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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

TEK-ART Insaat Ticaret Turizm Sanayi ve Yatinnmlar
A.S.

Talep tarihi

29.01.2018

Degerleme Siiresi

2 Ay

Dederlenen Miilkiyet Haklari

TEK-ART Insaat Ticaret Turizm Sanayi ve Yatinmlar
A.S. (1999/2000 )
TEK-ART Makina Hafriyat ve Taahhit A.S. ( 1/2000 )

Raporun Konusu

Bu rapor, asadida adresi ve tapu kayitlan belirtilen
“ARSA ™ nitelikli taginmazin piyasa degderinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

Rapor Tarihi

26.02.2018

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

Adresi

Resort Zigana Otel, Alagati Mahallesi, 18001 Sokak,
No: 6 Alagati/Cesme/iZMIiR

Tapu Bilgileri Ozeti

fzmir 1li, Cesme Iigesi, Alacati Mahallesi, Liman
Mevkii , 4391 ada 3 parsel sayili 80.966 m2 yiz
blcimli 1999/2000 hissesi Tek-Art Insaat Ticaret
Sanayi ve Yatinmlar A.S. ye 1/2000 hissesi Tek-Art
Makina Hafriyat ve Taahhiit A.S. ye ait" ARSA "
nitelikli taginmazdir.

Sahibi

TEK-ART Ingaat Ticaret Turizm Sanayi ve Yatinmlar
A.S. (1999/2000 )
TEK-ART Makina Hafriyat ve Taahhiit A.S.( 1/2000)

Mevcut Kullanim

Resort Zigana Otel * 5 Yildizli Turistik Tesis

Parsel Yiizolgiimii

80.966 m2

Tapu Incelemesi

15.02.2018 Tarih ve saat 11.47 itibariyla Tapu ve
Kadastro Genel Midirliga sistemi Gzerinden alinan
Takbis belgesinden yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmaz Uzerinde ;

**Serhler Boliimiinde ;

*25.08.2016 Tarih ve 9798 yevmiye numarasi ile
Beyodlu 6. Noterliginin 24.08.2016 tarih ve 7712 nolu
4721 sayil Tirk Medeni Kanununun 689. maddesine
gore payl milkiyet kullanim stzlesmesi .

**Beyanlar Boliimiinde ;

* 29.08.2017 Tarih ve 8593 yevmiye numarasi ile
“Tamami strdurilebilir koruma ve kontrollii kullanim
alaninda kalmaktadir.”

** ipotekler Béliimiinde ;

*Maliklere ait tiim hisseler Gizerinde ; 02.12.2015
Tarih ve 11778 yevmiye numarasi ile Odea Bank A.S.
lehine 1. dereceden yillik % 18 degisken faiz oranli
F.B.K. SDF hakk: olmayan 50.000.000,-USD ipotek tesis
edilmigtir.

imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazin imar durumu ile ilgili
olarak Cesme Belediyesi Imar Madarliginden alinan
bilgiye gére tasinmazin konumlu oldudu parsel ;
15.03.2002 tarih onayli 1/1000 olcekli Alagati Turizm
Merkezi Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda
Turizm  Yatmm  Alam ve Ginlbirlik Alanda
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kalmaktadir. "3621/3830 Sayih Kiyt Kanunu ve
yonetmelik hiakiamleri gegerlidir. 2863 Sayili Kiiltar ve
Tabiat Varliklanm Koruma Kanunu ve Yénetmelik
hikOmleri gecerlidir. 2. Derece Dodal Sit Alaninda
kalmaktadir. Bu alanlarda Turizm Tesislerinin
belgelendiriimesine niteliklerine iliskin  yénetmelik
hikUmleri geredi Turizm Yatinm ve Turizm Isletme
Belgesi alinmasi zorunludur. Turizm Yatinm Belgesi
alinmadan vyapi ruhsati verilemez" denilmektedir.
Turizm tesis alaninda E: 0,30, guni birlik alanda

E: 0,10 dur. Turizm tesis alaninda hmax : 9,50 m,
guni birlik alanda hmax : 4,5 m dir. Yoldan ve her
yonden 10 ar m ¢ekme mesafeli yapilasma kosuluna
sahiptir.

Konumu ve dider etkenler gz éniine alindiginda
En Iyi ve En Verimli Kullanimi | mevcut sekli ile Turizm Tesisi fonksiyonlu yapilasma
ve kullanimi en iyi ve en verimli kullanim seklidir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Toplam Deger (KDV harig)

Konu Tasinmazin Dederi

§m§al Karsilastirma-Maliyet +Gelir 568.000.000.-TL
Indirgeme

Nihai Sonug 568.000.000.-TL

Raporu Hazirlayanlar

Degerleme Uzmani Nihal POLAT (SPK Lisans No: 402391)

Sorumlu Degerleme Uzmam Ayhan DUZGUN  (SPK Lisans No: 400504)
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I.RAPOR BILGILERI

I.2. RAPORUN TARIHI 26.02.2018

I.3 RAPOR NUMARASI i 2018/0ZEL/010

1.4. RAPORUN TURU

Bu rapor , Izmir 1li, Cesme ligesi , Alagati Mahallesi, Liman Mevkii, 4391 ada 3 parsel sayill 80.966
m2 ylz 6lgimlG " Arsa" nitelikli tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden 26.02.2018 tarihli piyasa rayic dederinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

I.5. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi neticesinde hazirlanmistir. Bu rapor Degerleme
uzmani Nihal POLAT tarafindan hazirlanmig,Sorumlu Degderleme uzmani Ayhan DUZGUN tarafindan kontrol
edilmistir.

I.6. SORUMLU DEGERLEME UZMANI  : AvHAN DUZGON

1.7. DEGERLEME TARIHI ! 26.02.2018

1.8 DAYANAK SOZLESMESI

a) 29.01.2018 tarih ve Bila nolu no'lu TEK-ART Insaat Ticaret Turizm Sanayi ve Yatinmlar A.S. teklif talebi
yazisl.

b) 29.01.2018 tarih ve Bila no’lu teklif yazimiz .

c) 29.01.2018 tarih ve Bila no'lu TEK-ART Ingaat Ticaret Turizm Sanayi ve Yatinmlar A.S. nin kabul yazis
ve 29.01.2018 tarihli sézlesme.

I.9 RAPOR HAKKINDA ACIKLAMA

Is bu deferleme raporu; Raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa rayic dederinin tespiti ve
sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda bulunmasi gereken “asgari hususlar"
cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup, Misteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
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II.SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGIiLER
II.1. SIRKET BILGILERI

SiRKETiN UNVANI : Dinya Grup Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Cetin Emec Bulvan, 6.Cadde No:46/4 Ovecler/ANKARA
TELEFON NO ' +90 (312 ) 472 58 72-73
FAKS NO : +90 (312 ) 47258 74
WEB : http://www.dunya-grup.com.tr
FAALIYET KONUSU * Ylrlrlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi ve dzel,

gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar
ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak,
degerlerini tespit etmeye yonelik tim raporlari diizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda géris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 09 Mayis 2007

SERMAYESI : 300.000,-TL

Not: Sirket, 28 Kasim 20011 tarihi itibariyle Bagbakanlk Sermaye Piyasas: Kurulu’nun (SPK) 1057 sayili karan ile
"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler” Listesi'ne alinmistir

II.2. MUSTERI BILGILERI

MUSTERI NO : 2018-010
UNVANI : Tek-Art ingaat Ticaret Turizm Sanayi ve Yatinmlar A.S.
ADRESI : Halkal Caddesi, No: 245, Sefakdy /istanbul

IRTIBAT BILGILERI : Soner Yilmaz
Telefon T +90212 2938310
Faks -
Web ! www.tek-art.com
KURULUS YILI

KURULUS SERMAYESI == TL
KAYITLI SERMAYESI P==TL
CIKARILMIS SERMAYESI P ==TL
HALKA ACIKLIK ORANI HE

FAALIYET KONUSU :
PORTFOYUNDE YER ALAN
BAZI GAYRIMENKULLER

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
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I1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu dederleme raporu ,Tek-Art Insaat Ticaret Turizm Sanayi ve Yatirmlar A.S. firmasinin talebi
tzerine Izmir Ili, Cesme flcesi, Alacati Mahallesi, Liman Mevkiinde konumlu 4391 ada 3 parsel sayili
80.966 m2 ylz olcimld arsa nitelikli taginmazin Tark Lirasi cinsinden 26.02.2018 tarihli piyasa rayic
degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir. Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz
yonde etkileyen ve sinirlayan bir durum meveut olmamustir.

Bu degerlemede asagidaki hususlarin gecerliligi varsaylimaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin satisi igin makul bir siire taninmistir,

- Odeme nakit ve benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlarn Gzerinden
gergeklestiriimektedir.

II.4 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

-Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

-Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz
ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

-Degerleme konusunu olusturan malkle ilgili clarak giincel veya gelecede doniik hicbir ilgimiz yoktur.

-Bu igin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya én yargimiz bulunmamaktadir.

-Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi@imiz Gcret, misterinin amaci lehine sonuclanacak bir yéne
veya oOnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan
kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir,

-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

-Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

-Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev alanlann degerlemesi
yapilan milkiin yeri ve tir( konusunda daha énceden deneyimi bulunmaktadir.

-Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamustir.

III. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER

III.1.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI

Dederlemeye konu tasginmaz Izmir 1li, Cesme Ilcesi, Alagati Mahallesi, Liman Mevkii, 4391 ada 3
parsel sayilhl 80.966 m2 yiiz olgimli arsa nitelikli tasinmazdir. Taginmaz, Resort Zigana Otel, Alagati
Mahallesi, 18001 Sokak, No:6 posta adreslidir. ( Degerleme konusu tasinmaza ait adres kodu rapor iginde
belgeler boliminde yer almaktadir. )

Tasinmazin yakin gevresinde Genglik ve Spor Bakanhgi Kampi, imarl arsalar ve tarla nitelikli tasinmazlar
ile Alagati Port yer almaktadir. Taginmaza ulasim, Izmir Cesme Otoyolunda devam edilirken Alacati
giriginden itibaren yaklasik olarak ~ 800 m devam ettikten sonra sol tarafta yer alan Alacati Port yoluna
girilir ve giney istikametinde 18006 sokak ve akabinde Cark Diyade Kiime Evleri sokaklan tzerinde ~ 7 km
devam edildiginde sol tarafta yer alan 18001 nolu sokada girilerek vanimaktadir. Tasinmaz Alacati Port
Limanina yaklagik olarak 2 km mesafede konumludur. Bolgeye ulasim toplu tasima ve dzel araglarla
saglanmaktadir. Bolge ozellikle yaz sezonunda yiiksek radbet géren ancak kis sezonunda yerlesimin
bulundugu ve Ust gelir grubu tarafindan tercih edilen bir yerlesim bélgesi olup sorf tutkunlan icin ilk sirada
tercih edilen bélgedir.

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Gelin Emeg Bulvan 1322.Cadde No:46/8 Ovegler/ANKARA
Tel(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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III.1.2. TAPU KAYITLARINA ILiSKIN BILGILER

SAHIBI : Tek- Art Insaat Ticaret Turizm Sanayi ve Yatinmlar .AS.
(1999/2000 ) /Tek-Art Makina Hafriyat ve Taahhiit A.S. ( 1/2000)
iLi-iLCESi : Izmir - Cesme
MAH./KOY ' Alagati Mahallesi
MEVKIii * Liman Mevkii
PAFTA NO e

ADA NO : 4391

PARSEL NO £3

NITELIGI : Arsa

HISSESI o
YUZOLCUMU : 80.966 m2
YEVMIYE NO : 9710

CiLT NO : 98

SAHIFE NO : 9743

TAPU TARIHi : 23.08.2016

III.2. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT ,SEMA VB. DOKUMANLAR

II1.2.1. Gayrimenkullerin Tapu Tetkiki

Izmir 1li, Cesme Ilcesi Tapu Midirliginde ve TKGM portali tizerinden 1502,2018 tarih ve saat 11.47
itibariyla alinan Takbis belgesinden yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaz Gzerinde ;

**Serhler Boluimiinde ;
*25.08.2016 Tarih ve 9798 yevmiye numarasi ile Beyodlu 6. Noterliginin 24.08.2016 tarih ve 7712 nolu
4721 sayih Turk Medeni Kanununun 689. maddesine gore payl mulkiyet kullamm sézlesmesi .

**Beyanlar Boliimiinde ;

* 29.08.2017 Tarih ve 8593 yevmiye numarasi ile "Tamami strdirilebilir koruma ve kontrolli kullanim
alaninda kalmaktadir."

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Cetin Emeg Bulvan 1322.Cadde No:46/8 Ovaglar/ANKARA
Tel(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@agmail.com
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** Ipotekler Bolimiinde ;
*Maliklere ait tim hisseler Gizerinde ; 02.12.2015 Tarih ve 11778 yevmiye numarasi ile Odea Bank A.S. lehine
1. dereceden yillik % 18 degisken faiz oranli F.B.K. SDF hakki olmayan 50.000.000,-USD ipotek tesis edilmistir.

II1.2.2. Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

_ Temin edilen belge ve dokimanlar raporumuz ekinde sunulmustur. Dederleme konusu, izmir ili,
Cesme licesi, Alagati Mahallesi, Liman Mevkii, 4391 ada 3 parsel sayili 80.966 m2 y{iz dlcimll Arsa nitelikli
taginmazdir, Tasinmaz {izerinde ingasi tamamlanmis 5 yildizh Resort Zigana Otel mevcuttur.
Tasinmaza ait imar argiv dosyasi Cesme Belediyesinde incelenmistir. Yapilan incelemede tasinmaza ait otel
binasi igin diizenlenmis olan 21.11.2011 ruhsat tarih onayli mimari proje ile apartlarin tek tip dubleks aparta
dontsimd icin hazirlanmis olan 29.06.2016 tarih onayh tadilat projeleri incelenmistir. Dosyada Alacat
Belediyesince verilmis 21.11.2011 tarih ve 221 belge nolu ilk Yapi Ruhsati ( 24.683 m2 icin ve Cok Amach
Turistik Tesis vasfiyla alinan ) , 21.11.2013 tarih ve 2011/221 belge nolu Isim Degisiklidi ruhsati,
29.06.2016 tarih ve 273 belge nolu Tadilat Ruhsat: ( Apartlarin tek tip dubleks aparta gevrilmesi )
ve Cesme Beledince diizenlenen 08.05.2017 tarih ve 177 belge nolu Cevre ve Sehircilik il MidirlGdinin
02.05.2017 tarih ve 43 nolu kararina istinaden yapinin tamami igin diizenlendigdi yazili olan Yapi Kullanma
izin Belgesinin oldudu tespit edilmistir. Yapi kullanma izin belgesinde ingaat alani 22.302,60 m2, toplam yapi
ingaat alam 32470 m2 olarak mevcuttur. Tasinmazin dosyasinda herhangi bir cezai tutanak mevcut degildir.
Tigili dékimanlar rapor ekinde yer almaktadir.

II1.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller Ile ilgili Varsa Son Ucg
Yilhk Doénemde Gergeklesen Allm - Satim Islemlerine Ve
Gayrimenkullerin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere
( Imar Planinda meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.
) iligkin Bilgi

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Cesme Tapu Sicil Midurliglinde yapilan incelemede

dederleme konusu taginmazin 2016 yilinda satis yolu ile edinildigi gorilmistir.
Ayrica taginmaza 2015 yilinda Odea Bank A.S. lehine 50.000.000,-USD ipotek tesis edilmistir.

II1.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Herhangi Bir
Takyidat (Devredilebilmesine Iliskin Bir Simirlama ) Olup
Olmadigt Hakkinda Bilgi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg Portfoyiine Alinmasina Sermaye
Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Engel Teskil Edip
Etmedigi Hakkindaki Goriis

Degerleme konusu gayrimenkuliin, devredilmesine iligkin kisitlayici herhangi bir tapu kaydi mevcut

olmamasina ragmen , tasinmaz Gzerinde ipotek kaydinin var olmasi nedeniyle Gayrimenkul Yatirim Ortakhdgi
Portfoyiine alinabilir nitelikte degildir.

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Cetin Emec Bulvari 1322.Cadde No:46/8 Ovecler/ANKARA
Tel(312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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III.5. Degerlemesi Yapilan Projelerin Ilgili Mevzuat Uyarinca
Gerekli Tiim Izinlerinin Alinip - Alinmadigi, Projesinin Hazir Ve
Onaylanmis, Insaata Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Tim
Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup- Olmadigi Hakkinda
Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg Portféyiine
Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadigi Hakkindaki Goriis

SPK'nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayil Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III, No:48.1 savyili
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin “c” paragrafinda “Portfoylerine
ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli diciide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu
hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikiimleri sakhdir.” denilmektedir.

Taginmaza ait imar argiv dosyasi Cesme Belediyesinde incelenmistir. Yapilan incelemede tasinmaza ait otel
binasi icin diizenlenmis olan 21.11,2011 ruhsat tarih onayll mimari proje ile apartlarn tek tip dubleks aparta
dondstmu icin hazirlanmis olan 29.06.2016 tarih onayh tadilat projesi incelenmistir, Dosyada Alacati
Belediyesince verilmis 21.11.2011 tarih ve 221 belge nolu ilk Yapi Ruhsati ( 24.683 m2 icin ve Cok Amach
Turistik Tesis vasfiyla alinan ) , 21.11.2013 tarih ve 2011/221 belge nolu Isim Dedisikligi Ruhsati,
29.06.2016 tarih ve 273 belge nolu Tadilat Ruhsati ( Apartlarin tek tip dubleks aparta gevrilmesi icin alinmis
olan ) ve Cesme Belediyesince diizenlenen 08.05,2017 tarih ve 177 belge nolu agiklama béliminde Cevre
ve Sehircilik Il Mldirliginin 02.05.2017 tarih ve 43 nolu kararna istinaden yapinin tamami igin
dizenlendigi belirtilen Yapi Kullanma izin Belgesinin oldugu tespit edilmistir. Yapi kullanim izin belgesinde
ingaat alani 22.302,60 m2, toplam ingaat alam 32.470 m2 olarak ge¢mektedir. Tasinmazin dosyasinda
herhangi bir cezai tutanak mevcut dedildir.

Tasinmazla ilgili CED raporunun mevcut oldugu, 27.06.2011 tarih ve 13077 sayil Turizm Yatinm Belgesinin
alindigi tespit edilmistir. Firma tarafindan Turizm Isletme Belgesi icin basvurunun yapildi§i ancak heniiz
onaydan ¢ikmadidi bilgisi firma yetkilerinden elde edilmistir.

Degderleme konusu taginmaz Gzerinde ipotek tesis edildigi tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz ; (zerinde ipotek kaydinin mevcut olmasi nedeniyle Gayrimenkul Yatirm
Ortakhdi Portféylne alinabilir nitelikte degildir.

II1.6. Degerlemesi Yapilan Projelerle Ilgili Olarak 29/06/2001
Tarih Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca
Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu ( Ticaret Unvani, Adresi vb.
) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile iIlgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu Izmir ili, Cesme Ilgesi, Alacati Mahallesi, Liman Mevkiinde konumlu 4391 ada 3
parsel Gzerine inga edilmis olan Turistik tesisle ilgili denetimin 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi
hakkinda kanun geredince Salihli Teknik Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasi tarafindan yapildigi gériilmiis olup,
firmanin izin nosunun 1382 oldugu ve vergi humarasinin 7410553703 oldugu tespit edilmistir. Tasinmazin C
sinifi Enerji Kimlik Belgesinin GUR-34-0004 oda sicil nolu Yusuf Yantir- Tepas Mihendislik insaat Sanayi
Ltd.Sti., tarafindan S34D1290DB68F kimlik belge nosu ile 05.04.2017 tarihinde diizenlendidi son gecerlilik
tarihinin 06.04.2027 oldugu tespit edilmistir.

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Cetin Emeg Bulvan 1322.Cadde No:46/8 Ovacler/ANKARA
Tel{312) 472 58 72-73, Fax:(312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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II1.7. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkli Olabilecegine
iliskin Aciklama

Degerleme konusu, Izmir 1li, Cesme licesi , Alacati Mahallesi, Liman Mevkii, 4391 ada 3 parsel sayili
80.966 m2 yiz 6lcimll Arsa nitelikli tasinmazdir. Tasinmaz Gzerinde 5 yildizh ; 2014 yilinda alinmis olan
Turizm Yatinm Belgesine gore 70 adet 2 yatakli oda, 52 adet 2 yatakl suit , 23 adet 4 yatakl suit ve 2 adet
2 yatakh bedensel engelli odasi ile toplam 147 adet konaklama nitesine sahip olan turistik tesis mevcut
iken, 29.06.2016 tarihinde alinmis tadilat projesi ve tadilat ruhsatina gére tim apartlanin tek tip dubleks
aparta donuasimi ile 65 adet 4 yatakii dubleks apartli, otel bdliimiinde ise 1. ve 2 katlarinda toplam 4 adet
4 yatakl suit oda, 2 adet 2 yatakl bedensel engelli odasi ve 76 adet 2 yatakl standart oda olmak izere 82
adet odadan toplam 147 adet konaklama Gniteli ve 147 adet konaklama Unitesinde toplam 432 adet yatak
kapasiteli Turistik Tesis haline déntstigi goérilmistir. Oda sayilan toplam adet bazinda Turizm Yatinm
Belgesine uygundur. Bdlgenin konumu, imar durumu, dogas: ve yakin cevre yapilasmasina gére projenin
uygun oldugu distnllmektedir. Mevcut imar durumu nedeniyle farki proje uygulanmasi mimkin degildir.

Bolgede Alagati Port projesiyle birlikte gayrimenkul dederleri artmis olup etap etap tamamlanan proje ile
bolgeye olan talep de artis géstermektedir. Ozellikle Ust gelir grubunun ikamet amach tercih ettigi bir
yerlesim bdlgesi haline donugen Alagati Cesme ilgesinde en fazla ragbet goren yerlesim yeridir.

Dlnyanin en iyi tguncl sorf alani olarak gosterilen turizm merkezi Alacati, kamu-6zel sektér isbirligiyle
gelistirilen "Alagati Modeli"yle sérfin yaninda "kanal kent" olarak da adini duyuracaktir. Kentin icinde denize
baglantili kanallarin agilacadi Alagati Modeli'nin temelini olusturan ve tamamlandidinda konut, butik otel, cafe
ve restoran gibi yasam Unitelerinin yer alacagi Port Alacati Projesinin, 500 milyon euroya mal olacad
belirtilmektedir.

2.400 Dontim arazi Uzerine yapilmasi planlanan Alagati Port projesinde denizle baglantisi sadlanmis olan
toplam 2 km yi agsan 30 m genisliginde kanal agilacadi teknelerin kanalda baglanabilecedi ve dodal azmak
kanalimn korunacadi planlanmistir. Proje kapsaminda her yil 50 adet konut yapiimakta olup konutlar eski
tarihi dokuya uygun cumbal, bahgeli vb. olarak insa edilmektedir. Alacati Port projesiyle baglantili ve
bolgenin yaz sezonunda yiksek ragbet gérmesinden dolay! Alacatiya havalimani yapimasi icin adimlar
atilmastir.

Devlet Hava Meydanlan Isletmesi Genel Midirliigi tarafindan resmi gazetede yayinlanan aciklamaya gore
Alacatiya yapilmasi planlanan hava liman ile ilgili ihale tarihi 20.04.2018 olarak belirtilmistir.

Bolgeye olan yatinmin yiiksek olmasi, buna badh olarak beklentileri de yikseltmektedir. Cesme ilcesinden
daha fazla ragbet gbren Alacatinin yapilacak yatinmlarla farkh ve érnek bir turizm beldesi haline gelecedi
dustnilmektedir.

IV. DEGERLEMESI YAPILAN GARIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER

IV.1. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZi VE
KULLANILAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkul Izmir Ili Cesme Ilcesi, Alacati Mahallesi, Liman Mevkiinde
konumludur. Resort Zigana Otel, Alagati Mahallesi, 18001 Sokak, No: 6, Alacati/Cesme /izmir posta
adreslidir.

izmir ili;
fzmir niifusu 2017 yilina gére 4.279.677'dir.Bu  niifus, 2.133.548 erkek e 2.146.129 kadindan
olusmaktadir.Ylizde olarak ise: %49,85 erkek, %50,15 kadindir. Yiizélcimii 12.007 km? olan fzmir ilinde

kilometrekareye 356 insan dismektedir. Izmir niifus yodunlugu 356 /km?2'dir.

Turkiye'nin tiglinci buyiik sehri olan Izmir, cagdas, gelismis, ayni zamanda islek bir ticaret merkezidir. Civil
avil olan aligveris merkezinde dolagmak oldukga keyiflidir. Izmirin batisinda nefis renkli denizi, plajlar ve
termal merkezleriyle Cesme dinyanin en bilyiik kentlerinden biriydi. Tim Ion kiitdriintin zenginliklerini
binyesinde barindiran Efes, yodun sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu.

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Cetin Emeg Bulvan 1322.Cadde No:46/8 Ovecler/ANKARA
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Akdeniz iklim kusadinda kalan Izmir'de yazlan sicak ve kurak kislari ik ve yadish gecmektedir. Daglarin
denize dik uzanmasi ve ovalarin I¢ Bati Anadolu esidine kadar sokulmasi, denizel etkilerin ic kesimlere kadar
yayllmasina olanak vermektedir. Ancak, il bitinitinde yiikseklik, bati ve kiyidan uzaklik gibi fiziksel cografya
farklihklari, yagis, sicaklik ve glines agisindan 8nemli sayilabilecek iklim farkliliklarina da yol agmaktadir.

1l bazinda yillik ortalama sicaklik, kiyi kesimlerde 14-18 °C arasinda degismektedir. En sicak aylar Temmuz
(27.3 °C ) ve Agustos (27.6 °C ), en soguk aylar ise Ocak (8.6 °C) ve Subat (9.6 °C)tir. Yazin kiyi
kesiminde sicaklik, deniz melteminin (Imbat) etkisiyle i¢ kesimlere gére 1-2 °C daha diisiik olmaktadir. Kis
mevsiminde ortalama 7 °C olan sicaklik zaman zaman kuzey ve kuzeybatidan sokulan denizel hava kiitlesi
nedeniyle dismektedir.

fzmir'de yadisin aylara ve mevsimlere gére dagiiminda énemli farklar vardir. izmir'de yillik ortalama yadis
miktari 700 mm. olup yillik yagisin % 50°den fazlasi kis mevsiminde %40- 45'i ilkbahar ve sonbaharda , %
2-4'0 ise yaz aylarinda dusmektedir. Kar yadisli glinler sayisi, algak kesimlerde yok denecek kadar azdir,
Yiksek kesimlerde gerek kar yadish ginler sayisi, gerekse karin yerde kalma siresi artmaktadir.

Cografya;

Izmir, Turkiye'nin Gglincii bilylk kentidir. fzmir, Ege kiy bolgesinin tipik bir 6rnedi gibidir. Kuzeyde Madra
Daglari, glineyde Kusada si Kérfezi, batida Cesme Yarimadasi’nin Tekne Burnu, doduda ise Aydin, Manisa il
sinirlari ile gevrilmis Izmir, batida kendi adiyla anilan kérfezle kucaklasir. izmir ili icinde Ege Bdélgesi'nin
onemli akarsularindan olan Gediz Nehri'nin asadi qidin ile Kigiik Menderes Nehri bulunur. Girintili ve gikintily
kiyt bandi dogal olarak sayisiz glzellikte koy ve plajlarin olusumu ile sonuglanir. Glmdlddr, Ozdere, Foga,
Karaburun, Cesme sahil ve plajlari fzmir igin biyiik bir turistik 6nem tasimaktadir. Ote yandan ayni dogal
yapi, bir cok balikgl barinadinin veya yat yanasma yerlerinin olusmasina neden olmustur. Bu ozellikleriyle
Izmir dogal bir turizm ve liman kentidir. Akdeniz iklim bolgesinde yetisen genis, sert ve igne yapraklh, strekli
yesil kalan, kuraklida dayanikli agag ve galilar, yaygin dodal bitki értiistinii olusturur.

Ekonomik Yapisi

Kentte, tanima dayali sanayi kollar oldukga geliskin. Tekstil, konfeksiyon, gida, icki, bira, titiin yem sanayi
en dnemli iskollan arasinda. Bunlann disinda, demir-celik, petro kimya, otomotiv, gimento, ayakkabi, giibre,
tarim makineleri ve seramik sanayi i¢ ve dis pazara yonelik olarak retim yapiyor. Liman kenti olmasinin
yaninda, hammadde kaynaklari, nitelikli isgiicii ve ulagim olanaklarinin genisligi, sanayinin gelismesine
olanak vererek Izmir’i bdlgenin ticaret merkezi konumuna getirmis durumda. Sanayi sektériinde retilen
mallar, dinya standartlar dlglistinde kaliteye sahip. Yorede, komiir, altin, bakir, kursun, ginko, demir,
antimuan, perlit, grafit, asbest, titenyum, dolomit ve mermer madenleri ¢ikarlip islenmekte.

Insaat malzemeleri imalati ve insaat yapimi alanlarinda Tiirkiye'nin en gelismis kentlerinden birisi. Sanayi
bakimindan Marmara Bolgesi‘nden sonra ikinci sirada gelir. Bolumler arasinda gelismislik ve sanayi orani
bakimindan blyUk farklilik vardir, Asil Ege Bolumu sanayi bakimindan daha gelismistir. Zaten bélgenin en
blyik ve gelismis kenti izmir'de bu bélimde yer alir. Izmir sanayisi, fuar, ve ihracat limani ile 6nemli bir
kentimizdir.

Izmir'de Aliaga Petrol Rafinerisi de bulunmaktadir. izmir‘de otomotiv,madeni esya, kimya, seramik, dokuma,
¢imento,sigara ve zeytinyad),Edremit ve Ayvalik'ta zeytinyadi, Aydin,Denizli ve Manisa’da dokuma,Usak'ta
seker, dokuma ve deri,Afyon’da seker,cimento,kagdit ve mermer, Usak, Gordes,Kula,Demirci ve Simav'da
halicihk sektérleri vardir, Bolge ekonomisine ayrica hidroelektrik,termik santraller ve jeotermal enerji
santralleri de katk: saglar. Yatagan-Mugla, Tuncbilek-Kitahya, Soma-Manisa‘da termik santraller vardir.
Tarkiye'nin tek jeotermal santrali Saraykdy, Denizli‘de bulunmaktadir. Bélgedeki hidroelektrik santralleri
arasinda Demirképri (Demirci, Kérlibasi, Salihli-Manisa), Adiglizel (Gliney-Denizli) ve Kemer (Bozdogan-
Aydin) sayilabilir. Izmir, Tirkiye'nin en biytk ihracat limanidir.

Bitki Ortiisii

Izmir bitki értiisGi yoniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her tiri bulunmaktadr.
Yuzyillar boyu asin otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki
florasi kendini gostermektedir. Maki florasina ardig, pirnal, kermes mesesi, yabani zeytin, citlembik, sakiz,
akcakesme, tesbih, katirtirnadi gibi kurakliga dayanikh agaggiklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
yukseklige kadar cikmaktadir. Daglik kesimlerin biiyiik kismi ormanliktir. Ormanlar il ierisinde 431786
hektar bir alani kaplar. Ormanlarin kapladidi alan, il arazisinin % 41" idir. Denizden 600 m. yikseklige kadar
kizilgam, daha yukarilarda karagam ormanlan vardir. Bergama' min Kozak, Menderes‘in Giiner, Torbali* nin
Helvac Koyl cevresinde dogal olarak yetismis fistikcami ormanlari bulunur. Toprad elverisli, kuytu ve nemli
dere yataklarinda ginar, kestane, disbudak, sogut, kavak, akcaagag, karaadag ve kizilcik gibi yaprakh agdaclar
yayilis gosterir. Palamut megesi de ilimiz ormanlarinin karakteristik adaclarindan birisidir.

Yatinm Olanaklari

fzmir'deki organize sanayi bolgeleri, serbest bolgeler ve teknoloji gelistirme bolgesi yatinmcilara bir
cokolanak tanimaktadir.izmir, Tlrkiye'nin en yiiksek ticaret hacmine sahip ikinci serbest bolgesi Ege Serbest
Bolgesi Izmir'dedir. Izmir Teknoloji Gelistirme Bolgesi bilisim ve yiiksek teknoloji (hi-tech) yatirimlari icin
avantajlar sunmaktadir. Jeotermal kaynaklar ve riizgar enerjisi potansiyeli ile izmir alternatif enerji
kullanimina yonelik yatinmlar olanaklidir. Ote yandan tarih, kiltir, doga ve deniz izmir'i saghk, kaltdr, din,
kongre ve fuar turizminin onemli merkezlerinden biri yapmaktadir.

Izmir ve gevresinde yatinm olanaklarina iliskin bilgilere basta Izmir Kalkinma Ajansi ve yatinma iliskin web
sayfalar olmak Uzere sanayi ve ticaret odalarinin linklerinden ulasiimaktadir.
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i

2017
2016
2015
2014
2013
2012
201
2010
2009
2008
2007

izmir Nufusu
4.279.677
4.223.545
4.168.415
4.113.072
4.061.074
4.005.459
3.965.232
3.948.848
3.868.308
3.795.978
3.738.353

Yillara Gore izmir Nufusu

Erkek Nifusu
2133548
2104632
2078224
2.050.424
2.027.334
1.999 246
1.979.088
1.985.368
1.933.681
1.897.792
1872579

Kadin Nufusu
2.146.129
2.118.913
2.090.191
2.062.648
2.033.740
2.006.213
1.986.144
1.963 480
1.934.627
1.8938.186
1.866.774
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izMIR NUFUS ARTIS HIZI

izmir Nufus Artis Hizi
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Cesme Ilgesi;

Cesme, sifali sicak sulari, olaganistl sayilabilecek kalitede kumun, giinesin ve berrakhigin kucaklastigi sirin
bir tatil beldesidir. Cesme Izmir'in 94 km. batisinda, kendi adimi tasiyan yarimadanin en ucunda kurulmustur.
Gemiciler tarafindan kicik liman diye adlandinimistir. Fakat Cesme ve civarinda kaynak sulari bol
oldugundan ve zamanla cogalan ve buz gibi sularin aktigi cesmelerinden dolay da yéreye Gesme denilmistir,
Surekli akan bu kaynaklarin etrafinda gesme yaptirmak giinimuzde oldudu gibi, eski geleneklerimiz arasinda
da yer almistir. Cesme adini, bir zamanlar y(iz kadar oldugu sdylenen bu cesmelerden almistir. Bu
gesmelerin hepsinin kendisine 6zgl bir ézelligi ve mimarisi bulunur.

Bu cesmelerin bir kismi ylzyillara meydan okurcasina hig bozulmadan kaldigi gibi, bazilar da restorasyonlar
sayesinde ginumuze kadar ulagmiglardir. Yol genisletme galismalan sirasinda bulunduklan yerlerden baska
yerlere taginmak zorunda kalanlar oldugu gibi, kaynadinin kurumasi, doga olaylari veya baska nedenlerden
dolayi da birgogu kaybolmustur.

Cesme Cografyasi ;

Ilcenin Konumu: Ege Bélgesinde, fzmir iline badh Cesme ilgesi, 80 km. uzaklikta Anadolu'nun batidaki en
ug noktasidir. Ylzolgimi 2601 km?2 dir. Dogu'dan Urla ilgesi, gineyden ve batidan Ege Denizi, kuzeyden ise
Karaburun ilgesi ile komsu olan Cegme'nin; Yunanistana bagh Sakiz Adasina uzakhg 8 mil dir.2012 yih
Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi kapsaminda ilgenin nifusu 33.931 kisidir,

Yerylzi Sekilleri: Ug tarafi denizle gevrili Urla Yarimadasinin batiya uzanan kismi, Cesme yanmadasi olarak
anilir. Cesme'de daglarin denize dik inmesi, gérkemli dogal guzellikler yaratmistir. Arazi genellikle taslik ve
kayalik tepelerle kaph olup, tepelerin arasinda kiiciik ovaciklar yer alir. Arazi gogunlukia edimlidir. Toprak
yapisi cakilli, kumlu, kireglidir. Bazi bélgelerde tinli ve kalkerli satihlar vardir. Sayisiz koylari, berrak denizi,
gunesi, ince kumlar, deniz iginde kaynayan kikirtld sulari, yarimadanin 29 km yi bulan kiyilan boyunca
dagiimigtir. Sifne, Kiiglik liman, Pirlanta, Pasa limani, Ilica plaji, Ciftlik, Altinkum, Catal azmak, Sakizh koyu,
Tekke plaji, Ayayorgi ve degisik isimlerde yirmiye yakin kumsali vardir.

Cesme Yoresindeki Tarihi Yerler;

Gesme’ de son vyillarda yapilan arkeolojik galismalar, bolgede Neolitik Caddan itibaren yerlesim oldugunu
gostermistir. Cesme licesi, Sakarya Mahallesi Bozalan Mevkiinde Neolitik; Germiyan Yalisinda Kalkolitik ve
Miken Donemi; Boyalik Mevkiinde Tung Dénemi, Baglararasi Mevkiinde Tun¢ Dénemi, Eski Cesme Kéyinde
Beylikler ve Osmanl Doénemi, Ildin Koylinde, Reisdere Mahallesindeki buluntu veya kalintilari Cesme
licesinin yaklasik olarak sekizbin yildir yerlesime sahne oldugunu ‘gostermistir.

Gesme llgesi, Iidin Kdylnde yer alan Erythrai antik kenti; M.O. birinci binde ionia Bolgesinin 12 6nemli
sehrinin bir araya gelmesi ile kurulan Panionion Birliginin dnde gelen iliyesi olmus, Atina sehir devletinin
énciliginde kurulan Attik-Delos Deniz birligine de her yil énemli miktarda maddi katkida bulunmustur.

Cesme Ekonomisi ;

Sanayi ; llgemizde sanayi yatiimi yoktur. Turistik yénden biyiik gelismeler kaydeden ve yakin bir
gelecekte dunyanin sayil turizm beldelerinden biri olmaya namzet licemizde yapilacak her tirli sanayi
kurulusu bélgeyi turizm karakterinden uzaklastirir.

Tarim ve Hayvancilik : Iicemizdeki Tarimsal Faaliyetin Dedisim Ve Karakteristigi 19301u yillara kadar
Iicedeki tarim alanlarinin % 50‘sine kadar varan ve yer yer % 50°nin (stiine cikan Bagcilik, kismen zeytincilik
hakim Orin desenini teskil ederken 1930'u yillardan itibaren floksera zararlisi nedeniyle yavas yavas bag
alanlari daralmaya baslamig, 19507 yillarin baslarinda kalan bad alanlani da sékiilerek tiitiin ziraatine
baglanmig,1980'li yillarin baslarina kadar 6ncelikli Grin durumuna gelmistir.1980i yillarin basindan itibaren
tatin alanlanina kavun ikame olmus, halen kavun alanlari mevcut ekilen tanm alanlan icerisindeki yerini
birinci derecede 6nemini korumaktadir. iicede zeytin, enginar Gretimi de 8nem arz etmektedir.

Turizm: Cesme Izmir'in sirin bir turistik bir tatil beldesidir. Bu bélgede ekonomik faaliyetler bu ylzden
turizme dayalidir. Bdlge yaz aylarinda oldukga fazla turist cekmektedir. Bunun sebebi tabii ki de cesmenin
dogal guzelligidir.
Cesme Ege'nin incisi olarak da nitelendiriimektedir. Bu gizelligini Cesme iyi bir sekilde maddi gelire
gevirmistir. Bolgede yaz aylarinda agilan hoteller bélgedeki birgok gence is firsatini saglamistir.Bélgedeki issiz
gencler yaz aylarinda bu hotellerde gerek animatér olsun gerek diger gorevler olsun bu isleri yapmaktadirlar.
Bu sayede bélgede bliylk bir istihdam sadlanmaktadir.
Ayrica Cesme, Ege Bélgesi'nde oldugu icin bélgede siren iklimden dolayi bélgede birgok farkl bitki ve meyve
vardir. Bu meyveler ve sebzeler yine bdlgenin ekonomisine oldukga faydalidir.
Bolgede tarim her ne kadar dnemli bir gelir kaynadi olsa da turizm faaliyetlerinin goklugundan dolayi bu
tarim faaliyetleri daha gok ikinci planda kalmigtir.Yarimadanin tim kiyilari; kumsallan, termal kaynaklari,
temiz ve farkh kiyilarda alternatif sicakliklara sahip denizi, farkli riizgarlara kapal koylar turizm agisindan
onemli bir avantajdir.

Kaplicalar ;

Cesme Ilicalari: izmir - Cesme yolu Gzerinde ve Cesme’ye 5 km. uzaklikta deniz kiyisinda bulunan Cesme
Ihcalar plaji ve ilicasi ayni yerde olan diinyanin en ilging ve zor bulunur ilicalarindan biridir. Sularin sicakhg
580C dolayindadir. Romatizmanin kronik her sekli, gut sismanlik gibi metabolizma bozukluklari ile rasitizm,
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kadin, deri, hastaliklar, karacider ve idrar yollannin agrih hastaliklarinda yararh olmaktadir. Kaplica civarinda
modern konaklama tesisleri mevcuttur. Ayrica bu konaklama tesislerinde termal ézellikte havuz ve banyolar
bulunmaktadir. Gesme kaplicalarina ulasim Uckuyular'dan kalkan Cesme otobiisleri ile mimkanddr.

Sifne (Reisdere) Kaplica ve Camuru: Cesme Ihcalarinin 5 km kuzey dogusunda Sifne kérfezinde kiicik bir
yarimada Uzerinde bulunan etrafinda cesitli konaklama ve yeme- igme tesisleri yer almaktadir. Romatizma,
rasitizm, kadin hastaliklan ve idrar yollarn, mide, bagirsak, egzama, kan cibani gibi deri hastaliklarinda
yararhdir.

Ulasim ;

Karayolu ; Izmir'e 77 Km'lik dar bir asfalt, 80 Km'lik otoyol olmak uzere iki yolla baglanan Cesme’ nin
ulasim merkezi Izmir"dir. Kara, hava ve deniz yoluyla gelen turistler énce Izmir'e oradan da otobiislerle
Cesme ve Ildir"ya ulagirlar. Otobiis seferleri turizm mevsiminin en kalabalik gunlerinde dahi ihtiyaci
rahatlikla karsilar. Cesme ilce merkezi, otobls ve miniblslerin son duradidir. Ciftlik, Dalyan, Alagat,
Reisdere, Ovacik ve diger plajlara minibis ile belediye otobusleri calismaktadir

Denizyolu; Cesme-Sakiz Adasl arasinda feribot seferleri diizenlenmektedir. Yunanistan'dan Cesme’ye
deniz yoluyla giris yapan turistler Sakiz Adasi (Chios) Cesme arasinda calisan Tirk ve Yunan feribotlariyla
taginir. Ada ile Cesme arast 8 mil yani bir saattir. Izmir-Cesme-Kusadasi-Yunanistan ve Italya seferi yapan
feribotlar da limana ugramaktadirlar.

IV.2. Mevcut Ekonomik Kosullar ile Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler

IV.2.1.Makro Ekonomik Verilerle 2018 ve 2019 yili beklentileri;

Turkiye ekonomisinde KPMG Tirkiyenin aragtirmasina gore ilk yarnida yizde 5,1 seviyesinde blyilyen ve
G20 dlkeleri arasinda en hizh biylyen ekonomilerden biri olan Tirkiye'nin, Uclincii ceyrekte daha ylksek
blylme orani yakalamasi bekleniyor. Ancak son ceyrekle ekonomide yavaslama belirtileri gorilecedine
iliskin endiseler var. Bununla birlikte, ekonominin yil genelinde yiizde 5'in iizerinde biiyliyecedi, 2018'in ise
daha zorlu gegecegi, bliyimenin ylzde 5'in altina inebilecedi tahminleri yapihyor.

Gugla ilk yan sonuclannin ve kiiresel bilyimedeki kademeli toparlanmanin verdidi destek ile hikkimet yol
haritasini ve ekonomik onceliklerini iceren 2018-2020 Dénemi Orta Vadeli Programi’ni (OVP) yayimladi.
Blyidmenin hizlandinimasini, istihdamin artiriimasinmi ve gelir dagihminin iyilestirilmesini amaclayan program,
cok sayida yapisal reformu gerekli kiliyor.

OVP’deki rakamsal hedefler cok iddiali gériinmese de bu hedeflerin goguna ulasmak kolay degil. Zira kiiresel
ekonomideki orta vadedeki olumlu tabloya karsin, riskler énemini koruyor. 2017 icin ylzde 5,5 olmasi
hesaplanan GSYH biylme oraninin gelecek Ug yilda da bu seviyede gergeklesmesi hedefleniyor. Ote yandan
bu seviyede bir bliyime ile igsizlik oramimin 2017 sonunda olmasi ongérillen yiizde 10,8’den her yil bir
milyona yakin istihdam artigi kaydederek, program doénemi sonunda yizde 9,6'ya inecedi tahmin ediliyor.
Gelecek Ug yilda igsizlikte iyilesme sadlayabilecek bir biylmenin istihdam artiran yatinmlar onclligiinde
olmasi gerekiyor. Yani, igsizlikte dislst sadlamak icin blytmenin niceligi degil, niteligi onemli kazaniyor.
Gelir adaleti ve bolgesel gelir dagiimindaki olumsuz tablo ise devam ediyor.

Cari acgiktaki iyilesme duraksadi

Gectigimiz iki yilda petrol fiyatlarinda yasanan disls, dis ticaret agidinda ciddi daralma getirdi. 2017
basindan bu yana ise emtia fiyatiarindaki artisin yani sira yurticindeki giiclii altin talebi ile agik genisliyor.
Cari aciktaki iyilesme, 2014 ve 2015'teki olumlu tablonun ardindan 2016'da turizmdeki sorunlarla duraksadi.
2017'nin ilk yedi ayinda gegen yilin ayni donemine gore yizde 20,81ik genisleme yasandi. Turizm
gelirlerindeki kademeli toparlanmaya karsin enerji ve altin ithalatindaki artislar ile dis ticaret acidindaki
genisleme, cari agigin genislemesinin nedenleri olarak gériliyor. 2017 sonunda 39 milyar dolara ulasmasi
beklenen cari acik igin 2018 tahmini 42 milyar dolar.

Enflasyonda cift hane baskisi

Temmuz'da yiizde 9,79'e inen TUFE yillik enflasyonu, Adustos'ta ylzde 10,68 ile tekrar cift haneli seviyelere
ylkseldi. Agustos'taki hizlanmada enerji fiyatlari etkili oldu. TUIK'in yilbasinda yaptigi yéntem dedisikligi de
enflasyonda &ngoriilmeyen hareketlere yol agiyor. TCMB, bu etki ile Eylil-Ekim ve Kasim déneminde
enflasyonda yukari ydnli bir baski olacadini dngériyor.

Uglincli geyrekte bankacilik sektdriinde kredi biyiimesi hiz kesse de makroekonomik zayifiiklar nedeniyle
faizlerde dusts saglanamiyor. Bu da kredi maliyetleri Gzerinde yukari ydnlii baski yapiyor. Biyiimenin
finansmani ve sUrdUriilebilirligi agisindan soru isaretleri olusuyor.
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MAKRO EKONOMIK VERI TAHMINLERI
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IV.2.2.Tiirkiye'de Gayrimenkul Piyasasi Analizi,

Konut bir servet unsuru olmasinin yani sira hane halkinin gecinme maliyeti konusundaki en énemli
belirleyicilerinden birisidir. Bir konutun fiyati onun sagladigi konut hizmetlerinin toplamindan farkl bir deger
ifade etmektedir.173 iktisadi hayatta meydana gelen dedisimler bunlarin kolaylikla izlenip yorumlanmasi
gerejinde ortaya koymustur. Insaat ve oziinde konut sektéri ekonominin barometresi goérevini de
Ustlendiginden fiyat bazh dedisimler makroekonomik karar alma siregleri icinde 8nemli olmaktadir. Ote
yandan konut Tirkiye'de geleneksellesmis, guvenilir ve sadlam bir yatinm araci olma gbrevini de
Ustlenmektedir. Milli gelirde yasanacak artis, gelir dagiiminin daha da dizelmesi, beklentilerin iyi yonetilmesi
ve genel risk yénetiminin iyi yapiimasi durumunda orta gelir seviyesinde olan pek cok kisinin de konut talebi
de surebilecektir. Konut ile ilgili is yapan gercek ve tiizel kisilerin 6ncelikli olarak dikkat ettigi noktalarin
baginda gelen ‘fiyat’ kavramudir. Konut fiyatlanm daha dodrusu varlik fiyatlanndaki dedisim yonind
gérebilmek igin takip edilecek en iyi yontemlerden birisi de endekslemedir Ulkemizde konut fiyatlamasi ve
degisimi ile ilgili veri seti ne yazik ki henz istenilen seviyede degildir. Pazarin biiyiimesi ve buna paralel
artan ilgi daha &zellikli verilerin takip edilmesini zorunlu kilmaktadir. Kaldi ki pek cok gelismis Glkede daha
uzun serilere sahip istatistikler tutulmaktadir. Bunun yaninda bazi lilkelerde Universite ve 6zel kurumlarin
hazirladigi fiyat, bosluk/doluluk oranlan, kira dediskenleri ile ilgili istatistiklerde tutulmaktadir. S6z konusu
verilere bakilarak yapilan analizlerin daha da saghkh olacagi unutulmamalidir. Ulkemizde de dzellikle ‘Pazar
fiyat’” esash fiyat ve kira endeksleri ile bogluk strelerini aciklayan veri seti eksikligi bulunmaktadir. TCMB
2010 yiindan beri Ulkemiz de ki konut fiyatlarina yénelik iki endeks hazirlayarak énemli bir boslugu
doldurmustur. Bu endekslerden birincisi Turkiye Konut Fiyatlar Endeksi’ digeri ise 'Tiirkiye Yeni Konutlar
Fiyat Endeksi‘dir.

Konut fiyat ve dederlemesindeki en dnemli sorunlardan biri de *homojen’ bir varlik olmamasindan dolayi
benzer &zellikleri gdsteren konutlarin farkli semtlerde fiyatlarinin cok degisiklik gésterebilmesidir. Veya ayni
semt icinde ayni sokakta bulunun bir konutun deniz gérmesi, giiney yéniinde olmasi, parka yakin olmasi gibi
hususlar bile fiyatinda nemli sapmalara neden olabilmektedir. Yukarida ifade edilen nedenden 6tarii; TCMB
Turkiye geneli icin hesaplama yaparken bu sapmalan azaltict bir yontem uygulamaktadir. Bu dodrultuda
TCMB tarafindan 28.Mart.2017 tarihinde aciklanan konut fiyatlari endeksini inceledigimizde asadida ifade
edilen sonuglar ortaya gikmaktadir. Trkiye konut piyasasindaki fiyat dedisimlerini takip etmek amaciyla
tabakalanmis ortanca fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yih Ocak ayinda bir énceki yilin
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ayni donemine gore %12,97 artarak 228,57 seviyesinde gerceklesmistir. Metrekare basina konut dederi
olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yil Ocak ayinda 1922,34 TL/m2 olarak gergeklesmistir.

Tiirkiye’deki Konut Fiyatlarinin Analizi ;

Diger tim varlik fiyatlaninda oldugu gibi 'belli bir zamandaki tek bir varlik fiyatina’ bakip cok ylikseldigini
veya dustidint sdylemek iyi bir analiz yontemi olmayacaktir. Fiyatlar, benzer fiyat ve/veya icinde bulunulan
sartlara gére olusur. Fiyat olusurken de buraya kadar yaptigimiz ¢ahismada yer alan pek cok dediskenden
etkilendigi agikardir. Son bir kag yidir tim dinyada ‘konut’ fiyatlarindan bugday fiyatlarina, petrol
fiyatlarina, altin ve hisse senedi fiyatina kadar pek ¢ok varlik (zerinde ‘balon veya sisme’ terimi siklikla
kullaniimistir. Fiyat anlaminda durumun tersi de séz konusudur. Bazi varhklar igin ‘asiri distk fiyath’ veya
‘ucuz’ da denebilmektedir, Aslinda (Gnceki bélumlerde de dile getirmeye calistigimiz olgu) zaman ve
beklentiye gére varlk fiyatlarinda *normal’ kavrami degisebilmektedir. Bunun en tipik drneklerinden birisi
ham petrol fiyatlandir. Bir kag yil 6nce 100 ABD Dolarinin iistinde olan fiyatlar normal kabul edilirken bu gin
30 - 50 ABD Dolari seviyeleri olagan kabul edilebilmektedir. Hangi varlik olursa olsun ‘asiri fiyat sismesi-
balonlasma’ kavrami icin sadece fiyat gelisimi ve trendlerine bakmak yeterli degildir. Ancak kamuoyu
tarafindan en kolay yorumlanabilecek ‘deger’ kavrami fiyat oldugundan genelde analizler bu kavram (zerine
yogunlagmistir. Yalin bir anlatim ile Turkiye ve Istanbul ézelinde konut fiyatlarinda ‘balon’ olup olmadigini
daha dodru yorumlamak icin konut sektdriindeki arz ve talep yapisinin temel dinamiklerine bir kez daha
bakmak gerekmektedir. insaat ve &ézelinde konut piyasasinda fiyatlar, arzin talebe gecikmeli olarak tepki
vermesi ile dalgali bir seyir izler. Bu nedenle konut piyasasinda fiyatlari etkileyen dengesizlikler (soklar) daha
cok talep kaynaklidir. Talepte artis ve azalis yoni ile ilgili de sunlar sdylenebilir.

* Artan talep tasinmaz fiyat: ile kira degerini yiikseltecedinden kar elde potansiyelini artiracaktir. Bu
durumda yatinmcilarin konuta olan ilgisini artiracaktir.

* Talep artisi arzi henliz artmayan konut sektériindeki doluluk oranlarini artiracaktir. Doluluk oranlarinin
artmasi da kira ve satis fiyatlarini yiikseltecektir.

* Arzin talebe sonradan uymaya baslamasi ile doluluk oranlarinda azalmalar meydana gelecektir.

* Konut arzinin artmasiyla bosluk oranlan da artar bu durumun yansimasi kira ve satis fiyatiarinda kademeli
azalmaya yol acar. Aslinda bu durumda nominal fiyatlarin distigii soylenemez, ancak kiralik konutlarin
pazarda kalma slresi artacagindan kira gelirlerinde 6demesiz donemler olusur (kira igin bos kalip bekleyen
konutlarin sahibine hem alternatif hem de sabit gider maliyeti oldugu unutulmamalidir) Satici kredileri
destedi ile de nominal fiyatlarin dismesi de énlenmeye calisilir.

* Fiyat ve kiranin digmesi ise karliid) azaltacagindan yeni yatinmcilarin konut sektérine gelmesi azalacaktir.
* Fiyat gerilemesinin diger ekonomik varliklarla birlikte olmasi durumunda talepteki geri cekilme daha da
hizlanacaktir. Yukarida ifade edilen degiskenler talebin artis hizi veya artis egilimi Gzerine oldukca etkili
gorinmektedirler. Bir de talebin diislis strecini hizlandiracak etmenlere bakmak gereklidir.

* Talepteki gerilemeye paralel olarak konutlardaki bos kalma siiresi ve orani artmaktadir .

* Bosluk oranlarinin toplam icinde yikselme egiliminde olmasi, kira ve satis fiyatlarinda geri cekilmelere
neden olur,

* Dustuk kira ve satis fiyatlan belli bir noktaya ulastiktan sonra talep tekrar uyarilarak piyasada yeni bir
denge ve buna bagh fiyat olusur.

Yukandaki bolimlerde yer alan gerek ekonomik gerekse sektérel analizlerimiz Tirk Konut sektériiniin
tamamini kapsayan balonlasmanin olmadigini teyit etmektedir.

Bu dogrultuda TCMB tarafindan aciklanan veriler géz o6niine alindiginda gerek Tiirkiye Konut Fiyat
Endeksinde, gerekse de Turkiye Yeni Konut Fiyat Endeksinde yer alan dederlerde asirt bir artistan stz etmek
mimkin gorilmemektedir. Bolge ve bazi sehirler bazinda fiyat artis analizi yaptiimizda ise Turkiye
genelinde fiyat balonu olmamasina karsin balonlasmaya (daha énce belirtigimiz képiik kavrami) yakin bazi
bélgelerin oldugunu soyleyebilir. Konut fiyatlari analizimizde Shillerin belirtigi *balon’ kavraminin irdelenmesi
amaci ile Ocak 2012 ile Ocak 2017 tarihlerindeki reel fiyat artislar da incelenmistir. 6 Turkiye genelinde
ortalama konut fiyatlan Ocak 2012 ile Ocak 2017 arasinda, reel olarak %43,09 oraninda artmistir. Yeni
konut fiyat endeksi aym dénemde %35,72lik reel fiyat artisi saglamistir. flgili rakamlar *varlik balonu’
kavramindan oldukca uzaktir, Her iki endekste kabul edilir bir artis orami saglamislardir. Endekslerin artis!
sektérin canhliginin ve talebin sireklilidinin isareti olarak da yorumlanabilir. B Tiirkiye’nin en dnemli konut
ve gayrimenkul pazan olan istanbul da ilgili dénemdeki reel fiyat artisl %78.63 seviyesinde gergeklesmistir.
Istanbul’u %56,07 yiikselisle Aydin/Denizli/Mugla ve %44,69 artis ile fzmir takip etmistir. 8 Tzmir G buyik
sehir icinde en iyi ikinci performansi géstermistir. Ocak 2012 ile Ocak 2017 tarihleri arasinda reel fiyat artisi
hizlanarak %44,69a ulasmistir. B8 Baskent Ankara ise daha tedrici bir artisa sahip olarak 3 blyik emlak
pazan icinde fiyat yonll hareketin en mutedil yasandigi sehir olmustur. Ocak 2012 ile Ocak 2017 tarihleri
arasi reel fiyat artist %17,22 dizeyinde gergeklesmistir.
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TURKIYEDE NOMINAL/ REEL KONUT FIYAT DEGiSimi

Tirkiye'deki Konut Fiyatlan Degisimi-Nominal/Reel
(Ocak 2012- Ocak 2017)83
Ocak 2012-
Ocak 2012  Ocak 2017  Ocak 2017- o?a?zozou ;
17-Bes
Fiyat Fiyat Bes Yilldk Yillk Reel Fiyat
Endeksi Endeksi'™  Nominal Fiyat %
Artisi che
(%) (%)
Turkiye Konut Fiyat Endeksi 1 228,57 11
= o 5 116,22 ; 2,35 43,09
Tarkiye Yeni Konut Fiyat Endeksi
115,95 217,37 101,42 35,72
(Tarkiye Genel) » 2 :

Istanbul 119,29 284,39 165,1 78,63
izmir 117,51 232,24 114.73 44,69
Ankara 112,69 186,65 73,96 17,22
G.Antep/Kilis/Adriyaman 139,17 233,49 94,32 30,94
Van/Bitis/Hakkari 107,51 159,85 52,34 2,65
Artvin/Giresun/Ordu/Rize/Trabzon 108,13 185,01 76,88 19,19
Konya/Karaman 117,29 219,39 1021 36,18
Aydin/Denizli/Mugta 109,97 241,59 131,62 56,07
Antalya, Burdur, Isparta 115,08 224,04 108,96 40,80
Kaynak: TOMB Verilerinden Hesaplanmstr. o T e

IV.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan faktorler;
Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve simirlayan bir durum
mevcut olmamistir.
Gayrimenkuliin dederini etkileyen 6zel faktérler ise soyle dzetlenebilir;
= Olumlu Etkenler;

* Yeni bina olmasi .

* 5 Yildizh otel olarak her trli olanad icinde barindirmasi.

* Kaliteli malzeme ve iscilikle liiks inga edilmis olmasi .

* Hafif egimli arazi yapisina sahip olmasi .

* Turizm acgisindan talep géren bélgede konumlu olmasi .

* Bolgeye havalimani yapilacak olmasi .

* Kara yolu disinda deniz yolu ile de ulasimin saglanabiliyor olmasi .

* Yapi kullanma ve turizm yatinm belgelerinin alinmis olmasi .

* Bolgede bu kadar bilylk tek turistik tesis konumunda olmasi .

* Bolgeye yiksek tutarda yatinmlarin yapiliyor olmasi .

- Olumsuz Etkenler
* Bulunmamaktadir.
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IV.4. Gayrimenkuliin Insaat Ve Yapisal Ozellikleri

Degerleme konusu, Izmir 1li, Cesme lcesi, Alacati Mahallesi, Liman Mevkii, 4391 ada 3 parsel sayili 80.966
m2 ylz 8lcimld 1999/2000 oraninda hissesi Tek-Art Insaat Ticaret Sanayi Turizm ve Yatinmlar A.S. ye,
1/2000 Tek-Art Makina Hafriyat ve Taahhit A.S. ye ait ""Arsa " nitelikli tasinmazdir.

Cesme Belediyesinde yapilan incelemede parsel (izerinde yer alan turistik tesise ait 21.11.2011 tarih onayl
mimari projesi ile 29.06.2016 tarih onayl tadilat projesi incelenmistir. 29.06.2016 Tarihli tadilat projesi ile
suit apartlarin ve apart Unitelerin 65 adet tek tip dubleks aparta donUstGrildigi tespit edilmistir. Dosya
incelemesinde 21.11.2011 tarih ve 221 belge nolu 24.863 m2 tzerinden Cok Amach Turistik Tesis olarak
Yap! Ruhsati alindigi, 21.11.2013 tarihinde 2011/221 belge nosu ile Isim Degisikligi Ruhsati alindigi ve
29.06.2016 tarih ve 273 belge nosu ile Tadilat Ruhsatlarinin alindigi gérilmistir. Tasinmazin 27.06.2011
tarih ve 13077 sayil Turizm Yatiim Belgesinin mevcut oldugu tespit edilmistir. Turizm isletme Belgesi icin
bagvuru yapildig1 ancak heniiz onaylanmadidi bilgisi alinmistir. Tasinmaza ait 08.05.2017 tarih ve 177 belge
nolu , Cevre ve Sehircilik Il Madirliglnin 02.05.2017 tarih ve 43 nolu kararina istinaden 20.950 m2
Uzerinden yapinin tamamu igin ddzenlenmis olan Yapi Kullanma Izin Belgesinin mevcut oldugu gérilmistir,
Ancak yapi kullanma izin belgesinde yapi insaat alam 22.302,60 m2, toplam yapi insaat alan 32.470 m2
olarak gegmektedir.

Taginmazla ilgili onayli mimari projesi Uzerinden yapilan incelemeler neticesinde zemin kati briit 75 m2 (
teras alanlar harig ) , 1. kati brit 82 m2 yapi ingaat alanh olmak (zere 65 adet dubleks villa ile, bodrum kat
brat 5011 m2, zemin kati br(it 2860 m2, 1. yatak kati brit 2943 m2, 2. yatak kati briit 2943 m2 , asansor
makina dairesi briit 94 m2 olmak Uzere villalarin toplam 10.205 m2, otel béliminin toplam 13.852 m2 den
olustugu tespit edilmistir.

Parsel Uzerinde glinii birlik tesis olarak insa edilmis olan ~ 160 m2 lik anfi tiyatro, ~ 7 m2 lik snack bar, ,
15 m2 lik pool bar, ~375 m2 lik ginu birlik giris alam ve 18 m2 lik glvenlik kontrol noktasi olmak lizere
toplam 646 m2 lik tesis vardir. Otel bahce alaninda ayrica kaydirak havuzu, agik ylzme havuzu cocuk
havuzu, teniz kortu, voleybol sahasi, basketbol sahasi, mevcuttur,

**0Otel Binasi ;

Otel bélim{ bodrum +zemin+2 normal kat olmak Gzere toplam 4 kathdir.

Bodrum Kat;

21.11.2011 tarih onayll mimari projesine gore ve mahallinde briit 5011,m2 yapi ingaat alanl olup SPA, tirk
hamami, kapall yizme havuzu, yaklasik 400 kisilik kahvalti ve yemek salonu, mutfak, soduk hava depolart,
toplanti odalari, fitness, termal havuz, 6zel termal ve ylizme havuzlan, 6zel spa, bakim odalari, soyunma
odalari, 4 adet dikkan, kuafér hizmet odalari, masaj odalari, buhar odasi, kar odasi ve bowling salonu
hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin bodrum katinda i¢ kapilar panel kapidir. SPA, sauna, ve masaj oda
zeminleri laminat parke diger tim hacim zeminleri granit mermer kaplidir. Hamam béliminde duvarlar
mermerdir. Isinmasi merkezi sistem ile saglanmaktadir. Duvarlari i1slak hacimlerde, havuz bélumlerinde
fayans koridor ve acik alan bélimlerinde dekoratif tas siislemelidir. Kaliteli malzeme ve iscilikle liks olarak
insa edilmistir. Bodrum kata bahge alamindan giris oldugu gibi zemin kat béliminden de yiriyen
merdivenle badlant: saglanmistir.

Zemin Kat ;

Onayll mimari projesine gore ve mahallinde brit 2860 m2 yapi ingaat alanli olup, 1 adet 200 kisilik
restaurant, otel girisi, bekleme ve dinlenme odasi, looby bar, muhasebe, yoénetici ofisleri, bay bayan wc ler (
4 adet ) , asansorler( 4 adet ) , yangin merdiveni( 2 adet ) bagaj odasi, reception, yiirlyen merdiven (
sadece bodrum kat ile badlantili ) misteri kabul, mutfak servis alani, 150 kisilik ok amagh salon, 150 kisilik
toplanti salonu, internet odasi , koridor, dinlenme odasi, yonetim kurulu toplanti odasi, genel madir odasi,
middr yardimaillan odalari, 150 kisilik alakart restaurant, banket mutfak bélimleri mevcuttur. Ofis hacimleri
ve servis alani zeminleri laminat parke, koridor zeminleri hali, diger tGm hacim zeminleri granit mermerdir.
Tasinmazda tim pencere ve balkon kapi aksami allimildir. Giris kapisi otomatik déner kapi olup givenlik
kontrol cihazi vardir. Duvarlan giris bolimunde dekoratif alg stslemeler , 1slak hacimlerde granit mermer,
koridor alanlarinda algi siva Gzeri plastik boyalidir.
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1. Kat ;

1. Kat onayl mimari projesine gore ve yerinde toplam briit 2943 m2 yapi insaat alanli olup 39 adet standart
oda ve 2 adet suit oda olmak lzere toplam 41 odalidir. Odalarin tamami deniz manzaraldir. 2322 m2 llik
alan odalara ait olup koridor, asansérler, wc ler brit 621 m2 dir. Standart odalar 1 oda, banyo, ve balkon
hacimlerinden olugmaktadir 2 kisiliktir. Standart odalar ayni bly(iklikte olup her biri briit 54 m2 yapi insaat
alanhdir.

Suit odalar 1 yasam alani, 1 yatak odasi , banyo, 2 adet hol, wc, balkon hacimlerinden olusmakta olup briit
108 m2 yapi ingaat alanhdir. Ayrica 48 m2 lik teras alani vardir. Suit odalar 4 kisiliktir,

Standart oda zeminleri i1slak hacimlerde granit mermer, balkonlarda ahsap gériinimli seramik, oda alaninda
laminat parke kaphdir. Banyolarda hidyrodinamik kivet ile dusa kabin, granit mermer imalattan hilton
lavabolar mevcuttur. Isinmalari merkezi sistemdir. Odalarda klima, akilli minibar vardir. Oda duvarlan alg
siva Uzeri plastik boyalidir.

Suit odalarda , teras , balkon ve 1slak hacim zeminleri seramik, diger hacim zeminleri laminat parke kaphdir.
Duvarlar 1slak hacimlerde granit mermer , diger hacimlerde al¢i siva Gzeri plastik boyaldir. Odalarin tamami
kaliteli malzeme ve isgilikle insa edilmistir.

2. Kat ;

2. Kat onayl mimari projesine gére ve yerinde toplam briit 2943 m2 yapi insaat alanh olup 39 adet standart
oda ve 2 adet suit oda olmak tzere toplam 41 odalidir. Odalarin tamami deniz manzaralidir. 2322 m2 ik
alan odalara ait olup koridor, asansérler, wc ler briit 621 m2 dir. Standart odalar 1 oda, banyo, ve balkon
hacimlerinden olugsmaktadir 2 kisiliktir. Standart odalar ayni biy(kliikte olup her biri briit 54 m2 yap ingaat
alanhdir.

Suit odalar 1 yagam alani, 1 yatak odasi , banyo, 2 adet hol, wc, balkon hacimlerinden olusmakta olup briit
108 m2 yapi ingaat alanhdir, Ayrica 48 m2 lik teras alani vardir. Suit odalar 4 kisiliktir.

Standart oda zeminleri islak hacimlerde granit mermer, balkonlarda ahsap gériinimli seramik, oda alaninda
laminat parke kaplidir. Banyolarda hidyrodinamik kivet ile dusa kabin, granit mermer imalattan hilton
lavabolar mevcuttur. Isinmalart merkezi sistemdir. Odalarda klima, akillh minibar vardir, Oda duvarlari algi
siva (zeri plastik boyahdir.

Suit odalarda , teras , balkon ve i1slak hacim zeminleri seramik, dider hacim zeminleri laminat parke kaphdir.
Duvarlar islak hacimlerde granit mermer , diger hacimlerde alg siva lizeri plastik boyalidir. Odalarin tamanmi
kaliteli malzeme ve igcilikle insa edilmistir.

Cati Kati ;
Cati katinda briit 94 m2 lik asansér makina odas mevcuttur,

**Dubleks Villa Tarzi Konaklama Uniteleri,

Parsel Uzerinde yer alan villa tarzi dubleks konaklama Gniteleri 65 adet olup 29.06.216 tarihli Tadilat Projesi
ile ayni tipe doénistirilerek inga edilmistir. Tasinmazlarin zemin katlan briit 75 m2 ( 15 m2 lik zemin kat
teras alani harig ) , 1. katlari brit 82 m2 olmak Gzere her biri 157 m2 yapi insaat alanlidir. Her bir tasinmaz
4 kigiliktir.

Dubleks konaklama tniteleri toplam 10.205 m2 yapi ingaat alanina sahiptir.

Zemin katlarda giris bélimleri, giris holli, salon+mutfak alani, merdiven kovasi, wc hacimleri mevcuttur.
Ayrica 15 m2 lik teras alanlari vardir. 1. Katlarda 2 yatak odasi, yatak odalarina bagh 2 adet ebeveyn banyo
, 2 adet soyunma odasi , 1 adet balkon ,hol ve merdiven kovasi hacimleri mevcuttur.

Taginmazlanin giris kapisi ahsap goérinumli gelik, i kapilari panel kapidir. Tim pencere ve balkon kapi
aksamlari ahgap gornimli PVC dir. Salon ve oda hacimleri ile hol hacim zemini laminat parke, islak hacim,
mutfak, balkon, teras zeminleri, seramik kaplidir. Ic merdiven zemini mermerdir. Mutfak bélimiinde §zel
imalat ahsap mutfak dolaplari, granit tezgah ve ankastre:-uriinleri vardir. Banyolarda dusa kabin ve dzel
imalat ahsap hilton lavabolar mevcuttur. 25 Adet dubleks villa agik deniz manzarasina sahiptir. 40 Adet
dubleks villa zemin kat alanindan kismi deniz manzarasina sahip olup 1. katlardan acik deniz manzarasi
almaktadir.

Taginmazlarnin tamami kaliteli malzeme ve isgilikle liiks olarak insa edilmistir.

IV.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasinmazin fiziksel ozellikleri, yerinde yapilan incelemeler ve gézlemlerimiz ile
bolgesel aragtirmalar yapilarak ve yetkililerden temin edilen bilgi ve belgeler baz alinarak belirlenmis ve
tasinmazin konumu, ylzélcimd, yapilasma sartlan, yapi ve malzeme kalitesi, kullanim sekli ve amaci,
mevcut durumu, imar durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, cepheleri, ulagilabilirlik durumu, ulagim
kolayhdi, cevresel yapilasmasi, denize olan mesafesi, dzellikleri, imkanlar, tercih edilebilirlik durumu dikkate
alinarak degerleme ¢alismasi yuratilmastir.
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IV.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler

Degerleme konusu 4391 ada 3 parsel sayilh 80.966 m2 yiizdlgimlii "Arsa™ nitelikli tasinmazdir.
Parsel Uzerinde 1 adet otel binasi ile 65 adet dubleks villa tarzinda insa edilmis konaklama diniteleri
mevcuttur. Otel binasi brit 13.851 m2 , villa tarzi dubleks meskenler 10.205 m2 yapi ingaat alanina sahiptir.
Ayrica toplam 646 m2 lik gini birlik tesis alani vardir. Tasinmazlar bagdimsiz bélimlere ayriimamistir. Bu
nedenle degerlemesinde Emsal Karsilastirma Yontemi ile belirlenen arsa dederi ile Maliyet Olusumlar
Yaklasimi yontemi ile belirlenen yapi dederlerinin toplami sonucu ulagilan deder elde edilmis , ayrica 1 yillik
gelir similasyonu ile gelir indirgeme ydntemi kullanilarak dederi belirlenmeye calisiimis elde edilen
dederlerin ortalamasi alinarak yasal deder takdir edilmistir. Taginmazin oda satis fiyatlan ortalamasi, oda
sayisl, tim yil acik olmasi, doluluk orani vb. etkenlere gore belirlenen similasyon calismasi tasimazin gelir
akisinin saptanmasina ve gelire gére degerinin belirlenmesinde énemli bir etkendir. Bolgede dederleme
konusu tasinmaza uygun olarak kullanilabilecek emsaller arastinlmigtir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler
ile elde edilen emsallerin karsilastinimasi sonucu séz konusu tasinmazin, mevkii konum, yapilasma kosulu,
parsel bly(ikldgd, imar durumu, ulagim durumu, bélgede benzer tesis olmamasi, ana arterlere olan yakinli,
bolgeye yapilan yatinmlar , bdlgede planlanan projelere badh talep sayisindaki artis, mevcut yapilarin
kalitesi, ic mekan ozellikleri yasi, manzaralari, tercih edilirligi, baz alinarak arsa degeri belirlenmistir,
Taginmazla ilgili Maliyet Olusumlan Yaklasimi ve Emsal Karsilastirma Yaklasimlari kullanilarak elde edilen
arsa+ bina degeri ile tasinmazin 10 yillik gelir simiilasyonu ile Gelir Indirgeme yéntemine gére hesaplanan
degeri belirlenerek elde edilen degerlerin ortalamasinin alinmasi sonucunda belirlenen deder yasal deger
olarak takdir edilmistir. Parsel Gzerinde yapi mevcut olmasi nedeniylede Proje Gelistirme Yaklasimi
kullanilmamistir,

IV.7. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar Ve Bunlarin
Kullanilma Nedenleri

Degerleme raporlarinda gayrimenkuliin  ozelliklerine gére dért farkh dederleme yéntemi

kullaniimaktadir. Bu yontemler sirasiyla * Piyasa Dederi( Emsal Karsilagtirma ) Yaklasimi ", “Kat Karsiidi (
Proje Gelistirme ) Yaklagimi ", Nakit Akist ( Gelir ) Yaklasimi® , ve " Maliyet Olusumlari Yaklasimi®
yontemleridir.
Bu raporda gayrimenkuliin degerlemesinde tasginmazin kullanim sekli, mevcut yapilarin yasalidi géz éniine
alindidinda en dogru dederleme yéntemi olmasindan dolayi arsa m2 birim fiyatinin belirlenmesinde " Piyasa
Degeri ( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi , bina maliyetinin belirlenmesinde Maliyet Olusumlan Yaklagimi
birlikte kullaniimis olup ayrica, 10 yillik gelir similasyonu yapilarak Gelir Indirgeme yéntemine gére degeri
belirlenmis ve her iki dederin ortalamasi alinarak bu deder yasal deger olarak takdir edilmistir.

Piyasa Degeri ( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi Ve Varsayimlari;

Gayrimenkullerin dederlemesinde veriler mevcut oldugunda bu yaklasim en dodru en sistematik
yaklasimdir,

Bu yontemde rapora konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede bu tasinmaz ile ortak dzelliklere sahip
emsaller ( karsilastinlabilir 6rnekler ) incelenir.

Piyasa degeri ( emsal karsilastirma ) yaklagimi agsagidaki varsayimlara dayanir,
» Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhidi pesinen kabul edilir.
» Bu pazardaki alici ve saticinin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle
zamanin onemli bir faktér olmadig: kabul edilir.
e Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.
e Secilen emsallerin (karsilastinlabilir 6rneklerin ) degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel dzelliklere
sahip olduklan kabul edilir.
* Secilen emsallere ( kargilagtirilabilir 6rneklere ) ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda giintimiiz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.
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IV.8. Kullanilan Degerleme Tekniklerini Agiklayici Bilgiler Ve
Yontemlerin Secgilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazin arsa dederi Piyasa Dederi ( Emsal Karsilastirma) Yaklasimi "
kullanilarak hesaplanmistir. Parsel (zerindeki yapilann dederi onayli mimari projeleri Gzerinden belirlenen
yasal alan baz alinarak Maliyet Olusumlar Yaklasimi ile belirlenmistir. Ayrica tasinmazin 10 yillik gelir
similasyonu yapilarak Gelir indirgeme yéntemi ile de deder takdir edilerek elde edilen her iki dederin
ortalamasi alinmistir.

IV.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje
Degerleri

Dederlemede; rapora konu parsel (izerinde 5 yildizli Resort Zigana Otel mevcuttur, Bos arsa olmamasi
nedeniyle proje gelistirme yapilmamis olup, tasinmazin toplam deger takdirinde arsa dederi ve yapi sinifi
maliyetine gore yapi degerleri ayn ayri belirtilmistir. ”

IV.10. Nakit Gelir Akimlar Analizi

Degerlemede rapora konu parsel (zerinde var olan S yildizh otel nitelikli tasinmazin 10 yithk gelir
simulasyonu yapimistir. Oda sayisi, ortalama oda fiyati, acik oldugu giin sayisi, doluluk orani vb. unsurlar
dikkate alinarak yapilan similasyon calismasi neticesinde Gelir indirgeme yoéntemi kullanilarak tasinmazin
dederi ayrica belirlenmistir.

IV.11. Maliyet Olusumlari Analizi

Dederlemede rapora konu tasinmaz ; "Arsa " nitelikli gayrimenkuldiir. Parsel Gzerinde 1 adet 5 yildizh
otel binasi ile 65 adet dubleks konaklama Unitesi, ve glinii birlik tesisler mevcuttur. Tasinmazin arsa degeri
Emsal Kargilagtirma Yéntemi ile belirlenirken yapilarin dederi ; yapi sinifi birim maliyet dederleri baz alinarak,
onayh mimari projeleri Uzerinden hesaplanan yasal alanlan {zerinden Maliyet Olusumlari Yaklasimi yéntemi
kullanilarak tespit edilmistir. Belirlenen dederlerin hesap detayi IV.12. madde sonunda yer almaktadir.

IV.12. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim

Ve Satis Bedelleri ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Gayrimenkulin degerinin tespiti icin bélgede yakin donemde pazara gikariimis / satiimis ve satilik
gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmaz igin birim fiyat belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biyikliik, fiziksel 6zellik, kullanim fonksiyonu, ana ulasim akslarina olan
yakinhidi, denize mesafesi, gevresel yapilasma durumu, ulasim kolaylidi, arazi yapisi, arazi tiri, gibi kriterler
dahilin de karsilastiriimig, bélgedeki emlak pazarinin giincel degerlemesi icin bélge emlak yetkilileri, firmalari,
bélge halki ve gevre sakinleri ile gorisilmis bunun yani sira ofisimizdeki bilgilerden faydalanilmistir.

Bu arastirmalar neticesinde Izmir li, Cesme llcesi, Alacati Mahallesi, Liman Mevkiinde tarla-arsa nitelikli
taginmazlarin, yola cephesi, biylklGigi, imar durumlan, yapilasma haklari, ulasim kolaylidi, konum,
blyuklik, edim, ana yola olan mesafeleri, denize cepheleri, denize mesafeleri, yola cepheleri vb. faktérler
g6z 6niine alindiginda Turizm Imarh arsa m2 birim fiyatlarinin 1.000,-USD ( ~ 4,000,TL/m2 ) ile 3.000,-USD
( 11.000,-TL/m2) arahdinda degistigi, tarla nitelikli 18 uygulamasina tabi olacak tasinmazlarin m2 birim
fiyatlarinin ise konum ve denize olan mesafesine gére 1.000,- TL/m2 ile 2.500,-TL/m2 aralifinda degistigi
tespit edilmistir. Bolgede denize kiyisi olan, bakimli, 1-3 yilik dubleks mesken nitelikli tasinmazlarin m2 birim
fiyatlarinin ise 35.000,-TL/m2 ile 55.000,-TL arahdinda satildidi tespit edilmistir.

Bdlgede daha ziyade tarla nitelikli uygulama gérmemis tasinmazlar yer almakta olup, % 30 emsal ile
turizm imarh arsa emsali mevcut dedildir. % 10 Emsal ile glind birlik tesis imarli arsalarin m2 birim fiyatlar
4.000,-TL/m2 ile 6.000,-TL/m2 aralidindadir. Ciplak arsa milkiyetindense Gizerine her tiirlii hafriyat, ruhsat,
resmi harg - vergiler vb, masraflarin yapilarak , kaliteli ve liks olarak insa edilmis yapiya ait arsa m2 sinin
mevcut arsa m2 lerine gore daha ylksek olacadi distintlmektedir. % 30 Emsale sahip Turistik Tesis imarh
arsa emsalinin bulunmamasi nedeniyle bélgede yetkili ve bélgeyi iyi taniyan emlakgl gérislerine yer
verilmistir.
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Tdm bu kriterler baz alinarak glnim(z gayrimenkul piyasasi kosullarinda bir biitin halindeki adil piyasa
dederi igin arsa m2 birim fiyatinin 6.000,-TL/m2 olarak alinmasi uygun bulunarak parsel toplam arsa
yasal degeri ;

6.000,-TL/m2 x 80.966 m2 =485.796.000 ,-TL ~ 485.800.000,-TL kiymet olarak takdir edilmistir.

Satilik Gayrimenkuller;

® Anil Giirses Rela Estate ( Tel - 0 532 1368307)

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, 6000 m2 yiiz dl¢imli denize cepheli, giinii birlik tesis
yapim imarh Taks : 0,05, Kaks : 0,10 yapilasma hakki mevcut arsa pazarlikh olarak 28.600.000,-TL
( 6.000.000,-EURO ) den satiiktir. Dederleme konusu tasinmaz % 30 turistik tesis imarli olup emsal
taginmaz % 10 glnt birlik tesis imarlidir. Dederleme konusu tasinmazin emsal tasinmaza gore % 40
oraninda imar durumundan dolay: serefiyesi yliksektir. (M2 Birim Fiyati 4.767,-TL/m2 *1,70 = 6.673,-
TL/m2)

@ i :

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, ancak denize uzak mesafede ic konumda 4665 m2 ylz
6lcUmld % 30 turistik tesis imarh arsa pazarlikh olarak 4.000.000,-EURO (18.650.000,-TL) dan satiliktir.
Emsal taginmaz konum ve turizm tesisi alam olarak dederleme konusu tasinmaza gére %30 distk
serefiyelidir. ( M2 Birim Fiyati : 3.998,-TL/m2 X 1.30= 5.197,-TL/m2 )

® e HGA- Gozde E l1: 0532688 11 25

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda ancak i kesimde denize mesafeli, denize cephesi
bulunmayan dogal sit alani icinde tarla nitelikli, uygulama gérmesi gereken 18578 m2 yiiz dlgimli tasinmaz
pazarlikh olarak 27.800.000,-TL den satiliktir. Emsal tasinmaz 18 uygulamasi sonrasinda ~11.100 m2
olacaktir. 27.800.000/11.100 m2 = 2.504-TL/m2 civarinda olacak olup, iman hakkinda bilgi verilmemistir.
Sadece Alagati Port projesi iginde oldugu beyan edilen emsal tasinmazin konumu ve imar durumundan dolayi
degerleme konusu tasinmaza gore 2 kati oraninda disiik serefiyeli oldugu dusinilmektedir. (M2 Birim
Fiyat1:2.504,-TL/m2 x 2= 5.008,-TL/m2)

e A s Real Esta - 6 83 07

Degerleme konusu tasinmazla ayni bélge icinde Alagati port yolu (izerinde denize kiyisi olmayan uzak
kismi deniz manzarali, 2500 m2 % 30 turizm imarl arsa icinde 20 odali 1200 m2 kapali alanh olarak
projelendirilmis ve % 20 kaba ingaati tamamlanmis butik otel pazarlikh olarak 2.250.000,-USD ( 8.525.000,-
TL) den satiliktir, Emsal tasinmaz konum olarak diisiik serefiyelidir. ( M2 Birim Fiyati :7.104,-,TL/m2)

® Ege Emlak Cesme (Tel: 05326450560 )

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda denize uzak, 3303 m2 yiz dlgimld 5 adet parselden olusan 2
kat, % 30 konut imarl arsa pazarlikh olarak 9.000.000,-TL den satiliktir. Emsal tasinmaz konum ve imar
olarak degerleme konusu taginmazdan digik serefiyelidir. Bélgenin turizm ozelligi adir basan bir bdlge
olmasi nedeniyle Turizm imarl arazi dederlerinin konut imarl arazi degerleriyle ayni ve/veya daha ylksek
serefiyeli oldugu disniimektedir. Bolgede % 30 turistik tesis imarl arsa sayisi cok diisiik olup kalan
yerlerinde talep edilen satis fiyatlarinin yiksek oldugu beyan edilmistir.Dederleme konusu tasinmazin m2
birim fiyatinin 1.500-2.000,-USD den satilabilecedi beyan edilmistir. (M2 Birim Fiyati : 1.700,-USD/
6.440,-TL/m2)

® BYS Gayrimenkul ( Tel: 00 530 375 20 25 )

Cesmede yetkili ve eski emlak firmasi yetkilisi ile yapilan gériisme neticesinde dederleme konusu taginmazin
bulundugu koyun Cesme ve Alacati bolgesinin en degerli koylarindan biri oldugjunu, ellerinde mevcut misteri
fortfdylnden yaptidi inceleme neticesinde bolgede % 30 turizm imarl az sayida arsa oldudunu ve satilik ilani
verilmeden satista olan gayrimenkul fiyatlarindan arsa m2 degerinin 8.000,-TL/m2 ile 10.000,-TL /m2
arasinda satilacagini kesin olarak beyan etmistir, ( M2 Birim Fiyati : 9.639,-TL/m2 ) Dederleme konusu
tasinmazin baylk bir yatinm ve kaliteli bir yapi olmas: nedeniyle de degerli oldugunu belirtmistir. Bdlgede
yer alan mesken nitelikli tasinmazlarin bile m2 birim fiyatlarinin 35.000,-TL/m2 ile 50.000,-TL/m2 araliginda
oldugunu beyan etmistir.
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® Koza Emlak : 0533579 25 26

Cesmede faaliyette bulunan ve bélgeyi oldukga iyi bilen eski emlak firmalarindan olan Koza Emlak yetkilisi ile
yapilan gérismede dederleme konusu tasinmazin bulundudu bélgede kisith % 30 turizm imarh arsa
oldugunu , kalan bir kac arsa m2 birim fiyatlarinin ise denize olan mesafesi ve bilyiikligine gére 1.000,-
USD ile 3.000,-USD araliginda satildigini, dederleme konusu taginmazin arsa m2 birim fiyatinin rahatlikla
3.000,USD olacagini beyan ederek Gzerinde ruhsati yapi bulunmasi , yapilarin kaliteli ve liiks insa edilmis
olmasinin da etkili oldugunu beyan etmistir.

® Iz Emlak (Tel: 0533 3315017)

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede denize sifir 2 yillik 3 kath 260 m2 olarak beyan edilen
mesken kullanim alaninin 120 m2 oldugu disdnilen, 100 m2 teras alanli ve bahgesinde ayrica 40 m2 lik
mutfak ve mistemilati mevcut bakimli 3+1 dubleks mesken pazarlikhi olarak 1.200.000,-EURO dan satiliktir,
( M2 Birim Fiyat:: 7.500,~EURO/ 34.958,-TL/m2 )

e iz Emlak ( Tel: 0533 3315017)

Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede denize sifir 2 yilik 3 kath 175 m2 olarak beyan edilen
mesken kullanim alaninin 125 m2 oldugu disinilen, bakimh 3+1 dubleks mesken pazarlikli olarak
1.100.000,-EURO dan satiliktir. ( M2 Birim Fiyati : 8.800,-EURO / 41.017,-TL/m2)

® iz Emlak ( Tel: 0533 3315017)

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede denize sifir 2 yillik 2 kath 160 m2 olarak beyan edilen
mesken kullanim alaninin 120 m2 oldudu distinilen, bakiml 3+1 dubleks mesken pazarlikl olarak
19000.000,-EURO dan satiiktir. ( M2 Birim Fiyati : 7.500,-EURO /34.958,-TL/m2 )

Dederleme konusu tasinmaz 365 giin acik olup , 01.05.2018 tarihinden 01.10.2018 tarihine kadar her
sey dahil sistemle , 02.10.2018 tarih ve 30.04.2019 tarihleri arasinda yarim pansiyon olarak hizmet
verecektir,

Tasinmazda ; otel standart odalarinda tek kisi konaklama fiyati yil ortalamasinda 567,-TL olup yiksek sezon
fiyati 900,-TL olarak belirflenmistir.

Deniz manzaral villalarin yiiksek sezon olan Temmuz- Agustos déneminde 4 kisilik konaklama ticreti 3.840-
TL olarak belirlenmis olup yillik ortalama fiyati 2.415,TL dir. Kis déneminde detoks programlar ve konaklama
hizmetler ile acik olacak taginmazda gerekli anlasmalar yapildidi firma yetkililerince beyan edilmistir.
Tasinmazin 320 m sahile cephesi vardir.

Dederleme konusu tasinmazin konumu, ylzélcimii, yapilasma sekli, yapi malzeme ve kalitesi, ic mekan
ozellikleri, yapi kalitesi, yapida mevcut olanaklar, tercih edilebilirli§i, bélgede benzer tesis olmamasi,
dederleme konusu taginmazin Alacati' nin en giizel koyuna insa edilmis olmasi, filli ve hukuki durumu ile
pazarda olan emsal tasinmazlann durumlan ve serefiye farklar ile pazarlik paylart da g6z 6niinde
bulundurularak Emsal (Karsilagtirma) Yontemine gore tasinmazin arsa rayi¢ dederinin 6.000,-TL/m2
alinmasi uygun goéralmustir. Buna goére ;

6.000,-TL/m2 x 80.966 m2 = ~ 485.800.000,00,-TL olarak kiymet takdir edilmistir.

IV.13. Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler

Degerlemede rapora konu taginmaz kira geliri elde etmediginden Kira Dederi Analizi yapiimamistir.

IV.14. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durum Analizi

S6z konusu gayrimenkulin ve bu gayrimenkule bagh haklarin hukuki durumunun tespiti icin Cesme
Tapu Midirliginde yapilan takbis incelemesinde taginmazin hukuki agidan satisini, devrini, ipotek altina
alinmasini kisitlayici herhangi bir kayda rastlanilmamistir. Ancak taginmazin biyukligi ve 6zelligi nedeniyle
alici kitlesinin kisith oldugu dustnilerek satisinin zaman alacadi kanisina varilmistir
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IV.15. Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan
Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerleme konusu taginmazin {izerinde yap! mevcut olmasi nedeniyle proje deder analizi yapilmamistir.

IV.16. En Yiiksek Ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Taginmazin en etkin ve en verimli kullaniminin mevcut kullanim sekli ile Turistik Tesis olarak kullaniimasi
oldugu dusinilmektedir.

IV.17.Misterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu 4391 ada 3 parsel sayilh 80.966 m2 yiiz 6lgimli arsa (zerinde mevcut 5 yildizh
Resort Zigana Otel isimli taginmazin milkiyetinin 1999/2000 hissesinin Tek-Art Insaat Ticaret Turizm Sanayi
ve Yatinmlar A.S. ye 1/2000 hissesinin Tek-Art Makina Hafriyat ve Taahhiit A.$. ye ait olmasina ragmen
degerlemesinde hisse oranmina gére dederleme yapillmadan tasinmazin toplam dederi takdir edilmistir. Arsa
degerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastirma Yéntemi, yapi dederinin belirlenmesinde onayh mimari
projesinden tespit edilen toplam yapi ingaat alani Gzerinden , yapi sinifina gore belirlenmis olan yap! yaklasik
birim maliyet dederleri kullanilarak Maliyet Olusumiar Yaklasimi ile bina maliyeti bulunmustur. Ayrica 1 yillik
gelir similasyonu yapilarak da Gelir indirgeme yontemi ile nakit akisina gére degeri tespit edilmis ve
her iki yontemden elde edilen gelirin ortalamasi alinarak deder tespit edilmistir.

IV.18. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihg: Yontemi Ile Yapilacak
Projelerde Emsal Pay Oranlan
Degerleme tarihi itibari ile yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsiidi sozlesmesi

bulunmamaktadir Parsel (izerinde yeni insa edilmis Turistik Tesis mevcut olmasi nedeniyle hasilat paylagimi
ve/veya kat karsihd yontemi ile proje gelistirme yapiimamustir.

V. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

V.1. Farkhh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin

Aciklanmasi

S6z konusu tasinmazin arsa dederinin belirlenmesinde piyasada gergeklesen ve gerceklesmesi
muhtemel satis 6rneklerine iligkin verilerin toplanabilmesinden dolay! Piyasa Dederi ( Emsal Karsilastirma )
Yaklagimi kullaniimigtir. Mevcut yapilarin dederlemesinde Maliyet Olusumlart Yaklasimi kullaniimistir .
Taginmazlara ait onayll mimari projesi {izeriden tespit edilmis olan yasal alan baz alinarak yapi sinifina gére
belirlenmis olan yap! yaklagik birim maliyetieri ile yapi dederleri tespit edilerek her iki yaklasimdan elde
edilen deger toplam maliyet dederini vermistir. Taginmazin oda satis fiyatlari bellidir. Yaklasik 5-6 aydir
eksikliklerin belirlenebilmesi amaci ile demo musteri alinmaktadir. Bu nedenle 1 yillik gelir similasyonu
yapilarak yillik geliri tespit edilmeye calisilmis ve Gelir indirgeme yéntemine gére belirlenen deder ile arsa
+maliyet degerinin ortalamasi alinarak yasal deder takdir edilmesi uygun gériilmistir. (Bu hususlar
hakkinda detayh bilgi maddeler 1V.7 ve IV.9 'da bilgilerinize sunulmustur.)
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V.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Degderlemeye konu tasinmazin degerlemesinde piyasada gerceklesen ve gerceklesmesi muhtemel
satig drneklerine iliskin veriler toplanabilmesinden dolay kullanilan "Piyasa Degeri ( Emsal Karsilastirma )
Yaklagimi " ve yapi degerinin belirlenmesinde " Maliyet Olusumlar Yaklasimi® kullanilmistir. Yillik gelirine
gore Gelir indirgeme yéntemi ile tasimazin dederi belirlenmeye caligiimistir. Yapilan degerleme calismasinda
SPK Mevzuati uyarinca dederleme raporunda yer almasi gereken asgari bilgiler rapor igerisinde
bulunmaktadir.

-

V.3. Yasal Gereklerin yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Degderleme konusu tasinmazla ilgili Cesme Belediyesinde yapilan incelemede parsel tizerinde yer
alan turistik tesise ait 21.11.2011 tarih onaylh mimari projesi ile 29.06.2016 tarih onayl tadilat projesi
incelenmigtir. 29.06.2016 Tarihli tadilat projesi ile suit apartlarin ve apart tnitelerin 65 adet tek tip dubleks
aparta donustlrdldigd tespit edilmistir. Dosya incelemesinde 21.11.2011 tarih ve 221 belge nolu 24.863 m2
dzerinden Cok Amach Turistik Tesis olarak Yapi Ruhsati alindidi, 21.11.2013 tarihinde 2011/221 belge nosu
ile Isim Degisikligi Ruhsati alindii ve 29.06.2016 tarih ve 273 belge nosu ile Tadilat Ruhsatlarinin alindigi
gorulmustar. Taginmazin 27.06.2011 tarih ve 13077 sayili Turizm Yatinm Belgesinin mevcut oldudu tespit
edilmistir. Turizm Isletme Belgesi igin basvuru yapildii ancak hentz onaylanmadidi bilgisi alinmistir.
Tasinmaza ait 08.05.2017 tarih ve 177 belge nolu , Cevre ve Sehircilik Il Madirliginin 02.05.2017 tarih ve
43 nolu kararna istinaden 20.950 m2 Gzerinden yapinin tamami icin dizenlenmis olan Yapi Kullanma izin
Belgesinin mevcut oldugu gorilmistir. Ancak yapi kullanma izin belgesinde yapi insaat alam 22.302,60 m2,
toplam yapi insaat alant 32.470 m2 olarak ge¢mektedir.

“IV.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri Ve Dederlemede Baz Alinan Veriler -imar Durumu- bélimiinde
detayl olarak agiklanmistir.

V.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Gayrimenkul Projesinin
Veya Gayrimenkullere Bagh Hak Ve Faydalarin Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklari Portfoyliine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olamadig: Hakkinda Goriis

Izmir ili, Cesme ilgesi Tapu Midurliginde ve TKGM portal Gizerinden 15.02.2018 tarih ve saat 11,47 itiban
ile alinan Takbis belgesi (zerinden yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlar Gzerinde
ipotek tesis kaydinin mevcut olmasi nedeniyle taginmaz Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portféy(ine alinabilir
nitelikte dedgildir.

VI. SONUC

VI.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmazin yukarida belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz &zellikleri g6z 6niinde
bulunduruldugunda; tasinmazin satis ve tasarruf altina alinmasini kisitlayiar herhangi bir kayda
rastlaniimamis olup, tasinmazin nitelikleri nedeniyle kisith alici kitlesine hitap ettigi ve bu nedenle satisinin
zaman alabilecedi kanisina varnlmistir. Ayrica tasinmaz (zerinde ipotek tesis edilmis olmasi, nedeniyle
Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi Portféyiine alinabilir nitelikte degildir.
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VI.2. Nihai Deger Takdiri

Tek-Art Insaat Ticaret Turizm Sanayi ve Yatnmlar A.S. nin 29.01.2018 tarihli talebine istinaden
yapilan inceleme neticesinde; Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen ve 1999/2000 hissesi Tek-Art Insaat
Ticaret Turizm Sanayi ve Yatinmlar A.$.ye , 1/2000 hissesi Tek-Art Makina Hafriyat ve Taahhiit A.S. ye ait
olan 80.966 m2 yiiz olgimli "Arsa "nitelikli tasinmazin Gzerinde konumlu 5 yildizh Turistik Tesis olan Resort
Zigana Otelin arsa degerinin belirlenmesinde Emsal Karsilagtirma Yéntemi ,yapi dederlerinin belirlenmesinde
Maliyet Yontemi kullamilmis olup tasinmazin nakit akisinin olacak olmasi nedeniyle 10 yilhk simdlasyon
hazirlanarak ve Gelir indirgeme yoéntemi kullanilarak cift yonli deder takdir edilmis ve nihai deder her iki
degerin ortalamasi alinarak takdir edilmistir. Gelir indirgeme yaklasiminda 10 yil siirede elde edilecek gelirin
tasinmaz dederini olusturacadl ongoérlimektedir. Arsa dederi icin bélgede piyasa yaklasimi icin
kullanilabilecek emsaller arastinimistir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
kargilastinlmasi sonucunda s6z konusu taginmazin, mevkii konum, yapilasma kosulu, parsel blyuklGga, imar
durumu, sahile olan mesafesi, bakimhlik durumu, yola mesafesi, ulasimi, kapasitesi, yapi ve malzeme
kalitesi, olanaklari, tercih edilirligi,emsallere gore serefiye durumu baz alinarak arsa dederi belirlenmistir.
Yapi maliyet hesaplemasinda 5/C ve 4/B yapi sinifinda insa edilmis olan yapilarin yapi yaklasik birim fiyati
dikkate alinarak tasinmazin yeni yapi olmasi nedeniyle % 4 amortisman disilerek degerleme yapilmistir.

A-) KDV Harig Adil Piyasa Degeri ;

1-)Arsa Degeri(emsal karsilastirma yontemine goére) + Yapi Degeri ( Maliyet Olusumlari
Yaklasimina Gore );

485.800.000,-TL + 38.000.000.,TL = 523.800.000,-TL ~ 524.000.000,-TL

(Besylizyirmidértmilyon Tiirk Lirasi )
(524.,000.000,-TL / 3.7884 USD (*) = 138.316.967,60,-USD)
(524.000.000,-TL / 4.6611 EUR(*) = 112.419.815,10,-EUR)

1.1-) Arsa Degeri ( Emsal Karsilastirma Yontemine Gore) ;
Arsa Degeri ; 80966 m2 x 6.000,-TL/m2 = 485.796.000,-TL ~ 485.800.000,-TL

485.800.000,-TL (Dortyilizseksenbesmilyonsekizyiizbin Tiirk Liras: )
(485.800.000,-TL / 3.7884 USD (*) = 128.233.555,10,-USD )
(485.800.000,-TL / 4.6611 EUR(*) = 104.224.324,70,-EUR )

1.2-) Yap: Degeri ( Maliyet Olusumlar: Yaklasimina Gore ) ;
Toplam Yapi Dederleri : 10.000000,-TL+ 27.000.000.,-TL +85.000-TL +500.000,-TL = ~38.000.000.,TL

Hesaplama Detay ;

*65 Adet Dubleks Villa Tarzi Konaklama Unitesi Degeri ;65 Adet x 157 m2 = 10.205,-m2 Toplam Insaat Alani.

4-B Yapi Sinifi Yapi Yaklagik Birim Maliyetinden Degeri ; ( 1.021,-TL/m2 ) = 10205 m2 x 1.021,-TL/m2 x 0,96=
10.002.532,-TL ~ 10.000.000,-TL

*Otel Binasi Degeri ( 5-C Yapi Sinifinda ) ; 13852 m2 x 2.023,-TL/m2 x 0,96 = 26.901.692,-TLw~ 27.000.000,-TL

*Giinii Birlik Tesis Alani Degeri ( 1-A Yapi Sinifinda ) ; 646 m2 X 133,-TL/m2 = ~ 85.000,-TL

* Harici ve Miteferrik Igler (Cevre diizenlemesi, sahil kumu, 1siklandirma, saha betonu, peysaj calismasi, kaydirakiar
vs. ) ; 500.000,-TL

(38.000.000,-TL / 3.7884 USD (*) = 10.030.619,79,-USD )

(38.000.000,-TL / 4.6611 EUR(*) = 8.152.582.00,-EUR )

2-) Gelir indirgeme Yéntemine Gore ;
612.000.000,-TL( Altiyiizonikimilyon Tiirk Lirasi )

161.645.770,60,-USD)
131.299.478,50-EUR)

(612.000.000,-TL / 3.7884 USD (*)
(612.000.000,-TL / 4.6611 EUR(*)
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Her iki yontemle elde edilen degerlerin ortalamasi neticesinde ;

524.000.000,-TL + 612.000.000,-TL = 1.136.000,-TL/ 2 = 568.000.00,-TL dir.
( Besyiizaltmigsekizyon Tiirk Lirasi ) kiymet takdir edilmistir.

(568.000.000,-TL / 3.7884 USD (*) = 149.931,368.80,-USD)
(568.000.000,-TL / 4.6611 EUR(*) = 121.859.646,70,-EUR)
B-) KDV Dahil Adil Piyasa Degeri ;
Her iki yéntemle elde edilen degerlerin ortalamasi neticesinde ulasilan nihai deger ;

568.000.000,-TL+ %18 KDV = 670.240.000,-TL(Altiyiizyetmismilyonikiyiizkirkbin
Tiirk Lirasi)

(670.240.000,-TL / 3.7884 USD (*) = 176.919.015,94,-USD )
(670.240.000,-TL / 4.6611 EUR (*) = 143,794.383,50,-EUR )

(*) Rapor tarihi olan 23.02.2018 tarihi itibanyla gosterge niteliginde Merkez Bankasi Doviz Satis Kurlari
dikkate alinmis olup, 1 USD = 3.7884,TL, 1 EUR = 4.6611 TL'dir.

Is bu rapor 2 orijinal rapor olarak diizenlenmis olup, kopyalarimin kullanimlan halinde ortaya gikabilecek
sonuglardan firmamiz sorumlu dedildir.

Saygilanmizla,
Nihal POLAT Ayhan DUZGUN

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

VII.RAPOR EKLERI :

1-Degderleme Uzmaninin Lisans Ornedi

2-Degderleme Uzmaninin Ozgegmisi

3-Bolge Haritasi

4-Tapu Sureti

5-Taginmaz fle ilgili Yasal Belgeler ( Takyidat Yazisi, Onayli Mimari Proje, vb. )
6~ Fotograflar

7-Gelir Indirgeme Tablosu

DEGERLEME UZMANI SPK LISANSI;
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