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YONETICI OZETI:
Degerleme Calismasinin Konusu:

Izmir 1li, Cesme Ilcesi, tapu sicilinde Sakarya Mahallesi 16.376,12 m2 alanli ARSA vasifli 5575 ada 3 parselin
Uzerinde insa edilen otel yapisi ile birlikte glinimuz kosullarindaki ve 30.12.2024 tarihindeki gilincel piyasa

degerlerinin tespiti raporudur.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:

Rapor iceriginde detaylandiridigi lzere, tasinmazin Tapu ve Kadastro Genel Mudirligid (TKGM) Portal
Hizmetleri'nden alinan giincel tarihli TAKBIS belgesi kaydinda, satisi engelleyen herhangi bir kaydin

bulunmadigi gorilmistiir. Tasinmaz lzerinde bulunan takyidat kayitlari 3.2.2. nolu baslikta verilmistir.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Imar Durumu Bilgileri:

Tasinmaz ile ilgili olarak Cesme Belediyesi Imar Mudiirliigiinden alinan bilgiye ve incelenen belgeye gére,
degerleme konusu taginmazin yer aldigi parselin 1/1000 6lcekli Cesme Merkez Uygulama Imar Planinda; Ayrik
nizam, Emsal: 0,60 Hmax: 3 kat On bahce 10 m, komsu 5 m yapilasma kosullarinda; Turistik Tesis Alanda
kalmakta oldugu bilgisi alinmistir. Turistik tesis alanlarinda: kat irtifaki kurulamaz. Tesis tek bagimsiz bolim
kabul edilir. Bu alanlarda otel, motel, tatil kéyl, apart otel yapilabilir. Taginmaz belediye sinirlari icerisinde

kalmaktadir.

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yapi Bilgileri:

Ana gayrimenkul 5575 Ada 3 Parsel, 16.376,12 m2 alanl olup Arsa vasiflidir. Degerlemeye konu tasinmaz
5575 Ada 1 Parsel ve 5575 Ada 2 Parsellerin tevhidi ile 5575 Ada 3 Parsel olmustur. Tarafimizca belediyede
incelenen projeye gore parsel lizerine 7 blok insa edilecegi goriilmistiir. Projesine gére ana gayrimenkul 7
Blok ve 5 nolu blok 2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 2 Kat olmak lizere toplam 5 kat diger tiim bloklar Bodrum
Kat + Zemin Kat + 2 Normal kat olmak iizere toplam 4 katl olarak belirlenmistir. Ilgili bloklarda bulunan

bolimlerin kat irtifaki kurulamamasi nedeniyle hisse satisi yapilarak pazarlanacagi beyan edilmistir.
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Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Yasal ve Mevcut Durum Bilgileri:

Parsel Gizerinde mevcutta %55 insaat seviyeli projesine goére uygun insa edilmekte olan 7 bloklu otel yapisi
bulunmaktadir.

Cesme belediyesinde incelenen ve tarafimiza taranmis olarak gdnderilen projesine gbére ana gayrimenkul 7
Blok ve 5 nolu blok 2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 2 Kat olmak (izere toplam 5 kat diger tiim bloklar Bodrum
Kat + Zemin Kat + 2 Normal kat olmak Uzere toplam 4 katl olarak belirlenmistir.

Tum bloklarin bodrum kati ortak olup yaklasik 9.180 m2 insaat alanhdir. Projesine gére bodrum katta kapali
otopark, havuz, sauna, fitness, restoran ve siginak hacimleri bulunmaktadir.

1. Blok parselin kdse kuzeybati kdsesinde konumlu olup zemin + 2 normal kathdir. 1. Blok toplamda ortak
alan ve teraslar dahil ortak bodrum kat alani hari¢ 2.374 m2 insaat alanhdir.

2. Blok parselin kdse kuzeydogu kdsesinde konumlu olup zemin + 2 normal kathdir. 2. Blok toplamda ortak
alan ve teraslar dahil ortak bodrum kat alani hari¢ 2.496 m2 insaat alanlidir.

3. Blok parselin dogu kenarinda konumlu olup zemin + 2 normal kathdir. 3. Blok toplamda ortak alan ve
teraslar dahil ortak bodrum kat alani hari¢ 1.779 m2 ingaat alanhdir.

4. Blok parselin ortasinda dogu cephesinde konumlu olup zemin + 2 normal kathdir. 4. Blok toplamda ortak
alan ve teraslar dahil ortak bodrum kat alani hari¢ 1.414 m2 ingaat alanldir.

5. Blok parselin ortasinda giiney cephesinde konumlu olup bodrum + zemin + 2 normal kathdir. 5. Blok
toplamda bodrum kat, ortak alan ve teraslar dahil ortak bodrum kat alani harig 2.983 m2 ingaat alanhdir.

6. Blok parselin ortasinda bati cephesinde konumlu olup zemin + 2 normal kathdir. 6. Blok toplamda ortak
alan ve teraslar dahil ortak bodrum kat alani hari¢ 1.414 m2 ingaat alanhdir.

7. Blok parselin bati kenarinda konumlu olup zemin + 2 normal katlidir. 7. Blok toplamda ortak alan ve teraslar
dahil ortak bodrum kat alani harig 1.779 m2 ingaat alanlidir.

Degderlemeye konu tasinmaz (izerinde toplamda 7 blokta 90 adet siiit bolim insasi yapilacak olup toplam
23.419 m2 ingaat alanli olacaktir.
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Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve
Gayrimenkuliin Degeri:

Tasinmazin konumlu oldugu bdlgede yapilan saha arastirmasi, resmi kurumlarda yapilan calisma sonucunda
elde edilen veriler ile dederlemede kullanilan “Maliyet Analiz” ve “Emsal Karsilastirma” yontemleri
kullanilarak yapilan hesaplamada; Tasinmazin tam hissesinin %55 ingaat seviyeli KDV Harig glincel piyasa
degerinin 3.477.753.000-TL (Uc milyar dért yiiz yetmis yedi milyon yedi yiiz elli ii¢ bin Tiirk
Lirasi), tamamlanmasi durumundaki KDV Harig glincel mevcut piyasa dederinin 4.686.823.000-TL (Dort
milyar alti yiiz seksen alti milyon sekiz yiiz yirmi ii¢ bin Tiirk Lirasi) olacag tahmin ve takdir
edilmistir.

Kat karsiligi insaat sdzlesmesi incelenmis ve raporun 9. sayfasinda 3.2.4. baslikta belirtilen yiiklenici tarafindan
yapilmasi gereken maddelere gore yiiklenicinin mevcutta ilk Gic maddeyi tamamladigi ve buna karsilik kendi
payinin %60'Ina sahip olmaya hak kazandigi tespit edilmistir. Ilgili kat karsiigi sézlesme bolimii sayfa 92'de
verilmistir. Buna go6re yiklenicinin mevcut kat karsiligi orani %48,48 * %60 = %29,088 olarak
hesaplandiginda malik olan MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI lehine mevcut

durumdaki kat karsiligi orani %29,088 olarak bulunmustur. Tasinmaz hisseli milk olup deder tam hissesi igin

takdir edilmistir. Raporun 9. Sayfasinda 3.2.4 basliginda detaylar belirtilen kat karsiligi insaat s6zlesmesine
gbre MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI kat karsiigi orani %48,48 olarak
belirlenmistir. Buna gére yukarida hesaplanan kat karsiligi orani %29,088 olan MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI hissesine diisen %55 insaat seviyeli KDV Hari¢ giincel piyasa
degerinin 1.011.608.798-TL (Bir milyar on bir milyon alt1 yiiz sekiz bin yedi yiiz doksan sekiz Tiirk
Lirasi), tamamlanmasi durumundaki kat karsiligi orani %48,48 olan MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI hissesine diisen KDV Harig giincel piyasa degerinin 2.272.171.790-TL
(iki milyar iki yiiz yetmis iki milyon yiiz yetmis bir bin yedi yiiz doksan Tiirk Lirasi) olarak
hesaplanmigstir.

Arsa Degeri (TL) $2.000.000.000
Mistral A.S. (25000/409403) Hissesine Diisen Arsa Degeri (TL) £122.129.051
Projenin %55 insaat Seviyeli Net Bugiinkii Degeri (TL) £3.477.753.000
Projenin %55 insaat Seviyeli Mistral A.S. (%29,088) Kat Karsiligi Degeri (TL) $1.011.608.793
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net Bugiinkii Degeri (TL) £4.686.823.000
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Mistral A.S. (%48,48) Kat Karsilig1 Degeri (TL) £2.272.171.790

Degerleme Calismasina Konu Gayrimenkuliin Satis Kabiliyeti:
Degerleme konusu tasinmazin talep goren bélgede konumlu olmasi ve lizerinde herhangi bir olumsuz takyidat

olmamasi dikkate alindiginda satis kabiliyetinin Satilabilir olabilecegi diisiiniilmektedir.
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1. RAPOR BILGILERI

MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM .
TALEP EDEN ORTAKLIGI A.S. TALEP TARIHI | 09.12.2024
MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM .
MALiK ADI ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI DESCRLEME 127.12.2004
(25000/409403)
RAPOR NO 20240ZEL-00131 RAPOR TARIHI | 31.12.2024
RAPORUN 1 ADET ARSA DEGER TESPIT RAPORU : -
TORD RAPORU HAZIRLAYAN NURI ONUR GUVEN
KONTROL EDEN | VOLKAN KUTUK DoRUNIU PEG: | MURAT BARISCAN
DAYANAK SOZLESMENIN TARIH ve NUMARASI 09.12.2024

Bu gayrimenkul,
degerleme raporu,
RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME Sermaye Piyasasi
AMACI iLE HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA | Kurulu ilgili tebliglerine
uygun olarak
hazirlanmistir.

2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI MAVI GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI Adalet Mahallesi, 1586/9 Sokak, No:2, D:8 Bayrakli/iZMIR
MUSTERI UNVANI MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
MUSTERI ADRESI Cinarli Mah. Ankara Asfalti Cad. No:15/202 Konak/IZMiR

1 adet arsa ve Uzerinde inga edilen otel yapisinin glincel pazar
dederinin Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
degerleme raporudur.

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI
VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

2.1.Degerleme Konusu Tasinmaz icin daha 6nce hazirlanmis raporlar

Sirketimiz tarafindan ekspertize konu tasinmaz icin 29.12.2023 tarihli 20230ZEL-00160 nolu bir rapor
ddizenlenmistir.

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
3.1.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Adresi:

Boyalik Mahallesi 3208 Sokak No:11 Cesme/IZMIR (UAVT: 5306514836)
Boyalik Mahallesi 3208 Sokak No:11/1 Cesme/IZMIR (UAVT: 5196567944)
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3.2.Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri:

3.2.1.Tasinmazin Tapu Kaydi

Ana Gayrimenkul

ili iZMIR Pafta No L16b17cla
Iigesi CESME Ada No 5575

Bucagi - Parsel No 3

Koyii - o

Mahallesi | SAKARYA Niteligi ARSA
Sokag - Parsel .
Mevkii BOYALIK Alami(m?) 16.376,12 m

Malik (Hisse): FERIT KORA (12500/409403), OZAY KORA (12500/409403), TULAY KORA (12500/409403),
MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (25000/409403), MET C TURiZM HiZMETLERI
TICARET ANONIM SIRKETI (27099/2047015), MiYA KONFEKSIYON DOKUMA TEKSTIL SANAYi VE TICARET
ANONIM SIRKETI (5229/409403) EGECOT TARIM SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI (89273/4094030),
SAFRAN DANISMANLIK IC VE DIS TICARET ANONIM SIRKETI (155521/16376120), KORASU TURIZM TiCARET
ANONIM SIRKETI (12065797/16376120), TIMUR FIDAN (205059/16376120) ZEYCAN ARACI (65959/16376120),
ARZU BEKYROVA ARACI (65959/16376120), BILBERK ISI SISTEMLERT INSAAT MALZEMELERI TEKSTIL SANAYI VE
TICARET LIMITED SIRKETI (64977/8188060), FAHRETTIN MACIT (29623/3275224), ERALP ERDEM
(65959/8188060), LEVENT CAN (62397/8188060)

Blok/ | BB. | «rey yex: Arsa Tasmnmaz | Cilt/ . .
Kat | No Niteligi Pay/Payda KN Sayfa UAVT Tarih/Yevmiye
- - - 1/1 127834563 | 46/4495 - 09.03.2023 / 3758

3.2.2.Tapu Takyidati

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii sistemi iizerinden miisteri tarafindan 02.01.2025 tarih 15.49 da alinan TAKBIS
Belgesine gore konu taginmaz {izerinde asagidaki takyidat kayitlar1 bulunmaktadir

-Diger (Konusu: Turizm amagli kullanim disinda kullanilamayacagina veya konaklama birimleri {izerinde devre
miilk, kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulamayacagina, yararlanma, kullanma ve yonetimi iligkin anlagmalarin
tapu siciline serh edilemeyecegi.) (01.07.2024 - 10953)

-Diger (Konusu: Toplumun yararlanmasina ayrilan yapt ve turizm tesisidir.) Tarih: 29/12/2023 Sayi: 78665
(02.01.2024 - 5)

-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Sakarya Mahallesi 3208 Sokak No 11/3 UAVT Kodu:113517680
Yap1 Kimlik N0:279660) (29.09.2023-17269)

-6306 Sayil1 Kanun geregince riskli yapidir. (Sakarya Mahallesi 3208 Sokak No 11/5 UAVT Kodu:113517726
Yap1 Kimlik No:279662) (29.09.2023-17266)

-6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Sakarya Mahallesi 3208 Sokak No:11 UAVT Kodu:34768894 Yapi
Kimlik No:276952) (29.09.2023-17264)

-6306 Say1l1 Kanun geregince riskli yapidir. (Sakarya Mahallesi 3208 Sokak No 11/6 UAVT Kodu:113517750
Yap1 Kimlik N0:279663) (29.09.2023-17260)

-6306 Sayil1 Kanun geregince riskli yapidir.(UAVT KODU:113517650 - ADRES: 3208 SOKAK NO:11/2
(29.09.2023 — 17250)

-6306 Sayil1 Kanun geregince riskli yapidir. Adres:3208 Sk.C/S/B/M,NQ:11/4 UAVT KODU:113517706, YKN
NO:279661(29.09.2023 - 17215)
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3.2.3.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapor igeriginde detaylandinldigi izere, taginmazin Tapu ve Kadastro Genel Midrligu (TKGM) Portal
Hizmetlerinden alinan guncel tarihli TAKBIS belgesi kaydinda satisi engelleyen herhangi bir kaydin
bulunmadi§i goriilmistiir. Tasinmaz lizerinde bulunan takyidat kayitlari 3.2.2. nolu baglikta verilmistir.

3.2.4.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmeler ile Ilgili
Bilgiler

Dederleme konusu gayrimenkule iliskin olarak tapuya serh edilmis herhangi bir s6zlesme
bulunmamaktadir. Ancak Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketinin 23.09.2022 tarihli KAP
aciklamasinda “Korasu Turizm Ticaret A.S'nin maliki oldugu Izmir ili, Cesme ilgesi, Sakarya Mah., Boyalik
mevkii, 5575 Ada, 1 parsel numarasinda tapuya kayith, 13.876,12 m2 yizdlgimli arsa ile, Tllay Kora,
Ferit Kora ve Ozay Kora'nin elbirli§i milkiyetiyle maliki olduklari Izmir ili, Cesme ilcesi, Sakarya Mah.
Boyalik mevkii, 5575 Ada, 2 parsel numarasinda tapuya kayith, 2.500,00 m2 y(iz6lgimli arsa lizerinde
sirketimiz tarafindan projesi gelistirilecek turizm, konut ve ticari amagl yapilarin insasi igin Diizenleme
Seklinde Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi Insaat Sézlesmesi imzalanmistir. Gerceklestirilecek proje
sonucunda ortaya gikan stit birimler s6zlesmede yer alan vaziyet planina gore paylasilacak olup sosyal
alan ve tesislerin miulkiyeti ve gelirleri arsa malikleri %51.52, proje gelistiricisi sirketimiz %48.48
oraninda olacak sekilde paylasilacaktir. S6zlesme'de belirlenen paylasim oranini denklestirmek Uzere,
degerleme raporunun alinmasini takiben sirketimiz tarafindan 60.000.000 TL bedele denk gelen arsa
payinin devralinmasina karar verilmistir. Yapi ruhsatinin alinmasindan itibaren en geg 24 (yirmidért) ay
icinde, projenin tamamlanmasi planlanmaktadir.” olarak bilgi verilmistir. Ilgili kat karsiigi s6zlesmesi
incelenmis olup yiklenici olan Mistral Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketinin %48,48'lik kisma
hak kazanmasi igin yapmasi gerekenler maddeler halinde asadida verilmistir.

1

Yap! ruhsatinin alinmasini takiben proje gelistiricisi payina disecek olan stit birimlerin %10Tuk
kismi arsa malikleri tarafindan proje gelistirici isterse proje gelistiricisine veya proje gelistiricisinin
gosterecegi Uglincl gergek veya tiizel kisilere devri yapilacaktir.

2- Kaba ingaatin tamamlanmasini takiben proje gelistiricisi payina diisecek olan suit birimlerin
%?25lik kismi arsa malikleri tarafindan proje gelistirici isterse proje gelistiricisine veya proje
gelistiricisinin gosterecedi Uglincli gercek veya tiizel kisilere devri yapilacaktir.

3- Dig cephe siva ve boyalarinin tamamlanmasini takiben proje gelistiricisi payina disecek olan suit
birimlerin %25'lik kismi arsa malikleri tarafindan proje gelistirici isterse proje gelistiricisine veya
proje gelistiricisinin gosterecegi lglincl gergek veya tlizel kisilere devri yapilacaktir.

4- Cephe dogramalarinin tamamlanmasina takiben proje gelistiricisi payina disecek olan sdit
birimlerin %30'luk kismi arsa malikleri tarafindan proje gelistirici isterse proje gelistiricisine veya
proje gelistiricisinin gosterecegi lglincl gercek veya tiizel kisilere devri yapilacaktir.

5- Yapi kullanma izin belgesinin alinmasini takiben proje gelistiricisi payina disecek olan suit

birimlerin yukaridaki paylasim oranlari sonrasinda kalacak alanlar proje gelistiricisine ait

%¢48,48'lik payin bakiyesi olarak arsa malikleri tarafindan proje gelistirici isterse proje

gelistiricisine veya proje gelistiricisinin gosterecedi Uglincli gercek veya tiizel kisilere devri

yapilacaktir.
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4. IMAR VE RUHSAT DURUMU

* Taginmaz ile ilgili olarak Cesme Belediyesi Imar Miidiirliigiinden alinan bilgi ve incelenen belgeye gére,
degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parselin 1/1000 &lcekli Cesme Merkez Uygulama Imar Planinda;
Ayrik nizam, Emsal: 0,60 Hmax: 3 kat On bahce 10 m, komsu 5 m yapilasma kosullarinda; Turistik Tesis
Alanda kalmakta oldugu 6grenilmistir. Turistik tesis alanlarinda: kat irtifaki kurulamaz. Tesis tek bagimsiz
bélim kabul edilir. Bu alanlarda otel, motel, tatil kdy(, apart otel yapilabilir. Taginmaz belediye sinirlari
icerisinde kalmaktadir.

*Otel alanin 9825 m2 icin diizenlenmis 29.12.2023 tarihli 457 numarali yeni yapi ruhsati bulunmaktadir.
Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili Cesme Belediyesinde yapilan incelemeler sonucunda tasinmaza

iliskin gecerli olan kacak yapi tespiti, herhangi bir olumsuz karar (yikim karari, idari para cezasi karari
vb.), riskli yapi tespiti bulunmadigi bilgisi alinmistir.

4.1 Degerlemesi Yapilan Proje Ile Ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Yapi Denetim Firmasi: Genesis 35 Yapi Denetim Ltd. Sti. _
Adres: Kasimpasa Mahallesi Atatiirk Caddesi No:65 K:1 Menderes/Izmir

5. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL 1iLE 1iLGILI TAPU
KUTUGUNDE VARSA SON UG YILLIK DONEMDE GERGCEKLESEN ALIM,
SATIM VE HUKUKI DURUMA ILISKIN BILGILER

Son tic yil icerisinde MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI hissesi ile ilgili
bir satis gerceklesmemistir. Ancak KORASU TURIZM TICARET ANONIM SIRKETI (346903/409403)
hissesinden satiglar yapildi§i goriilmistiir. Giincel durumda KORASU TURIZM TICARET ANONIM
SIRKETI hissesinden toplam 1.810,32 m2 arsa alani satilarak hisse orani 12065797/16376120 olarak
degismistir. Asagida bilgilendirme amagl satilan hisselerin alis tarihleri ve malikleri verilmistir.

MET C TURIZM HIiZMETLERI TICARET ANONIM SIRKETI (27099/2047015) Hisse Alis Tarihi:
30.05.2024

MIYA KONFEKSIYON DOKUMA TEKSTIL SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI (5229/409403) Hisse
Alig Tarihi: 28.06.2024 _ o .

EGECOT TARIM SANAY] VE TICARET ANONIM SIRKETI (89273/4094030) Hisse Alis Tarihi: 23.07.2024
SAFRAN DANISMANLIK IC VE DIS TICARET ANONIM SIRKETI (155521/16376120) Hisse Alis Tarihi:
13.08.2024

TIMUR FIDAN (205059/16376120) Hisse Alig Tarihi: 13.11.2024

ZEYCAN ARACI (65959/16376120) Hisse Alig Tarihi: 18.12.2024

ARZU BEKYROVA ARACI (65959/16376120) Hisse Alig Tarihi: 18.12.2024
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BILBERK ISI SISTEMLERI INSAAT MALZEMELERI TEKSTIL SANAYI VE TICARET LIMITED SIRKETI
(64977/8188060) Hisse Alig Tarihi: 19.12.2024

FAHRETTIN MACIT (29623/3275224) Hisse Alis Tarihi: 19.12.2024

ERALP ERDEM (65959/8188060) Hisse Alig Tarihi: 25.12.2024

LEVENT CAN (62397/8188060) Hisse Alis Tarihi: 31.12.2024

6. TURKIYE DEMOGRAFIK VERILER(*)

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 599 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin nifus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu. Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, lilkemizde ikamet eden
yabanci nlfus(1) bir dnceki yila gére 31 bin 800 kisi artarak 1 milyon 823 bin 836 kisi oldu. Bu niifusun
%49,5'ini erkekler, %50,5'ini kadinlar olusturdu.

Yillik nlifus artis hizi 2021 yilinda binde 12,7 iken, 2022 yilinda binde 7,1 oldu.
Tarkiye'de 2021 yilinda %93,2 olan il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani, 2022 yilinda %93,4 oldu.
Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %6,8'den %6,6'ya disti.

Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gore 67 bin 51 kisi artarak 15 milyon 907 bin 951 kisi oldu. Turkiye
niifusunun %18,65'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5 milyon 782 bin 285 kisi ile Ankara, 4 milyon 462 bin
56 kisi ile Izmir, 3 milyon 194 bin 720 kisi ile Bursa ve 2 milyon 688 bin 4 kisi ile Antalya izledi.

Bayburt, 84 bin 241 Kkisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 84 bin 366 kisi ile Tunceli, 92 bin
481 kisi ile Ardahan, 144 bin 544 kisi ile Glimishane ve 147 bin 919 kisi ile Kilis takip etti.

Nifus piramitleri, nlifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2022 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve
olumlalik hizlarindaki azalmaya badli olarak, yaslh nifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi
gorulmektedir.

Nifus Piramidi, 2012

Yag grubu 2022

90+
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Ortanca yas, yeni dodan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari kiiciikten biyiide
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dogru siralandidinda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda niifusun yas yapisinin
yorumlanmasinda kullanilan dnemli gostergelerden biridir.

Turkiye'de 2021 yiinda 33,1 olan ortanca yas, 2022 yilinda 33,5'e yilkseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,4'ten 32,8'e, kadinlarda ise 33,8'den 34,2'ye yikseldigi
gorulda.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 42,4 ile en yiiksek ortanca yas degerine sahip
oldugu goriildi. Sinop'u, 41,6 ile Kastamonu ve Giresun izledi. Diger yandan 20,8 ile Sanhurfa en diisik
ortanca yasa sahip il oldu. Sanhurfa'yl, 22,2 ile Sirnak ve 23,3 ile Siirt ve Agr takip etti.

Ortanca yasin illere ve cinsiyete gore dagiimi incelendiginde, erkeklerde 41,4 ile Sinop en yliksek
ortanca yasa sahip olan il olurken, 20,4 ile Sanlurfa en dlisik ortanca yasa sahip olan il oldu. Kadinlarda
43,5 ile Sinop yine en yiiksek ortanca yas dederine sahip olan il olurken, Sanhurfa 21,3 ile en diisiik
ortanca yas dederine sahip olan il oldu.

Nifus yodunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tirkiye genelinde 2021
yilina gére 1 kisi artarak 111 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 3 bin 62 kisi ile niifus
yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 576 kisi ile Kocaeli ve 371 kisi ile Izmir niifus
yogunlugu en yiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11
kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 19 kisi ile Ardahan ve 21 kisi ile Erzincan izledi.

Yz 6lcimi biyukliginde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiiclik yiiz 6lgiimiine
sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 350 olarak gerceklesti.

* Demografik veriler icin TUIK'nun veritabanlari ve yayinlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
Sonuglari, 2022 raporundan faydalaniimigtir.

Sanayi Verileri (*) )
Tirkiye Istatistik Kurumu verilerine gore 2022 yili Kasim ayi Sanayi Uretim Endeksi incelendiginde
Sanayi Uretimi yillik %1,3 azaldigi gérilmastir.

Sanayinin alt sektorleri (2015=100 referans yilli) incelendiginde, 2022 yili Kasim ayinda madencilik ve
tas ocakgciligi sektorti endeksi bir 6nceki yilin ayni ayina gore %8,6, imalat sanayi sektorii endeksi %0,4
ve elektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme (retimi ve dagitimi sektorii endeksi %7,9 azaldi.
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Sanayi lretim endeksi yillik degisim oranlari (%), Kasim 2022
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Sanayi Uretimi aylik %1,1 azalmistir. Sanayinin alt sektérleri incelendiginde, 2022 yili Kasim ayinda
madencilik ve tas ocakgiligi sektorli endeksi bir 6nceki aya gore %1,3, imalat sanayi sektorli endeksi
%1,0 ve elektrik, gaz, buhar ve iklimlendirme {retimi ve dagitimi sektorii endeksi %2,3 azaldl.

Sanayi uretim endeksi aylik degisim oranlari (%), Kasim 2022
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Sanayi uretim endeksi degisim oranlari (%), Kasim 2022

Yillik degisim Aylik degisim

Toplam sanayl

B-Madencilik ve tagocakcilig
C-imalat sanayi

D-Elektrik, gaz, buhar

ARM-Ara mali
DLT-Dayanikli tuketim mah
DZT-Dayaniksiz tuketim mal
ENJ-Enerji

SEM-Sermaye mali

DT-Dusuk teknoloji
ODT-Orta-dusuk teknoloji

OYT-Orta-yuksek teknoloji

49,7  YT-Yuksek teknoloji

13,0

10 0 10 20 30 40 50 -5 0 5 10 15

Toplam ciro yillik %99,7 artmistir. Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2015=100), 2022 yili Kasim ayinda yillik %99,7 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Kasim ayinda yillik sanayi sektorii ciro endeksi
%91,6, ingaat ciro endeksi %96,9, ticaret ciro endeksi %98,1, hizmet ciro endeksi %127,2 artti.
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Toplam ciro yillik degisim orani (%), Kasim 2022
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Ciro endeksleri yillik degdisim oranlar (%), Kasim 2022
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Toplam ciro aylik %1,6 artmistir. Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2015=100), 2022 yih Kasim ayinda aylk %1,6 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Kasim ayinda aylik sanayi sektorii ciro endeksi
%?2,2, ingaat ciro endeksi %?2,6, ticaret ciro endeksi %1,0, hizmet ciro endeksi %?2,1 artti.
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Ciro endeksleri aylik degisim oranlan (%), Kasim 2022

Toplam ciro I 1 6
B_C - Sanayi I 2 2
B - Madencilik ve tagocakciligi I 1 6
C -imalat —— 2 2
F - ingaat I—— 2 G
G - Ticaret A 10
H_N - Hizmet =_E———— 1
H - Ulagtirma ve depolama 018
| - Konaklama ve yiyecek VK
J - Bilgi ve iletisim I 4 4
L - Gayrimenkul I 5 1

M - Mesleki, bilimsel ve teknik 17
P 3 O

3 0 2 B 6 8

N - idari ve destek

7. BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZI ve KULLANILAN VERILER:

izmir
Tirkiye'nin (iglincii bilyiik sehri olan Izmir, cagdas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir.

Izmir; sinir kenti ve farkli bélgelerin gecis merkezi konumunda olan Tiirkiye’nin 3. bilyiik kentidir. Ege
Denizi kiyisinda konumlu Izmir 8.500 yillik gecmisi ile de biyik tarihi ve kiltiirel zenginligi
barindirmaktadir.

Izmir; cografi konumu, kiiltiirel ve tarihi zenginligi, Metropol olmasi, Tiirkiye'nin en Avrupai sehri olmasi,
farkll bolgeler arasinda gegis noktasi olmasi dolayisiyla ulasimin kolaylidi (hem deniz hem kara hem de
hava ulagiminin kullanim kolaylidi ve rahathgi), turizme uygun iklim yapisi, kiiltiirel faaliyetlere ve sanat
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etkinliklerine misait sosyal-kultlrel yapisi, 629 kilometrelik kiyr uzunlugu ve bunun 101 kilometrelik
boliminin tamamen dogal plajlar icermekte olmasi ile de farkl turizm gesitlerine uygundur.

Izmir ayni zamanda farkli kiiltiirlerin, yasam tarzlarinin, inanclarin (Misliiman, Hiristiyan, Musevi,
Ermeni, Rum, vb.) binlerce yildir bir arada baris iginde yasadidi bir hosgorii sehri ve kavimler kapisidir.
Izmir; Tepekule (Bayrakl), Symrna, Efes, Pergamon (Bergama), Teos (Sigacik), Lebedos (Urkmez),
Kyme (Aliaga), Allianoi (Yortanli), Thyrea (Tire), Phokaia (Foca), Kolophon (Degirmendere), Erythrai
(Cesme), Klazomenai (Urla), Metropolis (Torball), Claros (Ahmetbeyli) ve Myrina (Aliaga) gibi tarihte
hiikiim slirmis olan uygarliklarin yasadigi topraklara ve hala glin yiziine cikmamis pek c¢ok uygarlik
merkezinin miraslarina sahip binlerce yillik yerlesim yeridir.

Izmir; tarihin her déneminde insan sagligina hizmet etmis diinyaca bilinen Agamemnon, Asklepion,
Allianoi, Karako¢ ve Cesme-Sifne, Ilica, vb. sifa merkezleri ile giinimiizde de 6zellikle Iskandinav
Ulkelerinden ve diinyanin her yerinden gelen ziyaretgilerine saglikli yasam alternatiflerini sunan ve
potansiyeli cok yiiksek olan saglik ve termal turizm merkezidir.

Iklimi

Akdeniz iklim kusaginda kalan izmir'de yazlar sicak ve kurak kislari ilik ve yadisl gecmektedir. Daglarin
denize dik uzanmasi ve ovalarin i¢ Bati Anadolu esigine kadar sokulmasi, denizsel etkilerin i¢ kesimlere
kadar yayllmasina olanak vermektedir. Ancak, Il biitiiniinde yiikseklik, bati ve kiyidan uzaklik gibi fiziksel
cografya farkliliklari, yadis, sicaklik ve glines acisindan onemli sayilabilecek iklim farklliklarina da yol
acmaktadir. Temmuz-Adustos aylari en sicak ve ocak-subat en soduk aylardir. Kar yadisi yok denecek
kadar azdir. Sicak yaz aylarinda “imbat” ismi verilen riizgar serinlik getirir. Kara ve denizin gece-giindiiz
arasindaki 1sinma ve sojuma farkindan meydana gelen bu riizgar sadece bu ile aittir. Kavurucu yaz
giinlerinde Izmir'e tath bir serinlik getirir.

Bitki Ortiisii

Akdeniz iklim bolgesinde yetisen genis, sert ve igne yaprakli, stirekli yesil kalan, kurakliga dayanikli agag
ve calllar, yaygin dogal bitki ortlisini olusturur. Bitki ortlisiinde kizilcam, fistik gami, karacam, selvi,
maki ve zeytin adaclarina bol rastlanir. Bag ve meyve bahgeleri oldukca genis yer kaplar. Kozak Dadi,
Tirkiye'nin en biylik cam fistigi istihsal yerlerinden biridir.

Cografya

Izmir ili kuzeyde Madra Daglari ve Balikesir Il siniri, giineyde Kusadasi Korfezi ve Aydin Il siniri, batida
Cesme Yarimadasi ve kendi adi ile anilan Izmir Kérfezi, dojusunda da Manisa il siniri ile cevrilmis bir
cografyaya sahiptir. Izmir ili icinde Ege Bolgesi'nin énemli akarsularindan olan Gediz'in asagi ¢igir ile
Kiglikmenderes ve Bakircay akis gosterir. Digerleri sel karakterli kiiglik akarsulardir.

Gediz Nehri, Icbati Anadolu'da Murat Dadi'ndan dogar. Toplam uzunlugu 400 km.dir. Izmir siniri igindeki
Yamanlar Dagi'ndan dodan Kemalpasa Cayl Gediz'in en 6nemli kollarindan biridir. Gediz, Manisa
Ovasi'nin batisinda Izmir il sininna ulagir, Yamanlar Dagi ile Dumanli Dag arasindaki Menemen
Bogazi'ndan gecerek, Foga'nin giineyinde denize dokiilmektedir.

Kiiglikmenderes, Bozdaglar'dan dogar. Uzunlugu 124 km.dir. Kendi ismi ile anilan gok bereketli bir ovayi
sulayarak, Selguk ilgesinin batisinda denize dokiilir. Kiiglikmenderes de bol allivyon getirdigi icin, kiyi
Gizgisini devamli olarak ilerletmis, bu yiizden ilk caglarin en énemli liman kentlerinden olan Efes, bugiin
denizden 5-6 km igeride kalmistir.

Bakircay, doguda Omerdag, kuzeyde Madra, giineyde Yunt Dagi'ndan gelen kollardan olusur, 128 km
uzunlugundadir. Ege Havzasi'nin bir parcasi olan ve biiyiik bdlimi izmir il sinirlar icerisinde yer alan
Bakircay Havzasi'nin en énemli akarsuyudur. Candarli Kérfezi'nde denize dokulmektedir.

Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii verilerine gére Izmir 1l sinirlari icerisinde:

Isletmede olan;
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> 11 adet Baraj ve HES ( Hidro Elektrik Santrali); Alacati (Cesme), Balgova, Beydag, Catlikoru
(Kinik Pasakdy),Glizelhisar (Aliaga),Kavakdere (Seferihisar), Kestel (Bergama), Seferihisar,
Tahtali (Glimdildiir), Urkmez (Seferihisar), Yortanl (Kinik-Pasakdy) barajlari.

> 2 golet; Izmir Karaburun Mordogan ve Menderes Degirmendere Atakdy Goletleri

Insa halinde olan;

> 4 adet Baraj ve HES; Aktas (Odemis), Burgaz (Bayindir), Yigitler (Kemalpasa), Rahmanlar
(Odemis) barajlari

> 6 adet golet; Dikili-Harputlu, Kiraz, Menemen-Emiralem, Menemen-Siileymanli, Odemis-
Bademli, Tire-Yenisehir goletleri bulunmaktadir.

Yeryilizii Sekilleri

Izmir ilinin yeryiizii sekilleri, yakin jeolojik gecmisin bir sonucudur. Dogu bati dogrultusunda uzanan
siradaglar arasinda yer alan ¢okiintii ovalari ve akarsu agizlarindaki birikinti ovalari, yeryiizi sekillerinin
ana hatlarini meydana getirirler.

Ilin en kuzeyinde Madra Daglari bulunur. 1250 metreyi asan yiikseklige sahip olan bu daglar,
kuzeyindeki Burhaniye-Havran Ovalari ile giineyindeki Bergama Ovasi arasinda énemli bir ylikselti
meydana getirirler. Glineybatiya, Altinova ve Dikili'ye dogru uzanan kollari kiyl yakinlarina kadar ulasir
ve burada alcalarak kiyr dizliiklerine karisir. Madra Daglari'nin giineybati ucu, Bergama batisinda
Geyiklidag adi ile anilir. Burada yiikseklik 1061 m.ye ulasir.

Madra Daglar izerinde bazi yerler 500-700 m. yiiksekliginde hafif dalgal diizlikler halindedir. Buralara
yayla adi verilir. Fistik cami ormanlari ile kaph Kozak Yaylasi bunlarin en bilinenidir. Madra Daglari'nin
glineyinde Bakircay Ovasi yer alir. Ova, genel olarak, Soma yakinlarindan Candarli Kérfezi'ne kadar
kuzeydogu-glineybati dogrultusunda uzanir. Uzunlugu 60 km. kadardir. Bakircay ve kollarinin getirdigi
altivyonlarla ortili olan ovanin en fazla genisledigi yer Kinik'in kuzeyinde bulunur.

Bakircay Ovasi'nin glineyinde Yunt Daglari yer alir. Bunlar, dogudaki Sultan Daglari ile birlesirler. Akarsu
vadileri ile gok pargalanmislardir. Yunt Dagi, Dumanli Dagi, bunlarla birlesmis durumda olan Sultan Dagi
ve Camlidag, Bakirgay Ovasi'nin giineyinde kesintisiz daglik bir alan meydana getirir. Dumanl Dag'in
en ylksek noktasi 1098 m. dir.

Dumanli Dag'in giineyinde, igine Gediz Nehri'nin yerlesmis oldugu ¢okiinti alani bulunur ve Dumanli
Dag ile Yamanlar Dagi arasinda 10 km. uzunlugunda dar bir bogaz meydana getirir. "Menemen Bogaz!"
adi verilen bu dik yamagl derin vadinin dogusunda Alasehir'e, hatta Sarigdl'e kadar Gediz Ovasi uzanir.
Bu ova, esas itibariyle Manisa ili sinirlari iginde kalir. Menemen Bogazi, batiya dogru Emiralem'den
itibaren genisler, alcalir, Gediz Deltasi'na bitisir. Gediz Nehri, dokuildigl yerde genis bir delta meydana
getirmistir. Delta diizlli§liniin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 20 km. kadardir.
Menemen Ovasl ve Gediz Delta Ovasi adi verilen bu dizliik, Glkemizin en verimli ovalarindan birini teskil
eder.

Yamanlar Dagi geng bir volkan konisidir. Fazla asinmamistir. Yamanlar Dagi (izerinde, tektonik kdkenli
bir kayma sonucunda olusan cukurluga Karagol yerlesmistir. Yamanlar ve Manisa Daglari'nin meydana
getirdigi ylksekligin glineyinde bir ¢okintl alani vardir. Bu ¢okiinti cukurunun bati kismi deniz
tarafindan kaplanmis ve izmir Kérfezi meydana gelmistir. Kérfezin dogusunda, etraftaki yamaclardan
inen akarsularin getirdigi allivyonlarin denizi doldurmasi ile olusmus Bornova Ovasi, onun dogusunda
Kemalpasa Ovasi bulunur. Bornova Ovasi ile Kemalpasa Ovasi arasinda yiiksekligi 250 m. ye kadar ¢ikan
Belkahve Gegidi yer alir.

Izmir Kérfezi ve Kemalpaga Ovasi'nin kapladigi ¢okiintii cukurunun giineyinde, dogu-bati dogrultusunda
uzanan yiiksek ve dadlik bir alan ortaya cikar. Bu daglara genel olarak Bozdadlar adi verilir. Bozdaglar,
doguda Sarigol'lin glineyinden baslar ve Kemalpasa giineydogusundaki Karabel Gegidi'ne kadar uzanir.
Bozdaglar en yliksek noktaya Birgi'nin kuzeyinde ulasir.
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Burada yikseklik 2159 m. ye kadar cikmaktadir. Bozdaglar, kuzeyindeki Gediz Ovasi'na ve giineyindeki
Kiiclikmenderes Ovasi'na dik yamaclarla iner. Izmir Kérfezi'nin dogusunda yiiksekligi 1500 m.ye kadar
ckkan Kemalpasa Daglari heybetli bir gériinim meydana getirir. Izmir kentinin batisinda Catalkaya
(Kizildag) yikseltilerinde yamaglar cok dik, vadiler derin ve dardir. Catalkaya'dan batiya dogru
yukseklikler gittikge alcalir. Urla'dan Cesme'ye kadar olan yerlerde 500 m.yi gegen tepelere az rastlanir.
Karaburun Yarimadasi'nda bu siradaglara dikey durumda olan ve kuzeyden giineye dogru uzanan daglar
bulunur. Bu daglarin en yiiksek olani, Karaburun ilge merkezinin giineyinde 1218 m.ye kadar cikan
Akdag'drr.

Bozdaglar'in giineyinde Kiiciikmenderes Ovasi yer alir. Uzeri cok verimli aliivyon topraklari ile
ortilmustir. Kiigikmenderes Ovasi, doguda hemen hemen Beydag yerlesim alanindan baslar, ortalama
10-15 km. geniglikte, Torbali ve Selcuk'a kadar uzanir. Kigikmenderes Ovasi'nin bazi yerlerine,
yerlesme merkezlerinin ismi verilmistir. (Odemis, Tire, Bayindir, Selcuk ovalari gibi).

Izmir ilinin giiney sinir Gizerinde Aydin Daglari uzanir. Bunlar Bozdaglar kadar yiiksek degildir. En yiiksek
yeri Cevizli Dagi'nda 1646 m.ye ulasir. Aydin Dadlari'nin Kiiclikmenderes Ovasi'na bakan kuzey
yamaclar cok diktir.

Ulasim

Sehir icinde toplu tasim olanaklari son derece dlzenli olup, tiim semtlere ulasim kolaylkla
yapllabilmektedir. Sehir icinde ulasim otobiis, metro ve feribot ile saglanmaktadir. Bunun disinda
Bornova-Karsiyaka, Bornova-Buca, Bornova-Gaziemir, Gigli-Bornova, Balcova-Inciralti gibi merkezi
ilceler arasinda minibus-dolmuglar ile ve yine sehir merkezinde Alsancak-Cesme, Cesme-Yenisehir,
Cesme-Kahramanlar semtleri arasinda taksi-dolmuslar ile ulasim saglanmaktadir.

CESME

Turkiye'nin Izmir ilinin bir ilgesidir. Ilcenin
dogusunda Urla ilgesi; kuzeyinde, batisinda
ve glineyinde Ege Denizi bulunmaktadir.
Nifusu 2022 yil itibariyla 48.924 Kkisidir.
Tarihteki on iki Iyon kolonisinden biridir.
Cesme, Izmir ilinin batisinda, Urla
Yarimadasl Uzerinde yer alan bir ilgedir.
Ilcenin dogusunda Urla ilcesi; kuzeyinde,
batisinda ve glneyinde Ege Denizi
bulunmaktadir. Batisinda yer alan Sakiz
Adasi ile arasinda Sakiz Bogazi yer alir.
Iicenin deniz seviyesinden yiiksekligi 5
metredir. Ylzolcimu 285 km2'dir.

Akdeniz  ikliminin  etkisi altinda olan
Cesme’'de dagdlarin diger Ege Sahillerinde
oldugu gibi denize dik inmesi turizmin her
zaman gecerli hammaddesi olan doga
guzelliklerini yaratmistir. Arazi genellikle
taslik ve kayalik tepelerle kapl olup, bunlarin
arasinda pek az dulzliklerden meydana
gelen kiglk ovaciklardan ibarettir. Arazi
codunlukla meyillidir. Orman az olup, bozuk baltalik halindedir. Devamli akan dereleri mevcut degildir.
Toprak yapisi gakill, kumlu, kiregli, bazi bélgelerde de tinli ve kalkerli satih fakirdir. Yeralti ve yer Usti
enerji kaynaklar yoktur.
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Iicenin yiizoélciimii 260 km'dir. Gerek i¢ ve gerekse dis turizm yoniinden Tiirkiye'nin sayili plajlarina
sahiptir. Sayisiz koylari, berrak denizi, glinesi, ince kumu ve deniz iginde kaynayan kukurtll sular ile
dogal turistik olanaklara sahip plajlari yarimadanin 29 km'ye varan gesitli koylari arasinda dagilmistir.

Sifne, Kiiglik Liman, Pasa Limani, Pirlanta, Tursite, Catalazmak-Ciftlik, Dalyan ve daha bircok isimlerle
bilinen 20'ye yakin kumsali vardir.

Genellikle Ihica Mahallesi'nin cesitli yonlerine dagilmis bulunan ve Ilica’da halka acgik plaji besleyen
radyoaktif su kaynaklari mevcuttur. Hemen hemen her zaman farkli bilesime sahip olan kaplica sulari
yerli ve yabancilarin ilgisini gekmektedir.

Iklimi: Cesme bélgesinde yazlar sicak, kurak ve acik; kislar uzun, soguk, yadish ve parcali bulutlu ve
hava yil boyu riizgarl. Y1l igerisinde sicaklik normalde 6°C ila 31°C arasinda degisiklik gosterir ve nadiren
1°C altinda ve 34°C (izerinde olur. Sicak mevsim 3,0 ay uzunlugundadir ve 10 Haziran tarihinde baslayip
11 Eylul tarihine kadar sirer, glinllik ortalama yiksek sicaklik 27°C tizerindedir. Cesme bolgesindeki en
sicak ay Temmuz ayidir; bu ayda ortalama yliksek sicaklik 31°C iken diislik sicaklik 22°C dlizeyindedir.
Serin mevsim 4,1 ay uzunlugundadir ve 25 Kasim tarihinde baslayip 27 Mart tarihine kadar siirer, giinliik
ortalama yliksek sicaklik 16°C altindadir. Cesme bdlgesindeki en soguk ay Subat ayidir; bu ayda
ortalama duislik sicaklik 6°C iken yiliksek sicaklik 13°C diizeyindedir.

Yeryiizi Sekilleri:

Yeryiizii Sekilleri: Ug tarafi denizle cevrili Urla Yarimadasinin batiya uzanan kismi, Cesme yarimadasi
olarak anilir. Cesme'de daglarin denize dik inmesi, gérkemli dogal giizellikler yaratmistir. Arazi genellikle
taslik ve kayalik tepelerle kapl olup, tepelerin arasinda kiglik ovaciklar yer alir.

Cesme Ekonomisi, Sanayi, Ticaret:
Cesme Ilgesi ekonomisi buyik 6lglde ticaret, finans, hizmet ve turizm sektériine dayali olup ilcede
blylk sanayi tesisi bulunmamaktadir.

Ticaret Sektorii

Cesme Izmir'in sirin bir turistik bir tatil beldesidir. Bu bélgede ekonomik faaliyetler bu yiizden turizme
dayalidir. Bolge yaz aylarinda oldukca fazla turist cekmektedir. Bunun sebebi ¢esmenin dogal
guzelligidir. Cesme Ege'nin incisi olarak nitelendirilmektedir. Bu glizelligini Cesme iyi bir sekilde maddi
gelire cevirmistir. Bolgede yaz aylarinda acilan hoteller bdlgedeki birgok gence is firsatini saglamistir.
Bolgedeki issiz gencler yaz aylarinda bu hotellerde gerek animatér olsun gerek diger gorevler olsun bu
isleri yapmaktadirlar. Bu sayede bolgede biyiik bir istihdam saglanmaktadir. Ayrica bolgede eglence
merkezleri ve dider turistik isletmeler sayesinde ayni sekilde birgok kisi bir ise sahip olmaktadir.
Ulkemizdeki igsizlik gdze alinirsa turizmin Cesme'ye getirisi oldukca fazla diyebiliriz. Ayrica gesme Ege
bolgesinde oldugu igin bolgede siiren iklimden dolayi bdlgede bir gok farkl bitki ve meyve yetismektedir.
Bu meyveler ve sebzeler yine bolgenin ekonomisine oldukca faydalidir. Bdlgede tarim her ne kadar
onemli bir gelir kaynadi olsa da turizm faaliyetlerinin coklugundan dolayi bu tarim faaliyetleri daha ¢ok
ikinci planda kalmustir.

Gumriik Hizmetleri

Cesme Giimriik Midiirligii denetimi altinda Gesme I¢ Marina, Setur Altinyunus Marina, Alacati Marina,
Dalyan Yat Marina olmak lizere, yat islemlerinin yapildigi 4 marina bulunmaktadir. Yunanistanin Sakiz
Adasina glnubirlik feribot seferleri ve yaz déneminde yolcu gemileri ile turlar yapilmaktadir.

20
Adalet Mahallesi, 1586/9 Sokak, No:2, D:8 Bayrakli/iZMIR Telefon : +90(232) 435 90 60
E-mail: mavi@mavidegerleme.com Faks: 0(232) 435 91 60
Web: www.mavidegerleme.com



mailto:rota@rotatd.com.tr
http://www.mavidegerleme.com/

mavi

Gayrimenkul Degerleme A.S. o ) ) .
ISIN ADI: MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sanayi Sektorii
Ilcede sanayi ve imalat sektoriiniin yogun oldugunu sdylemek mimkiin degildir. Bliylik sanayi tesisi
veya sanayi sitesi bulunmamaktadir.

Hizmet Sektorii
Hizmet sektoriinde banka subeleri, ddviz birolari, sigorta acenteleri, cok sayida mimarlik, miihendislik
biirolari, avukat ve hukuk biirolari, 6zel glivenlik ve dider alanlarda faaliyetlerini yiriitmektedir.

Gida, Tarim ve Hayvancilik Sektorii
Cesme ilcesi, Izmir merkezinde bulundugundan ekonomisinde tarim ve hayvancilik tiretimine iliskin gelir
yer almamaktadir. Ancak gida denetimleri ve diger gorevler agisindan ilge Gida, Tarim ve Hayvancilik
Mudarliga faaliyetlerini stirdiirmektedir.

Turizm Sektorii

Gesme turizm agisindan Turkiye'nin en zengin yerlesim birimlerinden biri olup, her bir kdsesi ayri kltirel
ve tarihi hazine barindirmaktadir. Ilcede turizm yatinm belgeli 11 otelde toplam 905 oda, 1.762 yatak
kapasitesi mevcut olup, turizm isletme belgeli 56 otelde toplam 4.398 oda, 8.626 yatak kapasitesi
bulunmaktadir. Toplamda ise turizm belgeli 67 otelde 5.303 oda ve 10.388 yatak kapasitesi mevcuttur.

8. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, CEVRE OZELLIKLERI ve ULASIMI
ILE BELLI MERKEZLERE UZAKLIGI

Degerleme konusu taginmaz Boyallk Mahallesi, 3208 Sokak No:11 ve 11/1 Cesme/Izmir adresinde
konumlu Otel vasifli tasinmazdir. Degerlemeye konu tasinmaza ulasim igin; Cesme Asfalt {izerinde
Cesme istikametinde ilerlerken sada 3199 sokada doniiliir. Devaminda sada 3200 sokada girilir. 350 m
ilerlenir ve solda yer aldigi parsele ulasiimaktadir. Tasinmazin konumlandigi bolge Cesme ilgesinin yazlik
konut olarak tercih edilen boélgesidir. Tasinmaza, Boyalik Beach Oteli, Boyalik Halk Plaji, The Chesme
Executive 'Qag_gl_i__ve Isbankasi Dinlenme kampi yakin mesafede yer almaktadir.

® \Boyall

‘.&BO)"dllk B

,_?‘--_‘
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9. TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASINDAKI GELISMELER

Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri:

Insaat Maliyet Endeksi

Kasim 2022

Insaat maliyet endeksi yillik %103,47, aylik %1,17 artti. Insaat maliyet endeksi, 2022 yili Kasim ayinda
bir 6nceki aya gore %1,17, bir dnceki yilin ayni ayina gore %103,47 artti. Bir dnceki aya gére malzeme
endeksi %1,09, iscilik endeksi %1,47 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%108,55, iscilik endeksi %87,92 arttl.

insaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Kasim 2022
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %101,48, aylik %1,23 artti. Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya
gore %1,23, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %101,48 artt1. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,14,
iscilik endeksi %1,52 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %105,94, iscilik endeksi
%388,16 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Kasim 2022
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Bina digi yapllar igin ingaat maliyet endeksi yillik %110,16, aylik %0,99 artti. Bina disi yapilar igin ingaat
maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %0,99; bir dnceki yilin ayni ayina gére %110,16 artti. Bir dnceki aya
gore malzeme endeksi %0,90, iscilik endeksi %1,32 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %117,07, iscilik endeksi %87,03 artt.

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Kasim 2022
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Insaat maliyet endeksi aylik degisim oranlan (%), Kasim 2022
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Ciro Endeksleri,
Kasim 2022

Toplam ciro yillik %99,7 artti. Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2015=100), 2022 yili Kasim ayinda yillik %99,7 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Kasim ayinda yillik sanayi sektorii ciro endeksi
%391,6, insaat ciro endeksi %96,9, ticaret ciro endeksi %98,1, hizmet ciro endeksi %127,2 artt.
Toplam ciro yillik degisim orani (%), Kasim 2022
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Ciro endeksleri yillik degigim oranlan (%), Kasim 2022
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Toplam ciro aylik %1,6 artti. Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2015=100), 2022 yih Kasim ayinda aylik %1,6 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yili Kasim ayinda aylik sanayi sektorii ciro endeksi %2,2,
ingaat ciro endeksi %2,6, ticaret ciro endeksi %1,0, hizmet ciro endeksi %2,1 artti.

Toplam ciro aylik degisim orani (%), Kasim 2022
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Ciro endeksleri aylik degisim oranlan (%), Kasim 2022

Isgiicii Girdi Endeksleri,
III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil 2022

sektorlerinde %4,9 artti.

sektorlerinde %105,2 artti.
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Istihdam endeksi yillik %7,1 artti. Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektorleri toplaminda istihdam endeksi,
2022 yili lll. geyreginde bir énceki yilin ayni geyredine gore %7,1 artti. Alt sektorler incelendidinde, endeks;
sanayi sektoriinde %6, 1, ingaat sektoriinde %3,4 ve ticaret-hizmet sektorlerinde %8,4 artti.

Calisilan saat endeksi yillik %3,5 artti. Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektoérleri toplaminda calisilan saat
endeksi, 2022 yili lll. geyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %3,5 artti. Alt sektorler
incelendiginde, endeks; sanayi sektoriinde %3,1 artti, insaat sektoriinde %1,7 azaldi ve ticaret-hizmet

Brit Ucret-maag endeksi yillik %101,5 artti. Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektoérleri toplaminda brit
licret-maas endeksi, 2022 yili lI1. geyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gore %101,5 artti. Alt sektorler
incelendiginde, endeks; sanayi sektoriinde %98,1, insaat sektdriinde %91,7 ve ticaret-hizmet
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isglicii girdi endeksleri yillik degisim oranlar (%), lll. Geyrek 2022
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Istihdam endeksi ceyreklik %2,2 artti. Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektdrleri toplaminda istihdam
endeksi, 2022 yili lII. geyreginde bir 6nceki ceyrede gore %2,2 artti. Alt sektorler incelendiginde, endeks;
sanayi sektoriinde %1,6 arttl, insaat sektdriinde %4,2 artti ve ticaret-hizmet sektérlerinde %2,1 artti.

Calisilan saat endeksi geyreklik %0,3 azaldi. Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektdrleri toplaminda calisilan
saat endeksi, 2022 yil llI. ceyreginde bir dnceki ceyrege gore %0,3 azaldi. Alt sektdrler incelendiginde,
endeks; sanayi sektoriinde %0,5 azaldi, ingaat sektdriinde %1,4 artti ve ticaret-hizmet sektdrlerinde
%0,6 azald.

Brit Gcret-maag endeksi geyreklik %25,2 artti. Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektdrleri toplaminda brit
Ucret-maas endeksi, 2022 yili llI. geyredinde bir Onceki ceyrege gore %25,2 artti. Alt sektorler
incelendiginde, endeks; sanayi sektoriinde %23,1, insaat sektdriinde %26,5 ve ticaret-hizmet
sektorlerinde %?26,5 artti.
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isgiic girdi endeksleri geyreklik degisim oranlar (%), lll. Ceyrek 2022
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Saatlik isglicii maliyeti endeksi yillik %92,9 artti. Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektoérleri toplaminda
saatlik isglici maliyeti endeksi, 2022 yili llI. geyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gore %92,9 artti.
Alt sektorler incelendiginde, endeks; sanayi sektoriinde %90,5, insaat sektoriinde %94,5 ve ticaret-
hizmet sektorlerinde %93,8 artti.

Saatlik kazang endeksi yillik %94,6 artti. Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektorleri toplaminda saatlik
kazang endeksi, 2022 yili llI. geyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gore %94,6 artti. Alt sektorler
incelendiginde, endeks; sanayi sektoriinde %92,1, insaat sektdriinde %95,1 ve ticaret-hizmet
sektorlerinde %95,6 artti.

Saatlik kazang digi isgtici maliyeti endeksi yillik %84,1 artti. Sanayi, insaat ve ticaret-hizmet sektoérleri
toplaminda saatlik kazang disi isglicii maliyeti endeksi, 2022 yil IIl. geyreginde bir 6nceki yilin ayni
ceyredine gore %84,1 artti. Alt sektorler incelendiginde, endeks; sanayi sektoriinde %81,8, insaat
sektoriinde %91,4, ticaret-hizmet sektérlerinde %84,2 artt.
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Iisglicli maliyeti endeksleri yillik degdisim oranlan (%), lll. Ceyrek 2022
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Saatlik isglci maliyeti endeksi ceyreklik %25,4 artti. Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektérleri
toplaminda saatlik isglicii maliyeti endeksi, 2022 yili llI. geyreginde bir 6nceki ceyrede gore %25,4 artti.
Alt sektorler incelendiginde, endeks; sanayi sektdriinde %23,7, insaat sektdriinde %?24,3 ve ticaret-
hizmet sektorlerinde %27,0 artti.

Saatlik kazang endeksi geyreklik %25,6 artti. Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektérleri toplaminda saatlik
kazang endeksi, 2022 yil llI. geyregdinde bir 6nceki geyrede gore %25,6 artti. Alt sektorler incelendiginde,
endeks; sanayi sektoriinde %23,8, insaat sektdriinde %24,7 ve ticaret-hizmet sektérlerinde %27,2 artt.

Saatlik kazang disi isglicti maliyeti endeksi ceyreklik %24,3 artti. Sanayi, ingaat ve ticaret-hizmet sektdrleri
toplaminda saatlik kazang disi isglicli maliyeti endeksi, 2022 yili lII. geyreginde bir 6nceki ceyrege gore
%24,3 artt1. Alt sektorler incelendiginde, endeks; sanayi sektdriinde %23,1, insaat sektdriinde %21,8 ve
ticaret-hizmet sektorlerinde %25,6 artti.
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Isgiicii girdi ve maliyeti endeksleri ve degdisim oranlar, Ill. Geyrek: Temmuz-Eyliil, 2022

Adalet Mahallesi, 1586/9 Sokak, No:2, D:8 Bayrakli/iZMIR

E-mail: mavi@mavidegerleme.com
Web: www.mavidegerleme.com

[2015=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Arnndinimamis anndinimis etkilerinden arnindirimis
Yillik Ceyreklik
Gasterge Endeks Endeks dedisim (%) Endeks degisim (%)
Istindam 122,6 122,6 71 120,9 2,2
Caligiian saat 106,6 108,3 3,9 107.8 -0,3
Brut Gcret-maag 5965 596,5 101,5 5112 252
Saatiik isglcd maliyeti 554,3 546,2 92,9 529,9 25,4
Saatlik kazang 559 1 550,9 94 6 5352 256
Saatlik kazang disi isglcli maliyeti 5289 5210 841 5010 24 3
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Yapi Izin Istatistikleri,
III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2022
Yapi ruhsati verilen yapilarin yiizélcimi %4,7 azaldi. Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore, 2022 yih III.
ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %8,0, daire sayisi %3,8 ve
yuzolcimi %4,7 azald.
Yapi ruhsati verilen yapilarin daire sayisi ve yuzolgimu, lll. Geyrek 2022
Yizolguma Daire sayisi
{milyon r {bin adet)
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Y UZOICUMD (M) e——Daire sayis
Yapi ruhsati istatistikleri, 2020-2022
Yillik Yillik Yilik
Yil Ceyrek Bina sayisi  degisim (%) Daire sayisi degisim (%)  Yuzolcim (m*)  degisim (%)
2020 96 204 72,7 555012 736 112 607 410 53,5
| 14 167 39 80 432 47 17 541 214 -10,0
I 19 627 1192 137 805 2073 27 493793 1425
i 25316 1324 141 080 1546 27 870 425 991
v 37 094 66,8 195 695 372 39701978 39,2
2021 138 449 439 722 576 30,2 151 048 596 341
I 33612 1373 174 690 1172 34 369 658 959
I 30 534 55,6 157 511 14,3 31798 991 15,7
1 30 457 203 149 591 6,0 33 346 406 19,6
v 43 846 18,2 240784 23,0 51533 541 298
2022 I 26 155 222 128 623 -264 27 172 549 20,9
I 28 920 53 142 471 95 30 518 843 -4.0
I 28 034 -8,0 143 904 -3.8 31780 800 4.7
_ '31
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Toplam yuzdlgimin %51,7'si konut alani olarak gergeklesti. Belediyeler tarafindan 2022 yili III.
ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam y(izélgimii 31,8 milyon m2 iken; bunun 16,4 milyon m2'si
konut, 9,0 milyon m2'si konut disi ve 6,4 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.

Yapi ruhsati verilen yapilarda konut, konut digi ve ortak alanlarin yizélglim paylari, lll. Geyrek, 2020-2022
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En ylksek ylizélgim payi %63,1 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu. Belediyeler tarafindan 2022
yili III. ceyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina goére en yiksek yiizolgiim payina 20,1
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 3,0 milyon m2 ile sanayi
binalari ve depolar izledi.

Yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amaclarina gore yuzolgiim paylari, lll. Ceyrek 2022

wiki ve daha fazla daireli binalar

Sanayl binalan ve depolar
/ . =Bir daireli binalar
=Kamu edlence, editim, hastane veya

bakim kuruluglan binalan
Ofis (igyeri) binalan

%85

%25

Toptan ve perakende ticaret binalar
wikamet amadgh olmayan difer binalar

Halka agik ikamet yerleri

uOtel vh. binalar

= Trafik ve iletigim binalar

Grafikteki rakamlar, yuvarlamadan dolay! topiami vermeyebilir.
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin y(iz6lgimii %?2,8 azaldi. Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore,
2022 yil III. geyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi
%3,7 artarken, daire sayisi %0,8 ve ylizélclimi %?2,8 azald.
Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin daire sayisi ve yuizoélgumu, lll. Ceyrek 2022
Y igdlgimi Daire sayisi
{milyon ) {bin adet)
60 - - 300
50 250
204
40 4 200
4] 137 | 459
20 4 100
10 - 50
1] I o T
2018 2019 2020 2021 2022
s Y (ZOIG UM (117) s D 2 S2Y1S1
Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022
Yillik Yillik Yillik
Yil Ceyrek Bina sayisi  dedgisim (%) Daire sayisi  dedisim (%)  Yuzélcim (m?)  dedisim (%)
2020 17 849 A7 600 003 -18,8 122194 788 18,6
| 18 599 -41.0 155971 -37,6 31813175 -394
Il 14 492 -255 114 973 21,2 23576 419 -18,5
] 21100 8.8 153 572 3.8 30 996 993 36
v 23 658 06 175 487 -101 35 808 201 -7.6
2021 92173 18,4 626 904 45 127 759 254 46
| 20976 12,8 159 129 2,0 33039 207 39
Il 18 511 277 120 966 52 24 293 746 3,0
I 219486 40 138 570 98 28 270 571 -8,8
v 30738 299 208 239 18,7 42155731 o A
2022 | 22 486 712 155 483 23 30 449 255 -71.8
Il 22974 241 149 527 236 29 473222 21,3
] 22 758 AT 137 420 -0.8 27 467 453 -2.8
Toplam yiz6lgimiin %58,2'si konut alani olarak gerceklesti. Belediyeler tarafindan 2022 yili III.
ceyreginde yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin toplam yiizélciimii 27,5 milyon m2 iken; bunun
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16,0 milyon m2'si konut, 6,0 milyon m2'si konut digi ve 5,5 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak

gerceklesti.
Yapi kullanma izin belgesine gore konut, konut disi ve ortak alanlarin yuzolglimii paylari, lll. Ceyrek, 2020-2022
(%)
70 4
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Konut alani Konut digt alan Ortak alan
= 2020411 = 2021-111 202241

En ylksek ylizélgim payi %73,7 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu. Belediyeler tarafindan 2022
yili III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin kullanma amacina gore en yliksek
yuzolcim payina 20,3 milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip oldu. Bunu 1,6
milyon m2 ile bir daireli ikamet amagh binalar izledi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin kullanma amacina gore yuzolgumu paylari, lll. Geyrek 2022

uiki ve daha fazda daireli binalar
Bir daireli binalar
u Sanayi binalan ve depolar
u Ofis (igyeri) binalan
Kamu edlence, editim, hastane veya
hakim kuruluglan binalan
ikamet am agl olmayan diger binalar
= Toptan ve perakende ticaret binalan
Otel vb. binalar

mHalka agik ikamet yerlen

w Trafik ve iletigim binalan

Grafikteki rakamlar, yuvariamadan dolayi toplami vermeyebilir.

Konut Satis Istatistikleri

Aralhik 2022

Konut Satislan;

Turkiye genelinde 2022 yilinda 1 milyon 485 bin 622 konut satildi. Konut satiglari 2022 yilinda bir énceki
yila gére %0,4 azalarak 1 milyon 485 bin 622 olarak gerceklesti. Konut satislarinda Istanbul 259 bin 654
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konut satigi ve %17,5 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u 126 bin 166 konut
satisi ve %8,5 pay ile Ankara, 83 bin 502 konut satigi ve %5,6 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin
en az oldugu iller sirasiyla 468 konut ile Ardahan, 910 konut ile Hakkari ve 956 konut ile Bayburt oldu.

Konut satisi, 2013-2022
(Adet)
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Turkiye genelinde Aralik ayinda 207 bin 963 konut satildi. Tlrkiye genelinde konut satiglari Aralik ayinda
bir dnceki yilin ayni ayina gére %8,2 azalarak 207 bin 963 oldu. Konut satislarinda istanbul 36 bin 744
konut satisi ve %17,7 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u 16 bin 365 konut
satisl ve %?7,9 pay ile Ankara, 11 bin 168 konut satisi ve %5,4 pay ile Antalya izledi. Konut satiglarinin en
az oldudu il 58 konut ile Ardahan oldu.

Konut satis sayisi, Aralik 2022

Arahk Ocak - Arahk
Degigim Degigim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%)
Satig sekline gore toplam satig 207 963 226 503 -8,2 1485622 1491856 04
ipotekli satis 21796 45 260 -51.8 280320 294 530 -48
Diger satig 186 167 181243 27 1205302 1197 326 07
Satig durumuna gore toplam satig 207 963 226 503 -8,2 1485622 1491856 04
ik el satis 77 889 76 747 15 460079 461523 -0,3
ikinci el satig 130074 149756 131 1025543 1030333 0.5
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Konut satisi, Aralik 2022

(Adet)
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Ipotekli konut satislar 21 bin 796 olarak gerceklesti. Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglari Aralik
ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %51,8 azalig gostererek 21 bin 796 oldu. 2022 yilinda
gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir énceki yila goére %4,8 azalisla 280 bin 320 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ipotekli satislarin payi Aralik ayinda %10,5, 2022 yilinda %18,9 olarak gergeklesti. Aralik
ayindaki ipotekli satislarin, 6 bin 971'i; 2022 yilindaki ipotekli satislarin ise 77 bin 141'i ilk el satis olarak
gergeklesti.

Diger satis tirleri sonucunda 186 bin 167 konut el degistirdi. Tirkiye genelinde diger konut satislari
Aralik ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %?2,7 artarak 186 bin 167 oldu. 2022 yilinda gergeklesen
diger konut satislari ise bir 6nceki yila gore %0,7 artisla 1 milyon 205 bin 302 oldu. Toplam konut
satislari icinde diger satislarin payi Aralik ayinda %89,5, 2022 yilinda %81,1 olarak gerceklesti.
Satis sekline gore konut satisi, Aralik 2022
(Adet)
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Ilk el konut satis sayisi 77 bin 889 olarak gerceklesti. Tiirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Aralik
ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %1,5 artarak 77 bin 889 oldu. Ilk el konut satislari 2022 yilinda
bir dnceki yilin ayni dénemine goére %0,3 azalisla 460 bin 79 olarak gergeklesti. Toplam konut satiglari
icinde ilk el satiglarin payi Aralik ayinda %37,5, 2022 yilinda %31,0 oldu.

Ikinci el konut satislarinda 130 bin 74 konut el degistirdi. Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglari Aralik
ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %13,1 azalis gdstererek 130 bin 74 oldu. Ikinci el konut satislari
2022 yilinda bir dnceki yilin ayni dénemine gére %0,5 azalisla 1 milyon 25 bin 543 olarak gercgeklesti.
Toplam konut satiglari iginde ikinci el satiglarin payi Aralik ayinda %62,5, 2022 yilinda %69,0 oldu.

Satis durumuna gore konut satigi, Aralik 2022

(Adet)
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Ikinci el satiglar

Yabancilara 2022 yilinda 67 bin 490 konut satildi. Yabancilara yapilan konut satislari 2022 yilinda bir
Onceki yila gore %15,2 artarak 67 bin 490 oldu. 2022 yilinda toplam konut satislari icinde yabancilara
yapilan konut satiginin payl %4,5 oldu. 2022 yilinda yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayl 24
bin 953 konut satisi ile Istanbul aldi. Istanbul'u sirasiyla 21 bin 860 konut satisi ile Antalya, 4 bin 316
konut satigl ile Mersin izledi.
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Yabancilara yapilan konut satigi, 2013-2022
(Adet)
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Yabancilara Aralik ayinda 6 bin 386 konut satigl gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satiglari 2022 yili
Aralik ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %18,6 azalarak 6 bin 386 oldu. Aralik ayinda toplam konut
satiglar igcinde yabancilara yapilan konut satiginin payi %3,1 oldu. Aralik ayinda yabancilara yapilan
konut satislarinda ilk sirayi 2 bin 465 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla bin 968 konut satisi
ile Istanbul, 663 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satigi, Aralik 2022
(Adet)
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Uyruklara gore 2022 yilinda en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslarina yapildi. Rusya
Federasyonu vatandaslari 2022 yilinda Turkiye'den 16 bin 312 konut satin aldi. Rusya Federasyonu'nu 8
bin 223 konut ile Iran vatandaslari ve 6 bin 241 konut ile Irak vatandagslar izledi.
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Uyruklara gore konut satisi, ilk 20 tilke, 2022
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Almanya jm 2705
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Cinsiyete gore konut satisi, 2022

Aralik ayinda ise Rusya Federasyonu vatandaglari Turkiye'den 2 bin 403 konut satin aldi. Rusya
Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 675 konut ile Iran, 345 konut ile Irak vatandaslan izledi.

Uyruklara gore konut satigi, ilk 20 lilke, Aralik 2022

Turkiye'de 2022 yilinda kadinlar 484 bin 654, erkekler 821 bin 132 konut satin aldi. Tirkiye genelinde
2022 yilinda, kadinlar %32,6 pay ile 484 bin 654, erkekler %55,3 pay ile 821 bin 132 konut sahibi
olurken %1,6 pay ile 24 bin 193 konut kadin ve erkek tarafindan ortaklasa alindi.

isvec | 54

Cezayir l 56
Yemen h 61

Filistin | 63

Misir Tl 7

ingiltere | 71
Polonya I 73
Kanada | 75

Gin § 81

Amerika Birlegik Devietieri i 103
Afganistan l 103
Kuveyt I 119
Azerbaycan W 139
Suudi Arabistan m 162

Almanya i 212
Kazakistan ﬂ- 266
Ukrayna ‘- 306
rak N 345
iran J— 675
Rusya Federasyonu j=———— 2403

1000 2000 3000

(Adet)

2022 2021
Adet Pay (%) Adet Pay (%)
Toplam 1485622 [N 100,0 1491 856 |GG 100,0
Kadin 484 654- 32,6 506 495- 34,0
Erkek 821 132_ 55,3 819 730_ 54,9
Kadin ve erkek ortak 24 193| 16 28 900| 19
Diger'” 155 543. 10,5 136 731 l 92

(1) Kadin, erkek ve ortak satin alanlar diginda kalan diger (tizel ve yabanci) konut satislarini ifade etmektedir.
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10. INSAAT VE KONUT SEKTORU FAIZ — GELIR ETKISI

Makroekonomik bir degisken olarak ele aldigimiz faiz kisaca, ‘paranin maliyeti veya kirasi’ olarak
adlandirlabilir. Faiz; risk primi, genel dis ve i¢ ekonomik sartlar ile enflasyon, beklentiler gibi pek gok
unsurdan etkilenebilir. Kaynak ihtiyacinda olanlar ile kaynak fazlasi olanlardan elde ettikleri 6diing para
olma oOzelligi tasidigindan hem yatinmcilar hem de tiiketiciler agisindan 6nemli bir degiskendir.
Turkiye'de gayrimenkul sektortiniin ‘belli standartlarda barinma’ gorevi disinda ‘yatirrm araci” olma
ozelligi de stirmektedir. Belli bir vadede konut yatirnmini daha kolay hale getiren en 6nemli dis kaynakta
banka kredileri ve bunlarin faiz oranlaridir. Tim sektorler (izerinde oldugu kadar hatta daha fazla
oranda talep yonli degisiklikle insaat firmalarinin kaynak maliyetlerini etkileyen unsur olarak karsimiza
cikan ‘faiz’ degiskeni satislar ve buna baglimi tiim parametreler icin kritik Sneme sahiptir. 2001 krizinden
sonra hizla gerileyen faiz oranlari 6nemli dlglide talep biiylimesi saglamis ve isletme maliyetleri
acisindan azaltic bir etki yaratmistir.

Konut kredileri faiz oranindaki degisim hane halkinin konut satin alma talebini belirlemekte dolayisiyla
konut kredisi faiz oraninda meydana gelen diislis hane halkinin konut satin alma talebini artirmaktadir.
Konut kredileri faiz orani ile konut sahipligi biiyime hizi ve konut satis sayilarinin arasinda pozitif yonli
bir iliski bulunmaktadir. Konut kredi faizlerinin gerilemesi konut satislarini anlamli bir derecede
artirmaktadir. Tirkiye'de gerek reel gerek nominal faizlerin oldukga hizli diistiigli 2002-2013 Mayis
ddneminin ardindan Fed'in aciklamalari ve i¢c ekonomik risk algisinin artmasina paralel hizl bir yikselis
trendi yasanmistir. Bu stireg kredi faizleri ve diger tiim faiz tirlerinin de (TL cinsinden) artmasina neden
olmustur. 2014 basinda goriilen doviz cikislari ve artan diger risk algilari yiiziinden TCMB'nin doviz ve
faiz piyasasina midahalesi ile faiz oranlarinda yukselis devam etmistir. Daha sonra gerek TCMB eli ile
gerekse piyasa da olusan faiz oranlarinda belli bir gerileme 2015 ilk yarisina kadar yasanmistir. 2016
yili baglarinda blylmeyi destekleyici politikalar hayata gegcirilmeye galisiimistir. Ancak 15 Temmuz hain
darbe girisimi, jeopolitik riskler nedeniyle faiz oranlarinda ve risk primlerinde istenilen hedefe
ulasilmamistir. Bu gelismelere ragmen 2016 yili biiylime orani ve genel ekonomik sartlar bakimindan
kétl gegmemistir.

2017 yihnin ilk yarnisinda, finansal sistemi destekleyici makro ihtiyati politikalar ile kamu maliyesi tedbir
ve tegvikleri sayesinde, kredi bliyimesindeki canlanma devam etmistir. Finansal istikrar agisindan 6nem
arz eden ve kredi blylimesinin iktisadi faaliyet ve toplam taleple iligkisini 6zetleyen bir gdsterge olan
net kredi kullaniminin GSYH’ye orani, yilin ikinci ceyredinde de artis kaydederek yiizde 8,7 seviyesine
yukselmistir. 2017 sonu itibariyla oran bu civarlarda seyretmektedir. Tim bu gelismelerin
toplulastinimis bir gostergesi niteliginde olan Finansal Kosullar Endeksi (FKE), 2017 yili genelinde,
finansal kosullarin iktisadi faaliyetteki canlanmayi sinirli diizeyde de olsa destekledigine isaret
etmektedir.

Konut kredileri 6zelinde faiz oranlarina baktigimizda ise 2016 yil ikinci ceyreginden itibaren yasanan
gerileme egilimi Mart 2017'den sonra yerini ylikselise birakmistir. Haziran 2017 dénemi itibari ile konut
kredilerinde aylik faiz orani %0,93, bilesik faiz orani ise %11,78 seviyesine gelmistir.2017 Uglncl
ceyregdinde ise bankalar tarafindan saglanan 120 aylik konut kredi oranlari aylik olarak %0,99 ile %1,29
arasinda dalgalanmaktadir. Bu aranlar gectigimiz bir 6nceki ceyrek déneme gore yiikselisi isaret
etmektedir. Aralik 2017 déneminde konut faizleri en yiiksek degerini almistir.
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Konut Kredisi Faiz Oranlar
(Aylik ve Yillik Bilesik Olarak)
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Kaynak: TCMB ve GYODER

Kredi talebi makroekonomik sartlar ile genel risk beklentilerinden oldukga etkilenmektedir. Ozelikle bu
durum konut, tasit, ihtiyac kredileri ile kredi karti ile yapilan harcamalarda kendini gostermektedir.
Subat 2018'de acgiklanan 2017 yilina ait bireysel kredilerin gelisimine gére konut kredileri tutari 192
Milyar TL, ihtiyag kredileri tutari 199 Milyar TL'ye cikarken bireysel kredi kartlari kredi rakami ise 91
Milyar TL'ye gikmistir. 2017 yilsonu itibaryla Konut kredilerinin bireysek krediler igindeki payr %39
olurken ihtiyac kredilerinde bu oran %41’e ulasmistir. Kredi kartlarinin payr ise %19 olarak
gerceklesmistir. Bireysel kredi hacmi ve artisi mutedil olarak sirebilir.

Bireysel Kredilerin Degisimi (2010 — 2017)
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100 [ & |
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EKonut MTasit Mihtiyag ve Diger MBireysel Kredi Kartlari
Kaynak: BDDK

Krediler ait diger 6nemli bir veride dénemsel olarak kredilerin miktarsal degisimidir. Ceyrek donemler
itibariyla miktarlara baktigimizda 2016 yili son geyreginde gerek kampanyalar gerekse ekonomiye sahip
clkma gldusuyle tiketicilerin olumlu davranisi hem adet hem de miktar olarak konut kredilerini
artirmistir. 2017 yili boyunca ise gerek faizlerdeki artis gerekse tiiketicilerin ytikleniciler tarafindan
yapilan kampanyalara yonelmeleri nedeniyle goreceli bir diislis meydana gelmistir.
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Ortalama Konut Kredi Kullanim Tutari
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Kaynak: TBB, GYODER

Baslik altinda yapilan degerlendirmeler, grafik ve tablo analizleri Emlak Konut GYO A.S. Mayis 2018
Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis Yayinindan derlenmistir.

11. DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZA ILiSKIN ANALIZLER

11. 1.Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler:

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan diger krizlere
paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6lglide bir daralmayla
sonuglanmigtir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi duslsler yasanmig,
alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir. Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle,
gayrimenkul sektorii canlanmaya baglamig; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliylime kaydedilmistir.
Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz,
fiyatlar hizla yukar gekmistir. Bu dengesiz biiylime ve artiglarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru
gayrimenkul piyasasi sikintili bir siirece girmistir. 2007 yilinda Tirkiye igin i siyasetin agir bastigi ve
secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektoriini durgunlastirdidi gézlenmistir. 2008 yili ilk
yarisinda i¢c siyasette yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage
piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi
calkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye distndlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler
degdismistir. Daha 6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirnnm fonu
ve yatirm kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektér ve tilkemiz olumsuz etkilenmistir. Ote yandan 2009 yili gayrimenkul
acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul
projeleri agisindan finansmanda secici olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde gayrimenkul
finansmani agisindan kaynaklarini kullandirmak icin arastirmalara baglamiglardir. 2010 ila 2014 yillan
icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin ingaat sektérl lehine gelismesiyle birlikte gayrimenkul
yatinmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portfoyi edinmeye calistigi bir
dénem yasanmis, ayrica 2012 ile 2015 yillan arasinda ise faizlerin disik seviyelerde (2013 yili Mayis
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ayinda Cumhuriyet tarihinin en dlsik seviyesi olan %5 oranina kadar dismdastir) olmasi orta sinifin
konut ihtiyacini karsilamaya yoneldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin stirekli arttigi bir dénem olmustur.
2014 yilindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide azalmalar baslamig, 2016
yilindaki darbe girisimi, diinya piyasalarindaki daralma ve diger jeopolitik gelismeler 1siginda Tirkiye
ekonomisinde de duraganlik baslamis, ancak Ulkedeki gayrimenkuliin getirisinin ve faizlerin halen
makul diizeyde olmasi en etken faktdr olmak lizere 2016 ve 2017 yillarindaki satilan konut sayisi bir
onceki yila gore daha yiliksek sayida gerceklesmistir. Yiiksek satis oranlarina ragmen olusan yiiksek
konut stogu ile birlikte 2018 yili basinda gerceklesen doviz haraketliligi Tirkiye ekonomisi ve
gayrimenkul sektériinde daralmaya yol agmis ve faizlerin de artmasi ile birlikte 2018beklentilerin cok
altinda baslamis ve yatayda seyretmistir. 2019 yili ve 2020 yili ilk ceyregi de da 2018 yili boyunca siiren
daralmanin devam ettigi bir dénem olarak gecmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. geyrekleri ise 6zellikle Haziran
ve Temmuz aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha yiliksek bedellerle talep
gordiigu ve hatta piyasada olusan yiiksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis yasandigi bir
dénem olmustur. Gegcmis doénem bize gayrimenkul sektdriinde her dénemde ihtiyaca yonelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Kisa bir
projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bolgesel savas, global para politikalari,
COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin minimum diizeyde olacagi kabuliiyle
gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacagi dis(inlebilir. Ancak 2018 ve 2019 yillarinda gayrimenkul
fiyatlarinda yasanan dislglerle birlikte piyasada minimum seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul
fiyatlarinin her ne kadar 2020 Haziran ve Temmuz aylarindaki distik faizli kredilerle piyasa normallerine
ulastigi gorilmisse de 2020 yilinin kalan doéneminde ve 2021 yili ilk 2 ceyredinde stabil kaldigi ve
sonrasinda ise doviz kurunda yasanan artiglarin ingaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte gayrimenkul
fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin lzerinde artis gosterdigi goriilmistir. Turkiye genelinde
gayrimenkul fiyatlarinda kisa stirede %60-70’lere varan artiglar yagsanmis ve piyasadaki gayrimenkuller
erigebilir fiyatlarin Uzerinde pazarlanmaya baslanmistir. 2022 yilinin ilk aylarinda global krizler ve
savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global
Olgekteki bu olaylarin petrol ve altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki
belirsizlik dizeyi daha gok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller igin
istenen fiyatlar ylkselmis piyasada yiksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa
durgunlasmistir. 2023 ve 2024 yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan talep gdrebilecek ulasilabilir fiyatl
gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim — satim oranlar diismis, bu distise ragmen enflasyon ve
ddviz bazli ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki depremler ve ¢ok sayida konut
ve igyerinin hasar almig olmasi sebebiyle olusan goglin de etkisiyle kiralar ve satig igin istenen fiyatlar
artmistir. Bu artislara ragmen kredi imkanlarinin da kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satislari belirli
bir seviyenin altinda kalmistir. 2025 yilinda ise 2024 yilindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacagi ve
gayrimenkul sektdriinde de orta ve Ust orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyath gayrimenkullerin talep
gorecedi ongorilmektedir. Sonug olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte
2025 yilinda daha gok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirrmcilarin pazara gére makul fiyath ya da
proje ozellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden segerek portfdy edinmeye calisacadi bir dénem olacadi
ongorilmektedir.
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11.2.Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler:

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

11.3.Gayrimenkuliin Fiziksel Ozellikleri

Ana gayrimenkul 5575 Ada 3 Parsel, 16.376,12 m2 alanl olup Arsa vasiflidir. Dederlemeye konu
tasinmaz 5575 Ada 1 Parsel ve 5575 Ada 2 Parsellerin tevhidi ile 5575 Ada 3 Parsel olmustur. Cesme
Belediyesinde yapilan inceleme dederlemeye konu tasinmaz projeye gore parsel lizerine 7 blok insa
edilecegi gorilmistir. Cesme Belediyesinde ve tarafimiza gonderilen taranmis projeye goére ana
gayrimenkul 7 Blok olarak insa edilmektedir. Ilgili bloklarda bulunan bagimsiz béliimlerin siiit birim
olarak kat irtifaki kurulamamasi nedeniyle hisse satisi yapilarak pazarlanacadi beyan edilmistir.

Parsel lzerinde mevcutta %55 ingaat seviyeli projesine gore uygun insa edilmekte olan 7 bloklu otel
yapisi bulunmaktadir.

Projesine gbre ana gayrimenkul 7 Blok ve 5 nolu blok 2 Bodrum Kat + Zemin Kat + 2 Kat olmak (izere
toplam 5 kat diger tim bloklar Bodrum Kat + Zemin Kat + 2 Normal kat olmak (izere toplam 4 kath
olarak belirlenmistir.

Tum bloklarin bodrum kati ortak olup yaklagik 9.180 m2 ingaat alanlidir. Projesine gore bodrum katta
kapall otopark, havuz, sauna, fitness, restoran ve siginak hacimleri bulunmaktadir.

1. Blok parselin kdse kuzeybati kdsesinde konumlu olup zemin + 2 normal katlidir. 1. Blok toplamda
ortak alan ve teraslar dahil ortak bodrum kat alani harig 2.374 m2 ingaat alanhdir.

2. Blok parselin kose kuzeydogu kdsesinde konumlu olup zemin + 2 normal kathdir. 2. Blok toplamda
ortak alan ve teraslar dahil ortak bodrum kat alani harig 2.496 m2 ingaat alanhdir.

3. Blok parselin dogu kenarinda konumlu olup zemin + 2 normal katlidir. 3. Blok toplamda ortak alan
ve teraslar dahil ortak bodrum kat alani hari¢ 1.779 m2 ingaat alanlidir.

4. Blok parselin ortasinda dogu cephesinde konumlu olup zemin + 2 normal katlidir. 4. Blok toplamda
ortak alan ve teraslar dahil ortak bodrum kat alani hari¢ 1.414 m2 ingaat alanhdir.

5. Blok parselin ortasinda gliney cephesinde konumlu olup bodrum + zemin + 2 normal kathdir. 5. Blok
toplamda bodrum kat, ortak alan ve teraslar dahil ortak bodrum kat alani hari¢ 2.983 m2 ingaat
alanhdir.

6. Blok parselin ortasinda bati cephesinde konumlu olup zemin + 2 normal katlidir. 6. Blok toplamda
ortak alan ve teraslar dahil ortak bodrum kat alani hari¢ 1.414 m2 ingaat alanhdir.

7. Blok parselin bati kenarinda konumlu olup zemin + 2 normal kathdir. 7. Blok toplamda ortak alan ve
teraslar dahil ortak bodrum kat alani hari¢ 1.779 m2 ingaat alanldir.

Degerlemeye konu taginmaz lzerinde toplamda 7 blok 90 adet siit birim ingasi yapilacak olup toplam
23.419 m2 ingaat alanl olacaktir.
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11.4.Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri:

Degderleme galismasi, dederleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili herhangi bir
hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip
hukuki problemler géz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

> Milkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,

> Musteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve givenilir
oldugu,
Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadigi,

Raporda aksi belirtiimedikge miilk Gzerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yénetmeliklere, imar
planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,

> Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandirildigi kullanimlar icin alindigi ve
yenilenebilecegi,

» Raporda aksi belirtiimedikce ve varsa arazi lizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlari icinde
kaldigi ve herhangi bir tecaviiziin olmadidi,

> Milki daha degderli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl
veya goriinir olmayan sartlar icermedidi,
Vergi, borg vb. sorununun bulunmadigi, varsayilimistir.
Raporda aciklanan konular disinda aksi beyan edilmedikge mdilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gegerli oldugu,

> Secilen karsilagtirlabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,

> Secilen karsilastinlabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda, gliinimuz
sosyo-ekonomik kosullarinin gegerli oldugu,
Doviz kurlar sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

Rapor iginde aksi belirtiimedigi siirece miilkiin icinde veya cevresinde herhangi bir tehlikeli,
cevreye zararll madde mevcudiyeti veya gayrimenkulliin gevreye olumsuz bir etkisi olmadigi
varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.

Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana cgikartmak igin gerekli niteliklere sahip degildir. Milkiin
icinde depolanan veya miuilkteki binalarin parcasi durumundaki tehlikeli veya gevreye zararl maddeler
milkiin degerini etkileyebilir. Depremsellik incelemesi (laboratuvar ortaminda) rapor incelemesi digl
hipotetik kosul olarak kabul edilmistir.
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11.5.Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Secilme
Nedenleri:

Degerlemeler, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat,
maliyet ve deder kavramlari, tim dederlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu kavramlar hem Pazar
dederini esas alan hem de pazar digindaki kriterleri esas alan degerlemelerle iligkilidir. Degerleme
Uzmanlarinin galismalar agisindan esdeder bir éneme sahip olan bir diger unsursa, degerleme
sonuglarinin anlasilir bir sekilde iletilmesi ve bu sonuglarin nasil elde edildiginin anlasiimasidir.

Pazar ve Pazar Disi Esasli Deger

En temel seviyede, deder, herhangi bir (iriin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan
iliskisine gore olusturulur ve surdarilir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma guctdur.
Ekonomideki arz ve talep ilkesinin isleyisi, bu dort deder etkeninin karmasik bir etkilesimini
yansitmaktadir. Bir mal veya hizmetin arzi, sagladigi fayda ve istenir iginden etkilenmektedir. Mal veya
hizmetin mevcudiyeti de kithdi ve olasi tiiketicilerin satin alma gliclinlin limitleri tarafindan sinirlanir.
Bir mal veya hizmet icin olusan talep de benzer sekilde bu mal veya hizmetin sadladigi fayda ile
olusmakta ve kithdi ve istenilir liginden etkilenmekte ve satin alma gticii Gzerindeki limitler nedeniyle
de sinirlanmaktadir.

Bir mal veya hizmetin Uretilme nedeni olan fayda ile bu mal veya hizmetin kithg veya sinirli
mevcudiyeti genelde arz/a ilgili faktorler olarak géz dniinde bulundurulur. Mal veya hizmete yonelik
istegi yansitan ve mal icin ddenebilecek miktari tanimlayan tiiketici tercihleri ve satin alma giicl ise
genelde taleple ilgili faktorler olarak géz 6niinde bulundurulur.

Pazar, icinde mallarin, hizmetlerin ve emtianin, bir fiyat mekanizmasi araciigiyla alicilar ve saticilar
arasinda allm satiminin yapildigi bir ortamdir. Pazar kavrami, alicllar ile saticilarin herhangi bir
kisitlama olmaksizin faaliyetlerini gerceklestirebilmelerini ifade etmektedir.

Arz ve talep ilkesi, bir malin, hizmetin veya emtianin fiyatinin, malin arzi ile ters orantih ve malin
talebiyle dogru orantili olarak degistigini belirtmektedir.

Miilk pazarlarinda arz; isgiicii ve liretim maliyetlerinin sabit kaldigi varsayimi altinda, belirli bir donem
icerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlar Gzerinden satisa veya kiralamaya gikartilan mulkiyet haklarini
temsil eder.

Talep ise; niifus, gelir, gelecekteki fiyatlar ve tiiketici tercihleri gibi diger etkenlerin sabit kaldigi
varsayimi altinda, belirli bir donem igerisinde bir pazarda muhtelif fiyatlardan belirli tipteki malkiyet
haklari icin talepte bulunmasi olasi alicilar veya kiracilarin sayisindan olugsmaktadir.

Fiyat, maliyet ve deger

Fiyat, mal veya hizmetlerin fiili olarak degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal veya hizmetin lretim

masraflarini yansitmakta, deger ise satin alinmak lzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve

saticilan tarafindan anlagabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal icin istenen,

teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise, ister agiklansin

ister aciklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat, arz ile talebin

kesistigi noktay! temsil eder.

Uretimle iligkili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya

hizmeti yaratmak veya tretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir. Mal tamamlandiktan veya

hizmet verildikten sonra maliyet de tarihsel bir gergek olarak kalacaktir.

Deger kavrami, satin alinmak Uzere sunulan bir mal veya hizmetin alicilari ve saticilari tarafindan

sonuglandiriimasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet icin alicilar veya

saticilarin lizerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil etmektedir. Bu nedenle,
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deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere sunulan bir mal
veya hizmet icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Bir sirket veya isletmenin kurulu oldugu bir milkiin sahipleri, bu miilkiin yatinmcilar, sigortacilari,
kiymet takdiri yapanlar veya derecelendirme goérevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ve
normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gecerli sebeplerle ayni milke farkli
degerler atfedebilirler.

Pazar Degeri Esasli Degerlemeler

Pazar Degeri, Pazar Degeri taniminin gereklerini karsilayan kosullarda degerlemenin yapildigi tarihte
(aclk) piyasada satisa sunulmus olmasi durumunda, mdlkin el degistirecegi tutarin bir temsilidir.
Pazar Degerini tahmin etmek igin bir Dederleme uzmani ilk olarak en verimli ve en iyi kullanimi veya
en olasi kullanimi tespit etmelidir. Bu kullanim, bir miilkiin mevcut kullaniminin devami niteliginde
olabilecedi gibi bir baska alternatif kullanim da olabilir. Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir.
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satic
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme
tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Degeri, satis veya satin alma maliyetleri ve herhangi bir iliskili verginin mahsubu g6z 6niine
alinmaksizin bir varligin tahmini degeri olarak anlagiimaktadir.

Pazar Degeri, milkiin niteligini ve bu miilkiin piyasada islem gorebilecedi kosullar yansitan dederleme
yaklasimlar ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar Degerini tahmin etmek amaciyla
en sik uygulanan yaklagimlar arasinda emsal karsilastirma yaklasimi, indirgenmis nakit analizini
de iceren gelir indirgeme yaklasimi, maliyet yaklasimi, proje gelistirme yaklasimi yer
almaktadir.

Maliyet yaklasimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden inga edilme maliyeti
gayrimenkuliin dederlemesi igin esas kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde, gayrimenkuliin
onemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla
azalacagi 6ngorilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir. Gayrimenkuliin bina maliyet dederleri,
Cevre ve Sehircilik Bakanligi yapi birim maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada ayni ¢zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miteahhit firmalarla
yapillan godrismeler ve gecmis tecrlibelerimize dayanarak 6n gorilen maliyetler géz o6nilinde
bulundurularak hesaplanir. Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete ‘de yayimlanan yillara gore bina
asinma paylarini gosteren cetvel ile binanin gozle goérlir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.
Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul
edilir.

Dederleme konusu arsa ve lizerindeki yapinin degeri tespit edilirken bdlgedeki benzer nitelikte arsa
emsalleri _dikkate alinmis ve yapinin %55 insaat seviyeli maliyeti eklenerek deder tespitinde
bulunulmustur. Ayrica maliyet yontemine gére tamamlanmasi durumundaki dederde bilgilendirme
amacl verilmistir.
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Emsal karsilastirma yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame midlklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi yapilan bir mdilk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

Dederleme konusu arsa ve lizerindeki yapinin dederi tespit edilirken bolgedeki konut emsalleri dikkate
alinarak proje gelistirilmis ve gerekli indirgemeler sonrasinda arsa ve tamamlanmasi durumundaki
deger tespitinde bulunulmustur.

11.6.Projeksiyon Islemine Etki Eden Faktorler

SWOT ANALIzZi:

Ilk olarak 1970'lerde is yonetimi amaciyla kullaniimaya baslanan SWOT analizi, ileriki yillarda farkli
uygulama alanlari icin de bir analiz ve planlama araci olarak ele alinmigtir. SWOT, guicli yonler
(Strengths), zayif yonler (Weaknesses), firsatlar (Opportunities) ve tehditler (Threats) kelimelerinin
bas harflerini igeren bir kisaltmadir.

Kisaca SWOT analizi, ig ve dis durum degerlendirmesini igeren ve yénetim agisindan su anki konumunu
ve Oniinl gorebilmede biiyiik kolaylik saglayan stratejik bir ydonetim uygulamasidir. Baska bir deyisle
SWOT analizi, planlamada dikkate alinacak temel bilgilerin elde edilmesi icin kullaniimaktadir.
Calisma bolgelerimizdeki gelisim, yapiya ait 6nerilerin uygulanip uygulanamayacaginin anlagiimasi igin
SWOT analizi yapilmistir.

- Sahil seridinde konumlu olmasi, - Alici kitlesinin sinirli olmasi,

- Talep goren bolgede konumlu olmast, - Deprem bolgesinde olmasi,

- Genis alanli olmas, - Kat irtifakinin kurulamiyor olmasi,

- Kiy1 kenardan etkilenmemesi, - Yilksek degeri nedeniyle satilabilirliginin
- Net imar parseli olmasi, zor olmasi,

- Prestijli bir bolgede konumlu olmasi,

- Bolgenin turizm ve tercih edilen bolgede olmasi, | - Global ekonomik krizin etkileri,
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11.7.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri:

Konu gayrimenkuliin arsa dederinin tespitinde "Proje Gelistirme Yontemi” kullaniimistir. Proje gelistirme
yapilirken boélgede tasinmaz Uzerinde Uretilecek projeye emsal olabilecek konut emsalleri bulunmustur.
Parsel Uzerinde olusturulan proje dikkate alinarak satilabilir alanlar belirlenmis ve bu alanlar konut birim
degeriyle carpilarak proje hasilati hesaplanmistir. Projede kat karsiligi orani arsa sahibi lehine %51,52,
yuklenici lehine ise %48,48 olarak dikkate alinmigtir. Ayrica yapi ingaat alani hesaplanmis olup muhtemel
insaat maliyeti belirlenmistir. Proje hasilat, muhtemel insaat maliyeti, kat karsihigi orani, proje riski ve
finansman maliyeti verileri dikkate alinarak proje gelistirme yapiimis ve arsa degerine ulasiimistir. Ilgili proje
gelistirme tablosu asagida verilmistir. Proje gelistirme tablosuna goére arsa dederi ~2.000.000.000-TL
olarak bulunmustur.

PROJE GELISTIRME TABLOSU

Kat Karsiligi 51,52% Yapi Br Mal.(TL/m2) Daire Toplam Degeri

Arsa Alani (m2) 16376,12, 40.000,00 Alani Adedi [ m2 birim Fiyati
EMSAL 0,60 Proje Maliyeti (TL) 13563 1 358.000 %
TAKS 0,4 936.760.000,00 Daire Toplam Degeri (TL)
Ruhsat Alani (m2) 23419,00 4.855.554.000 &

Toplam Ciro (TL)
Arsa Sahibine Digen Degeri (TL)

4.855.554.000,00
2.501.581.420,80
18,00
125.079.071,04
375.237.213,12
2.001.265.136,64
122.206,31]

Diikkan (Konut + Ticari)
Alani Adedi | m2 birim Fiyati

Proje Suresi (ay)

Proje Riski (%) (TL)
Finansman Maliyeti(%)(TL)
Arsa Degeri (TL)

Arsa m2 birim Fiyati (TL/m2)

5%
15%

Duikkan Toplam Degeri (TL)
0%

Kat Karsiligi Yonteminde Karlilik Orani
Muteahhite maliyet (TL)

Muteahhit Geliri (TL)

Kar /Zarar (TL)

Karlilk Orani

936.760.000,00
2.353.972.579,20
1.417.212.579,20
151,29%

Arsa Satin Alinmasi Suretiyle Karlilik Orani
Arsa bedeli (TL) 2.001.265.136,64
insaat (proje) maliyeti (TL) 936.760.000,00

Toplam proje bedeli (TL)
Muteahit kari (TL)
Karlilk Orani

Notlar:

2.938.025.136,64
1.917.528.863,36

65,27%

1) Yalnica agik sari renkli alanlara deger giriniz.
2) 'Proje Riski' alanina olasi beklenmeyen giderler igin bir oran giriniz. (1 yillik stireler igin %5-%15 arasi olabilir)
3) 'Finansman Maliyeti' alanina 0% ya da proje stiresine bagli olarak banka kredi faiz oranlarini girebilirsiniz.
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11.8.Nakit / Gelir Akimlan Analizi:

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde “Nakit/Gelir Akimlari Analizi” kullanilmamistir.

11.9.Maliyet Olusumlari Analizi:

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde “Maliyet Olusumlari Analizi” kullanilmistir.

Maliyet Yontemine Gore insaat Seviyeli Deger

Nitelik Alan (m?) | Birim Deger (TL/m?) | insaat Seviyesi (%) Deger (TL) insaat Seviyeli Deger (TL)
Arsa 16.376,12 £122.129,05 - £2.000.000.000,00
Otel 23419,00 £40.000,00 55% £515.218.000,00 £3.384.950.769
Serefiye £1.581.332.308 55% £869.732.769,23

Maliyet Yontemine Gore Tamamlanmasi Durumundaki Deger

- 2 - o al — . Tamamlanmasi
Nitelik Alan (m?) | Birim Deger (TL/m?) | Insaat Seviyesi (%) Deger (TL) Durumunda Deger (TL)
Arsa 16.376,12 £122.129,05 - £2.000.000.000,00
Otel 23419,00 £40.000,00 100% £936.760.000,00 $4.518.092.308
Serefiye (Hasilatin %35'i olarak hesaplanmistir.) £1.581.332.308

11.10.Emsal Karsilagtirma Analizi:

Konu gayrimenkullin deder arsa tespitinde “Emsal Karsilastirma Analizi” yontemi kullaniimistir.

Emsal Yéntemine Gére Tamamlanmasi Durumundaki Deger = 13.563 m?2 Satilabilir Alan * 358.000-TL/m? = 4.855.554.000-TL

Emsal Yontemine Gore insaat Seviyeli Deger

Nitelik Alan (m?) | Birim Deger (TL/m?) | insaat Seviyesi (%) Deger (TL) insaat Seviyeli Deger (TL)
Arsa 16.376,12 £122.129,05 - £2.000.000.000,00
Otel 23419,00 £40.000,00 55% £515.218.000,00 43.570.554.700
Serefiye £1.918.794.000 55% £1.055.336.700,00

Emsal Yontemine Gére Tamamlanmasi Durumundaki Deger

Nitelik Alan (m?) | Birim Deger (TL/m?) | ingaat Seviyesi (%) Deger (TL) Tamamlanmasi Durumunda Deger (TL)
Arsa 16.376,12 £122.129,05 - +2.000.000.000,00
Otel 23419,00 £40.000,00 100% £936.760.000,00 $4.855.554.000
Serefiye £1.918.794.000
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11.11.Degerleme Konusu Tasinmazin Deger Analizi:

Konu gayrimenkulliin degerlemesi “Maliyet Analizi” ve “Proje Gelistirme Yontemi” yontemleri
kullanmak suretiyle yapilmistir.

11.12.Degerleme Islemine Etki Eden Faktorler

OLUMLU FAKTORLER OLUMSUZ FAKTORLER

- Manzara avantaji, - Alicr kitlesinin sinirli olmasi,

- Talep goren bolgede konumlu olmas:, - Deprem bolgesinde olmasi,

- Denize sifir konumda olmasi, - Il merkezine uzak konumda olmas,

- Prestijli bolgede konumlu olmasi,
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11.13.Emsaller

EMSALLER

Ikon Beach ¢

lhca Halk

Degderlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede denize sifir Turizm imarh 1.080 m2 arsa 125.000.000-TL
bedel ile satiliktir. (Emsal konu taginmaza gdére diisik konum serefiyesine sahiptir.)
(115.740-TL/m2 * 0,90 Pazarhk * 1,15 Serefiye = 119.791-TL/m?2)

Sanka Gayrimenkul 05336823244

Emsal 2:

Dederlemeye konu tasinmaza yakin denize yakin Turizm imarli 5.000 m2 arsa 434.000.000-TL bedel
ile satiliktir. (Emsal konu taginmaza gore disik konum serefiyesine sahiptir.)

(86.800-TL/m2 * 0,90 Pazarlk * 1,50 Serefiye = 117.180-TL/m?2)

Burak Emlak 05527594473

Emsal 3:

Bolgeye hakim emlak yetkilisi ile yapilan gérismede imar bilgisi, ada-parsel ve konumu agiklanmis olup
alinan beyana goére m2 birim fiyatinin 105.000-TL/m?2 ile 120.000-TL/m2 arasinda olacagdini beyan
etmistir. Kaya Gayrimenkul 05545661865 (110.000-TL/m?2 - 125.000-TL/m?2)

Emsal 4:

Bdlgeye hakim emlak yetkilisi ile yapilan gériismede imar bilgisi, ada-parsel ve konumu agiklanmig olup
alinan beyana gore m2 birim fiyatinin 125.000-TL/m2 civarinda olacagini beyan etmistir.
(125.000-TL/m?2) Lepidus 05556482686
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Emsal 5:

Bolgeye hakim emlak yetkilisi ile yapilan gérlismede imar bilgisi, ada-parsel ve konumu aciklanmis olup
alinan beyana gore m2 birim fiyatinin 100.000-TL/m?2 ile 120.000-TL/m2 arasinda olacagini beyan
etmistir. (100.000-TL/m2 - 120.000-TL/m?2) Turyap 05527591522

Emsal 6:

Degderlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede 5 yillik havuzlu site icinde konumlu 175 m2 beyan edilen
130 m2 oldugu distindlen 3+1 daire 48.000.000-TL bedel ile satiliktir.

(369.230-TL/m2 * 0,95 Pazarlik = 350.769-TL/m?2) Zea Gayrimenkul 05324551253

Emsal 7:

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni bolgede 5 yillik havuzlu site icinde konumlu 140 m2 beyan edilen
110 m2 oldudu disiiniilen 3+1 daire 38.500.000-TL bedel ile satiliktir. Emsal konum olarak kismen
kotd durumdadir. (350.000-TL/m2) Real Estate 05462043090

Emsal 8:

Dederlemeye konu tasinmaza yakin 0-5 yillik havuzlu site icinde konumlu 170 m2 beyan edilen 115 m?2
oldugu dusiinilen 3+1 daire 39.500.000-TL bedel ile satiliktir. Emsal konum olarak kismen koti
durumdadir.

(343.478-TL/m?2) Gcr Gayrimenkul 05426807898

Emsal 9:

Degderlemeye konu tasinmaza yakin 0-5 yillik havuzlu site icinde konumlu 145 m2 beyan edilen 120 m2
oldugu disiintlen 3+1 daire 44.000.000-TL bedel ile satiliktir. Emsal konum olarak kismen koti
durumdadir.

(366.666-TL/m?2) Alesta Via 05322814181

Emsal 10:

Dederlemeye konu taginmaza yakin Folkart Projesinde 5 yillik havuzlu site icinde konumlu 90 m2 beyan
edilen 70 m2 oldugu distinilen 2+1 daire 24.750.000-TL bedel ile satiliktir.

(353.571-TL/m2) Remax 05057978243

Emsal 11:

Degderlemeye konu tasinmaza yakin Folkart Projesinde 5 yillik havuzlu site icinde konumlu 90 m2 beyan
edilen 70 m2 oldugu distinilen 2+1 daire 24.400.000-TL bedel ile satiliktir.

(348.571-TL/m?2) Pera Cesme 05323205062

Emsal 12:

Konu taginmaza ile ayni bdlgede Inénii Mahallesi 7678 ada 5 parselde konumlu 620 m2 arsa {izerinde
Zemin+1 katli, 285 m2 beyan edilen konum bakimindan disuk serefiyeli, 5+1 tipte dubleks pazarlikli
olarak 95.000.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik sonrasi deder 85.000.000-TL olarak dikkate alinmistir.
(Yapi Degeri: 285 m2 * 40.000-TL =11.400.000-TL Arsa Degeri=620 m2 * 60.000-TL/m2 =
37.200.000-TL Serefiye Degeri=85.000.000-TL — (11.400.000-TL + 37.200.000-TL) = 36.400.000-TL)
Serefiye Orani: 36.400.000-TL / 85.000.000-TL = %43 Toplam Hasilattaki Serefiye Orani
Ogretmen Emlak 05527609179
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Emsal 13:

Konu tasinmaza ile ayni bélgede konumlu 750 m2 arsa lizerinde Zemin+1 katli, 200 m2 beyan edilen
konum bakimindan distik serefiyeli, 25 yillik i¢i kismen yenilenmis, 5+1 tipte dubleks pazarlikl olarak
70.000.000-TL bedel ile satiliktir. Pazarlik sonrasi dederi 67.500.000-TL olarak alinmistir. Yapi Degeri:
200 m2 * 25.000-TL = 5.000.000-TL Arsa Degeri =750 m2 * 60.000-TL/m?2 = 45.000.000-TL Serefiye
Degeri=67.500.000-TL - (5.000.000-TL + 45.000.000-TL) = 17.500.000-TL) Serefiye Orani:
17.500.000-TL / 65.000.000-TL = 9627 Toplam Hasilattaki Serefiye Orani Kw Alesta
05334007007

Emsal 14:

Konu tasinmaza ile ayni bélgede konumlu 800 m2 arsa lizerinde Zemin+1 katl, 300 m2 beyan edilen
konum bakimindan disik serefiyeli, 5+2 tipte dubleks pazarlikli olarak 82.500.000-TL bedel ile
satiliktir. Pazarlik sonrasi degeri 77.500.000-TL olarak alinmistir. (Yapi Degeri: 300 m2 * 40.000-TL
=12.000.000-TL Arsa Degeri=800 m2 * 60.000-TL/m?2 = 48.000.000-TL Serefiye Degeri=77.500.000-
TL - (12.000.000-TL + 48.000.000-TL) = 17.500.000-TL) Serefiye Orani: 17.500.000-TL / 77.500.000-
TL = %23 Toplam Hasilattaki Serefiye Orani Karaca Emlak 05320663630

Emsal 15:

Konu tasinmaza ile ayni boélgede konumlu 536 m2 arsa uzerinde Zemin+1 katl, 180 m2 beyan edilen
konum bakimindan dusuk serefiyeli, 4+1 tipte dubleks pazarlikli olarak 62.950.000-TL bedel ile
satiliktir. Pazarlik sonrasi degeri 60.000.000-TL olarak alinmistir. (Yapi Degeri: 180 m2 * 40.000-TL
=7.200.000-TL Arsa Degeri=536 m2 * 65.000-TL/m2 = 34.840.000-TL Serefiye Dederi=60.000.000-
TL - (7.200.000-TL + 34.840.000-TL) = 17.960.000-TL) Serefiye Orani: 17.960.000-TL / 60.000.000-
TL = %30 Toplam Hasilattaki Serefiye Orani Karaca Emlak 05320663630

Emsal 16:
Emlak yetkilisi ile yapilan goriismede ic tarafta yer alan arsa m2 birim fiyatlarinin 55.000-TL/m?2 ile
60.000-TL m2 arasinda oldugunu beyan etmistir. 1453 Gayrimenkul 05325911163

EMSAL KARSILASTIRMALARI iLE ILGILI NOTLAR:

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda ekspertize konu tasinmazin konumlu oldugu bdlgede ve
yakininda yer alan benzer nitelikli satisa arz edilmis arsa emsalleri elde edilmistir. Yapilan incelemeler
sonucunda arsa giincel m2 birim satis degerinin 115.000 - 125.000-TL/m?2 aralidinda oldugu tespit
edilmistir. Meskenlerin giincel m2 birim satis dederinin 345.000 - 365.000-TL/m2 araliginda oldugu
tespit edilmistir. Arsa birim degeri ~122.000-TL/m2, konut birim degeri ise ~358.000-TL/m2 olarak
secilmistir.

MALIYET ANALIZI KARSILASTIRMALARI iLE ILGILI NOTLAR:

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda mdistakil yapilar arsa, bina maliyeti ve serefiye orani olarak
ayrilmig ve serefiye oranlari bulunmustur. Alinan érneklerde serefiyelerin toplam hasilata orani ortalama
%31 olarak hesaplanmistir. Emsaller tasinmaza gére daha kiiglik boyutta olmalari olumlu serefiye
yaratirken denize sifir konumda olmamalari nedeniyle olumsuz serefiyelidir. Bu nedenle tasinmazin
serefiye oraninin %35 oraninda olabilecegi kanaatine variimistir.
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11.14.Deprem Risk Bolgesi

1.DERECE [X] 2. DERECE [_] 3.DERECE || 4.DERECE || 5.DERECE [_]

11.15.Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde “Kira Degeri Analizi” kullaniimamistir.

11.16.Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkuller tizerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

11.17.En Yiiksek Ve En 1yi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bir tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir. Tasinmazin turistik tesis olarak
inga edilerek kullaniimasi en etkin ve verimli kullanim sekli oldugu kanaati ile degerleme yapilmistir.

11.18.Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi:

Dederleme konusu tasinmazda misterek ve bolinmus kisim bulunmamaktadir.

12.  ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

12.1.Farkl Degerleme Yéntemlerinin Ve Analiz Sonugclarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu
Amacgla Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi:

Konu gayrimenkuliin dederlemesi "Emsal Karsilastirma Analizi” ve “Maliyet Analizi” kullanilarak
yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaza emsal nitelikte arsa, mesken olarak kullanilan ve tasinmaz
yakin gevresinde konumlu olan, gergeklesmis ve sunumdaki satis fiyatlari ve bolgede yuz yize ve
telefon ile yapilan goériismeler ve internet Ulzerinden yapilan arastirmalar analiz edilerek taginmazin
deder tespiti yapiimaya calisiimistir. “Emsal Karsilastirma Analizi” ve “Maliyet Analizi” sonucunda
olusan degerlerin ortalamasi nihai deger takdirinde dikkate alinmistir.
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12.2.Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Yer Aimama Neden Ve Gerekgeleri:

Raporda asgari bilgilerin tamamina yer verilmistir.

12.3.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin Ve Belgelerin Tam / Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis:

Parsel (izerindeki ingaatin %55 insaat seviyesinde oldugu goriilmistir. Cesme belediyesinde yapilan
arastirmada 29.12.2023 tarihli 457 nolu yapi ruhsatinin oldugu tespit edilmistir. Tasinmaz (izerinde
herhangi bir olumsuz durumun bulunmadi§i belediye tarafindan beyan edilmistir.

12.4.Degerlemesi Yapilan Tasinmazin, Tasinmaz Projesinin Veya Tasinmaza Bagh Hak
Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portféoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis:

Dederleme konusu tasinmaz ile ilgili yapilan resmi ve saha incelemeleri neticesinde tasinmazin
gayrimenkul yatinim ortakliklari portfoyiine alinmasinda herhangi bir engel bulunmadigi goriimistdr.

13. SONUC

13.1.Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Rapora konu tasinmazin deder tespiti galismasinda yukarida saydigimiz tim olumlu ve olumsuz
faktorler, emsal taginmazlarla mukayesesi, aktif alim-satim piyasa fiyatlar gibi tim faktorler dikkate
alinmis ve tasinmazin bugiinkii mevcut halleriyle degeri hesaplanmistir. Degerleme konusu taginmazin
talep goren bdlgede konumlu olmasi ve lzerinde herhangi bir olumsuz takyidat olmamasi dikkate
alindiginda satis kabiliyetinin Satilabilir olabilecegi diistiniilmektedir.

Tasinmaz hisseli miilk olup deder tam hissesi icin takdir edilmistir. Degerlemesi yapilan tasinmazin %55
insaat seviyeli hali ile degeri 3.477.753.000-TL (Ug milyar dort yiiz yetmis yedi milyon yedi yiiz
elli ii¢ bin Tiirk Lirasi) olarak bulunmustur. MISTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI (%29,088) kat karsiligi orani olan hissesine diisen %55 insaat seviyeli dejer 1.011.608.798-
TL (Bir milyar on bir milyon alti yiiz sekiz bin yedi yiiz doksan sekiz Tiirk Lirasi) olarak
bulunmustur.
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13.2. Tasinmaz 2024 Yih icin Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu arsa ve Uizerindeki otel yapisinin insaat seviyeli ve tamamlanmis durum deger
takdirinde maliyet ve emsal karsilastirma ydntemi kullanilmistir. Parsel (zerindeki ingaatin %55
seviyesine ulastigi insaat seviye tablosu yapilarak hesaplanmistir. Tasinmaza %55 insaat seviyeli deger
ve bilgilendirme amagl tamamlanmasi durumundaki deger takdir edilmistir.

Nihai Deger Tablosu
KDV Harig Deger | KDV Dahil Deger | KDV Harig Deger | KDV Dahil Deger | KDV Hari¢ Deger | KDV Dahil Deger
(TL) (%20) (TL) (USD) (%20) (USD) (EURO) (%20) (EURO)
%55 ingaat Seviyeli Deger (TL) £3.477.753.000 £4.173.303.600 $98.736.688 $118.484.026 94.844.102 € 113.812.922 €
Tamam. Durumundaki Deger (TL) | £4.686.823.000 £5.624.187.600 $127.817.449 $153.380.939 127.817.449 € 153.380.939 €

MIiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETi Kat Karsiligi Hissesi Nihai Deger Tablosu

KDV Harig Deger | KDV Dahil Deger | KDV Hari¢ Deger | KDV Dahil Deger | KDV Hari¢ Deger | KDV Dahil Deger
(TL) (%20) (TL) (USD) (%20) (USD) (EURO) (%20) (EURO)
%55 ingaat Seviyeli Deger (TL) +£1.011.608.793 | $1.213.930.551 $28.695.761 $34.434.913 27.538.460 € 33.046.152 €
Tamam. Durumundaki Deger (TL) | £2.272.171.790 | %2.726.606.148 $64.453.472 $77.344.166 61.854.060 € 74.224.872 €

Yukarida tablolardaki veriler dikkate alindiginda degerlemesi yapilan otel yapisinin %55 ingaat seviyeli
degeri 3.477.753.000-TL olarak bulunmus olup tabloda da gériilecedi lizere MISTRAL GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (%29,088) kat karsiligi orani olan hissesine diisen %55 insaat
seviyeli deder 1.011.608.798-TL (Bir milyar on bir milyon alti yiiz sekiz bin yedi yiiz doksan
sekiz Tiirk Lirasi) olarak bulunmustur.

Ayrica projenin tamamlanmasi durumundaki buglinkii degeri 4.686.823.000-TL (Dort milyar alti
yiiz seksen alti milyon sekiz yiiz yirmi ii¢ Tiirk Liras1) olarak bulunmustur. MISTRAL
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (%48,48) kat karsiligi orani olan hissesine diisen
tamamlanmasi durumundaki deger 2.272.171.790-TL (iki milyar iki yiiz yetmis iki milyon yiiz
yetmis bir bin yedi yiiz doksan Tiirk Lirasi) olarak bulunmustur.

Arsa Degeri (TL) £2.000.000.000
Mistral A.S. (25000/409403) Hissesine Diisen Arsa Degeri (TL) £122.129.051
Projenin %55 insaat Seviyeli Net Bugiinkii Degeri (TL) £3.477.753.000
Projenin %55 insaat Seviyeli Mistral A.S. (%29,088) Kat Karsiligi Degeri (TL) £1.011.608.793
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Net Bugtinkii Degeri (TL) £4.686.823.000
Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Mistral A.S. (%48,48) Kat Karsilig1 Degeri (TL) £2.272.171.790

Sigorta Deger Tablosu
Sigorta Degeri (TL) Sigorta Degeri (USD) | Sigorta Degeri (EURO)
%55 Insaat Seviyeli Deger £515.218.000 $14.614.911 14.025.491 €
Tamam. Durumundaki Deger £936.760.000 $26.572.566 25.500.893 €

«Bu rapor inceleme yapildig1 tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.
«Degerlemede + %15 yanilma pay1 mevcuttur.
+30.12.2023 tarihi itibar ile 1 USD= 35.2529-TL, 1 Euro = 36.7344-TL
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13.3. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Emsal Karsilastirma Yontemi; Emsal karsilastirma yontemine gore tasinmazin %55 ingaat seviyeli
ve tamamlanmasi durumundaki asagidaki tabloda verilmistir.

Emsal Yontemine G6re Tamamlanmasi Durumundaki Deger = 13.563 m? Satilabilir Alan * 358.000-TL/m? = 4.855.554.000-TL

Emsal Yontemine Gore insaat Seviyeli Deger

Nitelik Alan (m?) | Birim Deger (TL/m?) | insaat Seviyesi (%) Deger (TL) insaat Seviyeli Deger (TL)
Arsa 16.376,12 £122.129,05 - £2.000.000.000,00
Otel 23419,00 £40.000,00 55% £515.218.000,00 $3.570.554.700
Serefiye £1.918.794.000 55% $1.055.336.700,00

Emsal Yontemine Gore Tamamlanmasi Durumundaki Deger

Nitelik Alan (m?) | Birim Deger (TL/m?) | insaat Seviyesi (%) Deger (TL) Tamamlanmasi Durumunda Deger (TL)
Arsa 16.376,12 £122.129,05 - £2.000.000.000,00
Otel 23419,00 £40.000,00 100% £936.760.000,00 +4.855.554.000
Serefiye £1.918.794.000

Maliyet Analizi Yontemi: Maliyet Analizi ydontemine gdre tasinmazin %55 ingaat seviyeli ve
tamamlanmasi durumundaki agsagidaki tabloda verilmistir.
Maliyet Yontemine Gore insaat Seviyeli Deger

Nitelik Alan (m?) | Birim Deger (TL/m?) | insaat Seviyesi (%) Deger (TL) insaat Seviyeli Deger (TL)
Arsa 16.376,12 £122.129,05 - £2.000.000.000,00
Otel 23419,00 £40.000,00 55% £515.218.000,00 £3.384.950.769
Serefiye £1.581.332.308 55% £869.732.769,23

Maliyet Yontemine Gére Tamamlanmasi Durumundaki Deger

T - . : - . Tamamlanmasi
Nitelik Alan (m?) | Birim Deger (TL/m?) | insaat Seviyesi (%) Deger (TL) .
Durumunda Deger (TL)
Arsa 16.376,12 £122.129,05 - 4+2.000.000.000,00
Otel 23419,00 £40.000,00 100% £936.760.000,00 $4.518.092.308
Serefiye (Hasilatin %35'i olarak hesaplanmistir.) $1.581.332.308

Sonug: Her iki degerleme yontemi dikkate alindiginda degerlerin ortalamasinin alinmasinin uygun olacagi
kanaatine varilmistir. Nihai deder tablosu asagida verilmistir.

Emsal Kargilagtirma Yont. | Maliyet Yaklagimi Yont. | Secilen Degerleme | Nihai Mevcut Durum
Gore Deger (TL) Gore Deger (TL) Yontemi Degeri (TL)
%55 insaat Seviyeli Deger (TL) $3.570.554.700 £3.384.950.769 Emsal+Maliyet/2 +3.477.753.000
Tamamlanmasi Durumundaki Deger (TL) $4.855.554.000 £4.518.092.308 Emsal+Maliyet/2 +4.686.823.000
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INSAAT SEVIYESI

TABLOSU

Miisteri Adi: MiSTRAL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Tarih: 10.12.2024
Kalorifer Hayir
Asansor Evet
Bitmislik Orani (%) 55,40
: : : imalatin
INSAAT KALEMLERI Imalatlar Tamamlanma Aciklama ***
Orani (%) *
Kalip isleri 100
Demir igleri 100
KABA INSAAT ISLERI  [Beton isleri 100
Duvar imalatlari 75
Elektrik boru fersi (Betonarme igi) 100
GATI Cati Konstriksiyonu 100
Cati Kaplamasi 100
ic kaba siva 100
SIVA ISLERI ic ince siva 50
Dis kaba siva 100
Dis ince siva 0
Kapi kasalari 0
Kapi kanatlari (boya dahil) 0
N Pencere dogramalari (kasa ve boya dahil) 0
DOGRAMALAR + CAM
Mutfak dolaplar ve tezgahi 0
Kol-ayna-kilit 0
Cam isleri 0
Temiz su borulari 100
TESISAT iSLERI Pis su borulari 100
Vitrifiye ve Armatirler 0
Boru fersi (duvar) 50
ELEKTRIK iSLERI Kablo isleri 50
Armatur-pano-sayag-sigorta 0
Sap igleri 50
Yer kaplamalan (islak hacimler) 0
KAPLAMA iSLERI Yer kaplamalari (diger) 0
Duvar seramikleri 0
Denizlik-harpusta 0
BOYA-BADANA ic Boya-Badana igleri 0
Dis cephe kaplama/boya 0
PARAPET-KORKULUK Balkon ve gati parapeti 0
Merdiven korkuluklar 0
Kazan-Kombi (montaj dahil) ** 0
KALORIFER TESISATI [Boru ve tecrit igleri 0
Radyatér montaji 0
Ray montaiji 0
ASANSOR Kat kapilari montaji 0
Makina dairesi montaji 0
Kabin montaji 0
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13.4.Raporu Hazirlayanlar

Nuri Onur GUVEN
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 409912

Volkan KUTUK Murat BARISCAN
Denetmen Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403907 SPK Lisans No: 401386
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