& rekreasyon alani bulunmaktadir. Kuzey yéninde izmir-Canakkale
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Yolu'na yaklasik 188 m cephesi bulunmaktadir. Arsanin dogusunda yaklasik 25,000 m? baydklagunde
turistik tesis alani imarl bog arsa, batisinda ise Aquapark yer almaktadir.

Konu arsanin uygulama imar planinda dogu sinirindan gecen 12 m genigliginde, bati sinirindan gecen
15 m'lik iki yol 6nerisi bulunmaktadir.

Konu arsaya izmir-Canakkale Yolu uzerinden ulagilabilmektedir. Bu yola 188 m cephesi
bulunmaktadir. Arsa ile Balikesir Koca Seyit Havalimani arasindaki mesafe yaklasik 18 km'dir. 2006
yilinda hizmete acilan Balikesir Koca Seyit Havalimani'na istanbul ve Ankara'dan haftanin her giini

dizenli ucuslar bulunmaktadir.
Lokasyon Avantajlarr:

Konu arsanin turistik tesis alani imarli oldugu ve Uzerinde geligtirilebilecek yapilarin turizm amagli
olacagi gz 6nline alinarak, konum avantajlar asagidaki sekilde degerlendiriimektedir.

izmir-Canakkale Yolu lizerinde yer almasi ulasilabilirligi ve gorilebilirligini olumlu etkilemektedir.
Gure igerisinde merkezi ve adres niteligi giicli olan bir konumdadir.

Deniz kiyisinda ve ayni zamanda ana ulasim aksi Uzerinde olmasi turizm tesisi acisindan énemili

bir lokasyon avantajidir.

Konu arsa Edremit Havalimani'na 18 km mesafededir. Havalimanindan ana arter ile direkt konu
arsaya ulasilabilmektedir. Bu durum arsanin ulagilabilirligini artiran, pazar alanini énemli dlgtide
genisleten bir unsurdur.

Konu arsanin yakin ¢evresi termal su kaynaklarinin bulundugu bir bélgedir. Bu durumda turistik
tesisler acisindan dnemli bir rekabet avantajidir. Konu arsaya ait jeotermal su kaynagi isletme
ruhsati ise bélgesi icerisinde nadir bulunan bir ekonomik kiymettir. Ruhsatin yirurlige girig tarihi
25.07.2001 ruhsat suresi bitim tarihi 25.07.2031'dir.

Konu arsanin yer aldigi Gire ve yakin ¢evresi meskun yerlesim alanlari olmakla birlikte dnemli
turizm merkezleridir. Yaz déneminde basta istanbul olmak tizere gevre illerdeki niifusun yaz tatili
icin tercih ettigi bir bolgedir.

Konu arsa Gure ve cevresindeki diger Korfez yerlesmeleri igerisinde, buyukligu, turizm imari ve
konumu ile nadir niteliklere sahip bir arsadir. Ege Denizi kiyisinda izmir-Canakkale Yolu tizerinden
direkt ulagilabilir, turizm tesisi gelistirmeye elverigli, 20-30 dénim buyukluginde arsa arzi oldukca
kittir.
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12. BOLGESEL, MAHALLI VE KONUMLA ILGIiLi GENEL BiLGi

Konu gayrimenkul Balikesir ili, Edremit ilcesi'nde yer almaktadir. Ege denizi kiyisindaki Kaz
Daglari'nin eteklerinde yer alan ilge Balikesir'in turizm merkezlerinden birisidir. Marmara Bélgesi'nin
Ege denizine cephe alan illerinden birisi olan Balikesir'de, Ege Denizi kiyilarinda yer alan ilgeler
cogunlukla kirsal kimlikli, ekonomisi doda ve deniz turizmine dayali yerlesmelerdir. Konu
gayrimenkuliin yer aldigi Edremit Balikesir'in korfez ilgeleri arasindaki en buyuk ilgedir. Yuzolgimu
708 km? olan Edremit'in 15 mahallesi, 5 beldesi ve 20 kdyl bulunmaktadir. Konu gayrimenkuliin yer

aldigi Gure Edremit'in Ege Denizi kiyisindaki dért mahallesinden birisidir.

Topraklarin bilyiik bir bélumumii genig zeytinliklerle kapli olan Edremit ilgesi'nin temel ekonomik
faaliyeti tarimdir. Yerlesim alanlarinda turizm en énemli ekonomik faaliyettir. Basta istanbul olmak
uzere cevre illerin yazlik bolgesi/ ikinci konut bolgesi ola her seyden 6nce bir tarim merkezidir. Onemli

derecede jeotermal kaynaga sahip olan ilgcede termal turizm imkani da bulunmaktadir.

Ganakkale
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Balikesir ve cevre illerin ulagilabilirligi izmir-istanbul otoyolunun tamamlanmasi ile birlikte énemli
olclide artacaktir. Toplam 421 km uzunlugundaki otoyol projesi Gebze'den baslayip, izmit Korfezi'ni
asma koprii ile agsarak Orhangazi ve Gemlik yakinlarindan gececek, Ovaakca Kavsagi ile Bursa Cevre
Yolu'na baglanacaktir. Sonrasinda Bursa Uzerinden devam edecek olan otoyol, Balikesir'den gegerek
izmire baglanacaktir. Projenin 2016 yilinda tamamlanmasi planlanmaktadir. Yapilan agiklamalara
gore; Istanbul-izmir arasinda ingsa edilmekte olan otoyol tamamlandi§i zaman; halen istanbul dan 2.5-
3 saat olan Bursa ulasimi 1 saate, Istanbul dan 8-10 saat olan izmir ulagimi ise 3.5-4.0 saate

diusecektir.
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13. PAZAR ANALIzI

13.1.KONAKLAMA PAZARI

Ege ve Marmara Denizine kiyisi olmasi, il topraklarinin %46’sinin orman alani ile kapli olmasi, tarihi
ve kltirel mirasi Balikesir'in turizm potansiyelini olusturan en 6nemli unsurlardir. Deniz, glines ve
doga turizmi ile cogunlukla i¢ pazara hizmet vermekte olan Balikesir'de yiksek sezon yaz aylaridir.
Termal turizm alanlari da bulunan ilde kis aylarinda kaplica turizmi de yapilmaktadir. Gonen, Edremit,
Manyas, Susurluk, Bigadic, Sindirgi ilcelerinde ve Merkez'e bagll Pamukcu beldesinde kaplica turizmi

tesisleri bulunmaktadir.

Tablo 19: Balikesir'de Yer Alan Turizm Isletme ve Yatinm Belgeli Tesislerin Tiirlerine Gére Dagiimi, 2013

Tesis Turl Tesis Sayisi  Oda Sayisi  Yatak Sayisi
isletme Belgeli

5 Yildizli 4 831 1,745
4 Yildizh 8 919 1,722
3 Yildizli 17 1,092 2,209
2 Yildizli 21 882 1,723
1 Yildizh 4 82 170
Ozel Konaklama Tesisi 9 119 238
Pansiyon 3 59 111
Toplam 66 3,984 7,918
Yatirim Belgeli

5 Yildizli 1 376 764
4 Yildizh 1 125 254
3 Yildizli 5 182 374
1 Yildizh 1 10 20
Ozel Konaklama Tesisi 2 33 61
Butik Otel 2 41 98
Toplam 12 767 1517
Genel Toplam 78 4,751 9,435

Kaynak: Balikesir || Kulttr ve Turizm Madarlugu

Balikesir genelinde isletme belgeli tesis sayisi 66 olup, bu tesislerin toplam oda sayisi 3,984'tir. Oda
arzinin %44'G 584 yildizli tesislerde, %50'si 3&2 yildizli tesislerde saglanmaktadir. Balikesir il Kiiltir
ve Turizm Mudarlaga ile yapilan gérisme neticesinde yatirim asamasinda olan tesisler tamamlandigi

zaman mevcut oda arzinin %20 oraninda artmasi beklendigi bilgisine ulasiimistir.

Balikesir konaklama tesislerinin yani sira ikinci konutlar acisindan yogun arz sunan bir bélgedir. Ege
denizi kiyisindaki 6nemli tatil beldelerinden olan Edremit, Burhaniye, Gémec¢ ve Ayvalik ilcelerinde
yap! stokunun énemli bir bélimnt yazlik konutlar olusmaktadir.

Balikesir'deki isletme ve vyatinm belgeli tesislerdeki toplam oda arzinin %23'U Edremitte yer

almaktadir.
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Tablo 20: Edremit'te Yer Alan Turizm isletme ve Yatinm Belgeli Tesisler, 2013

Tesisin Adi Tesisin Sinifi Oda Sayisi Yatak Kapasitesi
isletme Belgeli

Adramis Termal Otel 4 Yildizh Otel 66 132
Altiner Hotel 4 Yildizh Otel 72 144
Elbis Otel 4 Yildizh Otel 118 238
Akcay Omiir Otel 3 Yildizli Otel 48 96
Beyza Hotel 3 Yildizli Otel 83 166
Lambada Otel 3 Yildizli Otel 73 146
Oge Otel 3 Yildizli Otel 79 159
Gur Otel 2 Yildizli Otel 31 66
Ucem Otel Golden Sea 2 Yildizli Otel 40 78
Manastirhan Otel 1 Yildizh Otel 18 36
Maremonte Otel 1 Yildizh Otel 23 46
Adrina Health&Spa Hotel 5 Yildizli Termal Otel 246 503
Gure Saruhan Termal Otel 4 Yildizh Termal Otel 122 275
Bacahan Ozel Konaklama Tesisi 20 42
Zeytinbag! Ozel Konaklama Tesisi 8 16
Toplam 1,047 2,143
Yatirnim Belgeli

Dusgler Vadisi Otel Butik Otel 23 62
Blue Zest Aqua Otel 3 Yildizli Otel 20 40
Endes Otel 1 Yildizh Otel 10 20
Toplam 53 122
Genel Toplam 1,100 2,265

Kaynak: Balikesir || Kultur ve Turizm Madarlugu

Edremit'te yer alan isletme belgeli tesislerin oda kapasiteleri 1,047, yatak kapasiteleri ise 2,143'tdr.

Yatirim belgeli tesis kategorisinde ise 3 otel bulunmakta olup, toplamda oda kapasiteleri 53'tUr.

Balikesir ¢codunlukla i¢ pazardan talep goérmektedir. 2012 yili Balikesir'de yer alan tesislere gelis

sayilarina baktigimizda toplam 491,119 oldugunu gormekteyiz. Yerli turist orani %74 seviyesindedir.

Tablo 21: Balikesir Iiceler Bazinda Turizm Tesislerine Gelis, Geceleme, Ortalama Kalig Siireleri ve Doluluk

Oranlar (2012)

Tesise Gelig Sayisi

Geceleme Sayisi

Yabanci Yerli Toplam Yabanci Yerli Toplam
Merkez 2,372 70,090 72,462 5,786 111,280 117,066
Ayvalk 95,745 103,812 199,557 166,918 237,158 404,076
Bandirma 5,278 45,249 50,527 11,347 76,379 87,726
Burhaniye 3,155 6,052 9,207 20,243 20,982 41,225
Dursunbey 69 2,791 2,860 114 3,472 3,586
Edremit 16,190 110,611 126,801 24,763 220,082 244,845
Erdek 153 9,583 9,736 324 50,374 50,698
Gomeg 22 464 486 24 610 634
Gonen 1,176 18,307 19,483 6,782 64,353 71,135
Toplam 124,160 366,959 491,119 236,301 784,690 1,020,991

Kaynak: Kiltr ve Turizm Bakanhgi

Balikesir'in en ¢ok turist alan ilgesi Ayvalik'tir. Konu gayrimenkuliin yer aldigi Edremit ikinci ilgedir.
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llgaler Bazinda Tesislare Gelis Sayisi ve Ortalama Kalis Siiresi
Karsilastirmasi (2012)
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 Tesise Gelis Sayis —Ortalama Kalis Slresi

Kaynak: Kdlttir ve Turizm Bakanligi

Balikesir genelinde ortalama kalig slresi 2.08 gundir. Edremit'teki tesislerde ortalama kalis siresi

genel ortalamadan daha kisa olup 1.93 gunddr.

13.2.TERMAL TURizM PAZARI

Alternatif turizm cesitlerinden birisi olan termal turizm saglik turizminin bir parcasidir. Diinya nifusunun
Ozellikle de Avrupa niufusunun giderek yaslanmasi, teknolojide yasanan hizli degisim ve gelisimin
beraberinde getirdigi olumsuzluklar, saglik turizmini dnemli bir pazar haline getirmistir. Dinya Turizm
Orgiitirniin arastirmasina gore saghk turizmi hacminin 2020 yilinda 1 trilyon ABD$ seviyelerine

ylUkselmesi beklenmektedir
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Termal Turizm Merkezlerinin Dagilimi
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Turkiye jeotermal kaynaklar acisindan Diinyada ilk 7 tlke arasinda yer almaktadir. Avrupa’'da kaynak
potansiyeli acisindan birinci, kaplica uygulamalari konusunda ise Uglinct siradadir. Zengin ve énemli
bir jeotermal kugak Uzerinde bulunan Turkiye'de 1,300 civarinda termal ve sifali icme suyu kaynagi
bulunmaktadir. Bu kaynaklarin bircogu deniz kiyisinda, bir kismi ise orta yikseklikte daglhk ve

ormanlik bolgelerde yer alarak, kaynak kullanimi agisindan gesitlilik saglamaktadir.

Termal su kaynaklarinin bdlgesel dagilimi (adet)

Termal Turizme

Bolge Kaynaklik Eden Termal Pay
Su Kaynagi Sayisi
Marmara 53 %23
Ege 81 %35
ic Anadolu 51 %22
Karadeniz 14 %6
Akdeniz 6 %3
Dogu ve Giliney Dogu Anadolu 24 %10
Toplam 229 %100

Kaynak: Giiney Ege Bolgesi Termal Turizm Arastirma Raporu, Guney Ege Kalkinma Ajansi, 2011

Termal su kaynaklarin yaklagik 229 adedi termal turizme kaynaklik etmektedir. Termal su

kaynaklarinin cogunlugu basta Ege olmak tizere Marmara ve i¢ Anadolu Bélgeleri’nde toplanmistir. 3

Tarkiye'deki termal kaynaklar, agirlikli olarak 6zel idare veya belediyeler tarafindan degerlendiriimekte
ve igletiimektedir. Son yillarda 6zel girisimcilerin yatirimlar artis gosterse de, termal tesis yatirimi

bakimindan 6zel sektdriin payi oldukca duglktur.

Termal su kaynaklarinin bulundugu bélgeler 6zelliklerine gore degerlendirilerek dort boélgeye
ayrilmistir. Kaltar ve Turizm Bakanligi tarafindan hazirlanan Termal Turizm Master Plani (2007-2023)

cercevesinde belirlenen bdlgeler arada belirtiimektedir.
Guney Marmara Termal Turizm Bolgesi (Canakkale, Balikesir, Yalova),
Giiney Ege Termal Turizm Bélgesi (izmir, Manisa, Aydin, Denizli)
Orta Anadolu Termal Turizm Bolgesi (Yozgat, Kirsehir, Nevsehir, Nigde-Ciftehan)

Frigya Termal Turizm Bdlgesi (Afyonkarahisar, Kitahya, Usak Eskisehir, Ankara)

3 Kaynak: Giiney Ege Bolgesi Termal Turizm Arastirma Raporu, Guney Ege Kalkinma Ajansi, 2011
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Bu bdlgeler icerisinde 70 adet termal turizm merkezi bulunmaktadir. Turizm yatinmlar ile kullanima

acilan bu alanlarda yatirm yapma imkanlarn cogunlukla bakanlk ve belediyeler tarafindan

yonetiimektedir. Arsa temini ve termal su kaynaginin kullanim hakkini elde edebilmek termal turizm

tesisi gelistirmede en 6nemli konulardir. Geligtirilebilir arsa imkani ¢gogunlukla kamu arazilerinin tahsisi

ile mumkin olabilmektedir. Termal bolgelerde 6zel milkiyete ait turizm imarli arsa arzi kisithdir. Kamu

arazileri tahsis islemleri 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu ve “Kamu Arazisinin Turizm Yatinmlarina

Tahsisi Hakkinda Yonetmelik” gergevesinde yurittlmektedir.

Tablo 22: Tiirkiye'de Turizm Yatirim ve Isletme Belgeli Termal Tesislerin Dagilimi, 2012

Turizm Yatirim Belgeli

Turizm Igletme Belgeli

Tesis Turu Sinifi Tesis Oda Sayisi Yatak Sayisi Tesis Oda Sayisi Yatak
Sayisi Sayisi Sayisi
5 Yildizli 10 2,444 5,602 21 5,246 11,340
4 Yildizh 9 1,162 2,838 14 1,916 4,055
Termal Oteller
3 Yildizli 5 291 606 15 852 1,753
2 Yildizli 1 34 68
Termal Tatil 5 Yildizli 1 129 310 - - -
Koyleri
4 Yildizh 1 200 638 - - -
Toplam 26 4,226 9,994 51 8,048 17,216
Kaynak: Kdltur ve Turizm Bakanhgi
Kaltdr ve Turizm Bakanlig verilerine gore, 2012 yili itibari ile
§ turizm isletme belgesi almis tesis sayisi 51
8  Turizm yatinm belgeli tesis sayisi 26
§ Belediye belgeli termal tesis sayisi yaklagik 160'tir.
8 Toplam termal turizm tesisi sayisi 237'tir.
Termal turizm tesislerinin yani sira Turkiye'de 46 ilde 190 civarinda kaplica bulunmaktadir.
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Tablo 23: Tiirkiye'de Turizm Yatirim ve Isletme Belgeli Termal Tesislerin Dagilimi, 2012

Termal Turizme Kaynaklik

Bolge Eden Termal Su Kaynagi Sayisi

Bursa 10
Balikesir
Afyon
Denizli
izmir
Nevsehir
Bolu
Kitahya
Samsun
Yalova
Adana
Ankara
Canakkale
Cankir
Hatay
istanbul
Kirgehir
Mugla
Rize
Yozgat
Toplam
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Kaynak: Kdltur ve Turizm Bakanhgi

Termal bolgeler arasinda nifus destegdi en yuksek olan bélge Marmara Bélgesi'dir. Nifus ve ekonomik
hacmi ile Tiirkiye ekonomisinin merkezi olan istanbul'a yakinlik termal turizm tesislerinde énemli bir
rekabet avantaji yaratmaktadir. Yeni yatinmlar ile tesis kapasitesini artiran ve iyilestiren Bursa bu
avantajdan faydalanmaktadir. Bursa disindaki termal merkezlerde tesisler nitelik ve kapasite
agisindan yetersizdir. Genel olarak izmir ve Afyon disindaki termal otellerin, fiziki agidan kitlesel

turizme agmak uygun dedgildir.

Termal turizm tesislerinin en énemli avantaji yilin 12 ayi talep alabilmesidir. Sagligin yani sira, spa
fasiliteleri ile guizellik& bakim ve dinlence, eglence fasiliteleri ile birlikte desteklenen tesisler taleplerini
yukseltebilmektedir. Deniz kiyisinda yer alan termal tesisleri yaz aylarinda deniz & giines turizm talebi
ile desteklenmektedir. Daglik ve ormanlik bodlgelerde bulunan termal kaynaklar da cevre destegi

acisindan avantajli konumdadirlar.

Tlrkiye genelinde termal otellerin codunlukla yerel talep ile desteklendigi gorulmektedir. Kaltir ve
Turizm Bakanhdi'nin verilerine gore termal otellere gelen ziyaretcilerin %64'Uni  yerli turist
olusturmaktadir. Yabanci turistlerdeki geceleme sayilari Mart-Nisan-Mayis ve Agustos- Eylul-Ekim
sezonlarinda yiksek seyrederken yerli turistierde bu rakamlar esit sayilabilecek dizeyde

dagiimaktadir. Ortalama kalig sireleri yerli turistte 2.1 guin iken yabanci turistte 1.5 gunddr.
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Termal otellerdeki geceleme, en fazla sifali termal sulardan yararlanmak isteyen 3. Kusak (60 yas ustu
kisiler) tarafindan gergeklestiriimektedir. Halen hazirda, termal turizmi saghk / tedavi amach
kullandirmak isteyen turizm yatirnmcilari, SGK ya da 6zel saglk sigorta sirketleri ile anlasarak,
merkezleri bunyesinde yer alan fizik tedavi merkezinden sigorta kapsaminda vyararlandirmak
istemektedir. SGK kapsaminda, tedavi amagcli otelde konaklamaya gelen misafirler, genellikle otellerin

hazirlamis oldugu kampanyall konaklama paketlerden faydalanmaktadir.
Balikesir-Gure Termal Turizm Pazari
Guney Marmara Termal Turizm Bodlgesi icerisinde yer alan Balikesir termal su kaynaklari agisindan

zengin bir ilgedir. Balikesir'in termal kaynaklara sahip en 6nemli beldelerden biri konu gayrimenkuliin

yer aldigi Gure'dir.

Tablo 24: Balikesir'de Yer Alan Kiiltir Ve Turizm Bakanhgi'ndan Isletme Belgeli ve Belediye Belgeli Termal
Tesisler, 2013

Tesis Adi iice Sinifi Oda Sayisi  Yatak Sayisi
1 Simal Termal Dag Ilicasi Kaplicalari Balya 60 p-)r:rrlg;:)\r:eogg
2 Hisarkdy Kaplicalari Bigadic
3 Adriana Hotel De Lux Health & SPA Edremit 5 Yildiz 246 651
4 Adramis Termal Otel Edremit 3 VYildiz 66 135
5 Entur Edremit 3 VYildiz 68 134
6 Saruhan Termal Otel Edremit 5 Yildiz 124 300
7 Korfez Tatil Beldesi Edremit Yenileme Asamasinda
8 Afrodit Termal Edremit 132 250
9 Hattusa Termal Tesisleri Edremit 5Yildiz 217 780
10 Gonen Kaplicalar Gonen 4 Yildiz
11 Eksidere Dag Ilicasi Gonen
12 Serpin Manyas Termal Tesisi (devre milk)  Manyas
13 Asya Pamukgu Termal Otel Merkez 4 Yildiz 87 224
14 Pamukc¢u Belediye Tesisleri Merkez
15 Hisaralan Kaplicalari Sindirg
16 Emendere Kaplicasi Sindirg
17 Hiseyin imrek Termal Tesisleri Susurluk
18 Icabogazi Ky Kaplicalar Susurluk
19 Susurluk Yildiz Kaplicasi Susurluk

Balikesir'de mevcut durumda 19 adet termal turizm tesisi ve kaplica bulunmaktadir. Turizm tesisi

niteliginde olanlar gogunlukla gayrimenkultin yer aldigi Gire bdlgesindedir.
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Bdlgenin potansiyeline karsilik konaklama tesisi sayisi azdir. Mevcut otellerin ¢ogu 2-3 yildizl
tesislerdir. Yaz aylarinda ziyaret eden yerli turistler daha c¢ok pansiyonlarda konaklamayi tercih
etmektedir. Ozellikle 90'l yillardan sonra hiz kazanan sitelesme de turizm tesislerinin gelismesi
oniinde engel olmustur. Kicikkuyu ve Gire arasinda kalan bélgede yogdunlukla yazlik siteler yer
almaktadir. Bu sitelerde 2-3 katl apartman ya da villa tipinde konutlar bulunmaktadir. Bélgedeki konut

arzinin ¢ogu yaz sezonunda ikinci konut olarak kullaniimaktadir.

Bakanlar Kurulu karari ile “Turizm Bolgesi” ilan edilen Gure’de yapilan yatinmlar son
donemlerde hiz kazanmigtir. Bolgede yer alan termal su kaynaklari dolayisi ile yapilacak
yatirmlarin blyutk cogunlugunun termal tesis olarak faaliyete gecirilmesi hedeflenmektedir.
Gure Belediyesi'ne ait kaplicalar bolgede uzun yillardir faaliyetini stirdirmektedir. Otel olarak
faaliyet gosteren yine belediyeye ait 4-yildizli Afrodit Termal Otel, 5 yildizh Saruhan Termal
Oteli, 5 yildizh Hattusa Termal Resort, 5 yildizh Adrina Hotel Deluxe ve 2014'te hizmete

girecek olan Gire Termal Resort bélgedeki diger tesislerdir.

Gure Termal Resort 35 yilidina yap islet devret model ile kiralanan vakif arazisi tzerinde
insa edilmistir. Aftodit Otel belediyeye ait 56,000 m2, 49 yilligina kiralanan arsa Uzerinde yer
almaktadir. Konu gayrimenkul ile bezer konumda, sahilde yer alan Adrina Hotel Delliix Hotel

Turkiye Enerji ve Gaz iscileri Sendikasr'na aittir.

Gure'de ingaat asamasinda olan en biyiik yatinm Ongen Termal & Spa Delux Hotel'dir. Mevcut
durumda kaba insaati blylk oranda tamamlanmis olan tesiste insaat faaliyetlerinin durdugu
g6zlenmistir. Toplam 26,600 buyutklugindeki arsa tizerinde gelistitmekte olan tesis arsasi tahsis yolu

ile alinmigtir.

Mevcut tesislerin tamaminda termal su kullaniimaktadir. Yil boyunca agik olan otellerde Haziran-Eylil
arasindaki yaz dénemi ylksek sezon olarak tanimlanmaktadir. Bunun nedeni Gure'nin deniz kiyisinda
olmasi ve talebin ¢ogunlukla deniz tatiline yonelik olmasidir. Yalnizca termal su kullanimi, saghk

amagcl konaklamalarin Ekim-Mart aralidinda yogunlastidi ifade edilmektedir.

Genelde Termal turizm tesislerinde fiyatlarin disiuk yuksek sezon ayrilmasindan ziyade, hafta ici ve
hafta sonu olarak farklilik gostermektedir. Ancak Gire bolgesinde hafta ici, hafta sonu fiyattan ziyade

kis ve yaz sezonu olarak fiyat politikasi uygulamasi bulunmaktadir

Gure ve cgevresinde hizmet veren tesis odatkahvalt, yarim pansiyon ya da tam pansiyon seklinde
hizmet vermektedir. Bazi tesisler yaz sezonunda yarim pansiyon, kis sezonunda ise oda+ kahvalti
servis vermeyi tercih etmektedir. Her sey dahil hizmet veren tesis mevcut degildir. Otellerin tam

dolulukla ¢alistigi donem yaz sezonunda Temmuz-Agustos aylaridir.
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Tablo 25: Gire'de yer alan Baglica Turizm Tesisleri-Otel Oda Fiyatlari

Tesis Adi Tesis Turl Haftaici, TL Haftasor]ruL, Aciklama
. Yarim Pansiyon ve
Adrina Hotel Deluxe Otel 300 350 KDV dahil
Hattusa Astrya Termal Resort & . 205 (yaz  Yarim Pansiyon ve
Spa Otel&devretatil 194(kis sezonu) sezonu) KDV dahil
. 280(kis  Yarim Pansiyon ve

Saruhan Termal Otel Otel&devretatil 200(kis sezonu ) sezonu) KDV dahil
. 180 (yaz  Yarim pansiyon ve
Afrodit Otel 150 (kis sezonu) sezonu) KDV dahil

Yapmis oldugumuz pazar arastirmasina gére mevcut durumda bdlgede iki kisilik oda fiyatlari 150-350
TL arasinda degisiklik gosterdigi dgrenilmistir. Duglik sezon olan kis sezonunda fiyatlar150-200 TL
yaz sezonunda 180-350 araligindadir. Bu fiyatlar yarim pansiyon oda fiyatlari olup KDV dahildir.

Bdlgede termal tesislerde devre tatil fiyatlar asagida belirtiimektedir,

Tablo 26: Gire'de yer alan Baglica Turizm Tesisleri-Devre Tatil Fiyatlari
Devre Tatil, 14 ginlik, TL

Tesis Adi Daire Tipi Kig Donemi Yaz Donemi
Saruhan 1+1 4,800 9,600
Hattusa 1+1 27,000 44,000
Gire Termal Resort 1+1 10,000 26,000

Gure Termal Resort

Konu gayrimenkulin 1 km
kuzeyinde konumlanan Gire Termal
Resort blnyesinde 111 adet suit
daire yer almaktadir. insaati yeni
tamamlanan tesis satis
asamasindadir. 2014 Mayis ayinda
hizmete agilmasi planlanmaktadir.

Tesiste 1+0, 1+1 ve 2+1 seklinde tasarlanan Hiinkar Suit, Divan Suit, Sultan Suit ve Sehzade Suit
isimli devre tatil Unitelerinin blyukltkleri 28 — 65 m2 araliginda degisim gostermektedir. Saglik alanlari
bélumuinde 2 adet termal su kaynagdl, 2 adet acik havuz, 2 adet kapali termal havuz, sauna, tuz odasi,

¢amur odasil, fizik tedavi merkezi ve fitness merkezi donatilari yer almaktadir.

Tablo 27: Gire Termal Resort-Devre Tatil Fiyatlari

Bahar Dénemi

Kis Donemi 01 Mart/15 Haz. - 15 Eyl/30 Yaz Donemi
(30 Kas. - 1 Mart) Kas. 15 Haz. - 15 Eyl.
2013 Tanitim 2013 Satig 2013 Tanitim 2013 Satig 2013 Tanitim 2013 Satis
Fiyati Fiyati Fiyati Fiyati Fiyati Fiyati
1+1 (Hunkar
Suit) 10,000 13,000 13,000 17,500 20,000 26,000
2+1 13,000 17,500 15,000 19,500 25,000 30,000
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Yukarida yer alan satis fiyatlari 1 haftalik dénemi kapsamaktadir. 1+1 daireler icin kis sezonu ile yaz
sezonu arasinda fiyatlarda %2100 farlilik olugsmaktadir.

Tesis 35 yiligina kiralanan arsa tizerinde gelistirilmektedir. iki yildir insaat asamasinda olan tesiste
devre tatil Gniteleri 33 yillik sire karsili§i satiimaktadir. Aidatlar 180 ABD$ olarak belirlenmistir.

Adriana Hotel De Luxe

Adrina Hotel De Luxe Health & SPA konu
gayrimenkuliin 400 m dodusunda, 39 donim
alan icerisinde denize sifir olarak
konumlandiriimistir. Otelde 8 senior suit, 11
corner suit, 2 junior suit, 24 superior oda ve
standart odalar olmak lizere toplam 246 oda ve
651 yatak yer almaktadir.

Otelde 5,000 m2 alan tzerine kurulu iki kath
Health&SPA merkezinde 2 adet buyik termal

havuz, terapi havuzlari, saunalar, buhar odalar;, ¥ #& 5

Turk hamamlari ve kisiye 6zel 34 adet banyo bulunmaktadir.

1 adet restoran, 3 adet A'la Carte Restoran, 1 adet patisserie ve 5 adet barin yani sira, minimum 10

maksimum 550 kisi kapasiteli 5 adet toplanti salonu da bulunmaktadir.

Hattusa Astyra Termal Resort & Spa

Hattusa Holding tarafindan 50,300 m2 arsa
Uzerinde gelistirilen Hattusa Astyra Termal

Resort & Spa 2009 yilinda hizmete acilmistir.

Termal tesis kapsaminda 144 adet 63 m?2
kullanim alanina sahip apart villalarnyla beraber
rezidans blokta hizmete giren 20 adet A tipi brit
38 m2, 5 adet B tipi brit 63 m2, 6 adet C tipi brit
115 m2 ve 4 adet Yal tipi brit 117 m2 rezidans

Uniteler yer almaktadir.  Toplam 4,200 m?

baydklagindeki SPA merkezinde yer alan donatilar asagida belirtiimektedir.

1 adet ic mekan Termal havuz, 38°C / 40°C, 140 cm derinlik ve mineral zengini(Karma Termal
Havuz)

1 adet i¢c mekan Termal havuz, 38°C / 40°C, 140 cm derinlik ve mineral zengini(Bayanlara
Ozel Termal Havuz)

1 adet dis alan Termal havuz, 31°C, 140 cm derinlik,(Kis aylarinda aciktir)

1 adet jakuzili 6zel termal aile suiti (maksimum 4 kisilik)
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3 adet kivetli 6zel termal aile suiti (maksimum 4 kisilik)

1 adet Hamam, Buhar Odasi, Sauna, Kese Odasi, Kar Cesmesi (Karma Kullanim icindir)

1 adet Hamam, Buhar Odasi, Sauna, Kese Odasi, Kar Cesmesi (Bayanlara Ozel Kullanim

icindir)

Ayrica tuz odasli, camur odasl, cilt bakim odasi, viicut bakim odasi, hydroterapi odasi, aflizyon

odasli, macera dusu ve 4 adet masaj odasi yer almaktadir.

Tablo 28: Hattusa Astyra Termal Resort & Spa Oda ve Devre Tatil Fiyatlari

Oda Sayisi Kig Sezonu (TL) Yaz Sezonu (TL) Aciklama
2 Kisilik Oda 180 190 KDV dahil
4 Kisilik Oda 300 400 KDV dahil
Devre Tatil

1+1 27,000 44,000

Yapilan gérismelerde edinilen bilgiye gére Ekim-Kasim ve Mayis-Agustos aylari arasinda en yiksek

doluluk seviyelerine (6zellikle yaz aylarinda %90 seviyelerinde doluluk orani gerceklestigi 6grenilmistir)

ulasiimaktadir. Oda fiyatlar kis déneminde cift kisilik odada 180 TL iken bu rakam yaz sezonunda 190

TL'ye ulagsmaktadir.
Saruhan Termal Otel

2005 yilinda hizmete acilan Saruhan Termal
Otel hem otel hem de apart Unitelerle hizmet
vermektedir. Konu gayrimenkuliin
karsisinda, Canakkale-izmir Yolu {izerinde
yer alan tesisin otel bliminde 124 oda ve
300 yatak Unitesi yer almaktadir. Otelin
dolulugunun en yiksek oldugu dénemler
Mayis- Ekim araligi olarak ifade
edilmektedir. En dusuk doluluklar ise Aralik-
Ocak ve Subat aylarinda gézlemlenmekte
olup, bu periyotlarda doluluk ¢cogunlukla
%10 seviyelerinde seyretmektedir.

Tablo 29: Saruhan Termal Otel ve Devre Tatil Fiyatlari

Otel Odasi Kig Sezonu (TL) Yaz Sezonu (TL) Aciklama
2 Kisilik Oda 200 280 KDV dahil
3 Kisilik Oda 270 520 KDV dahil
Devre Tatil
14 gunlak, TL 4,800 9,600

Yarim pansiyon olarak hizmet veren otelde 2 kisilik oda fiyatlari kis periyodunda 200 TL iken yaz

sezonunda bu rakam 280 TL olarak uygulanmaktadir.
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13.3.ARSA PAZARI

Konu gayrimenkulin yer aldigi Edremit ve cevresi Kaz Daglari’'nin etekleri ile Ege Denizi arasinda
konumlanmis ve denize paralel olarak geligimini surdirmis bir yerlesim bélgesidir. Bu sebeple
Ozellikle denize sifir parseller daha degerlidir. Konu gayrimenkulin yer aldigi Gire Kaplicalar Mevkii

Edremit'teki en prestijli alan olup, merkezdeki sahil seridinde gelistiriimemis bos arsa arzi ¢ok kittir.

Konu gayrimenkul ve komsusu olan 25 dénim buyudkligindeki bos arsa sahil seridinde turizm tesisi
gelistirmeye imkan veren nadir arsalardir. Yalnizca Edremit ve yakin c¢evresi degil Edremit Korfezi
boyunca 10-30 donim, turizm imarlh bos arsa arzi kisithdir. Konu arsa ve komsusun disinda bilinen
diger bir arsa; Altinoluk Yagcilar Mevkii'nde yer Eregli Demir Celik'e ait olan 43,850 m? buytkltgiinde
turizm tesisi & konut imarl arsadir. S6z konusu arsanin satigl icin mal sahibi 2008 yilinda ihale

dizenlemis ancak gelen teklifler beklentilerin altinda kalmistir.

Konu gayrimenkuliin yer aldigi Gire Kaplicalar Mevkii'nde yeni turizm yatinnmlari ¢ogunlukla tahsisli
araziler Uzerinde gelistirimektedir. Bblgedeki en buyuk arsa arzi vakiflara ve hazineye aittir. Bu
arazilerin turizm bolgesi icinde kalanlari 35-49 yillik slreler icin yap-islet-devret modeli ile tahsis

edilmektedir.

Tarim ve turizm Edremit korfezinin temel ekonomik faaliyetidir. Turizmin gelisimi toplu konaklamalara
imkan veren tesis turizminden ¢cok yazlik ev konaklamalari seklinde gelismistir. Talep ve mevcut
yatinnm arzi da bu kapsamdadir. Bu durum nedeni ile turizm imari arsa degeri tUzerinde katma deger
yaratan bir unsur olarak degerlendiriimemektedir. Pazar analizi neticesinde belirlene emsal arsa
satiglari asagida yer alan tabloda belirtimektedir. Bélgede 10 dénim ve Uzeri buyulklikte gelistirilebilir

arsa arzinin kit oldugu gorulmektedir.

Tablo 30: Gire ve Cevresinde yer alan Satilik Arsa Bilgileri

1 2 3 4 5 6 7
ﬁ‘éy“"'“"’ net 43,850 2,627 60,000 7,800 8,945 8,690 2,080
|Asée3§n Fiyal, - 51 500,000 750,000 23,460,000 2,325,000 1,650,000 5,000,000 1,750,000
[stenen Fiyat,
ABDS$/m? 490 285 391 298 184 575 841
Edremit- I Balikesir-
Altinoluk- Edremit- Burhaniye- Altinoluk- Gire- Edremit-Gire- Gomec-
Konum o - Termal Su S
Yagclilar Akcay Gerig Narli Termal Su Gumusglu
sahasinda -
sahasinda Mevkii
Edremit-
Canakkale
Denize ve Qangigkg(; Yoluna Edremit-
Konum-yol i . Denize Denize 500 m Canakkale Denize
I |zmir Yolu'na Yolu .
iliskisi A sifir sifir mesafede, Yolu'na 200 sifir
cepheli  Gzerinde, PO -
Gire  m mesafede
yani .
Yolu'na
cepheli
imar Durumu- . ) . . . . )
Fonksiyon Konut&Turizm Konut&Ticaret Turizm Turizm Turizm Konut&Ticaret Turizm
imar Durumu- TAKS:
1.00 0.20 5 kat 0.60 0.30 0.20 0.40, H:
Emsal 30.50
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14.

Tablo 31: Gire ve Cevresinde yer alan Satilik Arsa Bilgileri

1 2 3 4 5 6 7
ﬁ‘éy“"'“"’ net 4,317 3,445 3,500 3,350 990 5,500 20,800
|Asée3§n Fiyat, 5 500,000 1,000,000 945,000 600,000 312,500 950,000 2,500,000
'Aséeé‘g/rr‘n'z'yat’ 463 290 270 179 316 173 120
Edremit-
Altinoluk- - Edremit- Glre- Edremit- Edremit- Edremit-
Konum Narli Edremit-Gre Gire iskele Gire Gire Bostanc!
MevKii
Ana yola i
Konum-yol Deniz Anayol Gzeri-  AO8YO8 yaln-  AMAYES ARAYOS et
iligkisi kiyisinda kara tarafi 7 deniz ¥ y h
tarafi tarafi tarafi cepheli
. tarafl
::rgﬁlr(sl?i;(r)t;mu- Konut Konut&Ticaret Konut Konut Konut Konut Ticaret
:Emmasra'?“r“m“' 0.25 0.20 0.25 0.20 0.50 0.25 N/A

Yukarida yer alan tabloda goruldigu Gzere, Edremit ve cevresinde satista olan konut ve turizm imarh

arsalar icim istenen fiyatlar agirlikli olarak 280-500 ABD$/briit m? araliginda degismektedir.

EN ivi VE EN VERIMLI KULLANIM AMACI

En iyi ve en verimli kullanim sekli séyle tanimlanir;

En iyi ve en verimli kullanimin uymasi gereken dort kriter, yasallik, fiziksel olabilirlik, ekonomik

fizibilite ve maksimum Kkarlilktir. En iyi ve en verimli kullanim sekli, arsanin bulundugu

piyasadaki rekabet guicleri tarafindan bigimlendirilir. Bu nedenle, en iyi ve en verimli kullanimin

analiz ve yorumlari, piyasa gugleri tzerinde yogunlagtiriimis ekonomik bir calismadir. En iyi ve

en verimli kullanim sekli, pazar degerlerinin temelini teskil eder.

Mevcut imar durumuna gére; konu gayrimenkultin en iyi ve en verimli kullanim amaci, mevcut yapilarin tamamen

yikilarak arsanin turizm tesisi (otel ve devre tatil Unitelerinden olusan) ve destek fasiliteleri ile gelistirip

isletiimesidir.
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15. DEGERLEME PROSESI

Gayrimenkuliin pazar degeriyle ilgili kanaat olustururken; emsal karsilastirma, maliyet, gelir
kapitalizasyonu ve gelistirme yontemleri kullaniimaktadir. Asagida bu yontemler ile ilgili genel bilgilere

yer verilmektedir.

Emsal kargilagtirma yaklagiminda; yakin dénemde pazara ¢ikariimis benzer/emsal gayrimenkuller ile
konu gayrimenkulin sahip oldugu o6zellikler karsilastirllir ve pazar degerini etkileyebilecek kriterler

Isiginda gerekli fiyat ayarlamasi yapilr.

Maliyet yaklagiminda; gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi
suretiyle milk degeri tahmin edilir. Yaklagimda, bina ve arsa geligtirmeleri maliyetlerinin degerleme
tarihindeki tahmin edilen yerine koyma maliyetleri: eskime, plan eksiklikleri ve c¢evresel etkilerden
kaynaklanan degerdeki kayiplar da dikkate alinarak gelistirilir. Bu yaklasim ile tespit edilen deger, bina
maliyetini (kaba-ince yapi, elektro-mekanik) bina digi maliyetleri (altyapi vs), diger maliyetleri

(muhendislik ve mimarlik Ucretleri, yasal izinler vs.), girisimci karini ve arsa degerini igerir.

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda; mulkiin getirecegi gelir, bos kalma, tahsilat kayiplari ve igletme
giderleri igletme donemi i¢in analiz edilir. Bu yaklasiminin ana prensibi, degerin gayrimenkul
Uzerindeki faaliyetin net geri donust ile ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanglarin buglnki degerinin
tespit edilmesidir. Gelir getirici gayrimenkullerin gelecekteki kazanglari, gelir ve gider tahminlerinden
yola c¢ikan amortisman ve kredi ©Oncesi net gelirdir. Gelir kapitalizasyonu yaklagiminin
uygulanmasinda, gelecekteki bu kazanglar, kapitalizasyon sureci ve iskonto edilmis nakit akisi analizi

ile pazar degerine dénusturalir.

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminin bir alt metodu olan dogrudan kapitalizasyon metodu da yaygin
olarak kullaniimaktadir. Dogrudan kapitalizasyon, gelir kapitalizasyonu yaklasiminda tek bir yilin gelir
beklentisini bir deder gostergesine donustirmek icin kullanilan bir ydontemdir. Bu yontemde, tek bir yilin
net isletme geliri, yillar boyu devam etmesi beklenen diizenli bir sabit gelir akisini temsil etmektedir. Bu
doéniasim, gelir tahminini uygun bir gelir oranina bdlerek veya bunu piyasadan elde edilen gelir

faktorlyle carparak tek adimda elde edilir.

Geligtirme yaklagiminda ise arsa uzerinde mevcut imar durumu dahilindeki potansiyel gelistirme ile
ilgili tahminler yer alir. Bu yaklasimda potansiyel gelistirmenin gelistirme maliyetleri ve nakit akis
tahminleri dikkate alinarak belirlenen net gelir tahminleri kapitalizasyon streci ve iskonto edilmis nakit

akigl analizi ile degere donustruldr.

Emsal karsilastirma yaklagimi, basit formdaki gayrimenkullerin degerini bulabilmek icin yapilan en ideal
calismadir. Gelistirimemis bos arsalar, apartman daireleri ya da diger cins konutlar icin kullanilan
emsal karsilastirma yaklasiminin ticari gayrimenkuller i¢in kullanimi zordur. Emsal karsilastirma
yaklagimi ile gelir Ureten ve performansi igleticiye direkt bagli olan ticari gayrimenkul c¢esitlerinin -
aligveris merkezleri, oteller, restoranlar vb.lerinin degerlemesini yapmak oldukca guctiir. Ozellikle,

turizm tesislerinin degerlemesinde, tesis igin kargilastirma yaklasiminin kullanimi miamkun degildir.
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Maliyet yaklagimi ¢cogunlukla tam mulkiyetli gelistirmelerin (konut binalari, ticari binalar, turizm tesisleri
ve sanayi tesisleri) degerinin tespiti icin uygundur. Maliyet yaklagsiminin, 6zel amagla insa edilmis
binalarin ve tarihi degeri olan binalarin maliyetinin tespitinde kullaniimasi zor olmakla birlikte elde
edilen verilerin guvenilir / yeterli olmasi ve binalardaki eskimenin dogru olarak tespit edilebilmesi
kosulu ile uygulanmasi mumkindur. Maliyet yaklasimi, arsanin gelistiriimemis hali ile degerinin tespit
edilebildigi ve eskime oraninin sinirli oldugu gayrimenkullerin  degerinin tespitinde siklikla

kullaniimaktadir.

Gelir getirici gayrimenkullerin dederlemesi esnasinda tercihen kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklagimi
degerin gayrimenkul Uzerindeki ekonomik etkilerini géstermesi bakimindan dnemlidir. Bu cergcevede
gelir Ureten ve performansi isleticiye direkt bagh olan ticari gayrimenkul ¢esitlerinin-aligveris merkezleri,

oteller, restoranlar vb.lerinin degerlemesinde oncelikle kullaniimasi énerilmektedir.

Gelistirme yaklagimi gelistiriimemis bos arsa degderini bulabilmek icin yapilan calismadir.
Gelistiriimemis bos arsa olan gayrimenkullerde kullanilir. Bunun yani sira gelistiriimis gayrimenkullerin

sadece maliyet yaklagsiminda kullaniimak icin arsa deg@erini bulmak icin kullanilabilinir.

Bu calismada, konu gayrimenkuliin en iyi ve en verimli kullanim amaci dikkate alinarak gelistirme
yaklagimi kullaniimistir. Uygulanmasi uygun olan diger yaklasim emsal karsilastirma yaklasimidir. Bu
yaklagim veri eksikligi nedeni ile uygulanamamigtir. Konu gayrimenkul konumu, buyukligu, imar
durumu vb. tim 6zelligi ile pazarda nadir bulunan bir gayrimenkuldiir. Konu gayrimenkule emsal teskil
edecek niteliklere sahip, pazarda satista olan veya satisi gerceklesmis arsa satisi bulunmamaktadir.
Pazarda yer alan ve gayrimenkule bire bir emsal teskil etmeyen arsa satiglarina iligkin bilgilere bu
raporun 13.3. boluminde yer verilmistir. Belirlenen arsa satiglari gayrimenkuliin pazar alanindaki arsa
degerlerine iligkin fikir vermekle birlikte, konu gayrimenkule emsal tegkil etmemektedirler. Konu
gayrimenkule en yuksek derecede emsal teskil eden arsa komsusu olan ve yaklasik 25,000 m?
baydklaginde ve turizm tesisi imarli oldugu 6grenilen arsadir. S6z konusu arsanin satisina iligkin bir

bilgi edinilememistir.
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15.1.DEGERLEME CALISMALARININ MUHASEBE STANDARTLARIYLA ILiSKiSI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nca 09.04.2008 tarih ve 26842 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak
yurirlige giren, “Seri:XI, No:29, Sermaye Piyasasi'nda Finansal raporlamaya iligkin Esaslar
Teblig'e uyarinca, 15.11.2013 tarihli ve 25290 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Seti: X, No: 25,

Sermaye Piyasasinda Muhasebe Standartlari Hakkinda Teblig” yurdrlikten kaldiriimis olup, yerine,
(besinci madde ile) isletmelerin Avrupa Birligi tarafindan kabul edilen haliyle Uluslararasi Muhasebe /
Finansal Raporlama Standartlarini uygulayacaklari (UMS /UFRS), bu hususa bilanco dipnotlarinda
yer verilecegi ve bu kapsamda, belirlenen standartlara aykiri olmayan Turkiye Muhasebe Standartlari
Kurulu'nca (TMSK’ca) yayimlanan TMS / TFRS (Turkiye Muhasebe Standartlart / Tirkiye
Finansal Raporlama Standartlar)'nin esas alinacagi belirtiimis olup, gecici madde 2 ile de UMS /

UFRS’ler uygulanir denmektedir. Bu kapsamda, TMSK'ca yayimlanan TMS / TFRS esas alinmaktadir.

TMS 36’da tanimlanan muhasebe ilkeleri, TMS 40'ta tanimlanan Yatinm Amach Gayrimenkuller

(Gercege uygun degerle dlculen yatinm amach gayrimenkuller) de uygulanmamaktadir.
Bu Rapora konu varliklara iliskin degerleme calismasinda;

UMS: 36, Paragraf 18 hiukmU geregi gerceklestirilecek deder disuklugu testlerinde kullaniimak
Uzere “net gercgeklesebilir deger” olarak “gercege uygun deger” belirlenmis, deger
dasuklugiu testi uygulanmamistir. Degerleme calismalarinda Pazar degeri esasl

yaklagimlar dikkate alinmis olup, belirlenen deder “gergcege uygun piyasa degeri” dir.

Konu varhdin elden c¢ikarma maliyetleri dikkate alinmamig ve degerden duslilmemistir. Bu
hususta, duran varliklarin elden ¢ikariimalarinda, (istisna hikimleri hari¢) 6zellikle vergisel giderlerin

ve tapu harclarinin dikkate alinmasi énerilmektedir.
15.2.DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ilgili olarak degerleme g¢alismasini olumsuz yonde etkileyen
herhangi bir faktor bulunmamaktadir. Degerleme calismasinin, raporun amag ve kapsaminda belirtilen

hususlar ile Raporun 3. bdlimtinde belirtilen kisitlar dahilinde degerlendirilmesi uygun olacaktir.

15.3.GAYRIMENKULUN TEKNIiK OzELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik dzellikler ve degerleme ¢alismasinda baz alinan verilere

Rapor’'un 11. boluminde detayl olarak verilmigtir.
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15.4. DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER VE VARSAYIMLAR

Degerleme calismasinda, asagida UDES Standart 1'de tanimlaman Pazar Degeri Esasl Standartlar
ile ilgili kilavuz notlari ve degerlemelerin mali tablolara yansitma amaclh gerceklestirildikleri hususlari
dikkate alinarak, UDES Finansal Raporlama icin Degerleme, Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1

(UDU 1) bir arada ele alinmistir.

Degerleme calismalari, pazar dederinin tespiti amaciyla gerceklestiriimis olup, calismalarda, Rapor'un
10’nuncu bélimiunde agiklanan pazara dayali Dederleme Yaklasimlar kullaniimigtir. UDES igerisinde
pazara dayali degerleme yontemleri arasinda sayllan ve asagida detaylari verilen ¢ ana
yaklasimindan rapora konu olan gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinmak suretiyle kullanilabilir

olanlar tercih edilerek dederleme ¢alismasi gergeklestirilmigtir.

15.4.1. Geligtirme Yaklagimi

Gelistirme yaklasiminda, konu gayrimenkuliin potansiyel imar durumu ve potansiyel en iyi ve en verimli
kullanim amaci dikkate alinarak bir program gelistirilmis, bu programin gelistirme maliyetleri ve nakit

akis tahminleri sonucunda konu arsa i¢in olusan deger hesaplanmistir.

Hipotetik gelistirme programinin belirlenmesi, gelistirme maliyetlerinin hesabi ve nakit akis analizi

olmak lzere 3 asamadan olusan yaklasimin uygulanmasi ile ilgili detaylar asagida aciklanmaktadir.

Hipotetik Geligtirme Programi

Konsept niteliginde olan ve mimari proje gelistirme amaci tasimayan hipotetik alan kullanim programi,

mevcut imar durumunda belirtilen kullanimlar ve yapilasma izinleri cergevesinde belirlenmistir.

Programa dahil edilen kullanimlar belirlenirken kullanimin turizm tesisi gelistirmesi icerisindeki rold,
programa olan ekonomik katkisi ve kullanimlarin bir arada olmasindan kaynaklanacak sinerji ve uyum
dikkate alinmistir. Kullanimlarin mevcut pazar kosullar ¢ergevesinde optimal oldugu kabul edilen

buyuklikleri dngorulmustar.

Buna gore konu gayrimenkulin en iyi ve en verimli kullanim amaci olarak belirlenen turizm tesisi
icerinde yer alacak olan otelin 4 yildizli bir otel isletmesi olacadi 6ngorulmustir. Devre tatil Unitelerinin
1+1 ve 2+1 olmak tzere iki farkl tipte gelistiriimesi planlanmistir.

Konu gayrimenkuliin en iyi ve en verimli kullanim amaci olarak belirlenen turizm tesisinin toplam insaat
alani 25,205 m? olarak hesaplanmistir. Hesaplamada arsanin mevcut imar durumu ile belirlenen

yapilagsma hakki dikkate alinmistir.
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Tablo 32: Konu Gayrimenkuliinin Yapilasma Hakki Hesabi

Net Arsa Alani, m” 24,934.24
Emsal/KAKS 0.60
Emsale Dahil ingaat Alan, briit m? 14,961
Carpan 15%
Zemin Ust ingaat Alani, briit m? 17,205
Bodrum Kat insaat Alani, briit m* 8,000
Toplam iskan Edilen ingaat Alani, briit m? 25,205

Mevcut imar durumuna gore, konu arsa izerindeki emsale dahil yapilasma hakki 14,961 m? olarak

hesaplanmaktadir.

Hipotetik projenin zemin kodu Uzerindeki toplam ingsaat alanina, Emsal/KAKS hesabina dabhil

edilmeyen alanlari da dikkate almak icin ilave alanlar eklenmistir. Emsale dahil olan zemin Ustu toplam

ingaat alaninin %15'i olarak kabul edilen bu alanlarin, yangin merdiveni, asansor bogluklari vb. teknik

alanlar kapsayacagi kabul edilmistir. Zemin kodu altinda yatak/oda kati olarak kullanilmayan, otel ve

devre tatil Unitelerinin ortak kullanimina yonelik, turizm tesisinin sosyal ve teknik alanlarinin yer alacagi

8,000 m*lik alan planlanmistir. Sosyal alanlar igerisinde

SPA

toplanti odalari

2 kapali havuz
kres

mescit

restoran ve kafeler

mutfak

w wWw w W W W W

yer alacaktir. Tesisin otopark gereksinimin agik alanda karsilanacag kabul edilmistir.

Tablo 33: Konu Gayrimenkuliiniin Yapilagma Hakkina Bagh Olarak Ongériilen Hipotetik Gelistirme Programi

Brut ingaat
Kullanim Alani, m?
Devre Tatil Uniteleri 8,875
4 Yildizh Otel 8,330
Sosyal Tesis & Restoran & Teknik Alanlar 8,000
Toplam 25,205
Devre Tatil Uniteleri
Daire Tipi Toplam  1+1 Daire 2+1 Daire
Brit Daire Alani 71 65 80
Adet 125 75 50
insaat Alani, briit m? 8,875 4,875 4,000
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4 Yildizh Otel

insaat Alani, briit m? 8,330
Ortalama Oda Biiyiikliigt, m? 43
Oda Sayisi 195

Ustte yer alan tabloda hipotetik gelistirme programi ile ilgili kabullerimizin detaylarina yer verilmistir.

Programda 4 yildizli otel 195 odali, devre tatil Uniteleri 125 adet olarak planlanmigtir.

Ustte belirtilen hipotetik gelistirme programi cercevesinde arsaya kalan net artik degeri belirlemek
amaci ile hipotetik programin gelistirme maliyetleri ve nakit akig analizleri hesaplanmistir.

Hesaplamalarimiza baz olusturan temel kabuller ve agiklamalari asagida yer almaktadir.
Geligtirme Maliyetleri

Calismada yer alan gelistirme maliyetleri, optimize edilmis global birim maliyetler ve birim maliyetlerin
tam olarak belirlenemedigi yerlerde de toplam maliyetler esas alinarak hesaplanmistir. Tim fiyat
tahminlerinde optimal pazar kosullari goz dniinde bulundurulmustur. Yatirim maliyetlerindeki sapmalar
ve muteahhidin yeterlilikleri maliyetin degisken unsurlandir. Gelistirme maliyetlerinin icerdidi ana

maliyet kalemleri sunlardir:
8 bina maliyetini (kaba-ince yapi, elektro-mekanik)

8 bina digI maliyetleri (altyapi, agik alanlar, ¢evre duvarlari, ara¢ yollari, muteahhit kari, otel ve

devre tatil Uniteleri ve ortak alanlar igin makine, ekipman ve demirbaslar vb.)
§ diger maliyetleri (mUhendislik ve mimarlik Ucretleri, yasal izinler, isletme sermayesi vs.)

Toplam 2 yillik ingaat dénemi dikkate alinmistir. Hesaplanan gelistirme maliyetleri asagidaki tabloda

ayrintili olarak belirtimektedir.

Ongorilen hipotetik programin toplam gelistirme maliyeti enflasyonlu fiyatlarla 33,012,211 ABD olarak

hesaplanmistir.
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Tablo 34: Gelistirme Yaklasiminda Ongoriilen Hipotetik Programin Geligtirme Maliyeti Hesabi

Toplam insaat Alani, briit m* 25,205
Arsa Alani, net m” 24,934.24
L2 - . Toplam Maliyet,
Alan, brit m Birim Maliyet P AI%/D$
Bina Maliyeti
Devre Tatil Dairesi
Kaba ingaat 8,875 170 1,508,750
ince insaat 8,875 260 2,307,500
Elektro-Mekanik Tesisat 8,875 205 1,819,375
4 yildizh Otel
Kaba ingaat 8,330 170 1,416,036
ince insaat 8,330 320 2,665,480
Elektro-Mekanik Tesisat 8,330 220 1,832,518
Sosyal Tesisler
Kaba ingaat 8,000 170 1,360,000
ince insaat 8,000 300 2,400,000
Elektro-Mekanik Tesisat 8,000 220 1,760,000
Toplam
Kaba Ingaat 25,205 170 4,284,786
ince insaat 25,205 293 7,372,980
Elektro-Mekanik Tesisat 25,205 215 5,411,893
Toplam Bina Maliyeti 17,069,659
Bina Digi1 Maliyetler
Mevcut Yapilarin Yikimi LS 240,000
Altyapi 24,934 50 1,246,712
Zemin Islahi 425,000
Peyzaj LS 375,000
Devre tatil Daireleri icin FF&E 125 8,500 1,062,500
Otel Odalari igin FF&E 195 11,000 2,147,482
Sosyal Alanlar icin FF&E
SPA igin FF&E 300,000
Mescit&Kres icin FF&E 120,000
Kafe&Restoranlar icin FF&E 250,000
Toplanti Odalari icin FF&E 80,000
Acik Havuz LS 120,000
Kapali Havuzlar LS 150,000
Sahil icin FF&E LS 120,000
Mutfak icin FF&E LS 200,000
Toplam Bina Digi Maliyetler 6,836,694
Diger Maliyetler
Miihendislik & Mimarlik Ucretleri %3.00 717,191
Proje Yonetim Giderleri %1.50 358,595
Yatirimci Sabit Giderleri %1.00 239,064
Yapi Denetim %1.00 239,064
Yasal izinler & Danigsmanlik %2.00 478,127
Muteahhit Kari %10.00 2,390,635
isletme Sermayesi LS 3,000,000
Toplam Diger Maliyetler 7,422,675
Girisimci Karl %5.0 1,195,318
Toplam Geligtirme Maliyeti-sabit 32,524,346
Toplam Gelistirme Maliyeti-enflasyon 33,012,211
1.yl 40% 13,009,738
2.yl 60% 20,002,473
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Nakit Akig Analizi

Bir sonraki asamada 6ngorilen hipotetik yapilanma programinin nakit akis analizi gerceklestirilmistir.

Bu analizin ana prensibi, degerin konu arsa tzerinde gelistiriimesi dngorilen alternatif gelistirmeye

iliskin faaliyetlerin net geri donusu ile ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanclarin buginki degerinin

tespit edilmesidir. Gelirlerin ve giderlerinin tahmininden yola ¢ikarak hesaplanan amortisman ve kredi

Oncesi net gelir olarak ifade edilen gelecekteki bu kazanclar 1skonto edilerek net bugtnki degere

donastirtlmektedir.

Kabuller

8 Hesaplamalarimizda, 6ngorulen hipotetik gelistirme programinin uygulanmasina iliskin yasal
herhangi bir engelin bulunmadidi, gerekli tim yasal izinlerin alinabilecegdi kabul edilmistir.

8 Nakit analizine iligkin hesaplamalarda Devre tatil Uniteleri 49 yil sdreligine, yilin farkl
donemlerinde 15'er gunluk sureler icin satisa sunulacagl kabul edilmigtir. Sozlesme karsilig
49 yillik kullanim hakki devri yapilacaktir.

Devre Tatil Daire Tipi Normal Sait Toplam

Unite Sayisi 75 50 125
. o .. Donem

Devre Tatil Dagilimi/ Donemler Sayisi

1. Grup - Haziran-Temmuz-

Agustos 6 450 300 750

2. Grup- Nisan-Mayis-Eylil-Ekim 8 600 400 1,000

3. Grup Kasim-Aralik-Ocak-

Subat-Mart 10 750 500 1,250

Toplam 24 1,800 1,200 3,000

8 Deuvre tatil Uniteleri yilin 12 ayi, 15'er gunlik sureler halinde, toplam 24 dénem icerinde satisa
sunulacaktir.

8§ Devre tatil Unitelerinin donem bazinda fiyatlari pazardaki emsalleri dikkate alinarak
belirlenmistir.

§ 195 odali olarak planlanan otelin yetkin bir otel isletme firmasi tarafindan isletilecegi kabul
edilmistir. Isletme gelir ve giderleri pazar kosullan gergevesindeki kabullerimize bagh olarak
hesaplanmistir.

§ Otelin nakit akis hesaplamalarinda devre tatil tnitelerinde konaklayacak olanlardan kaynakl
yeme&icme, spa vb. alanlara yonelik talep de yansitiimistir.

§ Yatinmin emlak vergisi, bina sigortasi, yenileme fonu vb. tim sabit giderleri mal sahibine ait

olacagi kabul edilmisgtir.
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§ Kabullerimize gore; devre tatil Unitelerindeki isletme giderleri devre tatil sahiplerinden
toplanacak olan aidatlar ile karsilanacaktir. Gelistirme maliyetlerine, isletme déneminde, bos
kalma ve tahsilat zorluklari sonucu mal sahibinin isletme giderlerine katim gereksinimi de
temsil eden isletme sermayesi eklenmistir. isletme sermayesi, yatinmin stabilize dénemine

kadar isletme giderlerin kargilamaya yonelik giderleri de icermektedir.

Analiz kapsaminda, uUstte belirtilen temel kabuller dikkate alinmistir. Bu kabuller ile belirlenen
gelirlerden satis ve pazarlama giderleri, projenin toplam gelistirme maliyeti ve geligtirici pirimi
dusulerek arsaya kalan net artik deger belirlenmistir. Bu degerler iskonto edilerek net bugiinkii degere
donastirtlmastir. Hesaplanan net buginki artik deger arsaya kalan net artik degeri temsil
etmektedir.

Tablo 35: Geligtirme Yaklasiminda Ongoriilen Projenin Nakit Akig Analizi-Konsolide

Yillar 1 2 3 4 5 6 7 TOPLAM
Net Gelir

4 Y|I_d|zI| Otel

Net isletme 0 0 1,235,559 2,239,548 2,650,278 2,878,036 43,208,498 52,211,919
Geliri

Devre Tatil Net

Satis Gelii 6,191,063 10,050,325 9,830,882 3,029,793 29,102,062
goef’i'ram Net 6,191,063 10,050,325 11,066,441 5,269,341 2,650,278 2,878,036 43,208,498 81,313,981
Gelistirme

Malvet 13,009,738 20,002,473 33012211
Gelistrme Kan ~ %7.0 433,374 703,523 774,651 368,854 185519 201,463 3,024,595 5,691,979
Net Nakit Akis 7.252,050  -10,655,670 10,291,790 4,000,487 2,464,759 2,676,573 40,183,903 42,609,792

Net Bugiinki

Ded %14.6 15,030,904
eger

Koérfez GYO
mulkiyet hakki, %.80.15
arsa pay! orani

Korfez GYO

Mulkiyetine

Karsgilik Gelen 12,046,628
Arsa Payi

Degeri

Ustte yer alan tabloda da belirtildigi gibi hesaplamalarimizin sonucunda, gelistirme yaklasimi ile 02
Aralik 2013 tarihi itibari ile konu gayrimenkuliin (gelistirimemis bos arsa olarak) degeri 15,030,904
ABD$ olarak belirlenmistir. Bu deger gayrimenkuliin %100 arsa pay! karsili mulkiyet hakkinin degerini
temsil etmektedir. Korfez GYO %80.15 arsa pay! karsiligi mulkiyet hakkina sahiptir. Bu arsa payi ile
Korfez GYO milkiyet hakkinin degeri 12,046,628 ABD$ olarak hesaplanmistir. Hisseli mulkiyet icin

iskonto uygulanmamistir.

Asagidaki tablolarda kullanim bazinda nakit akis analizi hesaplarinin detaylari yer almaktadir.
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Tablo 36: Gelistirme Yaklagiminda Ongoériilen Projenin Nakit Akis Analizi-Devre Tatil Uniteleri

SATIS HIZI
Yillar 1 2 3 4 Toplam
Devre
1. Grup Adedi
Normal Daire %30 %40 %30 %0 %100
450 135 180 135 0 450
Suit Daire %30 %30 %40 %0 %100
300 90 90 120 0 300
2. Grup
Normal Daire %25 %35 %30 %10 %100
600 150 210 180 60 600
Suit Daire %20 %60 %20 %0 %100
400 80 240 80 0 400
3. Grup
Normal Daire %15 %20 %35 %30 %100
750 113 150 263 225 750
Suit Daire %10 %25 %40 %25 %100
500 50 125 200 125 500
SATIS FiYATI,
ABD$/devre
Yillar 1 2 3 4
1. Grup
Normal Daire 15,000 15,750 17,325 18,191
%5 %10 %5
Suit Daire 15,500 16,275 17,903 18,798
%5 %10 %5
2. Grup
Normal Daire 10,500 11,025 12,128 13,340
%5 %10 %10
Suit Daire 11,000 11,550 12,705 13,976
%5 %10 %10
3. Grup
Normal Daire 6,500 6,695 7,030 7,241
%3 %5 %3
Suit Daire 7,000 7,210 7,571 7,798
%3 %5 %3
NAKIT AKIS ANALIZI, ABD$
GELIRLER 1. yil 2.yl 3.yl 4. yil Toplam
1. Grup
Normal 2,025,000 2,835,000 2,338,875 0
Suit 1,395,000 1,464,750 2,148,300 0
2. Grup
Normal 1,575,000 2,315,250 2,182,950 800,415
Suit 880,000 2,772,000 1,016,400 0
3. Grup
Normal 731,250 1,004,250 1,845,309 1,629,145
Suit 350,000 901,250 1,514,100 974,702
Toplam Gelirler 6,956,250 11,292,500 11,045,934 3,404,261 32,698,946
GIDERLER
Pazarlama Gideri %10.0 695,625 1,129,250 1,104,593 340,426 3,269,895
Satis Gideri %1.0 69,563 112,925 110,459 34,043 326,989
Toplam Giderler 765,188 1,242,175 1,215,053 374,469 3,596,884
Net Satig Geliri 6,191,063 10,050,325 9,830,882 3,029,793 29,102,062
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Tablo 37: Gelistirme Yaklasiminda Ongoriilen Projenin Nakit Akig Analizi-4 Yildizl Otel

Stabilize

Yillar (ABDS)

Projeksiyon Donemi 1.yl 2.yl 3.yl 4.yl 5. yil 6. yil 7.y
isletme Dénemi 1.yl 2.yl 3. yil 4. yil 5. yil
GELIRLER

Oda Geliri

S;I'I"S":‘ Satilabilir Oda 71,257 71,257 71,257 71,257 71,257
Yillik Ortalama Oda %52.0 %63.0 %68.0 %70.0 %70.0
Dolulugu

Ortalama Oda Geliri 72 92 96 98 101
Toplam Oda Geliri 2,667,875 %68.0 4,141,299 %66.8 4,648,772 %65.8 4,905,138 %65.2 5,027,767
Departmantal Gelirler

Yiyecek&icecek Geliri 863,136 %22.0 1,401,098 %22.6 1,624,951 %23.0 1745387 %23.2 1,789,021
Toplanti&SPA 274,634 %7.0 464,966 %7.5 572,265 %8.1 639,474 %85 655,460
Telefon & Internet 39,233 %10 55796 %0.9 63,585 %0.9 67,709 %0.9 69,402
Camasgirhane 27,463  %0.7 40,297 %0.7 45923 %0.7 48,901 %0.7 50,123
Kira 39,233 %10 74,395 %12 84,780 %12 90,279 %1.2 92,536
Diger 11,770 %03 21,698 %0.3 24,728 %03 26,331 %0.3 26,990
G;‘i’rﬂfm Deparimental 1,255,471 %32.0 2,058,250 %33.2 2,416,231 %34.2 2,618,080 %34.8 2,683,532
Toplam Gelirler 3,923,346 %100.0 6,199,549 %100 7,065,003 %100 7,523,218 %100 7,711,299
DEPARTMANTAL

GIDERLER

Odalar 666,969 %25.0 973,205 %23.5 1,045974 %22.5 1,054,605 %21.5 1,080,970
Yiyecek&icecek 647,352 %75.0 1,008,791 %72.0 1,145590 %70.5 1,225261 %70.2 1,255,893
Toplanti & SPA 109,854 %40.0 167,388 %36.0 200,293 %35.0 220,618 %34.5 226,134
Telefon & Internet 21,971 %56.0 29,572 %53.0 33,700 %53.0 35,886 %53.0 36,783
Camasgirhane 12,359 %450 16,925 %42.0 19,287 %42.0 20,538 %42.0 21,052
Diger 8,239 %70.0 14,104 %65.0 16,061 %650 17,102 %65.0 17,530
Toplam Departmantal 1,466,743 %37.4 2,209,984 %35.6 2,460,905 %34.8 2,574,011 %34.2 2,638,361

Giderler
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Tablo 38: Gelistirme Yaklasiminda Ongoriilen Projenin Nakit Akig Analizi-4 Yildizli Otel, devam

Stabilize

Yillar (ABDS)

Projeksiyon Donemi 1.yl 2.yl 3.yl 4.yl 5. yil 6. yil 7.y
isletme Dénemi 1.yl 2.yl 3. yil 4. yil 5. yil
gEIigEPARTMANTAL 2456603 962.6 3,989,565 %64.4 4,604,008 %652 4,949,207 %658 5,072,938
ISLETME GIDERLERI

isletmeci Pay! 196,167  %5.0 309,977 %5.0 353,250 %5.0 376,161 %5.0 385,565

idari Giderler 353,101  %9.0 464,966 %7.5 529,875 %7.5 556,718 %7.4 570,636

Pazarlama 156,934  %4.0 216,984 %35 247,275 %35 263,313 %35 269,895

Eneriji 313,868  %8.0 464,966 %7.5 494550 %7.0 526,625 %7.0 539,791

Bakim & Onarim 78,467  %2.0 123,991 %2.0 141,300 %2.0 150,464 %2.0 154,226
Toplam igletme Giderleri 1,098,537 %28.0 1,580,885 %25.5 1,766,251 %25.0 1,873,281 %24.9 1,920,113
?;‘-?atl)ilrt Giderler Oncesi 1,358,066 %634.6 2,408,680 %38.9 2,837,848 %40.2 3,075,926 %40.9 3,152,824
SABIT GIDERLER

Yenileme Fonu %2.0 78,467 123,991 141,300 150,464 154,226

Emlak Vergisi %0.5 25,604 26,245 26,901 27,573 28,263

Bina Sigortasi %0.2 8,193 8,398 8,608 8,823 9,044

Termal Su icin Odeme %0.2 10,242 10,498 10,760 11,029 11,305
Toplam Sabit Giderler 122,507 %3.1 169,132 %2.7 187,569 %27 197,890 %2.6 202,838
NET ISLETME GELIRI 0 0 1,235,559 %31.5 2,239,548 %36.1 2,650,278 %37.5 2,878,036 %38.3 2,949,987
Dénem Sonu Satis Geliri %6.6 40,258,511
TOPLAM NET
ISLETME GELIRI 0 0 1,235,559 2,239,548 2,650,278 2,878,036 43,208,498
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15.5.KULLANILAN DEGERLEME ANALIZ YONTEMLERINI ACIKLAYICI BILGILER VE BU

ANALIZLERIN SECILME NEDENLERI
15.5.1. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Mevcut imar durumuna gore; konu gayrimenkulin en iyi ve en verimli kullanim amaci, mevcut
yapilarin tamamen yikilarak arsanin turizm tesisi (otel ve devre tatil Unitelerinden olusan) ve destek

fasiliteleri ile gelistirip isletiimesidir.
15.5.2. Musterek veya Bolinmisg Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konu olan gayrimenkuliin %80.15 arsa pay! karsili mulkiyet hakki Kérfez GYQ'ya aittir.
Bakiye arsa payi karsihigi mulkiyet hakki tgtincu sahislara aittir. Bu rapor kapsaminda Kérfez GYO'ya

ait mulkiyet hakkinin degeri belirlenecektir.

15.5.3. Gayrimenkuller ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumun Analizi

Konu gayrimenkuliin tapu takyidat belgeleri ve mevcut yapilarin yapi kullanma izin belgesi bu raporun

ekinde yer almaktadir. Bu belgelere iligkin agiklamalar raporun 11.1. bdluminde yer almaktadir.

Gayrimenkul Uzerindeki mevcut yapilarina iligkin riskli yapi karari ve bu kararin tapuda beyani
bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesi bulunan mevcut yapilar tamamen yikildiktan sonra, mal
sahiplerinin beyani ile gayrimenkuliin mevcut nitelidi "arsaya" donustirulerek proje gelistirme sireci
baslatilabilecektir. Sonrasinda potansiyel projenin gelistiriimesi icin yapilmasi gereken ana
uygulamalar; mevcut uygulama imar planina uygun olarak uygulama projelerinin hazirlanmasi ve ilgili
kurumlardan yasal onayin alinmasi ve ilgili belediyesinden (Glre Belediyesi) projenin ingaat ruhsatinin

alinmasidir.

15.6.KONU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE

ALINMASINDA SPK MEVZUATI CERGEVESINDE ALINMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkuliin bu raporun ekinde yer verilen giincel tapu takyidat belgelerine gore; Uzerinde
gayrimenkuliin haklarina kisitlayici etkisi olan herhangi bir tedbir karari yer almamaktadir. Ayrica,
Gure Belediyesi'nde yapilan gortismeler ve belediyenin bu raporun ekinde yer verilen imar durumuna
iliskin yazisina gore; konu gayrimenkule ait 1/1000 dlgekli uygulama imar planinin mevcut oldugu ve
istenildigi zaman parsel Uzerinde insaata baslanabilecedi anlasiimaktadir. Sonug¢ olarak; tapu ve
belediye incelemeleri itibariyle gayrimenkulin Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi portféytnde

bulunmasinda kisitlayici herhangi husus bulunmamaktadir.
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Mevcut durumda bu rapora konu olan tesisin devre muilk ile ilgili bolumleri "gayrimenkule dayali hak"
olarak, diger bagimsiz Uniteleri ise "bina" olarak gayrimenkul portféytine dahil olacaktir. Yikim
sonrasinda yapilacak cins tahsisi sonrasinda konu gayrimenkul "arsa" olarak gayrimenkul portféytne
dahil edilebilecektir.

15.7.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ

16.

GEREKCELERI

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer veriimeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadir.
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Degerleme c¢alismasinda, asagida UDES Standart 1'de tanimlanan Pazar dederi Esasli Standartlar ile
ilgili kilavuz notlar ver degerlemelerin mali tablolara yansitma amacli kullanilabilecekleri hususlari
dikkate alinarak, UDES Finansal Raporlama icin Dederleme, Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1,

UDU 1) bir arada ele alinmigtir.

Degerleme calismasi, Pazar Degeri’'nin tespiti amaciyla gergeklestirilmis olup, ¢alismada, Rapor'un
15. bélimunde acgiklanan pazara dayali Degerleme Yaklasimlar (yontemleri) kullanilmistir. UDES
icerisinde Pazara Dayali dederleme yontemleri arasinda sayilan ve bu raporun 15. bélimunde
detaylarina yer verilen ¢ ana yaklasimdan, rapora konu olan gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate

alinmak suretiyle kullanilabilir olanlar tercih edilerek degerleme calismalari gerceklestirilmigtir.

Bu calismada, konu gayrimenkuliin en iyi ve en verimli kullanim amaci dikkate alinarak gelistirme
yaklagimi kullaniimistir. Uygulanmasi uygun olan diger yaklasim emsal karsilastirma yaklasimidir. Bu
yaklagim veri eksikligi nedeni ile uygulanamamigtir. Konu gayrimenkul konumu, buyukligu, imar
durumu vb. tim 6zelligi ile pazarda nadir bulunan bir gayrimenkuldiir. Konu gayrimenkule emsal teskil
edecek niteliklere sahip, pazarda satista olan veya satisi gerceklesmis arsa satisi bulunmamaktadir.
Pazarda yer alan ve gayrimenkule bire bir emsal teskil etmeyen arsa satiglarina iligkin bilgilere bu
raporun 13.3. boluminde yer verilmistir. Belirlenen arsa satiglari gayrimenkuliin pazar alanindaki arsa
degerlerine iligkin fikir vermekle birlikte, konu gayrimenkule emsal tegkil etmemektedirler. Konu
gayrimenkule en yuksek derecede emsal teskil eden arsa komsusu olan ve yaklasik 25,000 m?
baydklaginde ve turizm tesisi imarli oldugu 6grenilen arsadir. S6z konusu arsanin satisina iligkin bir

bilgi edinilememistir.

Geligtirme Yaklagimi ile Belirlenen Deger
Korfez GYO Mulkiyet Hakkina Kargilik Gelen 12,046,628.- ABD$
Arsa Pay1 Degeri)
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17. DEGERLEME SONUCLARINA GORE NiHAI DEGERIN TAKTIRI

is bu rapor; Kérfez Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S (musteri) yetkililerinin yazili talebi (izerine tapuda;
"33 blok 199 mesken 1 otel 2 havuz 1 hamam 8 igyeri" vasifli gayrimenkulin yasal durumlarinin
irdelenmesi, pazar degerinin ve gayrimenkul yatirim ortakhdi portfdytinde yer almalarinda herhangi bir

kisit olup olmadidinin tespitine yonelik olarak hazirlanmis olup, yapilan ¢calismalar sonucunda,

Gayrimenkuliin Rapor'un 15.6. ve ilgili diger bélimlerinde agiklandigi tzere, GYO portféyiinde yer
almalarinda herhangi bir sakinca olmadigu,

Gayrimenkulin pazar degerinin, degerleme tarihi itibariyle ve pesin deger esasina gore;
Pazar Degeri KDV hari¢ (Korfez GYO miulkiyet hakki olan %80.15 arsa payina karsilik gelen)

ONIKIMILYON AMERIKAN DOLARI
(12,000,000.- ABD$)
YIRMIDORTMILYONUCYUZSEKSENIKIBINSEKIiZYUZ TURK LIRASI
(24,382,800.- TL)*

Pazar Degeri KDV dahil (Kérfez GYO miulkiyet hakki olan %80.15 arsa payina karsilik gelen)

ONDORTMILYONYUZALTMISBIN AMERIKAN DOLARI
(14,160,000.- ABD$)
YIRMISEKIiZMILYONYEDIYUZYETMISBIRBINYEDIYUZDORT TURK LIRASI
(28,771,704.- TL)*

olacagi kanaatine variimigtir.

(*) Bu calismada, saha tarihi olan 02 Aralik 2013 tarihli TCMB verilerine gore 1 ABD$/TL: 2.0319 olarak

alinmigtir.
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