FAALIYET RAPORU

1-2023 yili Genel Kurul toplanti tutanaginin 4-5-6.maddesinde belirtildigi sekilde
arazilerimizin oldugu bolgenin  “Nitelikli dogal koruma alani” olarak
belirlendigini, turizm amaclh kullanilamayacagini, gunubirlik kamping olarak
kullanilabilecegini, kanunun takasa imkan vermedigini, oncelikle bir plan
calismasiicin goriismeler yapilabilecegini, bir sonraki genel kurulda bu hususlarin
gorisilmesini “genel kurulda agiklamistim.

Akabinde Yonetim Kurulu Baskani secilmem nedeniyle, yonetim olarak
yaptigimiz ilk toplantida oncelikle gercek fiili durumumuzu ortaya koymak, buna
bagl olarak yapacagimiz arastirma ve incelemeler icin siirecgler belirlemek tizere
karar aldik.

Neticede 2 ayri slire¢ baslatip bunlarin sonuglarini elde etmek icin kollari sivadik.
1.siirecimiz: Arazilerimizin tapuda kayith bilgilerine gore piyasa degerlerinin
belirlenecegi bir ekspertiz raporu hazirlatmak,

Ekspertiz raporu sonuglarini, sahibinden.com ve ilgili kamu kurumlarinca
kullanilan emlak programindan alinan m2 fiyatlari ile birlikte degerlendirmek ve
uluslararasi bir emlak alim-satim kurulusu araciligi ile deneme amacl satis
slirecini baslatmak olarak belirlendi.

2.siirecimiz: Arazilerimiz Cevre ve Sehircilik ve iklim degisikligi Bakanlig
Makaminin 28.03.2023 tarih 6080704 sayili oluruyla Dogal sit ve Nitelikli Dogal
koruma Alani olarak tescil edilmis; bu alanlarda 2863 sayili Kiltlir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kanunu kapsaminda Cevre Sehircilik ve iklim degisikligi
Bakanhginca onaylanan is ve islemler yapilmaktadir.

“Nitelikli Dogal Koruma Alani” olarak belirlenen bolgemizde bu karar baslgi
altinda izin verilen faaliyetlerde tanimlanan “cadir ve karavan kamping”’
yapilabilmesi icin “Koruma Amagh imar Planmi” hazirlatiimasi hususunun
mevzuatlar cercevesinde incelenmesi olarak belirlendi.

2-Yukarda arz ettigimiz slrecleri belirledikten sonra ilk is olarak Yonetim
Kurulu olarak arazilerimiz yerinde gorilerek, mahalli inceleme yapilmistir.
Yapilan gozlemde bir arazimiz disinda digerlerinde zeytin agaci bulunmadigi,
plaja sahip iki arazimizde deniz kenari ve iginin oldukga taslk ve kayalik oldugu,
manzara ve tabiat agisindan bakir ve glzel oldugu, ulasimin ise kolay oldugu
gozlemlenmistir.

Bolgedeki arazilerin girisinde “ Tabiat Parki’”’ yazan betondan kemerli bir kapi
bulunmaktadir.



1.Sureg

Bu kapsamda bir kamu kurulusu olan Balikesir ve Bursa illerinde deger tespiti
yapan Vakif Gayrimenkul A.S ye resmi olarak bir ekspertiz raporu hazirlattiriimis,
ayrica teyit amach gayri resmi olarak 6zel bir Gayrimenkul Sirketine ikinci bir
rapor hazirlatilmistir.

Ayrica sahibinden.com sitesinde bolgede arazilerimize benzer 6zellik gosteren
ilanlar degerlendirilerek buradan da 4 arazimiz icin ortalama m2.bedelleri
tarafimizca belirlenmistir.

Sahibinden.com ilanlarinda m2 bedellerinin pazarlik amaciyla %30-40
mertebesinde arttirilarak konuldugu farkli emlakgilar ile yapilan gériismelerden
anlastimistir.

Bunun disinda kurumsal bir emlak programinin arazi rayi¢c bedel tespiti yapan
moddliine verilerimiz girilerek arazilerimizin m2 bedelleri ¢ikartilmigtir.

Tapuda 3 arazimiz zeytinlik (bazi bélimler tarla), salatalik burnu ise tarla olarak
gozukmektedir. Arazilerimizin her ne kadar fiili durumlari bize gére deger arz etse
de tapu bilgilerine gore cikan ekspertiz m2 fiyatlari bizi tatmin etmekten ¢ok
uzaktir.

-Resmi ekspertiz raporuna gore toplam =166.270.000 TL hisse basina 320.000TL
-Gayri resmi rp. sonucuna gore toplam=276.857.000 TL hisse basina 533.000 TL
-Emlak programindan alinan sonuca gore toplam=378.000.000 TL hisse basina
728.000 TL belirlenmistir.

Bu arada bu ¢alismalarimizin derlenmesi aylar stirmis ve bir yandan talipli alicilar
ile de gorisme ve toplantilarimiz devam etmistir. Buradan c¢ikardigimiz sonug
arazilerimizin ortalama max. satis bedellerinin konuma gore 2023 fiyati ile 1.000-
1.500 Tl/m2 arasinda olabilecegi anlasilmis, hatta Zeytinlik bolgesine ciftlik
yapmak Uzere talipli olan ve iki ay boyunca gorismeler strdirdigimiiz bir alici
1.000 TI/m2 nin de altinda bir fiyat disinmstur.

Bu tespitler i1siginda defalarca toplanarak,4 arazi i¢in bizi tatmin etmese de bir
fiyat belirleyerek bunun %30 fazlasi ile satisa koymus bulunmaktayiz. Toplam=
714.761.000 TL hisse basina 1.377.000 TL (ortalama 2.580 TL/m2) (Ek:1)

Bunu yapmaktaki amacimiz bircok aliciya hitap ettigimizde alici ¢ikip
citkmayacagi, cikarsa ne kadar bir lcret verilecek bunu gormekti. Emlak ofisi ile
anlasirken herkesle yaptiklari matbu bir anlasma ile degil, hicbir sekilde para
odenmeyecek sekilde de o6zel bir anlasma vyaptik. Yapilan anlasma ile
belirledigimiz 3 aylik ilanda kalma sliresinin 2.5 ayini gegmis bulunmaktayiz.
Firma Antalya’da yaptiklari Uluslararasi Seminerde bizim arazilerimizi bir
sunumla tanitmis olup heniz bir alici gckmamustir.



Sonug: Arazilerimizin kagit Ustliinde zeytinlik ve tarla olarak goéziikmesi, sit
alaninda olmasi ayrica Tabiat Parki ilan edilmis olmasi nedenleriyle arzu ettigimiz
satis bedellerine ulasamamaktayiz. Ulkenin icinde bulundugu ekonomik
durumun gayrimenkul piyasasina olumsuz etkileri, enflasyon ve faiz oranlarinin
cift haneli rakamlara yukselmesi ile piyasanin asiri oynak olmasi, doviz kurlarinin
ylikselmesi nedenleriyle de alici sikintisi yasanmaktadir.

Bu durumda ne yapilabilir:

-Arazilerimizin m2 bedelini en az 3-4 katina cikarabilecek Koruma Amagh imar
Plani hazirlatilarak deger katilmalidir.

-Tapuda zeytinlik olarak goriinen ama (zerinde tek bir zeytin agacinin
bulunmadigl 2 adet arazi icin yeniden tespit ile tapuda degisiklige gidilip
gidilemeyecegi arastirilmahdir. Sifahi goriismelerde zeytinlik olarak tapulanmis
alanlarda tapuda cins tahsisi yapilmasinin zor oldugu 6grenilmistir.

Bu hususlar 2. Strecimizin kapsaminda 1.slreg ile es zamanl olarak ylritilerek
arastiriimistir.

2.Surec:

Bu kapsamda bolgemiz icin alinan “Nitelikli Dogal Koruma Alani “ cercevesinde
ne yapilabilecegi soéylenen ginu birlik bir kullanimin Gyelerimizce tercih
edilmeyecegi ,fenni kullanim sartlarina haiz bir kamp alaninin ( ¢adir-karavan)
(alt-Ust yapilari, sahil diizenlemesi, iskele yapimi, cevre tanzimi vb.) yapilmasinin
Koruma Amach imar Plani hazirlatilarak onaylattirildiktan sonra miimkin
olabilecegi anlasildigindan oncelikle bu amacla imar plani hazirlayan nitelikli
ofislerle goérusiulmis ,alinan bilgilere gore higbir imar planinin %100 onaylanma
garantisi olmadigl ,hazirlanan planlarin onay icin 21 adet kuruma gidecegi
,toplam 2 yil sirecek 3 asamali bir calisma yapilacag, firmaya 6denecek toplam
Ucretin belirli bir miktarinin 1.asamada,7-8 ay sonra yapilan planlarin Cevre
Bakanligina sunulmasinda 2.bir 6deme alinacagi, yaklasik iki yilin sonunda plan
onaylanir ise kalan paranin alinacagi onaylanmaz ise alinmayacagi 6grenilmistir.
Ayrica plan hazirlanirken bazi kurumlarin isteyecegi Universite raporu vb. igin
ilave para istenecegi 6grenilmistir.
2023 Agustos ayinda alinan sifahi tekliflerden bu isin toplamda 5.000.000 TL.ye
yapilabilecegi 1. Asamada 2.000.000 TL.,2. Asmada (7-8) ay sonra 1.000.000
TL.,3.asamada (2 yil sonra) onay cikarsa 2.000.000 Tl nin 6denecegi anlasildi.
Bu durumda ilk asamada 2.000.000 :519 hisse=3854 TI.

2.asamada 1.000.000:519 hisse=1927 TI.

3.asamada 2.000.000:519 hisse=3854 Tl. 6deme olmak Uzere



ilk 8 ayda firmaya hisse basi 5781 Tl 6deme hesaplanmistir.

Bu duruma binaen yonetimimizce defalarca yapilan toplantilar neticesi
Uyelerimizin  bu parayr veremeyecegi duslnulerek, arastirmalarimiz
derinlestirilmistir.

Bu baglamda calisirken bizim elimizi kolumuzu baglayan 2.husus masaya
yatirilmistir. Bu husus arazilerimizin sit alani olmasinin yani sira Tabiat Parki
olmasidir. Tabiat Parki olmasinin bize getirebilecegi kisitlar yonetimimizce
incelenirken, Denetcimiz Sn. Mehmet Ozyigit Bey; Tarim Orman Bakanlig
tarafindan 2009 yilinda boélgede bir leke ¢alismasi yapilmis oldugunu, tesaduif
olarak bu paftalarn goérdiigini, arazimiz Gzerinde yapilmis leke g¢alismasinda
buranin halen 1. derece olarak degerlendirilip, sadece basit tarim ve aricilik
yapilacak sekilde lekelendirildigini belirtmistir.

Bu durumda Cevre Bakanhgi tarafindan arazilerimiz Gstlinde “ Nitelikli Dogal
Koruma Alani “ ilke karari cgercevesinde, Tarim ve Orman Bakanlig il
Mudurliglince 2009 yili plan ¢calismalarinin revize edilmesi gerektigi tarafimizca
disinulerek (ki bu diisiinceye Cevre Bakanligi Gst diizey yetkililerinin de katildigi
Mehmet Bey tarafindan tarafimiza iletilmistir.)

Bu nedenle ilk etapta Bursa Tarim Orman Bakanligi 2.Bolge Mudurligine
29.11.2023 tarihli dilekceyle (Ek.3)muracaat edilmis, arazilerimizin Nitelikli Dogal
Koruma Alani kararina gore yeniden degerlendirilerek camping yapimina izin
verilmesi talep edilmistir. Bu yazimiza yanit olarak alinan 10.01.2024 tarihli
yazida (Ek.4)”her ne kadar Cevre Sehircilik Bakanhginin 113 sayili ilke karari
dogrultusunda Koruma amach imar Plani hazirlanmasi hallinde Nitelikli Dogal
Koruma alanlarinda ¢adirli kamp ve karavan alanlari diizenlenebilecegi belirtilse
de tasinmazlarin_ayni zamanda Ayvalik adalari Tabiat Parki sinirlari icerisinde
kalmasi sebebiyle ;Ayvalik adalari Tabiat Parki uzun devreli Gelisme planinda
tasinmazlarin Mutlak Koruma Alani ve Sinirli kullanim alani ( Tarimsal Niteligi
Korunacak Ozel Mahsul Alanlan )olarak belirlendigi icin Uzun Devreli Gelisme
Plani hikimleri kapsaminda tasinmazlarimiz tGzerinde “cadirh kamp ve karavan
alanlarinin yapilmasi” Bélge Mudurliglince uygun gorilmemistir.

Bahse konu yazida 1356 ada 1 ve 2 nolu parseller ile 1356 ada 19 nolu parsel ve
1357 ada 37 nolu parselin bir kismi MUTLAK KORUMA ALANI sinirlari igerisinde,
diger tasinmazlarimiz ise SINIRLI KULLANIM ALANI (Tarimsal niteligi korunacak
ozel mahsul alanlari) sinirlari icerisinde kaldigi belirtiimektedir.

MUTLAK KORUMA ALAN’ larinda Dogal yapiyi degistirici hicbir faaliyete izin
verilemeyecegi, dogal bitki ortisini tahrip edici ve yaban hayatini tehdit
edebilecek faaliyetlere izin verilmez plan hikm oldugu,



SINIRLI KULLANIM ALAN’lari (Tarimsal Niteligi Korunacak Ozel Mahsul Alanlari
“Zeytinlik Alanlar) igerisinde ise

-Mevcut kullanim diginda higbir kullanima izin verilmeyecegi

-ifraz yapilamayacagi

-Zeytin sahalarina en az 1 km uzaklikta koyun ve keci agili yapilmasinin yasak
oldugu

-Zeytin agaclarinin sdkilmesinin fenni gerekgeye dayali izne tabi oldugu

-Ozel miilkiyete konu olan zeytinliklerde tarimsal faaliyet disinda hicbir kullanima
izin verilemeyecegi ve higbir suretle yapi yapilamayacag belirtilmistir.

Ozetle birakin kamping alani yapimini, plajlarimizin giini birlik kullanimi bile
engellenmistir.

Mutlak Koruma alani olarak belirlenen parsellerimizin korumaya haiz olacak bir
bitki ortlsi veya tarihi yapisi olmadigi ,1356-19 nolu parselimizin Ustlinde hig
agac olmadigi ve glnu birlik kullanicilar tarafindan arazinin kismen kullanildigi
,ayrica zeytinlik olarak tanimlanan arazilerde, zeytinlik olarak anilan parga
disinda zeytin agaci bulunmadigi tarafimizca yerinde goézlemlendiginden, Tarim
Orman Bakanhgr 2.Bolge Muduarliginin gorislerini  dayandirdigr  plan
hiklimlerinin araziye ait hangi rapor ve bulgulara dayandirdigi konusunda
stipheler olusmus,

Ayrica Ayvalik adalariigin alinan Tabiat Parki kararinin 21.04.1995 yilinda alinmis
olmasi, leke calismasinin 2009 yilinda yapilmis olmasi hususlari da dikkate
alindiginda aradan gecen uzun yillar neticesinde Tarim ve Orman Bakanliginin
ilgili Mudurliglince gliniin mevcut sartlari dikkate alinarak “ uzun devreli gelisim
plani”nin revize edilmesi gerektigi diistintGlmustar.

Cevre Bakanhgi yetkilileri ile yapilan sifahi gorismede yukardaki paragraf
baglaminda Tarim Orman Bakanlgli 2.Bolge Mudurligine “magduriyetimizin
giderilmesi icin uzun devreli gelisim planinin revize edilmesi “ hususunda bir yazi
ile tekrar miiracaat edilmesi, alinacak yanita binaen gerekirse mahkeme yoluna
gidilmesi konusulmustur.

Bu arada Yonetimin ilk toplantisindan itibaren surekli olarak tikanan hususlar
bazi kisilere yapilan toplantilar ile aktarilmis fakat simdilik sonug¢ alinamamustir.



Sonug:

Yonetim Kurulumuzun 2. Yil ¢alismasinda;

-Mevcut durumda satisin gindemde tutulmasi, kayda deger bir teklif alinirsa
bunun Uyelerle paylasilmasi,

-Nitelikli Dogal Koruma Alani sartlarina gore imar plani hazirlatabilmek icin Tarim
Orman Bakanligina yapilacak itiraz ve mahkeme hususlarinin arastirilmasi ve
yapilabilecek bir husus var ise gereginin yapilmasi, (bu hususta herhangi bir rapor
hazirlatilmasi gerekirse bunun igin yonetime yetki verilmesi, mahkemeye
gidilmesi gerekirse yetki verilmesi)

Hususlarinda kanaat ve gorus birligine varilmistir.

Arz ederim. 26.05.2024

Ek.1: SATISA KOYDUGUMUZ FiYATLAR

1356/1-2 M2 FiYATI=2800 TL/M2 Salatalik Burnu=98.711 m2
T=98.711x2800=276.390.800 TL

1356/36-37 M2 FiYATI=2100 TL/M2 Dalyan i¢c kismi=56.430 m2
T=56.430x2100=118.503.000 TL

1356/19-21 VE

1357/ 1-2-3-4-5 VE 11-15-19-21-31-33 M2 FiYATLARI=3000 TL/M2
iskele Mevkii=77.602 m2

T=77.602x3000=232.806.000 TL

1317/12-13-15-16-21 M2 FiYATLARI=2100 TL/M2 Zeytinlik=41.458 m2
T=41.458x2100=87.061.800 TL

GENEL TOPLAM=714.761.600 TL
HiSSE SAYISI=519
HiSSE BASINA DUSEN MiKTAR=1.377.190 tl



Muhtemel Sorular:
1-Arazimizi verimli bir zeytinlik haline getirirsek ne olur?

-ilk yatirnm ve 5 yillik yatinnm maliyeti ytksek olur,

- 5 yil sonra zeytin Urln verir ve sonrasinda bakim ve isletme maliyetlerini
karsilamak gerekir.2023 vyilinda yaptigimiz arastirmaya gore 1 donim
zeytinlikten ortalama 432 kg yag elde edildigini,1 kg yagin Ureticiden 50 tl/kg ye
alindigini ,432x 50 TL/kg=21.600 TL oldugu, bunun 1.600 Tl sinin zeytin
bakimina,500 Tl sinin mazota,500 Tl sinin citciye gider olacagi dislintldiginde
21.600-2.600=19.000 tl net gelir bulunmaktadir.

Bizim tarim arazimiz 125 donidm olup 125x19.000=2.375.000 TI yilhik satistan
elde edilen gelir olarak hisse basina 2.375.000:519=4576 Tl olmaktadir.

-bu hisse sayisi ile karli bir is degildir.

2-imar plani hazirlatabilsek ne olur?

-arazimizin m2 degeri en az 3-4 kati artar,

-yatirnmcilarin almasi kolaylasir,

-bir kisim araziyi satarak eldeki parayla kendi kamping alanimizi olusturabiliriz.
3-Kendimiz bireysel olarak TINY HOUSE koysak ne olur?

-Bu yasal degildir, YOnetim Kurulunun tasarrufunda karar alinamaz, kurulum ve
kullanilmayan zamanlarda guivenliginden sorumlu olmak, ayrica herhangi bir
cezai yaptirim gelirse lye tarafindan 6denmesi sartlari géz dniine alinmalidir.
4-imar plani kapsaminda planci neler yapacakti?
imara esas jeolojik etiid yapilmasi
Hali hazir vaziyet plani hazirlanmasi
Cevre dlizeni plani
1/1000 plankote ve 1/5000 imar plani hazirlanmasi
Plankote ¢ikariimasi
21 adet kuruma onaya sunulmasi ve takibi
istenecek ek raporlarin hazirlattiriimasi
Son onaya sunulmasi
5-Nitelikli dogal koruma alani eskinin kaginci derecesine karsilik gelmektedir
2. Dereceye karsilik geliyor gibi goriinse de ikinci derecede yapilabilen turizm
tesislerine burada izin verilmemektedir.

Bilgi Notu: 1356/36-37 nolu parsel i¢in imar plani distintilmus, A=56.430 m2
olup, arazi yola cephelidir.10.000 m2 ye max. 150 adet ¢adir veya karavan
konabilse 4x150 =600 adet yer ayrilabilecek olup kalan 56.430-40.000=16.430
m2 alan tuvaletler, ylriyus yollari, sosyal donati alanlari vb. icin yeterli olacaktir.



