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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL
DEGERLEME
RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 26.09.2022

DEGERLEME

BASLANGIC TARIHI 30.09.2022

DEGERLEME BITIS

TARIHI 18.10.2022

RAPOR TARIHi 19.10.2022

RAPOR NO MSGYO-2209120

KULLANIM AMACI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

GIZLILiK DERECESI HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

izmir ili Cesme licesi Sakarya Mahallesi 5575 Ada 1 ve 2 Parselin Pazar

DEGERLEME KONUSU| [ o2 i Calsmas:

DEGERLEME ADRESI Boyalik mah, 3208. Sk. 5575 Ada 1 ve 2 Parsel, 35930 Cesme/izmir

Cevdet DINEMIT-Degerleme Uzmani (Lisans No:403397)
S. Seda YUCEL KARAGO?Z - Degerleme Uzmani (Lisans No: 405453)
Eren KURT -Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar
Ek 2 - Takbis Belgeleri

Ek 3 - imar Durumu

Ek 4 - Nakit Akimi Tablosu

Ek 5 Tapu Belgesi

Ek 6 - Sdzlesme-Diger Belgeler

Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans ve Mesleki Tecriibe Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Deg@erleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; izmir ili Cesme llgesi Sakarya Mahallesi 5575 ada 1 ve 2 parsellerin
degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degderleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Cinarli Mah.Ankara Asfalti Cad. Mistral Ofis Kulesi No: 15 Kat:20 D:202 Konak iZMIiR

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Hizmeti alan kurumun, izmir ili Cesme ilgesi Sakarya Mahallesi 5575 ada 1 ve 2 parsellerin
degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin MSGYO-2209120 numarali rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Cevdet DINEMIT, Serife Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme igleminde gérev
almistir.

15 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
’ Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde hazirlanmis
rapor bulunmamaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

5575 ADA 1 PARSEL

ili . izMIR

iicesi :  CESME

Bucagi :

Mahallesi . SAKARYA

Koyu

Sokag :

Mevkii : BOYALIK

Pafta No :

Ada No . 5575

Parsel No o1

Alani : 13.876,12 m?

Vasfi - BAHCELIi KARGIR DINLENME KAMPI BINALARI VE MUSTEMILATI
Sinir :

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ

Sahibi gﬁ?RKASrLiJJURZM TICARET ANONIM 1 / 1
Yevmiye No 112402

Cilt No . 43

Sayfa No . 4237

Tapu Tarihi . 6.07.2022
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5575 ADA 2 PARSEL

ili - 1zMIR

iigesi : CESME

Bucagi :

Mahallesi : SAKARYA

Koyl

Sokagi :

Mevkii : BOYALIK

Pafta No :

Ada No . 5575

Parsel No 2

Alani : 2.500,00 m?

Vasfi : BAHCELI| KARGIR EV VE DINLENME KAMPI BINASI VE MUSTEMILATI

Siniri :

Tapu Cinsi . ANA TASINMAZ

Sahibi - TULAY KORA 1 / 3
FERIT KORA 1 / 3
OZAY KORA 1 / 3

Yevmiye No . 15583

Cilt No : 43

Sayfa No . 4238

Tapu Tarihi :11.04.2022
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve milkiyet bilgileri 05.10.2022 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhdr Tapu
Kadastro Genel Mudirligu Tasinmaz Degderleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup ilgili belge
ekte sunulmaktadir.

Tasinmazlar iizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Degerleme konusu tasinmazlardan 5575 ada 1 parsel tlizel kisilerin Gnvan degisikliginden
06.07.2022 tarihinde Korasu Turizm Ticaret Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

5575 ada 2 parsel intikal sebebi ile 11.04.2022 tarihinde Tilay Kora, Ferit Kora, Ozay Kora
adina tescil edilmistir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Degerleme konusu taginmazlar; 10.04.1987 tasdik tarihli Cesme Merkez Uygulama imar Plani
kapsaminda, Emsal=0.60, 3 kat, Turistik Tesis Alani'nda yer almaktadirlar. On bahce mesafesi 10
metre, komsu mesafeler 5metredir. Tesis tek bagimsiz birim kabul edilir. Kat irtifaki kurulamaz.
insaat ruhsati verilmeden énce Turizm Yatirim Belgesi alinmasi zorunludur. Turizm Tesislerinin
Belgelendiriimesine ve niteliklerine iliskin yonetmelik hiikiimlerine uyulacaktir. Gelisme alanindadir.

PLAN HUKUMLERI

Genel Hukumler

1. Uygulamalarda 1. Derece Deprem Ydnetmeligi Uygulanacaktir.

2. Fay Hattina Rastlayan Yerlesim Alanlarinda Yapilacak ingaatlar, Bu Hatta 20 M’den Daha Az
Yaklasamazlar. Yaplagsmis Adalarda Yeni Yapilacak Yapilar igin Resmi Kurumun Verecedi “Statik Ve
Deprem Raporu'na Gére Yapilagma izni Verilebliir.

3. Her Turli Yapilanmada Adag Ve Toplu Adagliklar Azami Olglide Korunarak Bina Konumlaniriimasi
Saglanacak Ve Agac Rélevesi, Plan Kote Tasdikinde Kontrol Edilecektir. Parsel icinde Taban Alani
(Taks) Disindaki Her 40 M2 icin Bir Agag Dikilmeden Yapi Kullanma izni Verilmeyecektir.

4. 3194 Sayili imar Kanununa iliskin Otopark Yénetmeligi Uygulanacaktir. Meskun Alanlar Kentsel Sit
Alanlarinda Otopark ihtiyacinin Parselinde Karsilanmasi Mimkiin Olmayan Durumlara iligkin ilkeler
Belediye Meclis Karar! ile Belirlenir.

5. Turistik Tesis (Otel, Motel, Apart Otel, Tatil Kéyu) Kooperatif, Site , Toplu Konut Taleplerinde Yapilarin
Yapilacagi Bélgede Kanalizasyon Tesis Edilmemis ise Alt Yapi Tesisleri Kendilerince Yapilacak, Kirletici
Nitelikteki Atiklar Artitilmadan (Aritma Tesisi Yapilmadan) Atilmayacaktir. Diger Kullanim Alanlarinda
Kanalizsyon Baglantisi Yok ise Sizdirmaz Foseptik Yapilacaktir. Aritma Tesisi Ve Foseptik Projeleri
Onaylanmadan insaat Ruhsati, Tamamlanmadan Yapi Kullanma izni Verilemez.
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*  Turistk Tesis Alanlarinda: Kat irtifaki Kurulamaz. Tesis Tek Bagimsiz Bolim Kabul Edilir. Bu
Alanlarda Otel, Motel, Tatil Kéyl, Apart Otel Yapilabilir. Bu Yapilarda Turizm Bakanhgrnin Vasiflar
Yoénetmeligi Kosullari Aranir.

(Plan Notu Degisikligi; Cesme Belediyesinin 01.11.2011 Gin Ve 2011/10-204 Sayili Karari ile
06.12.2011 Giin Ve 2011/12-216 Sayili Karar ile Onaylanmistir. imar Planinda Otel Ve Turistik Tesis
Kullanim Karari Getirilen Alanlarda;

A) Kat irtifaki Kurulamaz, Tesis Tek Basina Bagimsiz Bolim Kabul Edilir.

B) Bu Alanlarda Mustakil Apart Otel Yapilamaz.

C) Bu Alanlarda Yapilacak Yapilarda Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine Ve Niteliklerine iliskin
Yonetmelik Hiktumleri Uygulanir.

D) Bu Alanlarda insaat Ruhsati Veriimeden Once Yapilacak Yapilar icin Turizm Yatirim Belgesi Alinmasi
Zorunludur.

E) Turistik Tesis Alanlarinda (Tta) Apart Otel Unites Yapilmasi Halinde Turizm Bakanh@inin Vasiflar
Yonetmeligi Kosullari Gegerlidir.

F) Otel Ve Turistik Tesis Alanlarinda Mustakil Apart Yapilamaz.

G) Otel Ve Turistik Tesis Alanlarinda (Tta) Apart Otel Birimlerine Mustakil Tapu Tahsis Edilemez.

**_ Bodrumlar: Turistik Tesis Yapilarinda Zemin Kotu Altinda Bulunana Camasirhane, Tesisat Daireleri,
Otopark, Depo, Mutfak, Yiizme Havuzu ile Personele Ait Yeme, igme, Yatma Ve Dinlenme Uniteleri Gibi
Hizmet Alanlari Emsale Dahil Degildir. Arazi Tabi Yapisinin Uygun Olmasi Halinde Zemin Kat Altinda
Birden Fazla Bodrum Kat Yapilabilir.

** Catilar: Turistik Tesis, Pansiyon, Otel Yapilarinda Teras Cati Yapilabilir. Bu Alanlarda Miisteri Yatak
Odalar1 Haricinde Ortak Hacimlerden Olan Dizenlemeler Bar, Kafeterya Ve Sadece Bunlarin
Muistemilati Olan Wc, Depo, Pisirme Yeri Gibi Alanlar Yapilabilir. Ancak Bu Diizenlemelerin Cati Ortiisii
Betonarme Olmamak Kosuluyla Sokdlebilir Ahsap Veya Metal Elemanlardan Olup, Pergole Veya Kiremit
Kaplama Olacaktir. Bu Dizenlemeler Bitisik Nizamda Yol Cephelerinden, Ayrik Nizamda Bina
Cephelerinden 3 Metre Geri Cekmeli Yapilacaktir.

** Turistik Tesis Alanlarinda Yapilanma Kosullart:

A) Turistik Tesis Yapilacak Alanlarda Minimum ifraz Kosulu 2500 M2'dir.

B) Otel Yapilmasi Halinde Emsal 0.90’dir. Apart Otel Yapilmasi Halinde E: 0.60, Gabari:9.80 M, 3 Kattir.
(04.09.2007/8-83 Bmk)

C) Planda Gabari Verilmemis Alanlarda Maksimum Y Ukseklik (H),

1 Kat Ara Kat Dahil 5.50 Metre,

2 Kat Ara Kat Dahil 8.50 Metre,

3 Kat Ara Kat Dahil 11.50 Metre,

4 Kat Ara Kat Dahil 14.50 Metre,

5 Kat Ara Kat Dahil 17.50 Metredir

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gérulmustar.

MSGYO0-2209120 CESME W LGSy 1
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2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

ilgili belediyede yapilan inceleme neticesinde parseller (izerinde yer alan yapilara iliskin her
hangibir evrak kaydi bulunmadigi bilgisi alinmistir.

5575 ada 1 ve 2 parseller Gzerinde eski Dinlenme kampi, otel binalari bulunmakta olup séz
konusu yapilardan Mistral GYO A.S.'nin herhangi bir gelir etmedigi bilgisi edinilmigtir.

Teblig'in 22. Maddesi “r’ bendinde “Ortakhdin mulkiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde metruk
halde veya ekonomik omrini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu
kutigunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda
mevcut goériinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak
bir gayrimenkul degderleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmi aranmaz ve gayrimenkul arsa
olarak ortaklik portfoyiine dahil edilebilir.” denilmektedir.

23.09.2022 tarihinde Mistral GYO A.S. ile Korasu Turizm Ticaret A.S., Tilay KORA, Ferit
KORA, Ozay KORA arasinda Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Pay Karsiligi
insaat Sozlesmesi imzalanmistir. Sézlesme kapsaminda parsel lizerindeki yapilarin yikilarak
imar durumuna gore proje gelistirilecedi anlagiimaktadir.

Bu kapsamda parsel Uzerinde her hangi bir gelir getirici nitelikte olmayan bu yapilar
degerlemede dikkate alinmamistir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.3 - Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme calismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.4 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Eneriji verimlilik sertifakasi bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1 - Tanimi

is bu rapora konu olan tasinmazlar ; tapu bilgilerine gore izmir ili, Cesme licesi, Sakarya
Mabhallesi, Boyalik Mevkii, 5575 Ada, 1 Parsel konumlu 13.876,12 m? alanh ve 5575 Ada, 2
Parsel konumlu 2.500 m? alanli Bahgeli Kargir Ev Ve Dinlenme Kampi Binasi Ve Mustemilati
nitelikli tasinmazlardir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Konu olan taginmazlar; izmir ili, Cesme Ilgesi, Sakarya Mahallesi, Boyalik mevkiinde 5575 Ada
1 Parsel ve 5575 Ada 2 Parselde konumlu konumludur.

Tasinmazlar en énemli turizm merkezlerinden biri olan Boyalik mevkiinde konumludur. Boyalik
Mabhallesi sinirlari igerisinde konumlu olup Cesme ilge merkezine yaklasik 4 km uzakliktadir.
Tasinmazlar deniz cepheli olup Boyalik koyunda bulunmaktadir.

5575 Ada 2 Parsel

MSGYO-2209120 CESME = 13
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Taginmazlara ulagim izmir-Cesme Yolu (zerinden, 3208 Sokak araciliglyla saglanmaktadir.
Parseller Boyalik Koyu'nda denize sifir parsellerdir. Cesme Merkez'e yaklasik 4 km., Alagati'ya
7 km. ve izmir Merkez'e 70km. Mesafededir. Ozel araglar ve toplu tagima ile ulagim imkanlari
kolayidr.

Tasinmazlarin
Konumu

Tasinmazlarin
Konumu

MSGY0-2209120 CESME
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

5575 ada 1 Parsel; tapu kayitlarina gére izmir ilgesi, Cesme Mahallesi, Boyalik Mevkii, 5575
Ada, 1 Parsel konumlu 13.876,12 m? alanh Bahgeli Kargir Dinlenme Kampi Binalar Ve
Mustemilati nitelikli taginmazdir. Tasinmazin yaklasik 70 metre deniz cephesi bulunmaktadir.
Parsel sinirlari gevrili olup lzerinde eski otel binalari bulunmaktadir.

5575 ada 2 Parsel; tapu kayitlarina gére izmir ilgesi, Cesme Mabhallesi, Boyalik Mevkii, 5575
Ada, 2 Parsel konumlu 2.500 m? alanh Bahgeli Kargir Ev Ve Dinlenme Kampi Binasi Ve
Mustemilati nitelikli taginmazdir. Tasinmazin yaklasik 25 metre deniz cephesi bulunmaktadir.
Parsel sinirlari gevrili olup lzerinde eski otel binalari bulunmaktadir.

Parsellerin 6nliinde kendine ait iskelesi bulunmaktadir.

5575 Ada 2 Parsel

Boyalik Sahil

e -
s'Beach|Ciub 7
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - izmirili

izmir, Tirkiye'de Ege Bélgesi'nde yer alan sehir ve dlkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin niifus
bakimindan en kalabalik tg¢lincli sehridir. Ekonomik, tarihi ve sosyo-kiiltiirel agidan 6nde gelen
sehirlerden biridir. Nufusu 2021 itibariyla 4.425.789 Kisidir. YUzdlgimuU olarak ulkenin yirmi
Ugclncl buylk ilidir.Etrafi Aydin, Balikesir, Manisa illeri ve Ege Denizi ve Ege Adalari ile
cevrilidir.

izmir, yatlar ve gemilerle gevrilmis uzun ve dar bir kérfezin baginda yer almaktadir. izmir Limani,
Tirkiye'nin en biyiik yedinci limanidir. izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle
Urla Yarimadasi uzanir. izmir Kérfezi cevresinde bulunan sehir, her yil izmir Enternasyonal
Fuari'ni diizenleyen énemli bir fuar merkezi ve liman kentidir.

izmir ilinin yizélgimi 11.891 km2'dir. Tiirkiye Cumbhuriyeti'nin en bati kisminda Ege Denizi'ne
kiyisi olan bir ildir. Kuzeyde Balikesir, doguda Manisa, glineyde Aydin illeri ile komgudur. Dikili
ilcesinin tam karsisinda Yunanistan'in Kuzey Ege Adalari cografi bolgesi'nin Midilli ili ve hem ilin
hem cografi bélgenin yonetim merkezi olan Midilli sehri yer almaktadir.

izmir'in ucaktan gekilen gériintiisti izmir ili icinde Ege Bolgesi'nin énemli akarsularindan olan
Gediz, Kigiuk Menderes ve Bakirgcay akis gosterir. Diger kiicik akarsular arasinda Glzelhisar
Cayi ve Meles Cayi yer alir. ilde 6nemli blyiikliikte bir gél yoktur. Gél sayilabilecek su birikintileri
arasinda en buyukleri Golcik Golu, Belevi Goli, Cakalbogaz Golleri ve Karagol'dir. Madra
Daglari, Yunt Daglari, Yamanlar Dagi, Nif Dagi, Bozdaglar, Aydin Daglari il sinirlar igerisinde
yer alr. ilin en yiksek noktasi, Bozdaglarin Birgi yakinlarinda bulunan 2.159 metre
yuksekligindeki tepesidir. Sehrin rakimi 2 metredir.

il bitki értiisi yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin birgok tiri
bulunmaktadir. Yuzyillarca agsiri otlatma, yangin ve tarla agcma gibi nedenlerle ormanlarin
ortadan kalktigi yerlerde, maki bitkileri bulunmaktadir. Maki florasina ardig, pirnal, kermes
mesesi, zeytin, citlembik, sakiz, akgakesme, tespih, katirtirnagi gibi kurakliga dayanikli agaclar
girer. Ormanlar il igerisinde 475.779 hektarlik bir alani kaplar. Ormanlarin kapladigi alan, il
arazisinin %40"dir.

izmir ve cevresinde sehri etkileyen irili ufakli gok sayida fay hatti bulunmaktadir. Bunlardan en
dnemlileri sehrin tam altindan gecen, Giizelbahge ve Pinarbagi semti arasinda uzanan izmir
fayr ve sehrin cevresinde bulunan Seferihisar, Tuzla, Manisa, Kemalpasa, Dagkizilca, Gediz,
Glzelhisar, Glilbahge faylari ve Ege Denizi'nde bulunan Midilli ile Sisam faylaridir. izmir sehri bu
faylardan dolayi depremsellik agisindan oldukga aktif bir bolgededir. Yilda birkag kez buyUkligu
3 ila 5 arasinda degisen hissedilir tektonik ve ¢dkinti depremleri olabilir. Ortalama 10-20 yilda
bir ise blydkligu 5 ila 6,5 arasinda degisen orta 6lgekli depremlerden etkilenir. Tarihte de sik
sik siddetli depremlere maruz kalmistir.

izmir'de glinimiizdeki en biyiik depremlerden biri 30 Ekim 2020 tarihinde yasanmistir. izmir
depreminin blyikligi konusunda farkh élgiimler belirtilmistir. icisleri Bakanligi'na bagli AFAD,
blyukligu 6.6 olarak agiklarken, Kandilli Rasathanesi blyUkligu resmi raporlarinda 6.9 olarak
veriyor. ABD Jeolojik Arastirmalar Kurumu (USGS) ise depremin aletsel blydkligina 7 olarak
acikladi.
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izmir ili, 2018 yil verisine gore gayri safi yurt ici hasila bakimindan $233,5 milyar ile {lkenin
Uclncl blyuk ilidir. Kisi basina disen gelirde ise £54.047 ile dérdincu sirada yer almaktadir.
Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yili baz alinarak olusturulan ekonomide yiikselen
kentler siralamasinda izmir 300 sehir arasinda Makao'nun ardindan 2. sirayr aldi. izmir
2013'teki listede 6. sirada yer almaktaydi. Ayni listede Tirkiye'den istanbul 3, Bursa 4 ve
Ankara 9. sirada yer almistir. Yine bu rapora gére izmir'deki 2014 yilindaki igsizlik orani %6.6
olarak gerceklesmistir. 2013 yili insani Gelisme Endeksi verisine gore izmir, elde ettigi 0,770
puanla Ankara'nin ardindan ikinci sirada yer aldi.

Aliaga Limani ve izmir Limani, sirasiyla Tirkiye'nin konteyner hacmi bakimindan altinci ve
yedinci, kargo tonaji bakimindan Uglncl ve on tglncu buyuk limanlaridir.

izmir, G¢ bilylksehir igerisinde kendine yetecek elektrik enerjisini tretebilen tek sehirdir. ilde
3.992 MW kurulu gtice sahip elektrik santrali bulunmaktadir.

izmir'e 2021 yilinda toplam 1 milyon 36 bin turist gelmistir.

Ozellikle Alsancak ve Cesme ilgelerinde yogunlasan tur operatorleri, oteller ve ara¢ kiralama
firmalari bulunmaktadir. Cesme, i¢ ve dis turizm agisindan Ulkenin sayili merkezlerinden biridir.
Yarimadanin ilk antik yerlesim yeri olan lldiri (Erythrai), Cesme'de yer almaktadir. Cesme'nin en
cok ziyaret edilen tarihi eseri Il. Bayezid'in yaptirdigi kale bugiin miize olarak kullaniimaktadir.
1529 yihinda Kanuni Sultan Sdleyman tarafindan yaptirilan iki katli kervansaray, tipik Osmanli
doénemi kervansaraylarindan biridir. Cesme'ye bagli bir mahalle olan ve tarihi tas evleri ile yilin
360 gunu rizgar almasi sebebiyle riizgar sorfine elverigli plajlar ile Gnli olan Alagati da, 704
kilometrekarelik alaninda birgok eglence mekani ve oteli barindirmasiyla izmirin énemli tatil
beldelerinden biridir. izmir'in Selguk ilgesinin lg kilometre giineybatisinda yer alan ve UNESCO
Diinya Miras Listesinde bulunan izmir Efes Antik Kenti, Selguk ilgesi sinirlari igerisinde
bulunmaktadir.Efes Antik Kenti ise ve ylda ortalama 1,5 milyon turist tarafindan ziyaret
edilmektedir. Foca, sayilari giderek azalan akdeniz fokunun yasam alanlarindan biridir. Ayrica
akdeniz foklari kentte her yil yaz aylarinda duzenlenen festivallerin de énemli bir sembolu haline
gelmistir. Urla'da 2015 yilindan beri her yil bahar aylarinda Urla mutfaginin tanitildigi Enginar
Festivali diizenlenmektedir.Buna ek olarak Urla'ya bagh Ozbek Mahallesinde her yil Mart
Dokuzu Ot Bayrami yapilmaktadir.
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4.1.2 - Gesme ilgesi

Cesme, Tirkiye'nin izmir ilinin bir ilgesidir. ilgenin dogusunda Urla ilgesi; kuzeyinde, batisinda
ve guneyinde Ege Denizi bulunmaktadir. NGfusu 2021 yili itibariyla 48.167 kisidir. Tarihteki on
iki Iyon kolonisinden biridir.

Cesme, Izmir ilinin batisinda, Urla Yarimadas: iizerinde yer alan bir ilgedir. licenin dogusunda
Urla ilgesi; kuzeyinde, batisinda ve glineyinde Ege Denizi bulunmaktadir. Batisinda yer alan
Sakiz Adasi ile arasinda Sakiz Bogazi yer alir. iligenin deniz seviyesinden yiiksekligi 5 metredir.
YUuzolgimu 285 km?dir.

iicede ekonomik yapiyr turizm belirlemektedir. i¢ ve dis turizm agisindan dlkenin sayili
merkezlerinden biridir. Yarimadanin ilk antik yerlesim yeri olan lidiri (Erythrai), ilcede yer
almaktadir.

iigede 13 ilkdgretim okulu, 5 ortadgretim kurumu bulunmakta; 4.532 6grencinin egitim gordigu
okullarda, 247 63retmen gérev yapmaktadir.

Saglik hizmetleri 1 devlet hastanesi, 1 6zel hastane, 2 saglik ocagi, 1 saglik evi tarafindan
verilmektedir. Bu kurumlarda 27 doktor, 4 saglik memuru, 26 hemsgire ve 28 ebe gérev

yapmaktadir.

Cesme, izmir'in merkezine Otoyol 32 ve D 300 ile baghdir. Cesme Limani'ndan Trieste'ye Ro-
Ro seferleri, Sakiz Adasi'na ve Atina'ya ise feribot seferleri diizenlenmektedir.

Bergama

Dikili B Bakova
By. Bayrakh
Gaxt Gazsemir
Gz, Gussitabse
Kb, Karatadar
Ka  Konek

Ky. Kargoaka

Nar. Namoen

Kara-
burun

Kemalpasa
Nar. @
G
Uz Kb.... Buca

Seferl- Torbal Baymindir

hisar
Menderes

Tire
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Goéstergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Tuarkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar biyiime oranlarinda surekli
artis saglanmigtir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk c¢ikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu suregte yillik biyime hizlarinda gérilen
artislar diinya ekonomisine nefes aldirmistir. Tlrkiye gibi Glkelerin kriz sonrasi performanslari
oldukga g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan Ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
ulke ekonomilerine gdre daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getiriimesi, déviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzadi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Turkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda AJustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009'dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 vyilini %211,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirli i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilinda yasanan kur artisindan sonra gérece azalan kur dalgalanmalar etkili oldu. Bdylece
enflasyon kriz dncesi egilimine geri donddu.

2019 yil igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda G¢ kez 25’er baz puan olmak (zere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
citkisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylll ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavagladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini goéren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapattl. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihin en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
edilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca ddviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattiyi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

2019 Aralik ayinda baglayan COVID-19 salgininin 2020°nin ilk yarisinda tim dinyaya
yayllmasiyla salginin ekonomi Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert olmustur.
Salginin etkileri daha da belirginlesince salginin kontrol altina alinmasi énlemler alinmis ve
ekonomide duraksama yasanmistir.
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Pandeminin ilk doneminde ekonomik kaybi diger Ulkelerdeki gibi yliksek olan Turkiye, hizli bir
toparlanma ile benzer Ulkelerden ayristi. TUrkiye ekonomisi zincirlenmis hacim endeksine goére
20271’in Gglincl geyreginde yillik bazda %7,4 oraninda buyidu.

Tarkiye ekonomisi, 2020 yilinda %1,8 oraninda blylyerek bulyime kaydeden birkag
ekonomiden biri olmustu. Bu olumlu tablo 2021 yilinda da devam etti ve GSYIH 2. ceyrekte yillik
%22’lik guclu bir artisin ardindan 3. ceyrekte %7,4 artti. Boylece, yilin ilk dokuz ayinda yillik
blyime 9%11,7 dizeyinde gerceklesti. Basta hane halki harcamalari olmak Uzere i¢ talepteki
artis ve net ticaret genel blyimeye olumlu katki yaparken, insaat yatinmlarindaki azalisin
etkisiyle yatirnm harcamalari bayimeyi sinirlandirdi.

Kuresel buyimenin, 2020 yilindaki keskin distsin ardindan baz etkisiyle birlikte 2021 yilinda
glclu bir sekilde toparlanmasi bekleniyor. ABD ekonomisinin 2021 yilinda %5,7

ile beklentinin Gzerinde blylimesi, kiresel bluylimenin de éngoérilenden daha gigli olabilecedi
beklentilerini artirdi. 2022 yilinda salginin seyrine iliskin gelismelerin yani sira baslica merkez
bankalarinin para politikasi kararlarinin kuresel piyasalarin seyrinde etkili olmasi bekleniyor.
FED, ocak ayindaki toplantisinda 2022 Mart ayinda varlik alimlarini sonlandirip faiz artirrmlarina
baslayacagi sinyalleri verdi. Piyasalar, 2022 yili igerisinde FED’in 3 kez 25’er baz puanlik faiz
artigi yapacagini 6ngoriyor. Aralik ayinda politika faizini %0,25'e yikselterek salginin
baslangicindan bu yana faizleri artiran ilk buylik merkez bankasi olan

ingiltere Merkez Bankasrnin yani sira ECB (Avrupa Merkez Bankasi), 1,85 triyon Euro
buyiklugindeki Pandemi Acil Varlik Alim programini 2022 Mart ayinda sonlandiracagini
acikladi. Artan enflasyon dolayisiyla gelismis tlke ekonomilerinin geniglemeci para politikalarini
sonlandirip yavas yavas daraltici para politikalarina gegmeleri, Turkiye gibi gelismekte olan
tilkelere olan sermaye akisinda baski olusturabilir. (Colliers International, 2021, ikinci Yari
Raporu).

Kuresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle tretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik
talebi icinde en 6nemli araglardan birisi de gayrimenkul olmustur. Dinya genelinde degisen
talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmig, dusuk faiz ve bol likidite dénemi de bu slrece
destek olmustur. Uygulanan genigletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kireseL olarak buyime gucglenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yukselmeler gérulmustar.

Dunya ekonomisinde 2022 ilk ¢eyrek jeopolitik belirsizliklerin arttigi bir dénem olarak geride
kalmistir. Rusya ve Ukrayna arasinda sicak c¢atismaya donusen gerilim enerji fiyatlar basta
olmak Uzere emtia fiyatlarinda artisa yol agmistir. Enflasyon goérinimu Gzerindeki yukari yonli
riskler artarken blyime beklentileri agagdi ¢ekilmistir. Uluslararasi Para Fonu (IMF)

Kiresel Ekonomik Gorinim raporunda savasin toparlanmayi yavaslattigini degerlendirirken,
2022 yili dinya blOyuime o©ngorulerini %4,4ten %3,6'ya indirmistir. Raporda, gelismis
ekonomilerde enflasyonun bir 6nceki tahminlerine kiyasla 1,8 ylizde puan daha yukarida %5,7
olacagini dngorirken, gelismekte olan ekonomilerde enflasyonun %8,7 ile dnceki

beklentisinin 2,8 yluzde puan Uzerinde olacagini duyurmustur. Bununla birlikte, devam eden
savas, gelismis ekonomilerde beklenen parasal sikilagsma, finansal piyasalarda oynaklik,

salgin déneminde alinan genislemeci maliye politikasi adimlarinin geri g¢ekilmesi, Cin’deki
yavaslama ile salginin seyri ve asitya erisim konularini kiresel gérinim Uzerindeki belirleyici
unsurlar olarak siralamistir. (Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)
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2021 yihni glglu bir biyime ile tamamlayan Turkiye ekonomisi 2022 yilinda sinirli bir
yavaslamayla baglamigtir. 2021 yili dérdincu ¢eyrek gayri safi yurtici hasila (GSYH) verileri i¢
ve dis talebin dengeli katkisiyla glcli blyldmustir. Takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis
verilere gére GSYH bir dnceki doneme gore %1,5 buyurken, yillik bliyime orani %9,1 ile dnceki
ceyrege gore hizlanmistir. Onceki dénemlere iliskin yapilan giincellemeler sonrasi 2021 yili
geneli biyuime orani %11,0 olurken, Dolar bazinda GSYH 2020 yilindaki 716,9 milyar dolardan
802,7 milyar dolara yikselirken, kisi basina gayri safi yurtici hasila 9 bin 539 dolar olarak
hesaplanmistir. Yil genelinde harcamalar tarafinda blyumeye en yiksek katki 6zel sektdr
tiketiminden ve ihracattan gelirken, Uretim tarafinda ingsaat disindaki faaliyet kollarinin hepsi
biyimeye pozitif katki yapmistir.

2022 ilk ceyrege iliskin oncl veriler ise ekonomiye iligkin karigik sinyaller vermektedir. Sanayi
Uretimi Ocak ayinda %2,4 azalirken, Subat ayinda %4,4 oraninda blyumustir. Perakende
satislarda Ocak ayindaki %1,5 azalisa karsin, Subat'ta %0,5 yiikselis kaydetmistir. isglicu
piyasasinda ise salgin ve kisitlama tedbirleri nedeniyle karisik bir tablo

ortaya ¢ikmistir. Mevsimsellikten arindiriimis verilere gére 2021 sonunda %211,4 olan issizlik
orani Subat itibariyla %10,7’ye gerilerken, genis tanimh issizlik gdstergeleri iyilesmeye eslik
etmistir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) ilk ceyrek sonu itibariyla
49,4 ile daralma bolgesine inerken, kapasite kullanim orani glcini korumaktadir. Gliven
endeksleri gerilerken, bankacilik sektori kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler i¢
talepteki yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir.

2021 sonunda %36,1 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Mart ayinda
%61,1’e cikmistir. Ayni dénemde cekirdek enflasyon (C endeks) %31,9'dan %48,4’e
yukselirken, gida fiyatlarinda yillik enflasyon %44,7’den %71,6'ya yukselmistir. 2021 sonunda
%79,9 olan genel yurtigi Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Martta %115,0’e
cikarken, imalat sanayi UFE yillik enflasyonu %77,4'ten %106,6’ya ulagmigtir. Mart ayi verileri
fiyat baskisinin bazi kalemlerde yavaslamis olmakla birlikte sirdigind teyit etmistir.

TCMB para politikas! faizini %14'te sabit tutarken, tiim politika araglarinda yuratilen kapsamli
gbzden gecirmenin devam ettiginin altini cizmektedir. Jeopolitik gelismelerin yol

actigi enerji maliyeti artislarinin, ekonomik temellerden uzak fiyatlama olusumlarinin gegici
etkilerinin ve kiresel emtia fiyatlarindaki artislarin olusturdugu gucli negatif arz soklarinin
enflasyondaki ylkseliste etkili oldugunu degerlendirmektedir. Surdurilebilir fiyat istikrari ve
finansal istikrarin tesisi icin atilan ve kararlilikla sturdurtlmekte olan adimlarla, enflasyonda

baz etkilerinin ortadan kalkmasiyla ve kiresel baris ortaminin yeniden tesis edilmesiyle
dezenflasyonist slrecinbaslayacagini 6ngérmektedir. Bununla birlikte, enflasyonda

kalici duslse isaret eden glgli gostergeler olusana ve orta vadeli %5 hedefine ulagincaya
kadar elindeki tim araglari “Liralasma stratejisi” gcercevesinde kararlilikla kullanacagini
vurgulamaktadir.(Gyoder,2022, 1.Ceyrek Raporu)
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Doviz kurundaki ani artisin da etkisiyle 2021 yih sonunda %36,1’e ulasan enflasyon, 2022 yilin
ilk yarisinda da ylkselisine devam ederek haziran ayinda yillik bazda %78,62’ye ulasti. Oxford
Ecomomics haziran ayi tahminlerine gére, enflasyonun 2022’de yurt ici eneriji

fiyat artislari ve lira Gzerindeki baski gz 6niine alindiginda yiksek kalmasi bekleniyor. Ancak,
mevsimsel faktorlerin enflasyondaki artisi yaz aylarinda bir miktar sinirlandirmasi ve

yil sonuna dogru baz etkisiyle beraber enflasyonun yilsonunda %69,4’ seviyesinde olmasi
bekleniyor.

Pandeminin etkisiyle kétllesen igsizlik orani, 2021 yilinin ikinci yarisinda basladigi toparlanma
surecini siirdirerek Nisan 2022 itibariyle %11,3 oldu. Oxford Ecomomics

haziran ayl tahminlerine goére, is gucu verilerinin bir miktar bozulmasi ve 2022 yilinda issizlik
oraninin %11,5 olarak gerceklesmesi bekleniyor. (Colliers, 2022 ilk Yari Raporu)

2022 yil ikinci geyregi jeopolitik belirsizliklerin stirdigu ve kiresel biyime gérinimu Gzerindeki
asag! yonli risklerin belirginlestigi bir donem olarak geride kalmistir. Gelismis ekonomi merkez
bankalari faiz artirimlarinin surecegini teyit ederken, finansal kosullarin sikilasmasina yol
acmistir. Agiklanan veriler kiresel ekonomik aktivitede ivme kaybini teyit ederken, resesyon
endiseleri artmistir. Blyime kaygilari ham petrol basta olmak Uzere emtia fiyatlarinda
gerilemeye yol agsa da enflasyonda yukselis edilimi stirmektedir. Birikmis maliyetler, tedarik
zinciri sorunlari ve beklentilerdeki ylkselisten dolaylr enflasyonda disisin zaman alabilecegi
endiseleri 6ne c¢ikmaktadir. Bu dinamiklerle hareket eden kiresel risk istahi zayif bir seyir
izlerken, gelismekte olan ekonomilere yénelik sermaye akimlarinda kirilganhklar sirmektedir.

Turkiye ekonomisi 2022 yili ilk ¢geyrekte ekonomik aktivite gliciint korurken, ikinci geyrege dair
oncu veriler yavaslamanin sinirli olduguna isaret etmektedir. 2022 yili ilk ¢ceyrekte takvim ve
mevsim etkilerinden arindiriimis verilere gére gayri safi yurtici hasila (GSYH) ceyreklik bazda
%1,2 blyirken, yilliklandirilmis GSYH blyimesi %7,3 seviyesinde gergeklesmistir. ikinci
ceyrege iliskin 6ncu veriler ekonomide 1hmli yavaglamanin surdigune isaret

etmektedir. ikinci ceyrekte imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi (PMI) daralma
bdlgesinde kalirken, sektérel gliven endeksleri ayrigan performanslar sergilemektedirler. Sanayi
Uretimi aylik bazda Nisan ayinda yatay kalirken, Mayis ayinda %3,0 oraninda azalmistir. S6z
konusu iki ayda perakende satislar sirasiyla %2,1 ve %1,9 artis kaydetmistir. Mevsimsellikten
arindirilmig verilere gére 2021 yil sonunda %11,4 olan issizlik orani Mayis itibariyla %10,9'a
gerilemistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)
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Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtigi Hasila

2016 2.626.560 33,131 862744 10.964 3.30 3.04
2017 | 3133704 | 39.019 | wsoeis | 10008 | 780 | 3,68
2018 = 3758316 | 46167 | 797124 | 9792 | 300 | 47
2019 = 4320191 | 52316 = 760355 | 9213 | 090 | 5,68
2020 = 5047909 | 60537 | 716902 | 8599 | 180 | 7.04
2021 | 7200040 | 85672 | 902678 | 95 | 910 | 898
2022 | 2496328 | : 179800 | . | 730 | 1388

GSYH 2022 yih birinci geyrek itk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir onceki yilin aym geyregine

gore 5%67.3 arth

Kaynak: TOK
“1 Ceyrek sonw vermiic
*rZnorianmyp Hackn endeks olaak (2009 100)

ihracatta yavaslama sinirli kalirken, turizmde giiglii toparlanma siirmektedir. Bununla birlikte,
uluslararasi eneriji fiyatlarindaki artisla dis ticaret agigi ve cari agik genislemektedir. Ticaret
Bakanhgi oncu verilerine gore, ilk alti ayda ihracat 2021’in ayni dénemine gére %20 artarken,
ithalatta artis %40’ asmistir. Bundan dolayr 2021 yil ilk yarida 21,2 milyar dolar olan dis ticaret
acigl 51,4 milyar dolara ulagsmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen 2021
yill OcakMayis doneminde 12,4 milyar dolar olan cari agik 2022’'nin ayni déneminde 28,1 milyar
dolara genislemistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Yillik Enflasyon”™

¢t G2 c3 G4

20

1
20,35 1867 1971 @50 18.71 ' 16,25 s

- -
11,75 1189

11
a5 B.55 10,56 84

14 60

-
14,03

01235 1237 1188 1094 1139 1262 1176 177

Ocak Subat Mart Nisan May:is Haziran Temmuz Adustos Eyial Ekim Kasim Aralie

-—2019 =-@=—2020 -w—-2021 —=—2022

Taketici fiyatl Endeksinde (TUFE) 2022 yrh Haziran ayinda bir Oncek! aya gove %4,95, bir Oncekl yiin Aralik ayina
QOre S542.35, bir Oneeki yiline aynr ayina gove 678,62 ve on ikl aylik ortalamalara gove 44,54 artig gerpekiesti
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Kiresel egilimler ve diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle enflasyonda yiikselis devam
etmektedir. 2022 yili ilk geyrek sonunda %61,1 olan genel tiiketici fiyatlar endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Haziran ayinda %78,6'ya ¢cikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlari
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %115,0’dan %138,3’e yiikselmistir. Detaylar, baz alt
kalemlerde fiyat baskisinin yavaslamis olmakla birlikte stirdigini teyit etmektedir. TCMB para
politikasi faizini %14’te sabit tutarken, para politikasi aktarim mekanizmasinin etkinliginin
guglendirilmesi icin makro ihtiyati adimlar atilmistir. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Gayrimenkul Sektorii:

Ekonomik kosullar, yatirimcilarin ticari gayrimenkul piyasasina olan guvenini dogrudan
etkilemektedir. Dlnya’da artan faiz oranlarina ek olarak, Rusya-Ukrayna belirsizli§i ve
enflasyonun da yatirimcilarin ilgisini etkiledigi oldukga agiktir. Artan borglanma oranlarinin
etkisi, sermaye piyasalarinda yil ortasinda kuresel olarak hissedilmektedir. Bu durum yatirimci
seciciligine ve dogrudan gayrimenkul yatirrm piyasalarindaki yavaslayan blyime hizina
yansimaktadir.

Turkiye’de dusik faiz politikasinin tercih edilmis olmasi sonucunda, bugin yiksek enflasyon,
artan doviz talebi ve yuksek kredi faizleri gibi sorunlarla karsilagiimaktadir. Faiz oranlarinin
yukselmesi, kaldirag kullanmak isteyen yatirimcilar igin zorlu bir ortam olusturmaktadir. Kredi
kullanmayi tercih eden yatirnmcilar, yliksek kredi faizleri sebebiyle maliyetlerini karsilayamama
ve dusik karlilik gibi risklerle karsilasmaktadirlar. Bu durum, artan maliyetlerden kagmak
isteyen yatirimcilarin yatirim tercihlerini degistirmelerine neden olmaktadir.

Gayrimenkul iglemlerinde talep edilen satis fiyati ile teklif edilen fiyat arasinda makas
genislemekte ve teklif yodunlugu azalmaktadir. Bununla birlikte, dinya genelinde artis
egiliminde olan faiz oranlari ve buna bagh yatirrm enstriimanlari, gayrimenkul yatinm sinifi getiri
beklentisi Uzerinde yukari yonli baski olustururken, destekleyen arka rlizgarlar bozulmadan
kalmakta ve dolayisiyla 6z kaynak veya borglanma piyasasinin likiditesi yok olmaktadir.

ileriki donemlere bakildiginda, artan oran degisikliklerinin piyasalarda yeni fiyat kesfi saglamasi
beklenmektedir. Bununla birlikte, kredi verenlerin ve yatirrmcilarin devam eden

derinligi ve cesitliliginin, gayrimenkuldeki sermaye akislari Gzerinde daha derin ve uzun sureli
etki riskini azaltmasi beklenmektedir.

GuUnUmUzdn belirsiz piyasa ortaminda risk degerlendirmesinin tartigsiimasi, “Al mi, sat mi?”
sorusu yanlis sorudur. Bunun yerine, yatirrmcilarin risk istahlarini degistirmeden uzun vadeye
odaklanmalari, birgok faktérl analiz etmeleri 6nemli olmaktadir.

Piyasalar iyi durumda olmasina ragmen insaat maliyetleri ve arsa fiyatlarindaki artig, Uretim
faaliyetini olumsuz etkilemeye baslamistir. Ukrayna’daki savas, Rusya’ya yonelik yaptirimlar,
Cin’deki Covid-19 kisitlamalari ve devam eden tedarik zinciri kesintileri dahil olmak tzere bir dizi
nedenden dolayi enflasyon keskin bir sekilde artmistir. Bu durum, merkez bankalari tarafindan
hizlandiriimis  bir sikilastirma doéngisinu tetiklemigtir. Bunlarin  hepsi artan belirsizligi
beslemekte, yatirimcilar igin, artan bor¢ maliyeti ve enflasyon, diinya genelinde fiyatlandirma ve
teklif dinamiklerini etkilemektedir.
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Faiz oranlarinin artmasiyla birlikte yatirimcilar, gayrimenkul segmentleri arasinda tercihlerini
degistirmektedirler. Konut ve lojistik son iki senelik daralma ddéneminde daha dayanikli
gayrimenkul segmentleri olarak yer alirken, perakende ve ofis daha kirilgan bir yapi ortaya
koymustur. Otel ve konaklama gayrimenkul segmentleri ise pandemi sonrasi biriken talep ve
doviz getirisi nedeniyle toparlanma yasamistir. Gayrimenkul yatinmcilarni gayrimenkul
segmentleri arasinda degisen ekonomiye bagh olarak en karli yatinm arayisini
surdirmektedirler.

Konut fiyatlarinda, artan ingaat maliyetleri ve artan talep sebebiyle son 1 yilda %145,5 oraninda
rekor diizeyde bir artig gériilmistir. istanbul’da bu oran %165,4’e ¢iktigi gériilmektedir. Konut
fiyatlari yukselirken kiralarda da artis olmasina ragmen birgok sehirde yatirimlarin geri dénug
siresinin uzadigi gorilebilmektedir. Krediye erisim imkani bulabilenler ipotekli konut finansmani
¢6zimlerine yonelmistir. Artan konut fiyatlarinin da etkisiyle, konut talebinde ve birikmis talepte
son birka¢ aydir yavaslama gdzlenmektedir.

Bliyiiksehirlerde artan talep ve kisith arz dzellikle istanbul’da son zamanlarda kiraci krizine
sebep olmustur. Konut kira fiyatlarindaki maksimum %25 oranindaki artis, insaat maliyetleri ve
mal sahiplerinin doviz kuruna endeksli yaklasimindan kaynaklanmakta olup, mal sahipleri
kiralarini da bu artisa endeksli arttirma egilimindedir. Bunun sonucunda kiraci tahliye
davalarinda artis gortlmektedir.

Kuresel ofis kiralama hacimleri 2022 ilk ddneminde sabit kalmig, ancak bu yilin ikinci yarisinda
artis gostermesi beklenmektedir. Buna paralel olarak ofis alani emilim oranlarinin artis
egiliminde olmasi beklenmektedir. Tirkiye’de son 1 yilda artan kira gelirleri yatirmcilar konuta
yoneltirken, getirilen kira artisi kisitlamalari nedeniyle duragan olan ofis pazarina pandemi
etkisinin azalmasiyla birlikte talep artmistir. Ancak ofis kiralarinda da yasanan yukselisin
surdirulebilir halde devam etmesi 6nem kazanmaktadir. Sektér uzmanlar artan ofis kiralama
hacmine bagl olarak, ofis pazarinda arz sikintisi olusabilecegini 6ngérmektedir.

istanbul Finans Merkezi’'nin 1,5 milyon metrekarelik ofis arzi sonrasinda, ofis pazarinda orta
vadede daha dengeli bir piyasa olusacagi 6ngoérilmektedir. Kurumsal firmalarda paylagimli ofis
talebi guin gectikge artmaktadir. Dinya’da artan paylasimli ofis talebi, “kullandidin

kadar 6de” trendini ortaya koymaktadir.

Pandemi ile birlikte, kapanma ve seyahat kisitlari nedeniyle en koéti dénemini yasayan
konaklama sektdrt 2022 yili basindan itibaren canlanmaya baslamistir ve sektére yapilan
yatirmlar yeniden yiikselise gegmistir. En fazla turizm yatinm projesi istanbul ve Mugla’da
bulunurken, Antalya’da turizm yatirim projeleri ile bu illeri takip etmektedir. Sektér uzmanlari,
turizmin surdurilebilirligi ve sezon etkisinin dengelenerek sene boyunca devam eden hale
getirilebilmesi amaciyla, kaltar turizmi odakl yatirnmlarin Anadolu’ya yayiimasi

gerektigini dusinmektedir. Yiksek enflasyonist bir ortamda turizm sektoriiniin yabanci para
cinsinden gelir Uretmesi sebebiyle diger gayrimenkul tdrlerine gbre daha iyi bir yatirnm
enstrimani olarak, ozellikle Ortadogu ve Asyali kurumsal yatinmcilar tarafindan tercih
edilmektedir.

MSGYO0-2209120 CESME W LGSy -



MSGYO0-2209120 CESME

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Pandemi etkisiyle diger sektdrlerde gézlenen yavaslamaya ragmen, lojistik sektoériine olan talep
gugclu sekilde devam etmektedir. E-ticaret kullanicilar pazarda daha fazla baskin

bir rol oynadik¢a lojistik sektdrli daha genis tabanli hale gelmektedir. Yatirrmcilar daha az riskli
g6rulen kira getirili gayrimenkul arayisinda olduklari igin, pandeminin basindan

beri artan e-ticaret dolayisi ile yikselen trend olan lojistik sektériine yonelmektedir. Ancak kisith
arz sebebiyle yatirnmcilar portfdylerine bu gayrimenkul segmentini eklemekte zorlanmaktadirlar.
Yine pandemi ile ylkselise gegen e-ticaret sektoru ile merkezde, son kilometre dagitim merkezi
olarak adlandirilan depo ihtiyaci da artmistir. Bu durumda merkezi konumlardaki dikkanlar yeni
kiclk depolar haline dénuserek e- ticaret sektoru igin yeni yatirim alanlari
olusturmaktadirlar.(Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)

Turizm Sektériine lliskin Veriler ve Analizler

2021 yihinda Turkiye'ye gelen yaklasik 23,9 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu harcamalar
kisi basi ortalama 785 Dolar olarak belirtimektedir. 2020 yilinda kisi basi ortalama harcamanin
716 Dolar oldugu g6z 6ntinde bulunduruldugunda, son yilda kisi basi harcamalarin artmis
oldugu goérilmektedir. 2022 yilinin ikinci geyreginde ise Turkiye'ye giris yapan yaklasik 4,9
milyon yabanci turistin kisi basi 841 Dolar harcama yaptidi gorilmektedir. Gelen turist sayilari
bir 6nceki yilin ayni dénemi ile kargilastirildiginda gelen yabanci turist sayisinda artis, kisi basi
harcama miktarinda azalis gézlenmektedir.

Kaltlr ve Turizm Bakanlhigi'ndan elde edilen verilere gére 2021 yilinin ilk doért ¢ceyreginde
Turkiye'ye gelen toplam yabanci ziyaretci sayisi yaklasik olarak 24.7 milyon olurken, 2022
yilinin ikinci geyregi icin bu rakamin 11.4 milyon oldugu gézlemlenebilmektedir.

2022 yihnin ikinci geyreginde Tiirkiye'ye gelen 11.4 milyon yabanci turistin %46.5'i istanbul’a,
%20.2’si Antalya’ya, %2.7’si izmir'e gelmistir. Bu lg ili %1.3 ve %0.71’lik paylar ile Ankara ve
Mugla izlemigtir. Gelen turist sayilari bir dnceki yihin ayni dénemi ile karsilastinidiginda gelen
yabanci turist sayisinda goérulen %208 artig, Mart 2020 itibariyle diinya ile paralel olarak
Turkiye'yi de 6nemli bir dlgekte etkileyen COVID-19 salgininin turizm performansini 6nemli
Olcekte etkilemigtir. 2019 yili yabanci turist sayilari géz éntinde bulunduruldugunda COVID-19
salginindan énceki en yuksek performans gosteren yildir. 2022 yilini ikinci geyregini 2021 yilinin
ikinci ceyregdiyle karsilastirildiginda pandemi etkilerinin azalmaya basladigi gdézlemlenmistir.

isletme Belgeli ve Yatirim Belgeli tesis sayilari incelendiginde Tirkiye genelinde toplam 536 bin
oda kapasitesi ile 5.888 isletme belgeli, 64 bin oda kapasitesi ile 579 yatirm belgeli

konaklama tesisi oldugu gorilmektedir. isletme belgeli tesislerin sehir kirilimlarina bakildiginda
ilk sirayl 941 tesis ve 225 bin oda kapasitesi ile Antalya gekmekte, onu takiben 708 tesis ve 27
bin oda kapasitesi ile izmir gelmektedir. istanbul ise 707 isletme belgeli tesise ve 68 bin oda
arzina sahiptir.

Yatirim belgeli tesisler g6z dniinde bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil
olacak 579 tesis iginde en bliylik pay! 83 tesis ve 16 bin oda kapasitesi ile Antalya

almakta, onu takiben 66 tesis ve 6 bin oda kapasitesi ile istanbul, 65 tesis ve 8 bin oda
kapasitesi ile Mugla gelmektedir.

Pandemi 6ncesi son tam performans yili olan 2019 yilinda Turkiye genelinde isletme belgeli
tesislerin yatak doluluk orani %58.9 olarak belirlenmistir. 2021 yilinda Turkiye genelinde yatak
doluluk orani ise %42.32°dir. Yatak dolulugu en yiksek olan sehir %48.35 ile Antalya, onu
takiben %43.74 ve %41.51 ile istanbul ve izmir gelmektedir. Mugla ve Ankara’nin yatak doluluk
oranlari sirasiyla yaklasik %40.73 ve %34.49 olmustur. 2022 yilinin Mayis ayindan itibariyle
Tirkiye genelinde isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %38.26°dir.
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2016 yilinda istanbul ve diger bolgelerde otellerin doluluk oranlari ve fiyatlar turizm genelindeki
yavaslama sebebiyle ciddi bir dists yasamis, 2017 ve 2020 yili arasinda 2016

yili 6ncesi donemlerine yaklagsmistir. Ocak ayindan itibaren diinya ¢capinda yasanan Covid-19
salgininindan, diinya ile paralel olarak Turkiye’deki otel performansi da negatif olarak
etkilenmistir. 2021 yili doluluk oranlari Tiirkiye geneli igin %52.1 olarak hesaplanirken; istanbul
icin doluluk orani %54.4 olmustur. Ayni dénem igin Turkiye genelinde ortalama gerceklesen oda
fiyati 82 Euro iken Istanbul’da 91 Euro olmustur. 2019 yili performans gostergeleri g6z éniinde
bulundurularak, ortalama gergeklesen oda fiyatlarinin 2019 yili seviyesine ulastigi ve otel
doluluk oranlarinin ise toparlanma slrecine devam ettigi sdylenebilir. 2022 yilinin ikinci
geyreginde ise Tiirkiye genelinde %59.1 olan doluluk orani, istanbul igin %63.7’dir. Bu
dénemdeki ortalama gergeklesen oda fiyati ise Tiirkiye genelinde 77 Euro, Istanbul'da ise 97
Euro’dur. (Gyoder, 2022, 2.Ceyrek Raporu)
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TUIK tarafindan hazirlanmis olan turizme yénelik veriler incelendiginde, 2001 yilindan 2015
yilina kadar (2006 yili hari¢) yurt disinda gelen ziyaret¢i sayisi ve turizm gelirinde belirgin bir
artis gézlenmektedir. 2006 yilinda Avrupa Kupasi ve kus gribi gibi olaylar yurt diginda gelen
turist sayisi ve turizm gelirinde azalisa neden olmustur. 2016 yilinda ise Ulkemizde ve Avrupa'da
yasanan teror eylemleri nedeniyle ziyaretci sayisi ve turizm gelirinde belirgin bir disis yasanmig
olup, 2017 yilindan itibaren artisa gegmistir. COVID-19 salgini nedeni ile sinir kapilarinda anket
yapilamadigindan 2020 yili 2. ¢ceyre@e iliskin veri TUIK tarafindan yayinlanamamistir. 2021 yili
verileri incelendiginde 2020 yilina gére artis yasanmistir.

Ziyaretgi Sayisi (2001-2021)
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Tiirkiye Geneli, Yurt Disindan Gelen Ziyaretgi Sayisi ve Turizm Geliri (TUIK, 2021)

Yerli turistlerin seyahat sayisi incelendiginde ise, 2010 yilinda belirgin bir artis yasanmasina
ragmen 2011 ve 2012 yillarinda disusun devam ettigi gérilmektedir. 2013 ve 2014 yillarinda
yasanan artisa ragmen 2015 yili duragandir. Yurt digindan gelen ziyaretci sayisi ile turizm
gelirinde belirgin bir diisiise neden olan terér eylemleri yerli turist sayisini da etkileyerek 2016
yilinda belirgin bir disis yasanmasina neden olmustur. 2017 yilinda artisa gecmis olmasina
ragmen 2018 ve 2019 yillarinda duragan seyretmistir. 2020 yilinda COVID-19 salgini nedeni ile
dusus yasanmistir.

Yurt ici seyahat sayisi
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Cesme Belediyesi, Musteriden elde edilen bilgi ve
belgeler ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

* ok * *

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Denize cephelidirler.

5575 ada 1 parsel tek miilkiyete sahiptir.
Kendilerine ait iskelesi bulunmaktadir.
Tercih edilen bdlge yer almaktadir.

imarl parsellerdir.

- Olumsuz Faktorler

Parseller lizerinde eski yapilar bulunmaktadir.

MSGYO0-2209120 CESME
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insasi asamasinda kullanilan malzemeler, is¢ilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu arsanin degerlemesinde Pazar Yaklagsimi Yontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

1 Beyan Eden Kisi, Kurum iLAN.GOV
ALINAN BILGI

izmir ili, Cesme ilgesi ,Dalyan Mahallesi ,Biiyiikdere mevkiinde 7904 Ada, 1 Parsel nosunda kayitli
Arsa vasfinda 6 797 M2 miktarindaki tagsinmaz tapu kaydindaki 25.09.2018 tarih 9616 yevmiyeli
Dogal sit- Surdurilebilir Koruma ve kontroliik alani serhi ile 29.05.2009 tarih 4397 yevmiyeli 1 ve 2.
derecede korunmasi gereki tasinmaz kualtir varhdidir serhi tapu kaydinda baki kalmak sarti ile
ihalesi yapilacaktir.

Celbedilen imar durumuna gére séz konusu parsel izmir 2 TVK Bdlge Komisyonunun 09.10.2020
glin 983 sayili karari geregi surdurilebilir Koruma ve kontrolli kullanim alaninda 16.01.2004 giin ve
11025 sayili kurul karari ile onaylanan koruma amagl imar planinda Turistik tesis alaninda
kalmaktadir. kat irtifaki kurulamaz tesis tek bagimsiz birim sayilir ingsaat ruhsati verilmeden 6nce
Turizm yatinm alinmasi zorunludur turizm tesislerinin belgelendiriimesine ve niteliklerine iligkin
yonetmelik hdkidmlerine uyulacaktir . AYRIK E0.30 nispetinde dort kat, 12.50 metre yuksekliginde
insaat yaplilabilir niteliktedir.

1.Satis Giinii: 22.12.2022 olup muhammen bedel 13.594.000.-TL olarak belirlenmistir.

Konum ve manzara olarak dezavantalidir. imar hakki olarak da daha disiktir. Bu nedenle
degerleme konusu tasinmazlarin serefiyesinin daha yiksek oldugu distnilmektedir.

MUHAMMEN
BEDEL 6797 .-M? 13.594.000 .-TL 2.000 .-TL/M?
2 Beyan Eden Kisi, Kurum MEDYADAN
ALINAN BILGI

14.06.2022 tarihli habere gére Ozellestirme idaresi tarafindan Cesme'nin 16 Eylil ve Reisdere
mahallesinde satisa ¢ikarilan 2 arsanin ihale sonucu belli oldu. Her iki arsayr da 172.500.000.-TL
teklifle Ankara merkezli Alares Elektrik Uretim A.S. kazanmistir. 16 Eylil Mahallesi 7921 ada 3
parsel Srdirilebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani igerisinde "Turizm Tesis Alaninda"
Kalmaktadir. Reisdere Mahallesi 8427 ada 1 parsel emsal 0.30, 2 kat "Yerlesik Konut Alaninda
kalmaktadir.

izmir ili, Cesme llgesi, 16 Eylil Mahallesi 7921 ada 3 parselde yer alan 7.878 metrekarelik arsanin
ihalesini 101.000.000.-TL ile,

izmir ili, Cesme ilgesi, Reisdere mahallesi 8427 ada 1 parselde yer alan 6.013 metrekarelik arsanin
ihalesini 71.500.000.-TL teklifle satiimistir.

Konum ve manzara olarak dezavantalidirlar. imar hakki olarak da daha disiklerdir. Bu nedenle
degerleme konusu tasinmazlarin serefiyesinin daha ylksek oldugu distinilmektedir.

SATILMIS 7878 .-M2 | 101.000.000 .-TL 12.821 .-TL/M?
SATILMIS 6013 .-M? 71.500.000 .-TL 11.891 .-TL/M?
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3 Beyan Eden Kisi, Kurum MEDYADAN
ALINAN BILGI

Cesme, indnii Mahallesi'nde 6392 ada 1 parsel, 3.551m?2 olup 12.000.000.-TL muhammen bedeli ile
Cesme Belediye Baskanhgi'ndan 10.03.2022 tarihinde satisa g¢ikariimistir. Parsel Sudrdurdlebilir
Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani icerisinde Kalmaktadir. E=0.20 gelisme konut alaninda
kalmaktadir.

Konum ve manzara olarak dezavantalidir. imar hakki olarak da daha diisiktir. Bu nedenle
degerleme konusu tasinmazlarin serefiyesinin daha yiksek oldugu distnilmektedir.

MUHAMMEN
BEDEL 3551 .-M2 12.000.000 .-TL 3.379 .-TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum MEDYADAN
ALINAN BILGI

Cesme, Sakarya Mahallesi'nde 6709 ada 1 parsel, 6721 ada 1 parsel, 6722 ada 1 parsel, 6723 ada
1 parseller TOKI 20.04.2022 tarihli arsa satig listesinde muhammen bedel ile satisa ¢ikarilmistir.
Glnubirlik Tesis Alani+Yol imarl olup, E=0.05 h(Max)=4,5 metredir.

Konum ve manzara olarak benzerdir.Ancak imar hakki ve fonksiyonu olarak da daha dusuiktir. Bu
nedenle degerleme konusu tasinmazlarin serefiyesinin daha yliksek oldugu dusinulmektedir.

MOHAVMEN | 5456 -M2  55.560.000 -TL ~ 10.183 .-TL/M? (6709 ADA 1 PARSEL)
MEVIIIEN | 6638 -M2  66.380.000 -TL  10.000 .-TL/M? (6721 ADA 1 PARSEL)
MOBVIIIEN | 1105 -M2 8962500 -TL  7.500 .-TL/M? (6722 ADA 1 PARSE)
MEVIUIEN | 10461 -M2  104.610.000 -TL  10.000 .-TL/M? (6723 ADA 1 PARSEL)
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5 Beyan Eden Kisi, Kurum MEDYADAN
ALINAN BILGI
Cesme'de tasinmazlara yakin konumda dokuz adet tasinmaz TOKI 05-06-07.04.2022 tarihli arsa

satis listesinde muhammen bedel ile satisa ¢ikariimistir. Ada-parsel, alan ve imar kosullar bilgileri
asagidaki tabloda belirtiimigtir.

MSGYO0-2209120 CESME

Mahalle Ada-Parsel  Alani Hisse Alani Nitelik imar Bilgisi Birim Degeri Muhammen Bedel
16 Eylil Mahallesi | 7846 1 893,00 803,00 Arss Ticaret Alanlen E: 1.00 12.000,00 £10.716.000,00
Dralyan Mahallesi 8248 [ 235,30 235,30 Arsa Eonut Alam 2 Eat 10.000,00 £2.353.000,00
Dalyan Mahallesi 8249 4 230,00 230,00 Arss Konut Alam 2 Kar 10.000,00 £2.300.000,00
Dalyan Mahallesi 3240 I 5 220,41 120,41 Arsa Konut Alam 2 Kat . 10.000,00 £2.204.100,00
Dalyan Mahallesi 8250 1 702,44 02,44 Arsa Kouut Alam E: 0.40 10.000,00 £7.024.400,00
Dalyan Mshallesi 3250 I 2 I 858,48 838,48 Arss Eonut Alam E: (.40 . 10.000,00 £8.584.800,00
Taca Mahallesi 2211 . 2 . 830,26 830,26 Arsa Eonut Alam E: 0.40 - 12.000,00 £0.063.120,00
Ingui Fabrerinpasa | 7447 1 800,00 800,00 Arsa Komut-Turizm Alam E: 0.25 11.500,00 £9.200.000,00
Ingui Fhbrertinpasa | 7447 2 837,00 837,00 Arss Komut-Turizm Alam E: 0.25 11.500,00 £0.625.500,00
6 Beyan Eden Kisi, Kurum YAKUT IMMOBILIEN

TEL 1; 0549 565 75 84
ALINAN BILGI

Tasinmazlara yakin konumda 1950 m? buyiklikte tarla vasifli tasinmazdir. Tagsinmazin 9 adet
parsel ile birlikte 18. madde uygulamasina girerek daha sonra turizm-konut imarl olarak
Emsal=0.20 olarak yapilasma hakki olabilecegi belirtiimistir. Tasinmaz igin uzun slredir satilik
oldugu, 2.500.000.-Euro bedel ile satilktir. (2.500.000.-Euro x ~18 =45.000.000.-TL)

SATILIK 1950 .-m? 45.000.000 .-TL 23.077 .-TL/M?
Beyan Eden Kisi, Kurum MEDYADAN

ALINAN BILGI

Cesme, Ilica Mahallesi, 5700 ada 1 parsel, Eylul 2022'de Cesme Belediyesi tarafindan satiga
cikariimistir. Emsal=0.90, Turizm Tesis Alani imarl olup, denize sifir parseldir. 2.283m? bos arsa
icin 120.000.000.-TL istenilmektedir. Konum olarak denize sifir olmalari benzerdir. Yapilasma haki
emsal tasinmazin kismen daha iyidir.

MUHAMMEN ) )
BEDEL 2283 -M 120.000.000 .-TL 52.562 -TL/M
Beyan Eden Kisi, Kurum MEDYADAN

ALINAN BILGI

Cesme, Reisdere Mahallesi, 4054 ada 1 parselin (25.596 m? toplam alanl) 23664/25596 hissesi,
Eyllil 2022'de 6zellestirme programi kapsaminda 208.000.000.-TL'na satimistir. Parsel Turistik
Tesis Alani imarhdir. Otel yapiimasi halinde Emsal=0.90'dir. Apart Otel yapilmasi halinde
Emsal=0.60, gabari 9.80metredir. Tasinmazlara gére imar hakki benzer olup, konum ve manzara
olarak dezavantajlidir.

SATILMIS 23664 .-M?  208.000.000 .-TL 8.790 .-TL/M?
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9 Beyan Eden Kisi, Kurum MEDYADAN
ALINAN BILGI

Cesme, Dalyan Mahallesi, 7907 ada 2 parselin (2.500 m? toplam alanli) 2136/2500 hissesi, Eylil
2022'de o6zellestirme programi kapsaminda 30.000.000.-TL'na satisa ¢ikarmigtir. Parsel Turistik
Tesis Alani imarhdir. 2. Derece Dogal Sit Alaninda, Sirdurilebilir Koruma Alani kapsamindadir.
Cesme, Sakarya Mabhallesi, 6702 ada 1 parselin (2.838 m? toplam alanh) 1623/2400 hissesi, Eylil
2022'de ozellestirme programi kapsaminda 43.333.000.-TL'na satisa c¢ikarmistir. Parsel Tercihli
Kullanim Alani imarlidir. Kaks=0.25, Ayrik nizam 2 kat imarhdir.

MUHAMMEN

BEDEL 2136 .-M? 30.000.000 .-TL 14.045 .-TL/M?
MUHAMMEN

BEDEL 1919,2 .-Mm? 43.333.000 .-TL 22.579 -TL/M?

Degerleme Konusu \ G
Tasinmazlar WA Cura Balik @48
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MARINERA CESME

Marinera Cesme projesi, Nuhoglu insaat tarafindan izmir Cesme Ayasandra Koyu'nda'da
hayata geciriliyor. Projede 74 birim yer aliyor. 1+1, 2+1 ve 3+1 daire tiplerinden olugan
Marinera Cesme'de dairelerin metrekare alanlari 88,64 m2 ile 285,59 m2 aralidindadir.
Marinera GCesme'in sosyal donatilari arasinda, 7/24 guvenlik, kamerali guvenlik, agik otopark,
kapali otopark, acik yizme havuzu, cocuk havuzu, fithess center, spor salonu, deniz
manzarasl, plaj, sosyal tesis alani, oyun alanlari, cocuk oyun parklari, yesil alan, 6zel peyzaj
diizenlemesi, yirlyls alani bulunmaktadir. Denize sifir kendi 6zel plaji bulunmaktadir.

0 (530) 494 33 99

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
STARKEY EGE
GAYRIMENKUL 1+1 102m? 9.450.000 92.647
0(232) 367 05 35
SANKA GAYRIMENKUL 1+1 110m? 11.950.000 108.636

* Projede satislar arsa payindan hisse bazli olarak yapiimaktadir.

MSGYO0-2209120 CESME
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FOLLKART HILLS CESME

Cesme’nin merkezi Fener Burnu'nda bulunan ve 2018 yilinda hayatin bagladidi Folkart Hills
Cesme, 13.955 m2 alan Uzerinde kuruludur ve bu alanin 8.000 m?si yesil alandan
olusmaktadir Gayrimenkul sektoriiniin Oscar’i kabul edilen Uluslararasi Gayrimenkul Oduilleri
2018-2019 (International Property Awards) kapsaminda Avrupa Gayrimenkul Odiillerinde
(European Property Awards) “Coklu Konut Mimarisi” alaninda 6duli bulunan Folkart Hills
Cesme; 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 olmak lzere toplam 70 adet siit daire ile Cesme’nin en gizel
koylarindan birinde yer almaktadir. Denize sifir konumlanmakta olup iskelesi, concierge
hizmeti, agik havuzlari, fithess salonu ve spa merkezi bulunmaktadir.

0232 486 55 55

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
MYINVEST GAYRIMENKUL )
0232 462 00 63 1+1 80m 9.850.000 123.125
GUVEN EMLAK )
0232 853 73 37 2+1 80m 11.500.000 143.750
FORENT GAYRIMENKUL 3+1 95m? 15.000.000 157.895

* Emsal taginmazlarin genel briit alan lizerinden pazarlandigi belirtilmistir. Tabloda net alan

olarak belirtilen alanlar verilmistir. Ornegin 95 m? lik 3+1 dairenin genel briit alani (havuz, bahge
vb. paylari dahil) 354 m? olarak pazarlanmaktadir.
* Projede satislar arsa payindan hisse bazli olarak yapilmaktadir.

MSGYO0-2209120 CESME
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FOLLKART BOYALIK CESME
Cesme, Boyalik mevkiinde yer alan Folkart Boyalik Cesme 11.670 m? alan Uzerine kurulu 6zel
bir rezidans projesidir. Teslimi Mayis 2021°de yapilan olan proje mimarisini tamamlayan deck
ve bahce alanlar ile 6ne ¢ikmaktadir. Folkart Boyallk Cesme; fithess merkezi, saunasi,
spa’sl, kafesi, agik/kapali ylizme havuzlari ve genis yesil alanlariyla 1+1’den 4+1’e farkli
rezidans segenekleriyle 66 daireden olusmaktadir.

0 (546) 748 76 20

. _ Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
MORRO GAYRIMENKUL 3+1 219m? 18.000.000 82.192

MONO TERRACE

500 metre uzakhginda.

Mono Terrace projesinde tim konutla villa olarak tasarlanmis. Projede 9 adet ikiz villa olarak
18 ade villa var. Villalarin metrekareleri 190 metrekare olarak 6ne cikiyor. Villalarin ici de
midmkin oldugu kadar liks olanaklarla désenmis. Ayrica, villalardan deniz manzarasi da
gorandyor. Ayayorgi Koyu'na 2,5 km uzakliginda bulunan Mono Terrace Villari Migros’a da

Villalarin bahcgeleriyle birlikte kullanim alani 325 metrekareye kadar ¢ikiyor. Her villada 4 oda
ve bir salon mevcut. Her villanin iginde t¢ adet banyo var.

0(232) 72317 11

. _ Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
KW ALISTA 3+1 195m? 13.500.000 69.231

MSGYO0-2209120 CESME
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FOLKART BLU CESME

Folkart Yapi imzasi tasiyan Folkart Blu Cesme, 6 bin 787 metrekarelik arsa Gizerine kuruluyor.
Farkli mimarideki 5 katli bloktan olusan projede toplam 83 daire bulunuyor. Projede 36 adet
61 ila 273 metrekarelik 1+1, 22 adet 111 ila 305 metrekarelik 2+1, 20 adet 147 ila 320
metrekarelik 3+1, 5 adet 270 ila 312 metrekarelik 4+1 dubleks daireler yer almaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
2+1 103m? 12.000.000 116.505
FORENT GAYRIMENKUL N )
0 (232) 486 55 55 4+1 (*) 148m 19.500.000 131.757
3+1 131m? 17.500.000 133.588

* [kinci emsal 4+1 bahge kati olup, bahge kullanimi pazarlanan alana dahil edilerek 283 m?
pazarlanmaktadir. Net kullanim alani148m? olarak beyan edilmisgtir.
** Tlim emsaller egyali olaeak pazarlanmaktadir.

MSGYO0-2209120 CESME
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7800 CESME

7800 Cesme projesi Carmikl Yapi tarafindan izmir'in gozde bélgelerinden Cesme-Boyalik'ta
hayata gecirildi.

Ultra lUks bir yasam anlayisi sunan 7800 Cesme projesinde yer alan sosyal donatilar, lobi &
resepsiyon, SPA, 6zel plaj, 6zel iskele, fitness & cardio alani, kapali otopark, ikisi agik dort
yuzme havuzu, yuarlyls alanlari, gineslenme ve dinlenme alanlari, asansér, isitma ve
sogutma sistemi, yangin ihbar ve uyari sistemi, 6zel tasarimli mutfak, 6zel tasariml banyo, 1si
ve ses yalitimi, jeneratdr, profesyonel concierge hizmeti ve 7/24 glvenlik olarak siralaniyor.
7800 Cesme'de, dubleks ve tek kath seceneklerinde 1+1, 2+1 ve 3+1 konut tipleri mevcut
durumda. 59 konutluk projede yer alan konut tipleri sdyle siralaniyor: Beach House,
Gardenside House, Gardenview Duplex, Gardenview House, Gardenview Penthouse,
Seaview House, Seaview Penthous.

ol a5 ."'!“ .l" ol %
PP I o s o

. _ Degeri Birim Degeri
Emlakci Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
REMAX KUVARS 5
18.000.000 .
0 (232) 362 19 19 3+1 160m 112.500
SATIS OFISI ,
0232 712 00 87 3+1 405m 58.500.000 144.444

Satig ofisinden tiim dairelerin satildigi, tek bir 3+1 (3 banyolu) 405 m? alanli olarak pazarlanan
daire kaldigi belirtilmistir. Dairenin ¢ift terasl oldugu sadece terastan deniz gordiigii, salon ve
odalarin doga manzarali oldugu belirtiimistir. Kapali net kullanim alani 200m? olarak
belirtilmigtir.
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SWISSOTEL CESME

Otel grubu Accor gatisi altindaki premium segment SwissOtel markasi ve Miray insaat, Dilek
Holding, ZA Madencilik konsorsiyumuyla insasina baslanan Swissotel Residences Cesme
projesinde 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daireler, 6 adet bagimsiz villa ve 6 adet bahce dubleksin yer
aliyor. Projede 102 m2 ile 1.300 m2 arasinda degisen ve 6zgiin mimarisiyle kisisellesebilen
daireler bulunmaktadir. Denize sifir konumda olup, kendine ait iskelesi bulunmaktadir.

. _ Degeri Birim Degeri
Emlak Daire Tipi Alan
axel aire 1ip ani (TL) (TL/m?)
2+1
(Deniz 165m? 28.440.000 172.364
Cepheli)
N 2+1 (Kara 92m2 13.284.000 144.391
SATIS OFisI Cepheli)
0232 723 05 05 1+1 (Kara 87m? 17.640.000 202.759
Cepheli)
1+1 (Kara 87m? 12.780.000 146.897
Cepheli)
1+1 (Deniz 111m? 19.620.000 176.757
Cepheli)

*2+1 165 m? kullanimli deniz cepheli taginmaz 105 m? net+60m? teras alanlidir.

* 2+1 92 m? gliney cepheli deniz gbérmeyen tasinmaz 77m? net+15m?2 teras alanlidir.

* 1+1 87 m? gliney cepheli deniz gbérmeyen tasinmaz 71 m? net + 16m? teras alanlidir.

*1+1 111 m? deniz cepheli tasinmaz 66m? net+ 456m? teras alanhdir.

* Tasinmazlar EURO bazli satisa sunulmakta olup TEURO=18.-TL olarak kabul edilere tabloda
TL degerler belirtilmistir.

* Satislar arsadan hisse bazli yapilmaktadir.
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MARINERA QESME‘ HFAIALOFT

FOLKARTGBRON.
olkarr'Blu -3
L7500 CESME Folka®B o

At BOY%L"M@ﬁo TERRACE
FOLKART HILLS GESME® cemelis

1 Beyan Eden Kisi, Kurum iz EMLAK
TEL1; 0(232) 4210131
ALINAN BILGI

Altinyunus Mahallesi'nde, denize 400m mesafede, 6zel havuzlu, genis bahgeli villa satiliktir.

Villa dekore edilmistir. Genis bahgesi bulundugu ve bahgesinde bir bari ve misafir tuvaleti bulundugu
beyan edilmistir.Alt katta agik Mutfak, sémineli bir salon, 1 yatak odasi ve misafir banyosu,Ust katta
3 yatak odasi ve 2 banyo mevcuttur. 240m? alanh olarak pazarlanmakta olup, 19.900.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK 240 .-M2 19.900.000 .-TL 82.917 .-TL/M?
2 Beyan Eden Kisi, Kurum TEOK GAYRIMENKUL
TEL 1; 0(232) 3438383
ALINAN BILGI

Boyalik Mahallesi'nde, 700 m2 arsa icinde 350 m2 arsa payll 2 adet villa satigtadir. Villalarin her biri;
200 m2 peyzaj alani, 33 m? mustakil havuz, 4 oda 2 salon, 3 banyo 1 wc olmak (izere 350 m?
kullanim alanl olarak pazarlanmaktadir. Sifir olan villalar igin 24.500.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 350 .-Mm? 24.500.000 .-TL 70.000 .-TL/M?
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3 Beyan Eden Kisi, Kurum GHO ADALILAR
TEL 1; 0 (545) 826 20 76
ALINAN BILGI

Boyalik Mahallesi'nde, panaromik deniz manzaral, mistakil havuzlu ve genis bahgeli 5+2 tripleks
vila 180 m? alanh olarak pazarlanmaktadir. Boyalik plajina 500 metre mesafeli oldugu beyan
edilmigtir. 300m? arsa payi oldugu belirtiimistir. Tasinmaz i¢in 13.000.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 180 .-Mm? 13.000.000 .-TL 72.222 -TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum COLDWELL BANKERS
TEL1; 0(232) 3371323
ALINAN BILGI

Sakarya Mahallesi'nde, doért adet ikiz villadan olusan yeni yapilmakta olan villadir. 5+1 dizende, 4
banyolu villa 240m? alanli olarak pazarlanmaktadir. Her bir villanin 50m? havuzu bulundugu, 425m?
arsa payl oldugu belirtilmistir. Boyalik plajina 100metre mesafeli oldugu belirtiimistir. 17.000.000.-TL
istenilmektedir.

SATILIK 240 .-M? 17.000.000 .-TL 70.833 .-TL/M?
5 Beyan Eden Kisi, Kurum KALYON EMLAK
TEL1; 0(232) 7231711
ALINAN BILGI

Denize sifir konumda 5-10 yillik site olan Cesmetas Sitesinde bahge kat dairedir. 3+1, 220 m? alanl
olarak pazarlanan daire igin 23.500.000.-TL istenilmektedir.

SATILIK 220 .-M? 23.500.000 .-TL 106.818 .-TL/M?
6 Beyan Eden Kisi, Kurum BOLGE EMLAKGCISI
ALINAN BILGI

Mi'Costa Boyalik Projesi ézel iskelesi olan, otel konspetinde, hisse bazl satislarin yapildigi liks
residans/villa projesidir. 3+1 residans i¢in 2.500.000.-USD istenildigi belirtilmistir. Proje 2013 yilinda
tamamlanmistir.

Tasinmazin yan parselinde Kar ingaatin yaptigi The Cesme Executive Projesinde 1.500.000-
2.000.000.-USD satis bedelleri istendigi belirtiimistir. Proje 2017 yilinda tamamlanmistir.
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ARSA IGIN EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklar olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan oOzellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri

Degerlemeye konu tasinmazlar Boyallk Koyunda denize sifir parsellerdir. Parseller Turistik
Tesis Alani imarhdir. Yapilan incelemeler ve gérismeler sonucu tasinmazlara birebir benzer
satilik arsaya rastlanmamistir. Bolgedeki satilik arsalar ve ihale ilanlar incelenmistir. imar
kosullari,konumu, topografik o6zelliklerine gore birim degerler degisikenlik gostermektedir.
Tasinmazlarin denize sifir olmasi, kendisine ait iskelesinin bulunmasi, turizm alani imarl
olmasi, Uzerlerinde eski yapilar bulunmasi vb. tim faktérler degerlendirilerek tasinmazlarin
ortalama birim m? degerlerinin 50.000.-TL/m? ila 60.000.-TL/m? arasinda degisecegdi kanaati
olugsmustur. Rapora konu 5575 ada 2 Parsel i¢in arsa emsal karsilastirma tablosu hazirlanmig
olup ortalama satis birim m? degeri emsal karsilastirma tablosunda 60.000-TL/m2 olarak
ongérulmustir. 5575 ada 1 parsel igin isealaninin daha blydk olmasi g6z 6nunde
bulundurularak; 5575 ada 2 Parsel referans alinarak birim deger Ongoérilmustir. Emsal
karsilastirma tablosunda muhammen bedellerde pazarlik payl acik arttirmaya konu olmalari
nedeni ile "+" yonde belirtiimistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)-5575 ADA 2 PARSEL

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (6) EMSAL (7) EMSAL (9)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 45.000.000 120.000.000 43.333.000
SATIS TARIHI SATILIK MUH.BEDEL MUH.BEDEL
ZAMAN BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN 2.500,00 1.950 2.283 1.919
BIRIM M2 DEGERI 23.077 52.562 22.581
ALANA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
IMAR KOSULLARI ==00 TARLA E=0.90 E=0.25
TAFILASMA OK KOTU ORTA IYi OK KOTU
KOSULLARINA ¢ ¢
ILISKIN 40% -5% 30%
DIIZEI TME : :
FONKSIYON T””Zrl‘;;es's TARLA TURiZM TERCIHLI KUL.
*U';‘L*?;I'(‘;:\IJNA COK KOTU BENZER COK KOTU
DUIZEI TME 49%" 0% 300/41 _
MANZARA KOTU BENZER COK KOTU
MANZARAYA
ILISKIN 20% 0% 30%
DUZELTME
KONUM KOTU ORTA KOTU KOTU
KONUMA ILISKIN ) ) )
DUZELTME 20% 10% 20%
. S . ISKELE
DIGER BILGILER BRUT PARSEL KULLANIMI YOK
DIGER BILGILERE COK KOTU BENZER COK KOTU
ILISKIN
DUZELTME 45% 0% 30%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% 16% 15%
DUZELTME
TOPLAM
0, 0, 0,
DUZELTME 155% 21% 155%

DUZELTILMiS

DEGER 60.000 58.846

TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m?) Degeri Degeri (-TL) Yuvarlatilmig
9 gent {. Degeri (.-TL)
5575 1 13.876,12 50.000 693.806.000 693.810.000
5575 2 2.500,00 60.000 150.000.000 150.000.000
TASINMAZLARIN YUVARLATILMIS TOPLAM
ARSA DEGERI (.-TL) 843.'§_10'880.T|T
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN)

DUZELTILMiS DEGER

163.500

158.575

169.000

DEGERLEME
BILGI KONUSU Smg:;ﬁéﬂ 7800 CESME FO%@;JEBLU
TASINMAZ
SATIS FIYATI 28.440.000 58.500.000 17.500.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 165 405 131
BIRIM M2 DEGERI 172.364 144.444 133.588
L BENZER BUYUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 15% 0%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 10% 10%
KONUM BENZER BENZER ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER ORTAKOTU
DUZELTME 0% 0% 10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 8% 8% 8%
TOPLAM DUZELTME -8% 17% 22%

162.977

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi Maliyet Olugumlari Analizi

23.09.2022 tarihinde Mistral GYO A.S. ile Korasu Turizm Ticaret A.S., Tilay KORA, Ferit
KORA, Ozay KORA arasinda Diizenleme Seklinde Taginmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsilig
insaat Sozlesmesi imzalanmistir. Sézlesme kapsaminda parsel (izerindeki yapilarin yikilarak
imar durumuna gére proje gelistirilecegdi anlagsiimaktadir.

Bu kapsamda parsel lizerindeki yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir. Bolgede yonetmelik
oncesi turizm imarh arsalarda kat irtifaki kuruldugu igin yap-sat yontemine uygun sekilde ve
biinyesinde kiicik bir otel bulunan daha cok villa ve dairelerden olusan yazlik konut siteleri inga
edilmistir. Ancak yonetmelik sonrasi konu arsada kat irtifaki kurulmasi (yonetmelik iptal
edilmedikge) mimkiin degildir.

S0z konusu parseller Turizm Tesis Alani imarli olup, mugteri tarafindan birlikte degerlendirilecek
olmasi ve sliit seklinde insa edilecegi planlaniyor olmasi nedeni ile nakit akislari bu kapsamda
hazirlanmistir. Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek
toplam ingaat alani hesaplanarak asagida yer alan nakit akislari diizenlenmistir. Daha sonra bu
nakit akislarinda toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile bdlgedeki hasilat paylagimi
oranlari dikkate alinarak arsanin degerine ulasiilmaya calisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onune alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

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

Risksiz Getiri Orani

Risksiz getiri orani olarak 10 yil vadeli TL Devlet tahvillerinin getiri oranlarinin son 1 yildaki
ortalamasi olan yaklasik % 20,00 orani risksiz getiri orani olarak dikkate alinmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma silresine ve o silre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

S6z konusu parsellerin Gzerinde eski binalar olmasi, kat irtifaki kurulamayacak parseller olmasi,
tercih edilen bdlgede yer almasi vb. Ozellikleri ile ortaya c¢ikabilecek her tirli (ydnetimsel,
ekonomik ve donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %5,00 olarak kabul edilmistir.

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

% 20,00 Risksiz Oran
+ % 5,00 Risk Primi
= % 20,00 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani ina tablosunda %24,00
olarak kabul edilmigtir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Parsellerin giincel imar durumu verileri dikkate alinarak arsa proje gelistirme calismalari
yapilmistir. Degerleme konusu parseller net parsel olarak degerlendirilmistir.

Parseller Emsal=0.60, Turizm Tesis Alani imarlidir. Bolgenin genel olarak deniz kiyisinda yer
alan turizm parsellerinde otel konseptli hisse pay satigh residanslar olarak tercih ediliyor olmasi
nedeni ile nakit akisi bu kapsamda calisiimigtir.

Belirtilen bu bilgiler i1s1ginda degerlemeye konu parseller (izerine nakit akiglari gelistirilerek
projenin net bugtnkl degderine ulagiimigtir.

Net parsel alani toplam 32.565 m2 olup Emsal=0.60 olarak hesaplanan emsal insaat alani
9.769,50m2'dir. Toplam satilabilir alanin ise emsal insaat alaninin %30 fazlasi olabilecegi
ongorilmustar.

mar Yiizolgiimii Emsal Emsal Insaat ~ ilaveingaat = Toplamingaat Toplam ingaat Satilabilir Suit

ol Fonksiyonu (m?) Alami Alani (%30) Satilabilir Alam1 Alan ingaat Alam1

5575 1/2 16.376,12 | 060 | 9.82567 2.947,70 12.773,37 19.160,06 1277337

Toplam 16.376,12 9.825,67 2.947,70 12.773,37 19.160,06 12.773,37

KONUT BOLUMLERININ GELIR YONTEMINE GORE DEGER HESABI:

Tasinmazlar igin yatinm sireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Net buglinki degere ulasilirken 3 farkh indirgeme orani alinmistir. Nihai indirgeme orani %
25,00 olarak kabul edilmistir.

Konut satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 163.500.-TL/M? ile gergeklesecegi 2. donem
bir dnceki yila gére enflasyon orani da dikkate alinarak %35, 3. dénem bir dnceki yila gére %35
ve 4. donem bir dnceki yila gore %35 oraninda artacagi varsayiimistir.

Proje ile ilgili batin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayiimistir.
Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilmigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Nakit Akigi Yaklagimina Gére Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

63.2- Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari %25,00 indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin dederine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecriibeler
ve verilerin g6z 6nlnde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halindeki toplam
degerinin 3.261.265.974.-TL olarak hesaplanmis olup, net buglinkii degeri icin %25,00
indirgeme orani kabul edilerek projenin tamamlanmasi durumundaki net buginkui deger olarak
1.853.241.385.-TL olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan incelemelerde, bélgede insaat yapan kisilerle yapilan
goériasmelerde hasilat paylasimi oraninin %50 ila %55 civarinda oldugu bilgisine ulasiimistir.
S0z konusu parseller igin %51,52 oraninda paylasim oranina anlasilacagi belirtiimistir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller (izerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 51,52 oldugu, bu oran lGzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin %90 inin buglnku arsa degeri oldugdu ( bdlgede yapilan
projelerde ortalama %210 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglinki arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tespit ve kabul edilmistir ) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagdidaki tablolarda gosterilmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Gore Gelistirilecek Projenin Degeri;

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Degeri (.-TL)

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Degeri Net
Bugiinkii (.-TL)

3.261.265.974

1.853.241.385

6.3. 3 - Hasilat Paylagimi Yontemine Gore

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net

L .. 1. .241. -~TL
Bugiinkii Toplam Degeri (TL) 853 385

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE ARSANIN DEGERI

Toplam Satis Hasilati 1.853.241.385 |[.-TL
Hasilat Payi Orani 51,52%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 954.789.962 |.-TL
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 859.310.966 |.-TL
Toplam Arsa Alani 16.376,12 -m2
Bugiinkii Ortalama Arsa Birim Degeri (TL/m2) 52.473,42 .1:L/m2
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yontemine gore;

REE

L

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite

Proje

Tasinmazlarin Toplam Arsa Degeri (.-TL)

859.310.966 TL

Tasinmazlarin Toplam Yuvarlatilimig Arsa Degeri (.-
TL)

859.300.000 TL

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullanimlarinin plan fonksiyonlarina uygun olarak

proje gelistiriimesi olacagi disinulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar Yaklagimina Yontemine gore;

Tasinmazlarin Toplam Arsa Degeri (.-TL)

843.810.000 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

Tasinmazlarin Toplam Arsa Degeri (.-TL)

859.300.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri lI-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve gtvenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi gercgeklestirenlerin bir varhdin
degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli
gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya
dayali veya goOzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gériltp kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayali de@er takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli goérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkh yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden oldukc¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yirutmesi gerekli gorulmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve
daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hiktmleri tekrar dederlendirmesi gerekli gértlmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazin deger tespiti yapilirken iki farkh yontem kullaniimigtir. Degerlerin
birbirinden farkh oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde
tahmini rakamlar tzerinden buglnkii degere ulasiimaktadir. Gelir yénteminde kullanilan éngorilen
emsal ingaat alani ve satilabilir alanlar 6ngérilye dayanmaktadir. Ruhsat asamasinda emsal
ingsaat alani ve satilabilir alanlarda da degisiklik olacag distnilmektedir. Gelir indirgeme
yontemine gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6z ©ninde
bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikimleri tekrar degerlendiriimek
sureti ile pazar yaklasimi yonteminde arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha
tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonu¢ bélumine arsa degeri
takdirinde pazar yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin, yaziimasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

6.5.1 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlar "ana tasinmaz" olup, musteri talebi dogrultusunda arsa
degerlemesi yapilmigtir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlar

Mistral GYO A.S. 'nin 23.09.2022 tarihli KAP agiklamasinda "Korasu Turizm Ticaret A.S'nin
maliki oldugu izmir ili, Cesme ilgesi, Sakarya Mah., Boyalik mevkii, 5575 Ada, 1 parsel
numarasinda tapuya kayitl, 13.876,12 m2 yiizélgiimlii arsa ile, Tiilay Kora, Ferit Kora ve Ozay
Kora'nin elbirligi miilkiyetiyle maliki olduklari [zmir ili, Cesme ilgesi, Sakarya Mah. Boyalik
mevkii, 5575 Ada, 2 parsel numarasinda tapuya kayith, 2.500,00 m2 yiizélglimlii arsa (lizerinde
sirketimiz tarafindan projesi gelistirilecek turizm, konut ve ticari amagl yapilarin insasi igin
Diizenleme Seklinde Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat S6zlesmesi imzalanmisgtir.
Gerceklestirilecek proje sonucunda ortaya ¢ikan siit birimler sézlesmede yer alan vaziyet
planina gére paylagilacak olup sosyal alan ve tesislerin miilkiyeti ve gelirleri arsa malikleri
%51.52, proje gelistiricisi sirketimiz %48.48 oraninda olacak sekilde paylagilacaktir.
Sézlesme'de belirlenen paylasim oranini denklestirmek (izere, dederleme raporunun alinmasini
takiben sirketimiz tarafindan 60.000.000 TL bedele denk gelen arsa payinin devralinmasina
karar verilmistir.

Yapi ruhsatinin alinmasindan itibaren en ge¢ 24 (yirmidért) ay iginde, projenin tamamlanmasi
planlanmaktadir.” denilmektedir.

6.5.2 -

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

5575 ada 1 ve 2 parseller tzerinde eski otel binalari bulunmakta olup s6z konusu yapilardan
Mistral GYO A.$.'nin herhangi bir gelir etmedigi bilgisi edinilmigtir.

Teblig'in 22. Maddesi “r’ bendinde “Ortakhdin mulkiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde metruk
halde veya ekonomik omrinid tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu
katigundn beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda
mevcut gérinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak
bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hilkmi aranmaz ve gayrimenkul arsa
olarak ortaklik portféyiine dahil edilebilir.” denilmektedir.

23.09.2022 tarihinde Mistral GYO A.S. ile Korasu Turizm Ticaret A.S., Tilay KORA, Ferit
KORA, Ozay KORA arasinda Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Kargili§i
insaat Sézlesmesi imzalanmistir. Sézlesme kapsaminda parsel Uzerindeki yapilarin yikilarak
imar durumuna gére proje gelistirilecegdi anlasiimaktadir.

Bu kapsamda parsel lizerindeki yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi
Kira degeri analizi yapiimamistir.
Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegcmesine

6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlarin mulkiyeti Mistral GYO A.S. 'de degildir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmazlar bu kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

22-1-c maddesinde "Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hiukdmleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda
bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan
izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez." hiktumleri yer
almaktadir. Degerleme konusu parseller Uzerinde tasinmazlarin degerini ve devrini dogrudan
ve onemli olglide etkileyecek nitelikte herhangibir takyidat bulunmamaktadir. Bu itibarla
degerleme konusu parsellerin gayrimenkul yatirirm ortakhdi portféylne alinmasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.

5575 ada 1 ve 2 parseller tUzerinde eski kamp-otel yapilari bulunmakta olup s6éz konusu
yapilardan Mistral GYO A.$.'nin herhangi bir gelir etmedigi bilgisi edinilmistir.

Teblid'in 22. Maddesi “r” bendinde “Ortakhidin mulkiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde metruk
halde veya ekonomik omrini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu
kutigunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi veya tapuda
mevcut goériinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak
bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa s6z konusu yapilarin
yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin
yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmi aranmaz ve gayrimenkul arsa
olarak ortaklik portfoyiine dahil edilebilir.” denilmektedir.

23.09.2022 tarihinde Mistral GYO A.S. ile Korasu Turizm Ticaret A.S., Tilay KORA, Ferit
KORA, Ozay KORA arasinda Dizenleme Seklinde Tagsinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi
insaat Sézlesmesi imzalanmistir. Sézlesme kapsaminda parsel Uzerindeki yapilarin yikilarak
imar durumuna gore proje gelistirilecegdi anlasiimaktadir.

Bu kapsamda parsel tzerindeki yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

Bu kapsamda Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligine gore tasinmazlarin "Arsa" olarak gayrimenkul yatirm ortakligi
portféyline alinmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giniimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

19.10.2022 tarihli toplam degeri i¢in asagdidaki tablolarda yer alan degerler takdir edilmigtir.
843.810.000 TL .-TL
(Sekiz Yiiz Kirk Ug Milyon Sekiz Yiiz On Bin Tiirk Lirasi )

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

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
ouy: &

Cevdet DINEMIT S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT

Lisans No: 403397 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

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

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

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