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1. GIRIS
1.1 TALEP TARIHI 02.04.2017
1.2.DUZENLENME TARIHI 17.04.2017
1.3. RAPOR NUMARASI 2017/DGR/MMC/01
1.4. DEGERLEME TARIHI 07.04.2017

1.5. RAPORUN TURU

TL cinsinden Piyasa Rayi¢ Deger Tespiti

1.8, RAFORL RAZRLATAN irem ERHAN — Degderleme Uzmani

1.7. SORUMLU DEGERLEME Ali Riza TOPSAKAL- 400920 / Ekonomist

IZRMANI
1.8. DAYANAK SOZLESME
TARIH VE NUMARASI

19,  RAPORUN  KURUL
DUZENLEMELERIYLE ILISKISI

02.04.2017 /2017/DGR/MMC/01

RAPORUNKURUL
DUZENLEMELERIYLE ILISKiS VARDIR.

2. DEGVERLEME KONUS_U NUN TARAFLARI
2.1. DEGERLEME SIRKETI
DEGER Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Sirketimiz 12.11.2008 tarihinde Ankara ilinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
amaci ile kurulmustur.

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S., Sermaye Piyasasi
Kurulunun; Seri: VIII, No:35 sayili tebli§i uyarinca Kasim 2013 tarihinde “Kurul Listesine”
alinmistir. Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun 27.03.2014 tarihli ve 5781 sayili
kararyla sirketimize, "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglann Yetkilendiriimesi
ve Faaliyetleri Hakkindaki Yénetmeligin" 11. maddesine istinaden, Bankalara "Gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmigtir.

Sirket sermayesi; SPK ve BDDK onay sireglerinin sonucunda tamami 6denmis
360.000,00 TL (UCYUZALTMISBINTL) dir.

2.2. DEGERLEMEYIi TALEP EDEN

MMC Sanayi ve Ticari Yatinmlar A.S.
Kore Sehitleri Caddesi Cam Apartmani No: 36/6 Esentepe-ISTANBUL

2.3. MUSTERI TALEBININ KAPSAMI

Balikesir ili, Edremit iicesi, Ciktikgi Mahallesi hudutlari ierisinde yer alan,199 ada17-18-19
ve 20 nolu parsel,200 ada 1 parsel,134 ada 1 parsel ve Uzerlerinde konumlu “Besi Ciftligi”
olarak kullanilan “Tarla” nitelikli tasinmazlarin degerleme tarihindeki net (KDV hari¢) Piyasa
Rayi¢ Degerinin Tespiti ve calismanin Sermaye Piyasasi Kurulu degerleme rapor formatinda
diizenlenmesidir.

2.4. MMC A.S. TARAFINDAN GETIRILEN SINIRLAMALAR

Degerlemeyi talep eden MMC Sanayi ve Ticari Yatinmlar A.$. tarafindan getirilmis
herhangi bir kisitlama veya 6zel talep bulunmamaktadir.

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME 4
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3.DEGERI__EME KONUSU
3.1. GAYRIMENKULU TANITICI BILGILER
3.1.1. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE TANIMI1

Degerleme konusu tasinmazlar; Balikesir ili, Edremit iicesi, Cikrikgi Mahallesi hudutlari
icerisinde yer alan 199 ada 17-18-19-20 200 ada 1 parsel,134 ada 1 parsel ve Uzerlerinde

w gy

konumlu “ Besi Ciftligi” olarak kullanilan “Tarla” nitelikli taginmazlardir.
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Taginmazlara ulasim icin;

Bélgenin ana arterlerinden Ulkii Yolu (izerinden Orjan Sitesine dogru 6,8 km devam edilir.
Ulkii Yolu Gizerinden 2703 nolu Cadde konumuna dénulerek gineye dogru 1,9 km devam
edilir. 2696. Cadde konumunda sola dénilerek kuzeydogu yonde 1.5 km devam edilir ve sag
kolda 134 ada 1 parsele varilir. Sol konumda yer alan Bayraktar Cifligi levhasindan dénilerek
389 m sonra 199 ada 19 parsel basina vanlir. Ciftik 199 ada 17-18-19-20 parseller ile 200
ada 1 parsel (zerine kurulu konumdadir. Tasinmazlar, Cikrikgt Kéyiine 1 km, Edremit ilge
merkeze 5 km , Ulk(i Yoluna 1 km kus ucumu mesafededir. Taginmazlara ulasim icin 6zel arag
ve kéy merkezine kadar dolmus ile yapilabilmektedir. Taginmazlar kdy yolu ve ana kadastro
yola cephelidir.

Koordinat: 39.561660, 26.974537

Tasinmazlara ait Adres bilgisi ;

CIKRIKCI Mahallesi AYVA CUKURU Mevkii No: 13- 13/2 EDREMIT-BALIKESIR
Bina Kodu: 26133225
UAVT: No 1 igin ; 1406579530 No 2 icin; 3519119196

CIKRIKCI Mahallesi AYVA CUKURU Mevkii BAYRAKTAR TARIMCILIK Apt. No: 14
EDREMIT / BALIKESIR
Bina Kodu: 32325164-UAVT; 1188495848)

Degerleme konu tasinmazlann bulundugu bélgede,benzer nitelikte ekilip bigilen tarla vasifh
tasinmazlar, kiiglik ve blylk bas hayvan besi ciftlikleri mevcuttur. Batisinda denize yakin
parsellerde iseturizm amaclh kullanilan pansiyon ve apart nitelikli taginmazlar seyrek de olsa
mevcuttur. Tasinmazlara ulasim toplu tagima araglan ve 6zel araglarla saglanmaktadir.
Tasinmazlann yakin gevresinde; Altinkum Mahallesi, Cikrikgi Kéyi, Edremit lice  Merkezi
bulunmaktadir.

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME
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DEGERLEME KONUSU TASINMAZLARA ANA ULASIM ARTERLERI

Degerleme konusu tasinmazlara Canakkale- izmir Yolu'ndan ulagiimaktadir. Canakkale-
Izmir Yolu tasinmazlara kus ugusu 5 km uzaklikta ve dogusunda kalmaktadir.

TASINMAZLARIN MERKEZE MESAFESI
Balikesir Kent Merkezi 80 km
Edrremit iige Merkezi 5 km
Akcay Belde Merkezi 2km
Balikesir Koca Seyit Havaalani 2 km

“E)I;‘._‘

Havalimani

TASINMAZLAR- ALTINKUM AKCAY SAHILI

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME 8 MMC SANAYI ve TICARI
Ve DANISMANLIK AS YATIRIMLAR AS




TASINMAZLAR VE ULASIM IMKANLARI
(HAVAALANI-IZMIR CANAKKALE YOLU)

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME 9
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Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede kentsel altyapi tamamlanmamstir.
Elektrik ve sebeke suyu bulunmakla birlikte, kanalizasyon sistemi yoktur. Bélgede ingaa
edilen yapilar fosseptik sistemini kullanmaktadir.Bélgede yapilagma orani oldukga diigiktir.
Genel yapilasma mistakil bahceli kerpic kdy evleridir. Bélge imar plani uygulamasinin
yapilmamis olmasinin, yapilagsma oraninin ¢ok diisik olmasinda etkilidir. Blge yapilagma
acisindan bakir durumda olmasina karsin turizm agisindan gelecek vadetmektedir.

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME
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3.1.2. TAPU BIiLGILERI

Edremit Tapu Sicil Mudurliga Arsivlerinde 02.04.2017 tarihi itiban ile yapilan incelemelerde,
degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda, 30.06.2015 tarih,11716 yevmiye numara
ile Bayraktarlar Tarimsal Uriinler Hay. Orm. Mad. ingaat ve Turizm San. ve Tic. A.$ adina

kayith olduklan tespit edilmistir.

iLi BALIKESIR

iLCESI EDREMIT

MAHALLESI CIKRIKCI

MEVKIi AYVA CUKURU

PAFTA 117-C-20-D-3-C

ADA NUMARASI 134

PARSEL NUMARASI 1

YUzZOLCUMU 31369,42 m?

NITELIGI TARLA

YEVMIYE NUMARASI 11716

CILT NUMARASI 3

SAYFA NUMARASI 265

TAPU DUZENLENME TARIHI 30/06/2015

ARSA PAYI Tam Hisse

ZEMIN NO 89688426

MALIK BAYRAKTARLAR Tarnmsal Uriinler Hay. Orm. Mad.
Insaat ve Turizm San. ve Tic. A.S

EDINME SEBEBI 3402 S.Y.nin 22/A Md.Geregince Yenilemenin Tescili

iLi BALIKESIR

ILGESI EDREMIT

MAHALLESI CIKRIKGI

MEVKIi AYVA CUKURU

PAFTA 117-C-20-D-3-B

ADA NUMARASI 200

PARSEL NUMARASI 1

YUzOLCUMU 27522,32 m?

NITELIGI TARLA

YEVMIYE NUMARASI 11716

CILT NUMARASI 14

SAYFA NUMARASI 1378

TAPU DUZENLENME TARIHI 30/06/2015

ARSA PAYI Tam Hisse

ZEMIN NO 89687934

MALIK BAYRAKTARLAR Tarimsal Uriinler Hay. Orm. Mad.

insaat ve Turizm San. ve Tic. A.S

EDINME SEBEBI

3402 S.Y.nin 22/A Md.Geregince Yenilemenin Tescili
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ILI BALIKESIR

ILCESI EDREMIT

MAHALLESI CIKRIKCI

MEVKIii AYVA CUKURU
17-C-20-D-3-B

PAFTA

ADA NUMARASI 199

PARSEL NUMARASI 17

YUzZOLGUMU 87.278,68 m?

NITELIGI TARLA

YEVMIYE NUMARASI 11716

CILT NUMARASI 3

SAYFA NUMARASI 267

TAPU DUZENLENME TARIHi 30/06/2015

ARSA PAYI TAM HISSE

ZEMIN NO 89687968

MALIK BAYRAKTARLAR Tarimsal Uriinler Hay. Orm. Mad.
Insaat ve Turizm San. ve Tic. A.S

EDINME SEBEBI 3402 S.Y.nin 22/A Md.Geregince Yenilemenin Tescili

iLi BALIKESIR

iLCESI EDREMIT

MAHALLESI CIKRIKCI

MEVKII AYVA CUKURU

PAFTA M7-C-20-D-3-B

ADA NUMARASI 199

PARSEL NUMARASI 18

YUzOLCUMU 15.604,76 m?

NITELIGI TARLA

YEVMIYE NUMARASI 11716

CILT NUMARASI 3

SAYFA NUMARASI 268

TAPU DUZENLENME TARIHi 30/06/2015

ARSA PAYI Tam Hisse

ZEMIN NO 89687699

MALIK BAYRAKTARLAR Tarimsal Uriinler Hay. Orm. Mad.
Ingaat ve Turizm San. ve Tic. A.$

EDINME SEBEBI 3402 S.Y.nin 22/A Md.Geregince Yenilemenin Tescili -

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME 12 MMC SANAYI ve TICARI
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ILI BALIKESIR
ILGESI EDREMIT
MAHALLESI CIKRIKGI
MEVKIi AYVA CUKURU
PAFTA 117-C-20-D-3-B
ADA NUMARASI 199

PARSEL NUMARASI 19
YOzOLGUMU 26.596,37 m?
NITELIGI TARLA
YEVMIYE NUMARASI 11716

CILT NUMARASI 3

SAYFA NUMARASI 273

TAPU DUZENLENME TARIHI 30/06/2015
ARSA PAYI TAM HISSE
ZEMIN NO 8968768
MALIK BAYRAKTARLAR Tarimsal Uriinler Hay. Orm. Mad.

ingaat ve Turizm San. ve Tic. A.S

EDINME SEBEBI

3402 S.Y.nin 22/A Md.Geregince Yenilemenin Tescili

iLi BALIKESIR

ILGESI EDREMIT

MAHALLESI CIKRIKCI

MEVKIi AYVA CUKURU

PAFTA 117-C-20-D-3-A

ADA NUMARASI 199

PARSEL NUMARASI 20

YUzZOLCUMU 57.376,08 m?

NITELIGI TARLA

YEVMIYE NUMARASI 13002

CILT NUMARASI 3

SAYFA NUMARASI 266

TAPU DUZENLENME TARiHi 14/07/2016

ARSA PAYI Tam Hisse

ZEMIN NO 89686981

MALIK BAYRAKTARLAR Tarimsal Uriinler Hay. Orm. Mad.
Ingaat ve Turizm San. ve Tic. A.$

EDINME SEBEBI Satis

3.1.3. DIGER MULKIYET HAKLARI

Degerleme konusu taginmazlarin tamami, degerleme tarihi itibariyle Bayraktarlar Tarimsal
Uriinler Hay. Orm. Mad. Ingaat ve Turizm San. ve Tic. A.$ adina kayithidir ve bagkaca milkiyet

ve haklar yoktur.
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kay:d: Alan:VOLEAN AXKGUN

[ Makrvsiip: 125527102050 |

Taginmaz Tipi:

Ada/Parsel:

Taginmaz ID: Yz8lctm (m2) £554
11/flce Ana Tasinmaz Nitelilk:
Kurum Ada:
Mahalle/K5y Adi:
kil Gl
Cilt/sSayfa No: b
Kayit Durum: il
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem No Malik El Birligi Mo Hisse Pay/Payda Metrekare Sebebi- Terkin Sebebi-

H1) 30T4LER1Z

ZESE.IT

Edinme
Tacih—Yevmive Tarih-Yevmiye |

Derece/Sira Vade

3.2. TAPU TETKIKI

3.1.4. TAKYIDAT BILGILERI

10/04/2017 giinii saat 12;45 ‘de TAKBIS programindan alinan belgeye gére degerleme konusu

tasinmazlarin
bulunmaktadir:

tapu kayitlan

134 ADA 1 PARSEL
REHIN HAKLARI:

Uzerinde genel olarak asagida yazili

olan takyidatlar

TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 1.0 dereceden 1.500.000,00 USD ipotek Kaydi

Tarih-Yevmiye: 15/03/2013-3919

TURKIYE HALK BANKASI A.S. lehine 2.0 dereceden 2.500.000,00 TL Ipotek Kaydi

Tarih-Yevmiye: 15/03/2013-3969

200 ADA 1 PARSEL
REHIN HAKLARI:

TURKIYE IS BANKASI A.S. 2.500.000,00 TL lehine 1.0 dereceden Ipotek Kaydi

Tarih-Yevmiye: 15/12/2010-19072

TURKIYE IS BANKASI A.S. 500.000,00 TL lehine 2.0 dereceden Ipotek Kaydi

Tarih-Yevmiye: 23/05/2013-8069

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME
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199 ADA 17 PARSEL

REHIN HAKLARI:

TURKIYE iS BANKASI A.S. lehine 1.0 dereceden 2.500.000,00 TL ipotek Kaydi
Tarih-Yevmiye: 15/12/2010-19072

TURKIYE IS BANKASI A.S. lehine 2.0 dereceden 500.000,00 TL Ipotek Kaydi

Tarih-Yevmiye: 23/05/2013-8069

199 ADA 18 PARSEL
REHIN HAKLARI:

350 Sayili EDREMIT TARIM KREDI KOOPERATIFI lehine 1.0 dereceden 300.000,00 TL
ipotek Kaydi

Tarih-Yevmiye: 28/11/2014-21383

199 ADA 19 PARSEL

REHIN HAKLARI:

TURKIYE IS BANKASI A.S. 2.500.000,00 TL lehine 1.0 dereceden ipotek Kaydi
Tarih-Yevmiye: 15/12/2010-19072

TURKIYE IS BANKASI A.S. 500.000,00 TL lehine 2.0 dereceden Ipotek Kaydi
Tarih-Yevmiye: 23/05/2013-8069

199 ADA 20 PARSEL
REHIN HAKLARI:

TURKIYE CUMHURIYETI ZIRAAT BANKASI lehine 1.0 dereceden 5.000.000,00 TL
Ipotek Kaydi

Tarih-Yevmiye: 20/03/2017-5189

3.3. SON UC YIL iCINDE GERGEKLESEN ALIM - SATIM VE HUKUKI DURUM
DEGISIKLIKLERI

134 ada 1 nolu parsel, 200 ada 1 nolu parsel, 199 ada 17,18,19 nolu parseller 3402 Sayili
Yasanin 22/A Md.Geregdince “Yenilemenin Tescili” ; 30/06/2015 tarihinde; 199 ada 20 nolu
parsel 14/07/2016 tarihinde “Satig” iseminden BAYRAKTARLAR Tarimsal Uriinler
Hayvancilik Ormancilik Madencilik Ingaat ve Turizm Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina
millkiyet haklan tescil edilmistir. Dederleme tarihine kadar -son tg¢ yil igerisinde- alim- satim
veya hukuki durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

Tasinmazlar, BAYRAKTARLAR Tarimsal Uriinler Hayvancilik Ormancilik Madencilik Ingaat ve
Turizm Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina kayithdir.

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME 15 MMC SANAYI ve TICARI
Ve DANISMANLIK AS YATIRIMLAR AS
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3.4.iIMAR DURUMU

Edremit Belediyesi Imar Mudurligi'nden edinilen bilgiye gore;

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 199 ada 17-18-19-20- 200 ada 1 parsel -134 ada
1 parsel imarsiz “Tarla” vasifli taginmazlardir. Tasinmazlar konum olarak imar plani disinda
kalmaktadir.

Ekspertize konu gayrimenkullerin bulundugu parsellerin “Tarla” vasifl taginmazlar oldugu,
s6z konusu parsellerin 1/100.000 6lgekli Canakkale —Balikesir ili Gevre Diizeni Plani
kapsaminda imar plani disinda kalmasindan dolayr “Plansiz Alanlar Y6netmeligine” tabi
olmasi nedeniyle; ” ingaat katsayisi %5 den fazla olmamak, yapi ingaat alanlar toplami higbir
kosulda 250,00 m? yi gegmemek, sagak seviyelerinin tabi zeminden yliksekligi 6,50 metreyi ve
2 kati asmamak, yola ve parsel sinirina 5,00 metreden fazla yaklasmamak sarti ile bir ailenin
oturmasina mahsus bag ve sayfiye evleri, kir kahvesi, lokanta ve bu tesislerin mustemilat
binalarn tarzinda yapilar yapilabilmektedir. Bu alanlarda tarimsal retimi korumak amaci ile
Uretimden pazarlamaya kadar tim faaliyetleri iceren entegre tesis niteliginde olmamak
kaydiyla, konutla birlikte veya ayri yapilan mandira, kimes, ahir, su ve yem depolari, hububat
depolar, gibre ve silaj cukurlari, ar haneler, balik Uretim tesisleri ve un degirmenleri gibi konut
disi yapilar, mahreg aldigi yola 10,00 m. den , parsel hudutlarina 5,00 m. den fazla
yaklasmamak, parselde bulunan bitiin yapilara ait ingaat alani katsayisi %40 1 ve yapi
yiitksekligi 6,50 m. ve 2 kati asmamak sarti ile yapilabilir. Bu yapilarin birinci fikra kogullarina
uyulmak Uzere yapilacak konutla birlikte yapimi halinde de ingaat alani katsayisi 0,407
gecemez” olarak belirtilmistir

Degerleme konusu 199 ada 17 parselde kain taginmaz; geometrik olarak amorf formatinda,
topografik olarak bulundugu konum itibariyle diiz, egimsiz arazi yapisina sahiptir. Taginmazin
kuzeyinde 16, dogusunda 18, bati ve giineyinde kadastro yolu bulunmaktadir. Parsel (izerinde
kadastro tespitinden gelen binalar bulunmaktadir.

Edremit Belediyesi Imar Birimi'nden alinan bilgiye gére ;

Degerleme konusu 199 ada 17 parselde kain tasinmaz; geometrik olarak amorf formatinda,
topografik olarak bulundugu konum itibariyle diiz, egimsiz arazi yapisina sahiptir. Taginmazin
kuzeyinde 16, dogusunda 18, bati ve giineyinde kadastro yolu bulunmaktadir. Parsel lizerinde
Kadastro tespitinden gelen binalar bulunmaktadir. 199 ada 17 parsel Uzerindeki binalarin
yapilagmasi, “Tarla” vasifli ana taginmaz numarasi 269 parsel iken tamamlanmistir.

Ada parsel degisimi 3402 sayili yasa geregince yapiimisgtir.
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3.5. GAYRIMENKULUN PROJESI iCIN
3.5.1. GEREKLI YASAL BELGELERIN DURUMU

Degerleme konusu taginmazlar tizerinde “ Besi Ciftligi” amaciyla kullanilan muhtelif nitelikte
yasal cercevesi tekamiil ettirimis yapilar bulunmaktadir.Edremit Belediyesi Imar
Midirlagi’nde parseller Gzerinde konumlu yapilara ait mimari proje ve yapi ruhsatlari
incelenmistir. Binalarin kadastro paftasina ve vaziyet planina uygunlugu tespit edilmistir.
Kadastro Midariigirnden kadastro gapi TKGM Portalindan TAKBIS belgesi temin edilerek
rapor ekinde sunulmustur.

3.5.2. SPK MEVZUATINA GORE GYO PORTFOYU YONUNDEN INCELENMESI
SPK mevzuati geregince, konu gayrimenkuliin degerleme calismasi, Gayrimenkul Yatirm
Ortakligi portfiiyine alinmasi amaciyla yapiimamistir. Raporun, bu dogrultuda
kullaniimayacagina yénelik alinan taahhiit rapor ekindedir. Degerleme galismasi, Misterinin
“Degerlemesi Konusu Tasinmaz Alimi”’ galigmasinda kullaniimak igin yapilmigtir.

3.5.3. YAPI DENETIM BILGILERI

Tasinmazlara ait Balikesir ili Edremit ilgesi Cennetayagi Beldesi Belediyesince tanzim
edilmis Yapi1 Ruhsat Bilgileri;
*02.12.2010 tarih 4-22 belge ile 9920 m2 Ik Ik Ruhsat
*02.10.2010 tarih 4-22 belge ile 1450 m2 lik Ilk Ruhsat
26.03.2013 tarih 1-38 belge ile 4960 m2 lik alan igin Tadilat Ruhsati
26.03.2013 tarih 1-38 belge ile 410 m2 lik Yénetim Ofisi Alani igin Ruhsat
21.05.2015 tarih 5-25 belge ile ek alan 2387 m2 lik Tanm ve Hayvancilik Yapi Ruhsati

* jlk Ruhsat evraklarl dosyasinda bulunmamaktadir.Ruhsat bilgilerine imar Mudurlugi ve
Belediye Numarataj Servisi kayitlarindan bilgi amacl s6zli olarak ulagiimigtir

Yapi Ruhsatlarina gore yapilmis kisimlar i¢in tanzim edilmis ;

**26.11.2013 tarih 7-11 belge ile 4960 m2 lik inek Ahirlari
*+26.11.2013 tarih 7-11 belge ile 410 m2 lik Yénetim Ofis
**21.10.2015 tarih 9-11 belge ile 2387 m2 lik Ahir Alani
Yapi Kullanma Belgelerinin diizenlenmig oldugu Edremit Belediye Imar Servisinden
ogrenilmistir. Toplamda 7757,00 m2 kullanim alaniigin diizenlenmis Yapi Kullanma izin
Belgeleri goriilmiis ve incelenmistir.

3.5.4. BELIRLI PROJE DEGERLEMESI iCiN GEREKLI ACIKLAMA
Degerlemeye konu tasinmazlar, Balikesir ili, Edremit iicesi, Cikrikgi Mahallesi hudutlari
icerisinde yer alan, 199 ada 17-18-19-20 200 ada 1 parsel, 134 ada 1 parsel ve uzerlerinde
konumlu “Besi Ciftligi® olarak kullanilan “Tarla” nitelikli taginmazlardir. Degderleme
caligmasinin kapsami, gayrimenkuliin degerleme tarihindeki piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve
calismanin raporlanmasidir.

3.5.5. DEGERLEME CALISMASI ESNASINDA ELDE EDILEN BILGI VE
BELGELER Degerleme calismasi esnasinda rapor icerisinde bahsi gecenler diginda
herhangi baska bir belge elde edilmemistir.

- 1/100.000 &lgekli Canakkale —Balikesir lli Cevre Diizeni Plani
- Tapu Sicil Midirligi'nden alinan TAKBIS belgesi,
- Kadastro Mudurlagi’'nden alinan kadastro kroki kopyasi,
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4.DEGERLEME CALISMASININ ANALIZI

4.1. iLGILi BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN VERILER

BALIKESIR IL SINIRLARI
HARITASI
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Balikesir li

Yiizélcimii 14.299 km? olan Balikesir'in topraklari 39,20° - 40,30° Kuzey paralelleri ve 26,30°
- 28,30° Dogu meridyenleri arasinda yer alir. Kuzeybati Anadolu'da bulunan il, doguda Bursa
ve Kiitahya illeri, giineyde Manisa ve izmir illeri ve batida Ganakkale ili ile komsudur. llin kuzey
yéndeki en ug noktasi giineydekine 175 kilometre, dogu yéndeki en ug noktasi bastisindakine
210 kilometre uzakliktadir. Turkiye'nin en kalabalik on yedinci sehri. Vilayetin denizden
yiiksekligi: 145 m.'dir. 2016 yilinda TUIK verilerine gére 20 lice ve belediye, bu belediyelerde
toplam 1129 mahalle bulunmaktadir. Il Nifusu: 1.196.176'dir (2016).

Balikesir il niifus bilgileri

Yil ¢ Toplam ¢ Siwa & Fark = Sehir - Kir s
196501200 708 342 g %33 230.353 477.989 %67
1970031 749,669 9 %BA %35 261.626 488043 %65
197501321 789255 10 %54 %37 294827 494428 %83
1980(133 853177 11 %BA %40 344368 508808 %60
19850134 910.282 14 %7A %45 407.585 502697 %55
199001350 973314 18 %TA %48 468758 504558 %52
20000738 1.076.347 16  %11A %54 577595 58752 %46 |
20071370 1.118.313 17 %4A %58 648423 358.890 %42
20080138 1130276 17 %1A %59 662199 268.077 %41
2009(13% 1140085 17 % 1A %60 678732 461353 %40
20100%491 1152323 17 %1A %60 594926 457397 %40
20110410 1154314 17 %0A %61 701213 453101 %39
| 20120421 1.160.731 17 %1A | %61 711743 443988 %39
| 201303 1162761 17 %0A %100 %0
20140'%31 1.189.057 17 %2A %100 %0
2015[1451 1186688 17  %0v¥ %100 %0

Tarihte genellikle Misya ve Karesi adlariyla bilinen Balikesir y6resi, zamanla Roma, Bizans,
Anadolu Selguklu, Karesi Beyligi ve Osmanli egemenliginde kalmistir. Temel gegim kaynagi
tarim ve hayvancilik olup bamya, bérilce, kavun, zeytin, zeytinyagi, kelle peyniri gibi zirai
urinleri ile ayrica daha ¢ok yerli turizmde 6ne ¢ikan sahil kasabalariyla meshurdur. Yagcibedir
halist, kolonyasi, kaymaklisi, kozak tizlimi, ayvalik tostu, sagakli mantisi ve hégmerimi diger
bilinen yéresel Granleridir.Turk Silahli Kuvvetleri Hava Kuvvetleri Komutanhi@i'nin ilk jet Gssi
olan 9. Ana Jet Us Komutanligi ile 6. Ana Jet Us Komutanhgi Balikesir'de bulunmaktadir.

llin Ege Denizi'nde Ayvalik Adalari olarak bilinen 22 adasi, Marmara Denizi'nde de Marmara

Adalan olarak bilinen adalar vardir. Ovalarnin baslicalari ise Génen Ovasi, Manyas Ovasi,
Balikesir Ovasi ve Koérfez Ovalari'dir. Onemli gélleri Manyas ve Tabak Golu'dir. Onemli
akarsulan Susurluk Cayi, Gonen Cayi, Koca Cay, Havran Cayi, Simav Cayi, Atnos Cayi,
Uziimcii Cay ve Kille Deresi'dir. llin diizliik yerleri oldugu kadar daglik kisimlari da vardir. lin
en yiiksek noktasi 2089 metre ile Dursunbey ligesinde bulunan Akdag Tepesidir. Karadag,
Edincik Dagi, Kapidag, Sularya Dagi, Keltepe, Cataldagi, Alagam Daglan, Madra Daglan, Kaz
Dagive Hodul Dagi, ilin 6énemli daglandir. Ormanlar, ilin topraklannin % 31'ini
kaplamaktadir.Bu deger il arazisinin % 45'ine tekabdil etmektedir. llin arazisinin %32'si kaltur
arazisi, % 8'i cayir ile mera ve %15'i kullamimayan arazidir. Genel olarak ormanlarda karagam,
kizilgam, kayin, giirgen, mese, s6git, lgin, ginar ve zeytin agaglan vardir. Kuscenneti Millt
Parkinda ve Kazdagi Milli Parki'nda gesitli kus tirleri vardir. llin iki denize kiyisi
bulundugundan balik tiirlerinde gesitlilik goriiliir. Kazdagi géknan ilde yetisen ve koruma altina
alinmis endemik bitkidir.
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Ulasim:

Karayolu: Balikesir' den Turkiye'nin her yerine karayolu imkani bulunmaktadir.

Havayolu: Kérfez havaalaninin hizmete agiimasiyla havayolu ile Istanbul'dan Ayvalik,
Burhaniye ve Edremit ilgelerine ulagabilmek miimkiin olmaktadir. Tirk Hava Yollari Acentasi
Kérfez Havaalani icerisinde hizmet vermektedir.

Denizyolu: Istanbul'dan Bandirma ilgesine feribot ve yolcu vapuru ile seferler yapiimaktadir.
Demiryolu: Ankara-Balikesir, Izmir-Balikesir ve Balikesir-Bandima arasinda demiryolu
ulagimi meveuttur.

Ekonomik Yapi

Balikesir Tirkiye'nin gelismis illerinden biridir. 2001 yili verilerine gére Turkiye gayri safi yurt
ici hasilas! icinde yizde 1,5k paya sahip olan Balikesir, iller siralamasinda 13. biylk
ekonomidir. 2000 yilindaki GSYIH'si 2.429.091.750 TL olup kisi basina digen milli gelir ise
2005 dolardir.

Balikesir'in sahil kesimlerinde zeytincilik, bagcilik ve balik¢ilik yapiimakiadir. Buralarda turizm
de gelismistir. i¢ kesimlerinde ise tarim, hayvancilik, ormancilik ve madencilik yapiimaktadir.
llin i¢ ve dis ticaret hacmi 486.313.997.254.096 TL, ihracat miktari 80.699.902 $ ve ithalat
miktar1 147.567.184 $'dir. Balikesir, devletin en fazla miilk sahibi oldugu ildir. ilin % 40.77'si,
Hazineye ait tasinmazlardan olusmaktadir.

Tarim ve Hayvancilik

iide zeytincilik én plandadir.llin baslica gecim kaynadi tarim ve hayvancilikiir. Ekonomik
faaliyetler icinde tarimin pay! sanayiye gére az olup %49'dur. Caligan nifusun ise % 56,7'si
tarim ile ugragmaktadr. lin tarim yapilan arazisi 510.456 hektardir. ilde genel olarak yetistirilen
tarim Grdnleri; tahil Grdnleri, susam, hashasg, aycicegdi, titln, seker pancari, domates ve
kavundur. Yetistirilen diger énemli OrOnler tOtiin, taze fasulye, bdérilce, seftali, elma ve
mandalinadir.  2002'de  Turkiye'de dretilen baklanin %4.3'0, sarmsagin %13.5",
karnabaharin %9.8'i, pirincin %12.2'si, domatesin %5.5'i, karpuzun %3.9'u, kavunun %6.9'u,
aspirin %89'u ve bugdayin %2.2'si Balikesir topraklarinda yetistiriimistir. Turkiye'nin 12 tonluk
kuskonmaz lretiminin tamami Balikesir'den gergeklestiriimekte olup, baklagil dretiminde de
birinci siradaki ildir. ilin 71 dekarlik alaninda seracilik yapilmakta olup, buralarda domates,
salatalik ve taze fasulye iretiimektedir. Balikesir'deki trakiér sayisi ise 2002 rakamlarina gére
33449'dur. Toplam tarim Griind Gretimine bakildiginda il, Glkede 3. siradadir. Pamuk Uretimi de
yapilmakta olup Marmara Bélgesinde Bursa ili ile birlikte en cok pamuk treten ildir. ilin sahil
kesiminde zeytincilik yapimaktadir. Il sinirlan icinde 10 milyon kadar zeytin agdaci
bulunmaktadir. ildeki zeytin tretimi, Glkedeki toplam zeytin Gretiminin % 8'i kadardir. Halbuki
bu oran 2002 yilinda %10.7'dir. Balikesir Ovasi, Génen Ovasi, Susurluk Ovasi ve Edremit
Ovasi ilin baglica tretim yerleridir. Gonen ovasinin baglica Urlinii ise piringtir.

210.020 hektarlik meralar ve cayirlar ile yiiksek kesimlerde kigik ve buylk bas hayvancilik
yapilmaktadir. 2007 yilinda il, kirmizi et Gretiminde birinci olmustur. 1I, Glkedeki tavuk
isletmelerinin % 9'u barindirarak Ulkede 3. konumdadir. Balikesir'de 2000 yili verilerine gore,
yaklagik 700 bin koyun, 238 bin sigir, 151 bin kil kegisi ve 15 milyon tavuk bulunmaktadir.
Turkiye sit Uretiminin %3.8'i, kirmizi etin %5,6's1, beyaz etin %18'i Balikesir'de tretiimektedir.

lide devekusu ve domuz ciftlikleri de bulunmaktadir. lldeki domuz ciftligi, Turkiye'deki son
domuz ciftligidir. Merkez, Havran, ivrindi, Susurluk, Manyas ve Savastepe ilgelerinde peynir ve
yogurt mandiralari yaygindir.
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Sanayi

iide yapilan sanayi iglerinin pay1 % 51'dir. Sanayinin orani tarimdan yliksek olsa da diger illerde
bu rakam gok daha yukanlardadir. Il sinirlan igerisinde Sanayi siciline kayitli 4 tane Organize
Sanayi Bélgesi vardir. Ilin baglica gegim kaynagi tarim oldugu icin de tarima dayal enddistri
gelismistir. ilin i¢ kesimlerinde tarima dayall sanayi egemendir. Ayrica buralarda geker, un,
yem, dékim, tanim alet ve makinalan, transformatér, floresan-aydinlatma, pamuklu dokuma,
kagit, mobilya, sentetik dokuma ve elekirik techizatlari GUretimi de yapiimaktadir. Korfez
yoresinde konserve, sabun, bitki cay1 ve zeytinyadi Uretimi yaygindir. Bandirma taraflarinda;
kimyasal madde, sarap ve giibre sanayi gelismis, Dursunbey taraflarinda ise kereste sanayi
gelismistir. ilide kolonyacilik sekidrii de gelismis durumdadir. imalat sanayi ise toplam
GSYIH'nin %17'sini olusturmaktadir. Sindirgi ve Bigadic'te ise ¢ok miktarda hal tezgahi vardir.
2001 Turkiye Istatistik Kurumu verilerine gére, 10 kisiden fazla isci calistiran fabrika sayisi
104'tir ve buralarda 14 bin kisi caligmakiadir.

8 ticaret odasi ve 5 ticaret borsasi bulunan Balikesir'de Uretilen Uriinlerin gogu yurt icinde
tiketilmekte, bir kismi da Bandirma Limani'ndan ihrag edilmektedir. Gimriiklerinde, aralarinda
kimyasal maddeler, elektrikli ara¢lar, sentetik guval, gida, madencilik, mermer gibi Grlnlerin de
bulundugu ihracatta 50, ithalatta 32 ayri Griin gesidi yer almaktadr. Ilin dis ticaret merkezi olan
Bandirma Limani, tim Balikesir'in ihracat ve ithalatinin ylizde 90'in1 gergeklestirmektedir.

Madencilik

il bor minarelleri bakimindan oldukga zengindir. Turkiye'de bulunan Dinya'daki bor
rezervlerinin %60'ina tekabil eden bor madenlerinin bir kismi Bigadic ilgesindedir. Marmara
Adasi'nda mermer ocaklant vardir. Balya'da kursun, Edremitte demir rezervi,
Dursunbey'de ametist yataklar1 vardir.

Turizm

Balikesir, denize sahip oldugu icin deniz turizmi gelismistir. Marmara'da veya Ege'de kiyiya sahip
ilceler ile adalar, baslica turizm merkezleridir. Buralarda cesitli plajlar ve oteller mevcuttur. II, 1970'i
yillarda Turkiye'nin gelisme bakimindan en énde giden turizm bélgesi haline gelmigtir. Balikesir'in
turizm beldeleri, genelde i¢ turizm talebini karsilar. il kis turizminden mahrum olsa da kaplica turizmi
yapilmaktadir. Génen, Edremit, Manyas, Susurluk, Bigadi¢, Sindirg! ilcelerinde ve Merkez'e bagh
Pamukcu Beldesi'nde kaplicalar bulunmaktadir. Bu kaplicalar sayesinde ildeki turizm siiresi
uzamaktadir. ilde turizme katkisi olan cami, kilise, harabe gibi c¢esitli farihi eserler
mevcuttur. Kazdadi ¢evresinde oksijen yogunlugu fazladir.

iilde birgok etkinlik dizenlenmektedir. Daglik yerlerde dag sporlari yapilimakiadir. Yine Kiyi
yoresinde yelkencilik yapiimaktadir. Ayvalik'ta, Edremit'deki Kazdaglan ile Sahinderesi Mevkii'nde
ve Merkez'deki Cengeloglu Mevki'nde avcilik yapiimaktadir. Avciliga dair ilde kullpler de
bulunmaktadir.

iide toplam 178 tane sit alami vardir. Adramytteion, Antandros ve Kizikos gibi arkeolojik sitler,
turizm agisindan énemilidir. il sinirlari iginde 10 tane muze vardir. Bu miizelerden 2 tanesi Balikesir
Miizesi Madirlugi'ne baghdir. Yine ilde Balikesir Ulusal Fotograf Mizesi adli fotograf mizesi
bulunmaktadir. Merkezdeki Devrim Erbil Cagdas Sanatlar Mizesi'nde bulunan Kent Arsivi'nde il ile
ilgili bircok kaynaga ulasilabilir.
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Edremit ilcesi

lice Ege Bélgesinde, Edremit Korfezi ile Kaz Dagi arasindaki sahaya yerlesmistir. Kuzey
Yarimkirede, Asya Kitasinin en bati ucu olan Bababurnu'ndan 85 km. doguda denizden 6 km
icerde olup, 39 derece 35 dakika 30 saniye Kuzey Paraleli, 27 derece 2 dakika 48 saniye Dogu
Meridyenlerinin Uzerindedir. Batida Ege Denizi,Ayvacik ve Ezine ilgcesi,
kuzeyde Bayramic ve Yenice ilgeleri, Doguda Havran ilcesi, giineyde Burhaniye ilgesi ile
cevrilidir.ilgenin yiizélciimii 708 km?dir. lige toplam niifusu 125.018' dir. Bu nifusun 53.826' si
ilce merkezinde, 71.192' si belde ve kéylerde yasamaktadir. ligenin 5 beldes 20 ké&yi
bulunmaktadir. lige merkezi deniz seviyesinden 16 metre yiikseklikte olup, ilce sinirlar icinde
en yiksek dag olan Kazdagi'nin Sarikiz Tepesi 1767 metre yiiksekliktedir. Edremit Kérfezi ile
efsaneler dagi olan Kazdag etekleri arasinda oldukca genis sayilabilecek verimli ve bereketli,
sulanabilir Edremit Ovasi vardir. ilcede nehir yoktur. Uzunlugu 6-10 Km arasinda degisen
Edremit Zeytinli, Kizilkecili, Gure, Altinoluk ve Mihli Caylari mevcuttur.

Eski Edremit ;Adramut, Adramyttion, Landramytti, Edremittin gibi ¢esitli adlarla anilmistir.Kent
Lidya Krali Krezlis'lin eline gectiginde kardesi Adremis tarafindan yeniden yaptinihp stslenir
ve onun adini alir. ligede; Kizilkegili Cayi,Zeytinli Cayi,Edremit Cay! bulunmaktadir. Deniz
seviyesinden 500 m. Ye kadar genel olarak zeytin agaclan sonra kizilcam ve sancam
ormanlan kaplidir. Babadag'in kuzeydogu yamaglarinda ve 1000-1500 m yiksekliklerde son
derece degerli olan sadece bu bdlgeye 6zgii Kazdagi Géknarlari mevcuttur

Edremit’in sahil seridinde yer alan doért beldesi Zeytinli, Akgay, Giire ve Altinoluk birer turizm
merkezidir. Temiz denizi ve plajlan keyifli bir tatil igin idealdir. Ulasim agisindan cesitli
alternatifleri olan Edremit'e hem karayolu, hem havayolu, hem de denizyolu tagimaciligi vardir.
Tirkiye'nin en islek karayollan {izerinde bulunan Edremit Balikesir'e 87 km, Canakkale'ye 120
km, [zmire 209 km, Ankara’ya 619 km ve istanbul’a 483 km mesafededir. Edremit’in Bostanci
Koyl yakinlarinda bulunan Kérfez Havaalanrna Istanbul-Edremit ve Ankara-Edremit arasi
ucak seferleri yapilimaktadir. Bandirma-Yenikapi arasinda ¢aligsan hizli feribot ile Edremit'e
Istanbul’dan 4-5 saatte ulasilabilir.

Edremit ilgesindeki ekonomik faaliyetler su sekilde siralanabilir:

1. Zeytincilik

2. Turizm Faaliyetleri

3. Diger tarimsal faaliyetler: incir, sebze, meyve vb.Ticaret merkezi olup zeytin ve zeytinyagi
basta olmak {izere birgok Griin bulunmaktadir. licede meyve ve sebze yetistiriciligi gelismistir.
Ayrica pancar, misir, bugday,elma ve pamuk yetistirilir. Ak¢ay ve Altinoluk ‘da balik¢ilik 6nemli
yer tutar.
Deniz turizmi agisindan biiyiik nem tasiyan Akgay'da, bir cok otel,motel tatil kéyl ve kamplar
mevcuttur.Bunun yani sira edlence yerleri,yeme-igme tesisleri bulunmaktadir. Her yil Agustos
ayl icerisinde Akgay Belediyesince Zeytin Festivali diizenlenir. Denizden Figkiran Tath Sular
Akcay'in en biiyiik 6zelligi icme suyunun gok bol olugudur.Bunun bir kaniti da denizden figkiran
artezyen sularidir. lige ekonomisinde Kazdaglan Milli Parki, Altinoluk, Giire, Zeytinli ve Akcay
6nemli bir turizm potansiyeline sahiptir.

Balikesir ilinin Merkezlere Uzakliklari :

Balikesir-Istanbul > 390 km  Balikesir-izmir > 175 km Balikesir-Bursa > 150 km
Balikesir-Antalya > 500 km Balikesir-Eskisehir > 300 Balikesir-Afyonkarahisar >
Balikesir-Ankara > 535 km Balikesir-Aydin > 300 km  Balikesir-Konya > 550 km
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4.2. MEVCUT EKONOMIK, GAYRIMENKUL PiYASASI KOSULLARI, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi
Tirkiye Insaat Sektori Verileri

Ulkemiz i¢in insaat sektdriniin gok biiyik bir kismini konut ve buna bagh yapilar aimaktadir.
TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére ingaat sektorii blylime hizi % 14,6 olarak
gergeklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Ingaat sektorii verileri incelendiginde
2014 yili GSYH'In % 4,6’k kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5 olmustur. Her ne kadar
GSYH'in oraninda kiiciik de olsa bir diisiis olsa da 2015 yili satilan konut sayisi rekor kirarak
1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 itibariyle konut satis rakami ise 935.811 adettir.
Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilinin ilk ¢ ayinda bir 6nceki
yila gére, bina sayisi % 28, ylzélclimii % 31,6, degderi % 38,5, daire sayis| ise % 34,7 oraninda
artmistir. (Kaynak: TUIK)

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan énemli él¢lide insaat sektériindeki talep buyimesine olumlu
etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi jeopolitik ve ekonomik
durumu itibariyle faizlerde bir yikselme séz konusudur. 2015 yili ilk yarisi konut kredileri talebi
yiksek gériintrken ikinci yari itibariyle sert bir diists yasamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir
toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar TL tutarinda konut
kredisi verilmis olup, bu rakam 2015 yilinda 143 milyar TL dizeyine yikselmigtir. Tarkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) verilerinden edinilen bilgilere gére, 5 Agustos 2016
itibariyla bankacilik sektériinin kullandirdigi toplam konut kredisi tutan 151 milyar lirasina
ulagmistir. S6z konusu tutarin 123 milyar lirasi (yizde 81,7) 61-120 ay vadeli, 27 milyar lirasi
(yuzde 18,2)13-60 ay vadeli ve 176 milyon lirasi (ylizde 0,1) 1-12 ay vadeli kullanimdan
olusmustur.

Turkiye’'de 2016 Ekim ayinda 130 274 konut satildi Turkiye genelinde konut satiglan 2016
Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %25,1 oraninda artarak 130 274 olmustur. Konut
satiglarinda, Istanbul 21 094 konut satisi ve %16,2 ile en yilksek paya sahip olup, satis
sayilarina gére istanbul'u, 14 449 konut satisi ve %11,1 pay ile Ankara, 7 889 konut satigi ve
%6,1 pay ile izmir izlemigtir. Konut satig sayisinin disik oldugu iller sirasiyla 10 konut ile
Hakkari, 28 konut ile Ardahan ve 34 konut ile $imak olmustur.

Ipotekli konut satiglari 2016 Ekim ayinda 48 110 olarak gergeklesti. Tiirkiye genelinde ipotekli
konut satiglari bir énceki yilin ayni ayina gére %71,8 oraninda artig gostererek 48 110
olmustur. Toplam konut satiglan icinde ipotekli satiglarin payi %36,9 olarak gergeklesmistir.
ipotekli satiglarda Istanbul 8 621 konut satisi ve %17,9 pay ile ilk siray1 alirken, toplam konut
satislar icerisinde ipotekli satis payinin en yiksek oldugu il ise %60,7 ile Ardahan olmustur.

Diger satis turleri sonucunda 82 164 konut el degistirdi. Diger konut satislan Turkiye genelinde
bir dnceki yilin ayni ayina gére %8 oraninda artarak 82 164 olmustur. Diger konut satiglarinda
Istanbul 12 473 konut satisi ve %15,2 pay ile ilk siraya yerlesirken, Istanbul’daki toplam konut
satiglan icinde diger satiglarin payr %59,1 olmustur. Ankara 8 535 diger konut satigi ile ikinci
sirada yer almis, Ankara’yi 4 760 konut satigi ile izmir izlemistir. Diger konut satisinin en az
oldugu il 7 konut ile Hakkari olmustur.
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Ekim/2016 itibariyle Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina
gbre %22 artarak 61 677 olmustur. Toplam konut satiglari icinde ilk satisin pay1 %47,3 olup,
ilk satislarda Istanbul 9 996 konut satisi ile en yiiksek paya (%16,2) sahip olurken, Istanbul'u
6 318 konut satisi ile Ankara ve 3 219 konut satigi ile Izmir izlemistir.

Ekim/2016 itibariyle Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglar bir énceki yilin ayni ayina gore
%28,1 artis gostererek 68.597 olmustur. Ikinci el konut satiglarinda da Istanbul 11 098 konut
satisi ve %16,2 pay ile ilk siraya yerlesmis, Istanbul'daki toplam konut satislari iginde ikinci el
satiglarin payl %52,6 olarak gerceklesmistir. Ankara 8 131 konut satigi ile ikinci sirada yer
alirken, Ankara’yi 4 670 konut satigi ile [zmir izlemistir. Diger taraftan, yabancilara 2016 yili
Ekim ayinda 1 566 konut satisi gerceklesmistir. Yabancilara yapilan konut satiglari bir 6nceki
yilin ayni ayina gére %30 azalarak 1 566 olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglarinda,
Ekim 2016’da ilk siray1 467 konut satisi ile Antalya almigtir. Antalya ilini sirasiyla 423 konut
satisi ile Istanbul, 115 konut satigi ile Bursa, 87 konut satisi ile Trabzon, 74 konut satigi ile
Mugla ve 67 konut satigi ile Yalova izlemistir. Keza, iilke uyruklarina gére en cok konut satigl
Irak vatandaslarina yapiimis ve Ekim ayinda Irak vatandaglari Tirkiye’den 257 konut satin
almistir. Irak’t sirasiyla, 159 konut ile Suudi Arabistan, 135 konut ile Kuveyt, 132 konut ile
Rusya Federasyonu ve 94 konut ile Ingiltere izledi.

YENi KONUTLAR FiYAT ENDEKSI (YKFE)

Turkiye genelinde, 48 ilde1 son iki yilda yapimi gergeklesen konutlarin degerleme raporlari
analiz edilerek hesaplanan YKFE (2010=100) 2016 yili Eylul ayinda bir énceki aya gére ylzde
0,83 oraninda artarak 210,44 diizeyinde gerceklesmistir.Endeks bir énceki yilin ayni ayina
gore ylizde 11,81 oraninda, reel olarak ise ylzde 4,22 oraninda artmigtir.

HEDONIK KONUT FIYAT ENDEKSI — Eyliil 2016 (Agustos, Eyliil, Ekim 2016)

Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE) Turkiye'deki konutlann gdzlemlenebilen ézelliklerinin
zaman iginde kontrol edilerek, kalite etkisinden arindiriimis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla
hesaplanan Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE) (2010=100),3,4 2016 yili Eylil ayinda bir
énceki aya goére yizde 0,53 oraninda artarak 191,91 seviyesinde gerceklesmistir.Bir dnceki
yilin ayni ayina gore yiizde 12,39 oraninda artan HKFE, ayni dénemde reel olarak yiizde 4,76
oraninda artmistir. Kalite artigindan kaynaklanan yillik fiyat artigi ylizde 1,34 olmustur.

HKFE ve BOLGESEL GELISMELER

2016 yili Eyliil ayina iliskin 26 diizey bazindaki hedonik konut fiyat endekslerinin yillik ylizde
degisimleri incelendiginde, HKFE'deki en yiiksek yillk degisimin gergeklestigi dizeylerin
yuzde 20,83 ile TR21 (Edirne, Kirklareli ve Tekirdag), ylizde 17,81 ile TR42 (Bolu, Kocaeli,
Sakarya, Yalova ve Diizce), ylizde 17,60 ile TR22 (Balikesir ve Canakkale) ve yuzde 17,31
ile TR31 (izmir) oldugu, en disik yilhik degisimin gerceklestigi diizeylerin ise yiizde -0,96 ile
TRB2 (Van, Bitlis, Hakkari ve Mus), yizde 0,18 ile TRC3 (Batman, Mardin, Siirt ve Sinak),
ylzde 1,24 ile TRC2 (Diyarbakir ve Sanlurfa) ve yiizde 2,28 ile TRC1 (Kilis, Adiyaman ve
Gaziantep) oldugu goérulmdistar.
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Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

* FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirm sdrecine girmesi,bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

*Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirimlan yavaglamasi ve talebin azalmasi,

* Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiy: artiyor olmasi,

* Ortadogu Bélgesinde devam eden agik ve gizli savaglar,

Firsatlar:

*Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

*Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

*Ozellikle kentsel déntusimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,
*Konut aliminda devlet destegi gibi tegvik amaciyla alinan énlemler,

*Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

*Glney ve Bati bolgelerimizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey Ulkelerinin bdlgeyi
cazibe merkezi olarak gérmeleri,

KONUT FiYAT ENDEKSI
Eylil 2016 (Agustos, Eyliil, Ekim 2016) Konut Fiyat Endeksi (KFE)

Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca fiyat
yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Eylul ayinda bir 6nceki aya gére yizde 0,76
oraninda artarak 221,37 seviyesinde gergeklesmistir.Bir énceki yilin ayni ayina gére yluzde
13,90 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylizde 6,17 oraninda artmistir. Metrekare
basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili Eylil ayinda 1706,43 TL/m? iken
2016 yili Eylil ayinda 1905,13 TL/m? olarak gerceklesmistir.

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME 23 MMC SANAYI ve TICARI
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4.3. DEGERLEME iSLEMINi OLUMLU VE OLUMSUZ ETKILEYEN FAKTORLER

OLUMLU OZELLIKLER

Degerleme konusu taginmazin Edremit lige merkezine yakin olmasi.
Degerleme konusu tasinmazin ana arterlere yakin konum olmasi.
Dederleme konusu tagsinmaza ulasimin kolay olmasi.

Degderleme konusu tagsinmazin talep géren mevkide konumlu olmasi
Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bolgenin gelismekte olmasi.

OLUMSUZ OZELLIKLER

* Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélgede ¢ok sayida benzer nitelikte
bos parsellerin bulunmasi

* De@erleme konusu tasinmazin Kuru tarim arazisi olmasi.
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FIRSATLAR

Bélgedeki arsa talebinin parsel arzina gére orta vadede yiiksek olacagdi beklentisi,
Bélgenin, turizm acgisindan gelismis ve gelisme potansiyeli olan yerlere yakinhgi,
Batisinda kalan 2 km alan bandinda 18. Madde Imar Uygulamasi sonrasi,
Turizm tesis alani lejandi ile yapilasma izni bulunan parsellere komgu olmasi,

Deniz kiyisinda olan yakin parsellerin giniibirlik tesis alani imarl olmasi, bu parsel ile
birlikte turizm tesisi projesi gelistirilebilmesi,

TEHDITLER

18. Madde Imar Uygulamasi sonrasi, Dizenleme Ortakllk Payl oraninin belli
olmamasi, ve parsellerin yerinde olusabilecek degisiklikler,

Bélgedeki imar diizenleme beklentilerinden kaynakl arazi fiyat spekilasyonlari.

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME 24 MMC SANAYI ve TICARI
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4.4. GAYRIMENKULUN FiZIKSEL VE TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ
ALINAN VERILER

Kadastro Cins Tahsisli Alan Bilgileri:

199 ada 17 parsel icin cins degisimi esnasinda dl¢iilen bina alanlarinin;

1 nolu Bina 11.261 m2 lik taban alanh yapi;

Yonetim Binas, Siit Sagim Agili, Ahir Alanlani ile birlikte 4948,00 m2 lik alan Buyukbasg
Ahir Alani, 1439,00 m2 lik kapali alan; Sit Sagim, Yénetim, St Depolama Alani,

4874,00 m2 yari acik alan Buzagi ve Biyiikbas Hayvan Dinlenme ve Gezinme Alani olarak
kullaniimaktadir. Yapinin ekinde zeminine beton atilan 1174,00 m2 lik Biiylikbas Hayvan
Gezinme Alani da bulunmaktadir.

2. Bina; 5684 m2 taban alanli; Blylkbas Hayvan Ahir Alani takribi 2880,00 m2 lik yari
acik, 2.804,00 m2 lik 2 ayri bélim Gezinme Alani seklinde tescil icerisinde yer almaktadir.
Tescil icerisinde yer alan bu iki bina yar acik celik konstriiksiyon ile yapilmis binalar
seklindedir. 11.261,00 m2 lik alan igerisinde personel ve yénetim binasinin yanisira 410,00
m2 lik ilave béliim bulunmaktadir. Kadastro tescilinde 25,00 m2 + 7,00 m2 lik giibre cukuru,
20,,00 m2 lik konteyner alanini da tespit edilmistir.

17 ve 18 Nolu Parsel iizerinde konumiu;

3. Nolu Bina ; 1541,00 m2 lik depo alani bulunmaktadir.

(17 parsel -1311,00 m2 lik alan 18 parsel - 230,00 m2 lik alan)

4 Nolu Yapi; Parsel tGizerinde 17 ve 18 nolu parsel konumlu yaklagik 50 m x 30 m lik 1500,00
m2 lik betonarme duvar ve zeminli slaj depolama alani bulunmaktadir.

18 Nolu Parsel:

Kadastro paftasina gére kuzey cephede 16 parsel, bati cephede 17 nolu, dogu cephede 19
parsel ve giiney cephede kadastro yol bulunmaktadir. 18 nolu parsel gegis alanive 17 nolu
parsel (zerinde bulunan kapall depo ve slaj depolama alanlarimin bir bélimi
bulunmaktadir. Mahallinde parsel siniri belirli degildir.

19 Nolu Parsel;

Kadastro paftasina goére kuzey cephede 16 ve 20 nolu parsel, bati cephede 18 nolu, dogu
cephede 20 nolu parsel ile simir komsudur. Giiney cepheden kadastro yola cephesi
bulunmaktadir. Parselin Gzerinde arag park alani, prafabrik yapilar seklinde , personel
evleri,mutfak, dinlenme ,depo alanlari bulunmaktadir.

**4 nolu Bina, 84,00 m2; 2 nolu Bina 54,00 m2; 3. Nolu Bina 93,00 m2; 4 nolu Bina, 58,00
m2 taban alanli tek katl prefabrik yapilardir. g mahalleri net gérilememis olup standart yapi
ozelliklerine sahip olduklan diglniimektedir. Tek katl yapilarin gevresinde104,00 m2 +105,00
m2 + 140,00 m2 lik élgllerde Uzeri pergole ile 6rtlilii teras alanlar yapilmig oldugu tespit
edilmistir.

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME 25 MMC SANAYI ve TICARI
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Parselin bati cephesindeki 5 nolu Bina; 318 m2 lik betonarme Depo Alani,6 nolu Bina;
105,00 m2 lik Personel Evi ve 44,00 m2 lik pergole alani, 7 nolu ; 22,00 + 21,00 m2 lik Yapilar
bulunmaktadir. Yapi i¢ 6zellikleri gérilmemistir. 19 nolu parsel Gizerindeki yap1 Sit Ciftligi girisi
olup, girisin dogu cephesinde ara¢g alani , kantar  bulunmaktadir.Kontrolli girig
saglanmaktadir.

199 Ada 20 Nolu Parsel;

Paftasina gére kuzey cephede 16 nolu, bati cephede 19 nolu, giiney ve dodu cephede
kadastro yol bulunmaktadir. Yol cephesinde sinir nigani belirli olup tizerinde buyikbas hayvan
yemi olan yonca ekili oldugu bilgisi alinmistir. Diiz arazi yapisindadir.

200 Ada 1 Nolu Parsel:

Paftasina gére kuzey ve bati cephede kadastro yol bulunan , giiney cephede 4 nolu parsel,
dogu cephede; 2 nolu parsel ile sinirlidir.

Parsel lizerinde (0 ada 1386 parsel iken projesi onaylanmis ) projesi ve 21.05.2015 tarih 5-26
belge ile ruhsati, 22.10.2015 tarih 9-12 belge ile 1638 ,95 m2 lik yap1 kullanim belgesine sahip
bir adet 1638,95 m2 lik Bliyiikbas Hayvan Ahiri bulunmaktadir. Kadastro tespitine gére bina
1791 m2 alanlidir. Giiney ve kuzey cephesinde hayvanlar icin dolagim alani bulunmaktadir.
199 ada 17-18-19-20 parsel ile 200 ada 1 parsel arasinda bulunan kadastro yol Bayrakiar
Hayvancilik ve Tarm Uriinleri A.S. tarafindan kullaniimakta olup, net yol alanlari belli
olmamaktadir.

134 Ada 1 Nolu Parsel;

Pafta uyarinca kuzey, bati, dogu cephesi kadastro yol, gliney cephesinde 2 nolu parsel
bulunmaktadir. Parsel gevresi net belirli olup ¢it ve tel 6rgii ile gevrilidir. Uzerinde yonca ekili
oldugu disunilmektedir.

199 ada 17-18 ve 200 ada 1 parsel lizerinde yer alan binalar 2-B / 1-B/ 1-A yapi
sinifindadir.idari Bina bélimii 3A sinifinda degerlendirilecektir. 199 ada 19 parsel
tizerinde bulunan prafabrik konutlar ile depo alanlannin 2-C sinifinda degerlemesi
yapilacaktir.

Edremit Belediyesi'nden alinan bilgiye gére taginmazlar herhangi bir dénislim projesi veya
bulundugu bélge itibariyle riskli alan siniflandirmasi igerisinde yer almamaktadir.

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME 26 MMC SANAYI ve TICARI
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4.5. KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERI VE KULLANILMA NEDENLERI

Yapilan degerleme calismalarinda dort farkh deger yaklasim yontemleri
kullaniimaktadir.Kullanilan bu yontemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”,
“Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet Yaklagimi” ve “Geligtirme Yaklasimi” dir.

Emsallerin Karsilastinimasi ( Piyasa ) Yontemi :

Piyasa Yaklasimi, 6ncelikle bir gayrimenkuliin yeni satilmis olan diger benzer gayrimenkuller
ile yapilan bir mukayesesine ve ayrica cari fiyat talebi ve tekliflerine dayanir, b&ylece
sdzkonusu gayrimenkule karsi piyasanin gosterdidi reaksiyon olgtiimiis olur. Gayrimenkuller
arasindaki farki gostermek icin mukayese sirecinde ayarlamalar genellikle para birimi veya
yizde olarak gayrimenkullerin gercek satis bedelleri Uzerinden yapilir. Fonksiyonel ve
ekonomik sapmalar ile birlikte fiziksel varyasyonlar (degisimler) da dikkate alinarak
ayarlamalar bunlara uygun olarak yapiimalidir. Ornegin; zayif zemin plani olan veya bir benzin
istasyonuna bitisik konumdaki bir konut ile bu olumsuz &zelliklere sahip olmayan bir ev
stphesiz tam olarak karsilagtinlamaz. Satilan gayrimenkullerin birbirleriyle karsilagtinimasi
cesitli ayarlamalar igin siklikla en mantikli temeli olugturur.

Mutlaka her gayrimenkul essizdir ancak boélgesel, fiziksel ve lokasyon ézellikleri bakimindan
bulunan emsaller ile bunlarin farkliliklar calibre edilerek nihai piyasa rayi¢ degerine ulagiimaya
calisiimaktadir. Emsal alinan gayrimenkullerin ¢oklugu piyasa rayi¢ fiyatina ulagmadaki
standart sapmalarn minimum dizeye ¢ekmektedir. Emsallerin karsilastiriimasi yénteminde
temel ; deger tespiti yapilacak gayrimenkul ile ayni bolgede ve yakin ozellikteki emsal
malklerin yas, bakim, kat, isitma sistem asansér, otopark, manzara, givenlik, sosyal
donatilar vs. gibi olumlu yada olumsuz farkliliklari ortaya konularak, piyasa rayig fiyatina etkileri
degerlendiriimesidir.

Gelir indirgeme Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda milkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplan ve
isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte
oriaya gikabilecek faydalanni ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii degerini belirler.
Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir.

Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu degere ulagilir.

indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotirli bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler
kabul edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri
saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibar ile gelistirilecegi dustinllerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirimesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
geligtiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miteahhit karlan da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin
buginkil degerine ulasilir.
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Maliyet Yontemi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igcin baz kabul edilir. Yaklagimda gayrimenkuliin degerinin
arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yéntemde
gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik dmir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi géz énine alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hichir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilir. Degerleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkulin bugilnkii yeniden
inga ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikariimasi ve son olarak da
arazi degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir  seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmig yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi sureti ile malkin degeri
belirlenmektedir.

Gelistirme Yoéntemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje vel/veya arsa Uzerinde geligtirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak miimkiin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galigmalarda projenin girisimci
yoniinden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iriiniin yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecede yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirimesi séz
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirimesi durumunda sektérin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu caligmalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir. Dederleme konusu parsel ticaret imarh olmasi itibariyle proje gelistirme yontemi
agagida belirtimistir. Bélgede yakin zamanda satiimig ve pazarda bulunan ticari yapilar ve ofis
emsallerine emsal degerlendirme tablosunda yer verilmistir.

4.6. KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI
Degerleme ¢alismamizda toplanan veriler 1siginda;
- Balikesir Ili, Edremit ilgesi Cikrikgi Mahallesi'nin batisinda kalan Turizm imarli

arazilere talebin zaman icerisinde artacagi,
- Parsedllerin imar uygulamasinin yapilarak, yapilasma kosullarina kavugacag,

- Bélgedeki yapilagma oraninin zaman icinde artacagu,

- Kentsel teknik altyapinin tamamlanacagi,

- Parsellerin imar durumu ile uyumlu En lyi ve En Verimli kullanimina uygun olarak
yapilasacagi varsaylimisgtir.
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4.7. PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN PROJE DEGERI

Degerleme konusu taginmaz mevcut durumda tanimsal Uretim amagl kullaniimamakta olup,
imar planinda 18. Madde uygulamasi yapilacak olmasi, yapilagsma kosullarinin belirlenmemis
olmasi ve insaat ruhsati alabilmek i¢in uygulamanin sonuglanmasi gerektiginden, degerleme
konusu gayrimenkul igin proje gelistiriimemisgtir.

4.8. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIZi

Degerleme konusu taginmazlar tarimsal tretim amach kullaniimamaktadir. Bu nedenle bu
analiz bilgi amach da olsa yapiimamistir.

4.9. MALIYET OLUSUMLARI ANALIZI
Degerleme calismasinda “Maliyet Yontemi” kullaniimigtir.
Yapilan incelemede, degerleme konusu parseller Gzerinde bulunan “Besi Ciftligi” vasfinda
kalullanilan tasinmazlar ve tamamlayici Gnitelerinin ingai maliyeti hesaplanan degerleri,

emsal karsilastirma yéntemi ile ulasilan tarla vasifi parsel degerlerine eklenmis ve
tasinmazlarin degerlerine bu sekilde ulasilmistir.

4.10. EMSALLER VE BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Kullanilan Dederleme Yontemleri ve Kullanilma Nedenleri:

Degderleme konusu parsel Gizerinde konumlu taginmazlarin degerlemesinde;

Emsal Karsilastirma Y&ntemi ve Maliyet Yéntemi kullanilmistir.

Emsal Karsilastirma Yéntemi'nde kullaniimak Uzere; Parsel degerinin tespiti igin yeterli
sayida tasinmazla benzer ozelliklere sahip emsal bulunmustur. Ayrica bdélgeyi iyi bilen
tasinmaz yatinm uzmanlarinin da gériglerinden de yararlaniimigtir. Rapora konu
tasinmazlarin bulundugu parsellerin degerine ulagmak i¢in deger artirici ve azaltici unsurlar
dikkate alinarak m? birim fiyata ulagiimigtir.

Tasinmazlarin bulundugu bélgede beliri alanda 6zel izin ile imara alinmis parseller
bulunmakta olup, bélgenin konum ,ulagim ve havaalani gibi unsurlar olmasi, imar gelmesi
beklenmesi nedeni ile fiyatlarda yiikselme oldugu gozlenmekiedir. Bolge halki ve taginmaz
malikleri, arazilerinden biyik getiriler beklemekte olup, 6zellikle emlak firmalar tarafindan
internet ortaminda yiiksek fiyat ile bu tasinmazlar pazarlanmaya calisiimaktadir.

Maliyet Yéntemi ile; Parseller Gizerinde projelendiriimis ve yasal cergevesi tekamdl ettirilmig
tasinmazlarin kullanim alanlarinin, yapi siniflarindaki ingai maliyetleri ise hesaplanarak elde
edilen degerlerden amortisman paylan disiilerek yapi degerlerine ulagiimaya caligiimistir.
Yasal gercevesi tekamiil ettirilmemis alanlar da ayni yéntemle hesaplanmig ve yasal degerlere
eklenerek mevcut yapi degerlerine ulasilmistir.

Emsal kiyaslamasi ile takdir edilen parsel degerlerine de eklenerek yasal ve mevcut deger
takdiri yapiimistir.
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EMSAL 1:

Ozkan Gayrimenkul 533 3161122

Degerleme konusu tasinmazlarin kuzey bati cephesinde ve imar sininnda olan -imar
diizenlemesi olacagi beyan edilen- 4.000 m2 lik tarla vasifli taginmaz 1.000.000,00 TL bedelle
satiliktir. Bélge rayiclerine gore imar diizenleme beklentisi nedeniyle ylksek deger bigilmis
oldugu disinilimektedir.

(Birim m? fiyat: 250,00 TL/m?)

EMSAL 2:

Hakan Emlak 534 3015454

Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede yer alan yaklagik 29.000 m2 oldugu beyan edilen
tizerinde yaklasik 100,00 m2 lik bag evi, yetigkin dikili zeytin agaglan ve meyva agaglarinin
bulundudu beyan edilen yol cepheli tarimsal arazi 1.500.000,00 TL den satiliktir.

Fiyat bélge raigleri icin yiksek bulunmusgtur.

(Birim m? fiyat: 51,72 TL/m?)
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EMSAL 3:

Tuncay Bey; 533 4881966

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélge i¢in yola cepheli olmasi durumunda , kdy
merkezine yakinlik gibi unsurlar ile m2 birim fiyatin arazide 40-60,00 TL/m2 arasi degisim
gosterdigi, ic kisimlara gore bu fiyatlarin 30-50,00 TL/m2 arasina kadar distigu beyan
edilmigtir.

(Birim m? fiyat: 50,00 TL/m?)

EMSAL 4 :
Uzman Emiak 0 (542) 341 09 65:

Degerleme konusu taginmazla ayni bdlgede 21.100 m2 lik diiz arazi yapisinda kadastro yolu
bulunan tarimsal arazi 1.000.000,00 TL den satiliktir.

(Birim m? fiyat: 47.40 TL/m?)

Emsal 5:

Uzman Emlak 0 (542) 341 09 65:

Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede yaklasgik 30.000,00 m2 lik diz arazi yapisinda
kadastro yolu bulunan tarimsal arazi 1.350.000,00 TL den satiliktir. Pazarlik payini bulunmakta
oldugu bilgisi alinmigtir

(Birim m? fiyat: 45,00 TL)

EMSAL 6:

Cagdas Emlak : 535 855 38 55

Degerleme konusu tasinmazla ayni boélgede kéye daha yakin konumda 11.500 m2 lik tarla
vasifli taginmaz kadastro yola cepheli olup pazarlikla 550.000,00 TL den satilik oldugu bilgisi
alinmigtir.

(Birim m? fiyat: 47,82 TL/m?)

EMSAL 7 :

Cagdas Emlak : 535 855 38 55

Degerleme konusu taginmazla ayni bélgede kéye daha uzak konumda 126.000,00 m2 lik tarla
vasifli tasinmaz kadastro yola cepheli olup pazarlikla 5.000.000,00 TLden satilik oldugu bilgisi
alinmigtir. (Birim m? fiyat: 40,00 TL/m?)

GORUS-1

Cikrikg1 Kby sakini Kerim Ova: 0 5356772746

Elekirik —suyu olan yerde 7500 m2 lik kéy merkezine yakin konumda parsel,500.000,00 TL den
satigta oldugu bilgisini paylasmistir. (Birim m? fiyat: 67,00 TL/m?)

Degerleme konusu parseller ile ayni nitelikte ve yakin konumdaki emsal taginmaziarin
konum,bilyiiklik ve satig siirecine de bagh olarak 40.000,00 TL-70.000,00 TL araliginda
satilabilecegi gérusiini de paylagsmistir. Arazi m2 bazinda biyidiikge alicisinin az olacag:
6ngorusi ile fiyatlann kismi de olsa dismesinin muhtemel oldugunu da eklemistir.

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME 30 MMC SANAYI ve TICARI
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PIYASA YONTEM ANALIZI

Benzer konumdaki tarla emsalieri incelenerek ve ydrenin ileri gelenleri ile yapilan gérismeler
sonucunda; Dederleme konusu taginmazin, imar plani uygulamasinin yapilmamis ve imar
kanunu 18. Madde imar uygulamasina tabi olmasi, Tagsinmaz mevcut pazar kosullarinda,
satilabilir niteliktedir.imar uygulamasuna tabi olacak, sahil kesimine uzak, alan olarak biiyiik
parseller olmasi alici kitlesini sinirlayacak bu da satis siUrecine dolayisiyla degerlerine
olumsuz etki edecekiir. Tasinmazlann bulundugu bolgede belirli alanda dzel izin ile imara
ahinmis parseller bulunmakta olup, bélgenin konum ,ulasim ve havaalani gibi unsurlar olmasi,
imar gelmesi beklenmsi nedeni ile fiyatlarda yiikselme oldugu gézlenmekiedir.Bélge halki ve
tasinmaz malikleri, arazilerinden blylk getiriler beklemekte olup, ézellikle emlak firmalan
tarafindan internet ortaminda yiksek fiyat ile bu tasinmazlar pazarlanmaya calisiimakiadir.
Ciddi alici olmasi halinde satis fiyatlarindan yaklasik %10 civarinda pazarlik payi cldugu
distnilmektedir.

Bélgede yapilan analizde dederleme konusu tasinmazlar ile yakin ya da daha iyi konumda
satilk parsel bilgilerine emsal olarak basvurulmustur. Bolgede pazarlanan “Tarla” nitelikli
genellikle ekim amaciyla kullanilan tasinmaziarin m2 birim fiyatlan, konumuna ve yiz
dlcimiine gore farklihk gtstermekiedir. Bolgede gecmis doénemlerde yapilan degerleme
calismalan ve bdélgede faal olarak calismakta olan emlak komisyonculan ile yapilan
gorismeler ve yukarida aciklanan olumiu ve olumsuz &zellikler dikkate alinarak, emsal
ortalamasi ile belirlenen degerler kalibre edilmistir.

"Tarla"vasifli taginmazlar olan genellikle ekin ekmek amaciyla kullanilan parsellerden segilen
emsal bilgilerinin kiyaslanmasiyla degere ulasiimigtir. Komsu parsellerde konumiu
tasinmazlara gore, degerieme konusu tasinmazlann (199 ada17,18,12,20 ve 200 ada 1 nolu
parselier) "Besi Ciftligi” amach kullanimindan kaynakl (elektrik,artezyen su,foseptik,istinat
duvari,saha betonu gibi deger arttirici tamamilayici lnitelerden dolay: ) serefiyelerinin daha
yiuksek olacadi éngéralmekiedir.

Biitiin bu éngdoriiler 1siginda m2 birim degerlerinin s6z konusu parseller icin

70,00 TL/m2$ daha iyi konumda (giineybati) olan 134 ada 1 parselin ise 80,00 TL/m
olmasinin uygun olacad: diisliniilmektedir.

2,

Edremit Belediyesi'nden alinan bilgiye gbre tasinmaz herhangi bir déniisim projesi veya
bulundugu bélge itibariyle riskli alan siniflandirmasi i¢erisinde yer almamaktadir
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4.11 KIRA DEGERI ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Yapilan arastirmalarda, degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede arazi kiralama
gelenegdi bulunmadigi tespit edilmis, bu nedenle Kira Degeri Analizi yapilamamisgtir.

412 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMU

Degerleme konusu taginmazlarin, degerleme tarihi itibariyle tdm kullanim ve tasarruf haklar
BAYRAKTARLAR A.S.'ye aitir.

Taginmazlarin bulundugdu béigenin 1/100.000 &lgekli Ganakkale —Balikesir Ili Cevre Diizeni
Plani uyarinca halen parselasyon plani yapilmadigindan, insaat izni alinabilmesi icin 3194
sayll Imar Kanunu 18. Maddesinin uygulanacag bilgisi alinmis olup, b&lgenin Diizenleme
Ortaklik Payi kesinti orani belli olmamakla birlikte (3194 sayili Imar Kanunu'na gére en fazla
% 38 olarak kesilebilir), bdlgede yapilacak imar uygulama calismasi ; uygulamaya giren
Kadastral parsellerin denize goére konumunu, alan ve alan dederini, ada icerisindeki
parsellerin konumunu ve hisse durumunu degistirebilecekdir.

Tasinmazlarin alim-satima engel bir durumlari yoktur.

4.13. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERI

Mahallinde yapilan incelemede, degerleme konusu parsellerin bazilarinin lzerinde “Besi
Ciftigi” amaciyla kullanilan yapilar bulunmaktadir. Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi;
halihazirdaki kullanimi gibi Meri Imar Plani yapilanma fonksiyonu dogrultusunda
kullaniimasidir.

4.14. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE ARSA DEGERI Degerleme
konusu miilklerde, hasilat paylagimi veya kat karsiligi yéntemi ile yapilacak projelerde emsal
pay oranlari bu raporun konusu degildir.

5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

5.1 DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZ SONUGLARININ

5.1.1 UYUMLASTIRILMASI

Degerlemeye konu bélgede tespit edilen ve piyasa rayig fiyatlarini en iyi ifade eden emsaller
ile bu emsallere bagl olarak giincel deger tespitine ulasilmigtir. Bélgede yer alan emlakgilar
ile yapilan gériigme neticesinde de parsel m2 birim fiyatlari tespit edilmistir. Emsaller ile tespit
edilen degerler, konu taginmazlann, konum, altyapi, fiziksel 6zellikler, imar durumlarn,
potansiyelleri vs. gibi farkhliklar ile kalibre edilmistir. Farkli 6zellikleri itibariyle birbirine
uyumlu hale getirilebilen emsaller raporumuzda degerlendirmeye alinmigtir.

5.1.2 IZLENEN YONTEM

Calisma kapsaminda, parsellerin degerlerinin tespitinde temel olarak “Emsallerin
Karsilagtinimasi ve Uyumlastinimasi” kullaniimistir. Bulunan emsaller bélge ve tarihlerine
gore ayrilarak deger artis oranlan ve birbirleriyle iligkileri tespit edilmigtir.

Yapilar igin "Maliyet Yaklasimi” kullaniimistir.Bunun icin projesine uygun yapilmis alanlarin
yapi siniflari ile ¢arpilarak elde edilen degerlerden yipranma paylan disulerek yapilarin insai
maliyetleri hesaplanmigtir.

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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5.1.3 NEDENLERI

Piyasa rayi¢ degerine ulagsmaktaki en temel ve dogru veri, mimkin olan en yakin tarih ve en
yakin lokasyonlarda yapilan gercek satis emsalleri olacaktir. Ayrica yapilarin Bayindirlik
Bakanhidi gincel verilerindeki yapi siniflarinin insai birim fiyatlarindan yipranma payi
diistilmesi ile yapi maliyetlerine ulagsmak ien dogru tercih oldugu distnulmekktedir.

5.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI
Degerleme calismamizda Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére yer verilmesi
gereken tim asgari bilgiler mevcuttur.

5.3 YASAL GEREKLILIKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu tasinmazin ilgili Tapu ve Belediye incelemelerinde, degerleme
konusu tasinmazlarin gerekli tiim yasal belgelerine ulagiimis ve incelenmigtir.

5.4 GAYRIMENKULUN, BAGLIHAK VE FAYDALARIN SPK MEVZUATINA GORE GYO

PORTFOYU YONUNDEN GORUS
Degerleme calismasi SPK mevzuatina tabi olan GYO portféyleri icin yapilmamistir.

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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6.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Tasinmaz; konum, cografi 6zellikleri, imar plant notlan géz éniine alindiginda mevcut
pazar kosullarinda “SATILABILIR” niteliktedir. “Tarla” vasifli parseller ve {izerinde
konumlu taginmazlarnn projelendirilmis ve ruhsatlandinlmis yvasal alanlan dikkate
alinarak Yasal Deger; imar Mevzuatina gére ruhsatlandinlabilir alanlarin maliyeti de
ekienerek ievcut Deger takdiri yapilimigitir.

Tasinmazlann de@ertakdirinde parsellerin, turizm agisindan gelismis ve gelisme potansiyeli olan

varlaras valrimbiA 40 RAaA immaar | himilamm Triri=wma Tacie Alam: laiand: ila vramal
YEUGIS yanininygi, 19, |u|c1uuvc; RRRL=1 \Jysulﬂlllﬂdl auuu:u:n, 1 UnZin 1 €318 ~uani |G_|c.l11\..u no yapuagulﬂ

izni bulunan parseliere komsu olmasi, sahil bandi havaalani ve otoyol (icgeninin tam ortasindaki
konumu mispet; imar uygulamasi sonrasi Diizenleme Ortaklik Payi oraninin belli olmamasi,
béigede vakin konum ve nitelikte parsel arzinin ¢ok olmasi,parsellerin bilylikiiigli nedenivle alici
kitlesinin kisitli olacagi 6ngérisi gibi menfi etkenler olarak géz éniinde bulundurulmustur.

Biitlin bu éngorillerin gbéz éniinde bulundurulmas| sonucunda, degerleme konusu
‘200 Ada 1;199 Ada 17,18,19,20 nolu“Tarla” vasifli parsellerin m2 birim degerlerinin;

70,00 TLIm2 ' daha ivi konumda (glneybati) olan134 ada 1 nolu “Tarla” nitelikli parselin ise

A AR
ou,00

Tasinmazlarin ilgili belediyesince tanzim edilmis yasal evraklarina gére;

100 2da2 17-18 ve 200 2da 1 p-_'weal n'w.:nrlnrin yer alan blnalar o QH -B/1-A yan! Slnlfgndad:r_

idari Bina balimi 3A sinifinda,199 ada 19 parsel tzerinde bulunan prafabrik konutlar ile depo
alanlan ise 2-C sinifinda inga edilmistir.

Yapilanin deger takdirinde yap! sinifindan yipranma paylan diisiilerek elde edilen insa
maiiyeti gz oniinde buiunduruimustur.

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuliin bulundugu mahale gidilerek yapilan

caliemalar va rnem kuirnim incalamalari sSonucy alrlo adilmictir I'-'!n \rnrllorrlnn
g ll?lll“ RAr \-‘OIIII fundE wEENEE Bl W W EWw i I WwEwE A A R A ol \'“IIIIII?‘-II EANWrD W% D

hareketle yapilan analizler, uygulanan degerleme metotlan ve takdir usulii
dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi ilkeleri ile bagdasik ve sirketimiz ilke
ve vizyonuna uvaun olarak vapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
anaiizieri ve Tikirieri sonucudur.

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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8.2 DEGERLEME BILGILERI

134 ADA 1 PARSEL
(TARLA)

31.369,00 m2 x 80,00 TL/m2: ~2.500.000,00 TL
(IKiMILYONBESYUZBINTURKLIRASI)

199 ADA 17 PARSEL
(TARLA + YAPI)

YASAL DEGER:

TARLA: 87.278,68 m2 x 70,00 TL/m2: ~6.100.C00,00 TL
YAPI: 4560,00 m2 x 180,00 TL/m2 : ~ 820.000,00 TL

410,00 m2 x 300,00 TL/ m2: ~ 125.000,00 TL
2387,00 m2 x 300,00 TL/m2: ~720.000,00 TL

410,00 m2 x 550,00 TL/m2 : ~225.000,00 TL

~ TOPLAM;7.990.00000 TL
(YEDIMILYONDOKUZYUZDOKSANBIN TURKLIRASI)

MEVCUT DEGER:

TARLA: 87.278,68 m2 x 70,00 TL/m2: ~ 6.100.000,00 TL
YAPI: 4.560,00 m2 x 180,00 TL/m2 : ~ 820.000,00 TL
410,00 m2 x 300,00 TL/ m2: ~ 125.000,00 TL
2.387,00 m2 x 300,00 TL/m2: ~ 720.000,00 TL
410,00 m2 x 550,00 TL-m2 = ~225.000,00 TL
10.729,00 m2 x180,00 TL/m2 = ~1.930.000,00 TL
1.500,00 m2 x 170,00 TL/m2 = ~ 250.000,00 TL

_TOPLAM:; 10.170.000.00 TL
(ONMILYONYUZYETMiSBINTURKLIRASI)

199 ADA 18 PARSEL
(TARLA

15.604,76 m2 x 70,00 TL/m2: ~ 1.100.000,00 TL
( BIRMILYONYUZBINTURKLIRASI )

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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199 ADA 19 PARSEL
(TARLA + YAPI )

YASAL DEGER:

TARLA: 26.596,37 m2 x 70,00 TL/m2; ~ 1.860.000,00 TL
(BIRMILYONSEKIZYUZALTMISBINTURKLIRASH)

MEVCUT DEGER:

TARLA: 26.596,37 m2 x 70,00 TL/m2: ~ 1.860.000,00 TL
YAPI: 755,00 m2 x 320,00 TL/m2 = ~ 260.000,00 TL
393,00 m2 x 100,00 TL/m2 = ~ 40.000,00 TL

~ TOPLAM : 2.160.000,00 TL
(IKIMILYONYUZALTMISBINTURKLIRASI)

199 ADA 20 PARSEL
(TARLA)

TARLA: 57,376,08 m2 x 70,00 TL/m2: ~ 4.020.000,00 TL
(DORTMILYONYIRMIBINTURKLIRASI)

200 ADA 1 PARSEL
(TARLA+ YAPI)

TARLA: 27.522,32 m2 x 70,00 TL/m2: ~ 1.930.000,00 TL
YAPI: 1.638,95 m2 x 300,00 TL/ m2: ~ 500.000,00 TL

TOPLAM:2.430.000,00 TL

(IKIMILYONDORTY(ZOTUZBINTURKLIRASI)

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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6.3 NiHAI DEGER TAKDIRI

Rapor tarihi olan 13.04.2017 tarihi itibariyle, raporumuzun iceridinde yer alan varsayimlarin
kabulii sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda;

Degerieme konusu; BALIKESIR ili, Edremit iigesi, Cikrikgi Mahallesi, 134 Ada 1 No, 199 Ada
17,18,19,20 No, 200 Ada 1 Nolu Parselier ve Gzerlerinde konumlu tasinmazlarin;

*(Bilgi Amagh ) TOPLAM PiYASA DEGERI:

(YASAL ALAN) TOPLAM PiYASA RAYIC DEGERI

19.900.000,00 TL
ONDOKUZMILYONDOKUZYUZYIRMIBINTURKLIRASI

22.380.000,00 TL
YIRMIIKIMILYONUCYUZSEKSENBINTURKLIRASI

DOViz CINSINDEN DEGER
~6.220.000,00$ | ~5750.000,00€

(*) Takdir edilen Yasal ve Mevcut Degerler Toplamina bilgi amagh raporda yer verilmistir.

TG =2 =

(**) Ticari olarak alim satima konu olan arsa ve tarla satislarinda uygulanacak KDV orani % 18 dir.

IREM ERHAN ' ALl RIZA TOPSAKAL
* DEGERLEME UZMANI-405100 UMLU DEGERLEME UZMANI-400920

*S6z konusu personel, dederieme calismasina yardimei olarak katilmis, veri toplama slreclerinde yardimei olmus, rapora iliskin
sorumiuiugu bulunmamaktadir.

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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6.2 DEGERLEME BIiLGILERI

134 ADA 1 PARSEL
(TARLA)

31.369,00 m2 x 60,00 TL/m2: ~1.885.000,00 TL
(BIRMILYONSEKIiZY(UZSEKSENBESBINTURKLIRASI)

199 ADA 17 PARSEL
(TARLA + YAPI)

YASAL DEGER:

TARLA: 87.278,68 m2 x 50,00 TL/m2: ~ 4.365.000,00 TL
YAPI: 4560,00 m2 x 180,00 TL/m2 : ~ 820.000,00 TL

410,00 m2 x 300,00 TL/ m2: ~ 125.000,00 TL
2387,00 m2 x 300,00 TL/m2: ~ 720.000,00 TL

410,00 m2 x 550,00 TL/m2 : ~225.000,00 TL

 TOPLAM; 6.255.000,00 TL
(ALTIMILYONIKIYUZELLIBESBINTURKLIRASI)

MEVCUT DEGER:

TARLA: 87.278,68 m2 x 50,00 TL/m2: ~ 4.365.000,00 TL
YAPI: 4.560,00 m2 x 180,00 TL/m2 : ~ 820.000,00 TL
410,00 m2 x 300,00 TL/ m2: ~ 125.000,00 TL
2.387,00 m2 x 300,00 TL/m2: ~720.000,00 TL
410,00 m2 x 550,00 TL-m2 = ~225.000,00 TL
10.729,00 m2 x180,00 TL/m2 = ~1.930.000,00 TL
1.500,00 m2 x 170,00 TL/m2 = ~ 250.000,00 TL

~ TOPLAM; 8.435.000,00 TL
(SEKiZMILYONDORTYUZOTUZBESBINTURKLIRASI)

199 ADA 18 PARSEL
(TARLA

15.604,76 m2 x 50,00 TL/m2; ~780.000,00 TL
( YEDIYUZSEKSENBINTURKLIRASI )

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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199 ADA 19 PARSEL
(TARLA + YAPI)

YASAL DEGER:

TARLA: 26.596,37 m2 x 50,00 TL/m2: ~ 1.330.000,00 TL
(BIRMILYONUGYUZOTUZBINTURKLIRASI)

MEVCUT DEGER:

TARLA: 26.596,37 m2 x 50,00 TL/m2: ~ 1.330.000,00 TL
YAPI: 755,00 m2 x 320,00 TL/m2 = ~ 260.000,00 TL
393,00 m2 x 100,00 TL/m2 = ~ 40.000,00 TL

_ TOPLAM : 1.630.000,00 TL
(BIRMILYONALTIYUZOTUZBINTURKLIRASI)

199 ADA 20 PARSEL
(TARLA)
TARLA: 57,376,08 m2 x 50,00 TL/m2: ~ 2.870.000,00 TL

(IKIMILYONSEKIiZYUZYETMiSBINTURKLIRASI)

200 ADA 1 PARSEL
(TARLA+ YAPI)

TARLA: 27.522,32 m2 x 50,00 TL/m2: ~ 1.380.000,00 TL
YAPI: 1.638,95 m2 x 300,00 TL/ m2: ~ 500.000,00 TL

TOPLAM:1.880.000,00 TL

(BIRMILYONSEKIiZYUZSEKSENBINTURKLIRASI)

DEGER GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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6.3 NiHAI DEGER TAKDIRI

Rapor tarihi olan 13.04.2017 tarihi itibariyle, raporumuzun i¢eriginde yer alan varsayimlarin
kabulii sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda;

Degerleme konusu; BALIKESIR ili, Edremit iigesi, Gikrnikgi Mahallesi, 134 Ada 1 No, 199 Ada
17,18,19,20 No, 200 Ada 1 Nolu Parseller ve iizerlerinde konumlu tasinmazlarin;

*(Bilgi Amacgh ) TOPLAM PiYASA DEGERI:

(YASAL ALAN) TOPLAM PiYASA RAYIC DEGERI

15.000.000,00 TL
ONBESMILYONTURKLIRASI

~ pOvViz CINSINDEN DEGER
~ 4.170.000,00 $ ~ 3.850.000,00 €

(MEVCUT ALAN) TOPLAM PIYASA RAYIC DEGERI

17.480.000,00 TL
ONYEDIMILYONDORTYUZSEKSENBINTURKLIRASI

DOViz CINSINDEN DEGER
~ 4.855.000,00 $ ~4.485.000,00 €

(*) Takdir edilen Yasal ve Mevcut Deg@erler Toplamina bilgi amagli raporda yer veriimistir.
(**) Ticari olarak alim satima konu olan arsa ve tarla satiglarinda uygulanacak KDV orani % 18 dir.

A

tf’\.l ‘I‘ \
IREM ERHAN ALI RIZA TOPSAKAL |
M@S—M)OE’QO

E UZMANI-405100 SORUMLU DEGERLEME L]z
| {

*S6z konusu personel, degerleme caligmasina yardimei olarak katilmig, veri toplama siireglerinde yardimei olmus, rapora iligkin
sorumlulugu bulunmamaktadir.
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7.RAPOR GECERLILIK SARTLARI

Ulke genel ekonomik kosullarinda degisiklik olmamasi,

Ulke siyasi yapisinda biyiik degisiklikler olmamasi,

Dogal afetler sonucu gayrimenkulde ve bdlgede zarar olugsmaasi,

Toplumsal hareketler sonucu gayrimenkulde ekonomik ve fiziksel zarar olusmamasi,
Degerlemeden sonra ana gayrimenkulde ve bagimsiz bélimde herhangi bir hasar
meydana gelmemesi,

= Degerlemeden sonra ilgili bélgede imar planinda degisiklik olmamasi,

= Alcinin kimligi, gevreyi kirletici maddelerin varlig veya milkii yeniden gelistirebilme
olasihdi gibi 6zel, olagandigi veya olaganiistii varsayimlarin dikkate alinmamasi hallerinde
rapor tarihi itibariyle uygulanabilir ve gecerlilik stresi G¢ aydir.

8. FAYDALANILAN KAYNAKLAR

» llgili Belediye imar Mudirliga

= |lgili Tapu ve Sicil Madurlaga

= Piyasa emsalleri ve bolgede faaliyet gésteren miiteahhit firmalar, emlak komisyonculari
=  Gecmis dénemde bélgede yapilan degerleme calismalari ve mesleki tecriibeler

9. UYGUNLUK BEYANI

Yapilan degerleme calismasinin SPK mevzuatlarina ve UDES Uluslararasi Degerleme
Standartlarina uygun olarak gerceklestirildigi ve asagidaki hususlarin teyidi ile saglandigi
beyan olunur.

= Raporda sunulan bulgular degerleme uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler g¢ergevesinde

dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkler herhangi bir ilgisi yoktur.

Degerleme uzmaninin tcreti raporun herhangi bir bélimune bagh degildir.

Degerleme, ahlaki kural ve standartlarina, mesleki gereklere gére gergeklestirilmistir.

Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarin haizdir.

Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirli konusunda daha énceden
eneyimi vardir.

Degerleme uzmani milku kisisel olarak denetlemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamigtir.

"= =8 O ®- ® ®E 8 =B ®

10.iZiN BEYANI

Degderleme uzmaninin yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen ya da
kismen yayinlanmasi raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin veya
degderleme uzmanlarinin adlarinin yada mesleki niteliklerinin referans veriimesi yasaktir.

11.EKLER

11.1. TASINMAZ FOTOGRAFLARI

11.2. YASAL BELGELER _ o
11.3. DEGERLEME UZMANININ LISANS ORNEG
11.4. SON UG DEGERLEME RAPORUNA ILISKIN AGIKLAMA
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199 ADA 17 PARSEL ( E: 269 PARSEL)
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YAPI KULLANMA IZIN BELGELERI
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11.1. DEGERLEME UZMANI LISANS ORNEGI

Bl g

Zermave Firazoz.

Tarilh : 15.02.201& No : 405100

CAYRIMENEKUL DECERLENE LISATNSI

Sermaye Fivasas: Kuarualanuan “Sermave Pivasasimds Faaliveste Bulunanlar icin
Tasanslarma ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Hakkainda Teblim i (VII-123.7) uyannca

irer EREFIATN

CGayrimenkual DefZerleme Lisansina almaya hak ka-ananastao.

A PTAe— ==

Lovent FAATL IOSGL U Tuba EIRITTUCGAY YILI>1L
LISAMNSL ANMA VE Sicin sty CIEPIIEL. MO

ORNEKTIR Yo 17 6 8 4
TURKIYE SERMAYE PiYASASI ¢
TSPAK ARACI KURULUSLARI BIRLIGI SOGuy,

No : 400920

Tarth : 23.02.2011

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Fiy asasinda I aaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkimda Tebliz”i uyarimeca

Ali Riza TOPSAKAL

Gayrimenkul Dege:

| /WM

i lkay ARIKAN
| GENEL SEKRETER

11.2. SONUC DEGERLEME RAPORUNA ILISKIN ACIKLAMA
Degerleme konusu taginmazlar icin daha dnce sirketimiz tarafindan degerleme raporu
dizenlenmemistir.




