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Talep Sahibi OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 29.12.2023

Rapor Numarasi Ozel 2023-1333

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve | Aydin ili, Didim ilcesi, AItmkumﬂMahaIIesi'nde konumlu 2567 ada 2 parselde yer
Kapsami alan “Arsa” vasifl tasinmazin “Ust Hakki” degerinin Tlirk Lirasi cinsinden tespiti.

A s bu rapor, Altmis (60) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Talep Sahibi

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2023-1333 /29.12.2023

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, mdisteri talebi (zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Altinkum Mabhallesi Sosyal Tesisler Mevkii 2567 Ada 2 Parsel Didim / Aydin

Tapu Kayit Bilgisi

Aydin ili, Didim ilcesi, Altinkum Mahallesi’nde konumlu 2567 ada 2 parselde yer
alan “Arsa” vasifli tasinmaz. (Maliye Hazinesi adina kayithdir. Ozak Gayrimenkul
Yatirim Ortakhigi A.S. lehine Ust Hakki tesis edilmistir.)

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmaz genel olarak bos vaziyette olup parselin glineybati kisminda
tasinabilir konteynerler bulunmaktadir.

imar Durumu

Didim Belediyesi’'nden alinan resmi imar durum belgesine ve imar paftasina gére
s6z konusu tasinmaz 1/1.000 olcekli uygulama imar planina gore “Turizm Tesis
Alani ve Glnibirlik Tesis Alani” lejantina sahiptir. Detayli bilgi ilgili kisimda
verilmistir.

Kisitlilik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Tasinmazin herhangi bir kisithlik hali bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

1.173.426.000,00-TL

Hazirlayanlar

(Ust Hakki) (Bir Milyar Yiiz Yetmis U¢ Milyon Dért Yiiz Yirmi Alti Bin Tiirk Lirasi)

KDY Dahil 1.290.768.600,00-TL

Piyasa Degeri

Aciklama Tasinmaz yerinde gorilmis, kullanim durumu incelenmistir. Degerleme slirecini
Aclcama olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu Mehmet Akbalik — SPK Lisans No: 911340

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

’
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1. RAPOR BILGILERi

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme calismalari s6zlesme tarihi itibariyle baslamis 28.12.2023 itibariyle
degerleme calismalari bitmis olup 29.12.2023 tarih ve Ozel 2023-1333 rapor numarasiyla nihai
rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’nin talebi Gzerine; Aydin ili, Didim ilcesi,
Altinkum Mahallesi’nde konumlu 2567 ada 2 parselde yer alan “Arsa” vasifl tasinmazin “Ust Hakk:”
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi tGzere, bilgileri verilen
tasinmazin “Ust Hakki” deger tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikUmleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’” cercevesinde Tebligin 1 inci
maddesi ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi
mevzuatina tabi ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi
mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkullere badli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri
ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari ¢ergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 01.11.2023 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet Akbalik tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme
Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmustir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemevye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 26.06.2023 tarihinde Ozel 2023-601
numarali rapor hazirlanmustir.

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERi) TANITICI BiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lzere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855
saylili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin
degerlemesi’” hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 14.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web _: info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__: OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
Sirket Adresi : Kazlicesme Mah. Kennedy Caddesi No:52C 34020 Biiyiikyal / istanbul
Sirket Amaci : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina

iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal haklar, sermaye
piyasasi araclari ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyi isletmek amaciyla
paylariniihrag etmek lizere kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek tizere adi ortaklik kurabilen ve
Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 48. maddesinde siniri gizilen faaliyetler ¢ergevesinde olmak kaydi ile
Kurulun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.

Sermaye : 1.456.000.000,00 TL
Halka Acikhk : % 25

Telefon : 0212 486 36 50
E-Posta : info@ozakgyo.com

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’nin talebi tizerine; Aydin ili, Didim ilgesi,
Altinkum Mahallesi’'nde konumlu 2567 ada 2 parselde yer alan “Arsa” vasifli tasinmazin “Ust Hakki”
degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir.

2.4 Isin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak mdsteriye islak imzah
sekilde teslim edilmesidir.

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Rapora konu taginmaz Aydin ili, Didim ilgesi, Altinkum Mabhallesi’nde konumlu 2567 ada 2 parselde
yer almaktadir. Didim ilge merkezinden dogu yonde Aydin istikametine dogru Cumhuriyet Caddesi
Uzerinde yaklasik 4 km ilerlenir ve saga ayrilan sosyal tesisler yoluna girilir. Tasinmaz bu yolun
sonunda deniz sifir konumda bulunmaktadir.
Tasinmazin yer aldigl bolgede yapilasma az seviyede olup hemen yaninda insaati devam eden
“Anda Barut Otel” bulunmaktadir. Ayrica villa tipi konut siteleri de tasinmazin dogusu ve glineyinde
konumlanmistir. Parselin yaninda daha 6nce resmi kurumlara ait sosyal tesisler oldugu ancak
yikildig1 gozlenmistir. Altinkum Mahallesi plajlari ile meshur olup Didim ilge merkezine yaklasik 5
km, Aydin il merkezine ise 103 km mesafededir. Bolgeye ulasim Ozel arag vasitasiyla kolayca
saglanabilmektedir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Koordinatlar : 37.3780 - 27.3269
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

OZAKGYO

ANA TASINMAZ

iL—iLCE

: Aydin — Didim

MAHALLE — KOY — MEVKIii

: Altinkum Mahallesi

CiLT — SAYFA NO :402/39629

ADA — PARSEL : 2567 Ada 2 Parsel (Eski 2567 Ada 1 Parsel)
YUzOLCOMU : 163.799,03 m? (Eski 163.701,36 m?)

ANA TASINMAZ NiTELIGI : Arsa

TASINMAZ ID -

MALIK — HiSSE : Maliye Hazinesi (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

:09.05.2013 - 6288

UST HAKKI

iL—iLCE

: Aydin — Didim

MAHALLE — KOY - MEVKIl

: Altinkum Mahallesi

CILT - SAYFANO

:32/3112

ADA - PARSEL

: 2567 Ada 2 Parsel (Eski 2567 Ada 1 Parsel)

YUzOLCUMU

: 163.799,03 m? (Eski 163.701,36 m?)

ANA TASINMAZ NiTELiGi

: 53 yil 6 ay 21 giin siire ile 31. Cilt 3037. sayfadaki 2567
ada 2 parsel Gizerindeki "Ust (insaat) Hakk:"

TASINMAZ ID

: 126086059

MALIK - HiSSE

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: irtifak Hakki (15.12.2022 — 33888)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

’

' ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Miuisteri tarafindan génderilen 20.11.2023 tarihli Ust Hakki Tapu Kayit belgesine gére tasinmaz
Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son li¢ yillik donemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
S6z konusu tasinmaz 2022 yili igerisinde Ozak GYO A.S. lehine st hakk tescili gdrmustir. imar ve
hukuki durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
21.06.2023 tarihinde Didim Belediyesi'nden alinan imar durumuna ve imar paftasina gore;

Konu tasinmaz bila onay tarihli 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani kapsaminda “Turizm Tesis Alani
ve Ginubirlik Tesis Alan1” lejantina sahiptir.

Turizm tesis alanlarinda:

1. Turizm tesis alanlarinda otel ve tatil kdyu yapilabilir.
*Otellerde; E=0.50, h(max)=5 kat (18.00m.)

*Tatil kdylerinde; E=0.50, h(max)=2 kat (7.50m.) dir.

2. bodrum katlarda turistik tesislerin yatak Uniteleri disinda iskana yonelik diger kullanimlar yer
alabilir. Bodrum katlarinda yapilacak bar, gece kuliibi, diskotek, satis Uniteleri, restoran, hamam,
yluzme havuzu, toplanti salonu ve jimnastik salonu kullanimlari, otopark, islik, mutfak gibi Gretim
alani ve depo, camasirhane, kuru temizleme birimi, soguk hava depolari, personele ait biro,
kafeterya, soyunma odalari, dus, wc gibi turistik tesisin bakim ve isletme ihtiyaglarini karsilayacak
alanlar yapilmasi halinde bu alanlar emsale dahil degildir.

3. Bir imar parselinde birden fazla yapi yapilabilir. insaat cephesi ve derinligi herhangi bir 6lgi ile
sinirli degildir.

4. Tesis girislerinde yer alacak ana giris kapisi yapilari, anitsal yapilar, bekgi kuliibesi ve kontrol
birimleri miilkiyet siniri ve yapi yaklasma siniri arasinda yer alabilir.

5. insaat emsali imar parseli biitiiniinden alinir. Ancak G ile gdsterilen alanlarda yapilacak tesislerin
toplam ingaat alani bu alanin %20'sini gegemez.

Gliniibirlik tesis alanlarinda;

Kamping ve konaklama Unitelerini icermeyen dus, golgelik, soyunma kabini, wc, kafe-bar, pastane,
lokanta, cayhane, acik spor alanlari, spor tesisleri, golf alanlari, acik gosteri ve eglence alanlari,
lunapark, fuar, su oyunlari parki ve 20 m?'yi gecmeyen sergi ve satis Unitelerini iceren yapi ve
tesislerdir. Bu alanlarda yapilacak tesislerin toplam insaat alani bu alanin %20'sini gecemez. Bu
alanlarda h(max)=1 kat (4.50 m.) Asma kat kat yapilmasi halinde h(max)=5.5 m.'dir.

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Genel Hikimler

*Bu plan ve plan hiikiimlerinde yer almayan konularda 3194 sayili imar kanunu, 3830 sayili kanun
kapsami disinda kalan belediyeler tip imar yonetmeligi 4957/2634 sayili turizmi tesvik kanunu ve
ilgili ybnetmelikleri ve onayli 1/25.000 6lgekli Didim (Aydin) Kultir ve Turizm Koruma ve Gelisim
Bolgesi Cevre Dlizeni Plani Revizyonu plan hiikimleri gecerlidir.

*Yapilacak tim yapilarda 03.05.2007 tarih 26511 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan "deprem
bolgelerinde  yapilacak  binalar  hakkinda  ydnetmelik" hiikiimlerine uyulacaktir.
*23.05.2007 tarihinde aydin bayindirlik ve iskan il mudirligiince onaylanmis jeolojik jeoteknik
etitlere belirtilen hilkiimlere uyulacaktir.

*Otopark yonetmeligine uyulacaktir.
*Pissu kanallari hi¢bir sekilde deniz, akarsu ve tabii araziye desarj edilemez.

*Turizm tesis alanlarinda Kiiltlr ve Turizm Bakanhgi’ndan turizm yatirim belgesi alinmadan insaat
ruhsati verilemez. Turizm isletmesi belgesi alinmadan isletmeye agilamaz.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul i¢in Didim Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi bir olumsuz karar vb. bulunmadigi gérilmustir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu st hakki Ozak GYO A.S. lehine kayithdir. Ust hakki ile ilgili resmi senetler incelenmis
olup st hakki baslangig ve bitis tarihleri resmi senet lizerinden tespit edilmistir.

Ust Hakki Baglangig — Bitis: 14.05.2014 — 05.12.2067 (Siire uzatimi dahil.)

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin
Alnip Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz bos olup tizerinde herhangi bir yapi/yapilasma bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz bos olup tizerinde herhangi bir yapi/yapilasma bulunmamaktadir.

3.10 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 degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
S6z konusu degerleme parsellerin st hakki degerlemesi olup farkl bir proje degerlemesi
yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz bos olup tizerinde herhangi bir yapi/yapilasma bulunmamaktadir.

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4. GAYRIMENKULOUN FiziKi GZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Aydin, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirminci sehridir. Ege Bolgesi'nde yer alan, turizm ve tarim
acisindan en gelismis illerdendir. Kuzeyinde izmir, kuzeydogusunda Manisa, dogusunda Denizli,
gineyinde Mugla illeri, batisinda Ege Denizi bulunmaktadir. 2022 itibariyla 1.134.031 kisilik
nifusuyla Ege Bolgesi'nin liciincli buyuk ilidir.

Aydin 37°K 27°D koordinatlarinda yer alir. Aydin ilinin yiizélgimii 8.116 km?'dir. Kuzeyinde izmir,
kuzeydogusunda Manisa, dogusunda Denizli, gilineyinde Muglailleri, batisinda Ege Denizi yer
alir. Ortalama deniz seviyesi 64 metredir.

Aydin'da 395.494 hektar alanda sulu tarim yapilmaktadir. Zeytin ve meyvelikler en genis alani
kaplar.

Yazlari sicak ve kurak, kislari ilik ve yagisli gecen Akdeniz iklimi (Koppen: Csa) etkilidir. Bu iklim
sartlari ve topografik yapi Aydin ve cevresinde iki ayri bitki toplulugunun (maki ve orman)
gelismesine neden olmustur. Kar yagisi ender gorindr.

ilin yizélcimi 8.117 km?'dir. ilde km?'ye 141 kisi diismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge:
494 kisi ile Kusadasi'dir)

ilde yillik niifus artis orani %1,25 olmustur. 6 Subat 2023 TUIK verilerine gére 17 ilce ve belediye,
bu belediyelerde toplam 671 mahalle bulunmaktadir.

Nifus artis orani en yiiksek ve en disik ilgeler: Didim (%3,27)- Karacasu (-% 2,15).

Turizm, tarimdan sonraki ikinci 6nemli gelir kaynagidir. Yaklasik 680 konaklama tesisinde 78.000
yatak kapasitesi bulunmaktadir. Ayrica Kusadasi'nda 54.000, Didim'de 42.000 yazlik konut
bulunmaktadir. 2011 yilinda 5,5 milyon turist Aydin iline gelmistir. Dilek Yarimadasi Milli
Parki, Kusadasi ve Didim plajlari dnemli sahillerdir.

ilde 10 miize bulunmaktadir. Bunlar; Adnan Menderes Miizesi, Aydin Arkeoloji Miizesi, Yoriik Ali
Efe Mizesi, Afrodisias Miizesi, Karacasu Etnografya Miizesi, Milet Mizesi, Cine Kuva-y1 Milliye
Muzesi, Cine Aricilik Miizesi, Nazilli Etnografya Miizesi ve Kusadasi Zeytin ve Zeytincilik Mizesi'dir.

Didim ya da eski ismiyle Yenihisar, Aydin'in turistik bir ilgesidir. Doguda Mugla il siniri, Gullik
Korfezi ve Akbik Koyu, batida ve giineyde Ege Denizi, kuzeyde Bafa Golii ve Bliyik Menderes ile
sinirlanmis bir yarimada seklindedir. Yizolgimia 402 km?'dir. 2022 yili niifus sayimi sonuglarina
gore 97.000 kisinin yasadigi ilcede 16 mahalle bulunmaktadir.

ilce ekonomisi &ncelikle turizme ve ikincil olarak tarima dayaldir. Gegmiste tarla
Urinlerinden titlin birinci sirada iken titin Gretimine getirilen sinirlamalardan sonra halk titiin
yetistirmeyi birakmistir.

GUnUmuzde zeytin ve incir birinci  sirada yer almaktadir. Zeytinyagi Ureticiligi son yillarda
fazlalasmaktadir. Ayrica Uretimi icin zeytinyagi fabrikalari bulunmaktadir.

Balikgilik ilgede diger bir gecim kaynagidir. Ayrica ilgede balik fabrikalari bulunmaktadir. Hayvancilik
tiiketim ihtiyacini karsilayacak kadar olup, o©zellikle kiglikbas hayvan vyetistiriciligi onde
gelmektedir.

Yaz aylarinda O6nemli sayida turistin ziyaret ettigi ilcede, ekonomi olumlu ydnde
etkilenmektedir. Altinkum plaji ve Apollon Tapinagi bélgeye gelen turistler acgisindan oldukca
popllerdir.

Turkiye'nin ilk ve tek vegan festivali olan "Didim VegFest" 2018 yilindan bu yana ilcede
kutlanmaktadir. Festival, Apollon Tapinagi'nin yanindaki tarihsel yolda yapilmaktadir. Vegan
lezzetlerin yer aldigl festivalde, Tirk kaltirlyle i¢ ice pek c¢ok gosteri ve etkinlik
gerceklestirilmektedir. Dinyanin pek ¢ok yerinden ziyaretgi agirlanarak ilce ekonomisine ciddi katki
saglanmaktadir.

’
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

2022
Turkiye Nufusu NOfus: 85,279,563

2022 . Nanes
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Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 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 nifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilik degisim oranlar (%), Kasim 2023
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Bir dnceki yilin aym ayina gore en az artig gosteren ana grup %37,54 ile konut oldu. Buna karsilik, bir onceki yilin aym
ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %92,86 ile lokanta ve oteller oldu.

TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Kasim ayinda bir énceki aya gore %3,28, bir énceki yilin
Aralik ayina goére %60,09, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %61,98 ve on iki aylik ortalamalara gore
%53,40 olarak gerceklesti. Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis gdsteren ana grup %37,54 ile
konut oldu. Buna karsilik, bir énceki yilin ayni ayina gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise
%92,86 ile lokanta ve oteller oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2023 yili Kasim ayinda bir 6nceki
aya gore en az artis gosteren ana grup %-0,31 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2023 yil
Kasim ayinda bir 6nceki aya gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %11,17 ile konut oldu.
islenmemis gida triinleri, enerji, alkollii igkiler ve tiitiin ile altin hari¢ TUFE'deki degisim, 2023 yili
Kasim ayinda bir énceki aya gore %2,53, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %64,09, bir 6nceki yilin
ayni ayina gére %67,27 ve on iki aylik ortalamalara gore %57,56 olarak gerceklesti. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A.B.D son 5 yillik tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle
enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama %2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte
ciddi dusis gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan
enflasyon orani bu aydan itibaren sirekli artis gostererek %9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022
Temmuz itibari ile tekrar disis egilimine girmis olup glinimiiz itibariyle %3,6 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH buyiime hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2023
(%)
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wmmn Bir onceki yilin aymi ceyregine gore degisim orani (anndinimamisg) = Bir onceki ceyrege gore degisim orani

GSYH 2023 yili Gglincu geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir énceki yilin ayni
ceyregine gdre %5,9 artti. Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2023 yilinin tglinci
ceyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére %79,8 artarak 7 trilyon 681 milyar 432
milyon TL oldu. GSYH'nin (glinct ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 295 milyar 815
milyon olarak gercgeklesti. Yerlesik hane halklarinin nihai tiketim harcamalari 2023 yilinin Ggiinci
ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %11,2 artti.
Devletin nihai tiketim harcamalari %5,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu ise %14,7 artti. Mal ve
hizmet ithalati, 2023 yilinin Uglincli ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gbre zincirlenmis
hacim endeksi olarak %14,5, ihracati ise %1,1 artti. isgiici 6demeleri, 2023 yilinin Gclinci
ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %117,2 artti. Net isletme artigi/karma gelir %50,7
artti. isgiicii 6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payi gecen yilin tiglincii
ceyreginde %26,1 iken, bu oran 2023 yilinda %32,2 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise
%55,0 iken %47,0 oldu. (TUIK)

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

OZAKGYO

Mar'22 May ‘22 Tem '22 Eyl '22 Kas '22 Ocak '23
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yih 3. geyregiyle birlikte artisa gecmis, 2022 1. geyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulasmistir. Bu dénemden sonra disis egilimine girmis, Ocak 2023 dénemi itibari ile tekrar yikselis
trendine gecerek rapor tarihi itibariyle %25,50 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Tem '22 Eyl ‘22

w

Kas ‘23

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diistise gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmis,
Agustos 2020 itibariyle %0,6’ya kadar gerilemistir. Bu slirecten sonra artis gostererek devam etmis

ve rapor tarihi itibariyle %4,20 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu

' ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup 2021 ve 2022
yilinda pozitif yonde devam etmistir. Artis son donemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup
rapor tarihi itibariyle ortalama %2,35 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

1]

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlarini gostermektedir. 2023 yilinda goraldugi
Gzere TR yillik referans faiz orani 2023 yili ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile
%42 civarindadir.

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gore USD referans faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda goriildiigl Gzere USD referans faiz orani Nisan ayindan
itibaren artisa gegcmis ve rapor tarihi itibari ile %5,33 seviyesine yikselmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz orani 2010-2018 vyillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi
Uzerlerine kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini stirdirmdstir. 2019
Temmuz ayindan itibaren disls egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artis
egilimi ile 2021 Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmistir. 2021 Eyliil ayi itibari ile duslise
gecmis olup Haziran ayina kadar %8,50 seviyelerine gelmistir. Haziran ayindan itibaren
gergeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile birlikte %40 seviyesine gelmistir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani %5,00 tir. 2017 — 2019
itibariyle %2,50 seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek %0,50
altina gelmistir. Mart ayi itibariyle tekrar artisa ge¢mis olup glnimuiz itibari ile %5,50
seviyesindedir.

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Tirkiye genelinde konut satiglari Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %8,7 azalarak 93 bin
761 oldu. Konut satislarinda istanbul 14 bin 941 konut satisi ve %15,9 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gore Istanbul'u 7 bin 394 konut satisi ve %7,9 pay ile Ankara, 5 bin 192 konut satigi
ve %5,5 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 40 konut ile Hakkari, 43
konut ile Ardahan ve 80 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu
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Konut satigi, Ekim 2023
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Konut satig saymsi, Ekim 2023

Ekim Ocak - Ekimy
Degigim Depigim
2023 2022 (%) 2023 2022 %}
Satg gekine pore topham saty 9ITET 102660 a7 993835 115085 14,3
Ipotekt sa8g 55717 13208 580 166 451 2418060 -312
Der saby 88 18¢ 89 392 -14 827374 217 864 83
Sabg durumuena gore toplam satg 9I761 102660 87 993835 1159851 14,3
lik el sahy 29230 269 108 287 827 384810 -136
|ndi el sabs 5£ 531 69 058 -8 596 008 §15043 -14.6

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglari Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %58,0 azalis
gostererek 5 bin 577 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payr %5,9 olarak
gerceklesti. Ocak-Ekim doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki yilin ayni
doénemine gore %31,2 azalisla 166 bin 461 oldu. Ekim ayindaki ipotekli satiglarin, bin 369'u; Ocak-
Ekim dénemindeki ipotekli satislarin ise 50 bin 234'G ilk el satis olarak gerceklesti. Tlirkiye genelinde
diger konut satiglari Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %1,4 azalarak 88 bin 184 oldu.
Toplam konut satiglari iginde diger satislarin payi1 %94,1 olarak gerceklesti. Ocak-Ekim déneminde
gerceklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni donemine goére %9,9 azalisla 827 bin 374
oldu. (TUIK)

Sang geiing gore komut satmge, Eiim 2023
(Adet)
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Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %10,6 azalarak
29 bin 230 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payl %31,2 oldu. ilk el konut
satislari Ocak-Ekim doneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %13,6 azalisla 297 bin 827
olarak gergeklesti. Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislari Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %7,8 azalis gostererek 64 bin 531 oldu. Toplam konut satislari iginde ikinci el konut satisinin
payl %68,8 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Ekim déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine
gore %14,6 azalisla 696 bin 8 olarak gerceklesti. (TUIK)

’
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Satry durumuna géce konut sabigi, Eklm 2023

(Adel)
150 020

100 00G

50 000

10/ 19/12/01/02/03|D4 |05 06 @7

08,00 )% |11 12 01 02 23 M 05 /06

0 202 na

Gk Al SRNGRT —lnc Wl SRl

07 |0E!D® |19

Yabancilara yapilan konut satislari Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %52,9 azalarak 2 bin
535 oldu. Ekim ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payr %2,7
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray1 931 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi
siraslyla 758 konut satisi ile istanbul ve 294 konut satisi ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabancilara yapilan konut sangi, Ekim 2023

(Adet)

10 000

9000

a 000

7000

4000 Py 5317

5000

4000

n’

3000 )535

2000

1000

wn |)01020]0‘05060!N09|C 1m0 D?O30‘05600 0800 10
20 202 203

Bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2023 yili lll. gceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen yapilarin bina sayisi %24,9, daire sayisi %35,0 ve yuzol¢imi %21,7 artti. Belediyeler
tarafindan 2023 yili Ill. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yiizélgim 39,1 milyon m?

iken; bunun 21,0 milyon m?'si konut, 10,0 milyon m?'si konut disi ve 8,1 milyon m?'si ise ortak
kullanim alani olarak gergeklesti. (TUIK)

Yape ruhsats verllen yagdarda konut. konut digs ve ortak alanlann yuzolgiem paytan, W), Ceoyrek, 2021.202)
%)

as M2 208

Onak alan

Kot clam

Koul ds alan

« 202318 =20224 2R3

Bir onceki yihin ayni ¢eyregine goére, 2023 yili Il. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati
verilen yapilarin bina sayisi %5,7, daire sayisi %31,3 ve ylizélcimi %25,6 artti. (TUIK)

cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yapi ruhsati verilen yapilanin daire sayisi ve yuzolgumi, lll. Ceyrek 2023

Yuzodlcimi Daire sayisi
(milyon m?) (bin adet)
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mm— Y(ZOKCUMU (M) === Daire sayisi

Yapt rubsat istatistikled, 2021.2023
Yilk Yilkk Yilik
il Coyrek Bina sayis1  dedigim (%) Daire sayim dedigim (%) Yuzokcum (mf)  degigim (%)
Foril 118522 440 T5 2 30,7 151 362 144 M4
| BN 1370 174 654 1169 M 357 552 957
n 30534 55,7 157 6% 144 31 780 568 156
n 0416 202 9614 61 ER R i 195
v 44 001 187 24330 243 51911747 38
22 12780 a7 695 B 41 145 745 708 37
| 26134 22 129572 258 27 414 905 202
[l 29077 48 144076 46 30750 734 32
n B2 70 557 27 32120 043 38
v 44 327 07 276 649 137 55 450 026 68
023 I 23887 8.6 131562 15 26946 184 17
] 31047 68 152 158 334 39 188 657 274
L 3535 245 156 489 350 39 080 808 0y

Belediyeler tarafindan 2023 yili lll. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gére
en yiksek yizoélgiim payina 25,3 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip
oldu. Bunu 3,5 milyon m?ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amaclarina gore yiizolgum paylar, lll. Ceyrek 2023

ki ve daha fazla daireli binalar

“ Bir daireli binalar

® Sanayi binalan ve depolar

u Ofis (isyeri) binalar

~ Kamu eglence, egitim, hastane veya
bakim kuruluslan binalart
Toptan ve perakende ticaret binalari

# ikamet amach olmayan diger binalar

Otel vb. binalar

mHalka acik ikamet yeren

# Trafik ve iletisim binalari

insaat maliyet endeksi, 2023 yili Eyliil ayinda bir dnceki aya gére %2,46 artti, bir dnceki yilin ayni
ayina gore %67,93 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %3,39 artti, iscilik endeksi %0,30 artti.
Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %54,15 artti, iscilik endeksi %114,05 artti.
(TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %2,47 artti, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %66,08
artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %3,49 artti, iscilik endeksi %0,21 artti. Ayrica bir 6nceki
yilin ayni ayina gdre malzeme endeksi %51,26 artti, iscilik endeksi %113,93 artti. (TUIK)

Bina ingaats maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Eylil 2023
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Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu 2567 Ada 2 parsel; tapu kayitlarinda “Arsa” vasifli olup 163.799,03 m? yiizélclime
sahiptir. Parsel (izerinde herhangi bir yapi/yapilasma bulunmamaktadir. Bir kisminda tasinabilir
konteynerler mevcuttur.

Parsel etrafl acik olup topografik olarak egimli, geometrik olarak ise amorf bir yapiya sahiptir.
Parselin imar yollari henliz agiimamistir. Ulasim Konya Kiltir Sitesi yolundan saglanmaktadir. Parsel
denize sifir konumda olup 6n kisminda imar paftasinda park alani yer almaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri
Durumlara iliski Bilgiler
Rapora konu parsel izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya

Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi

S6z konu parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye
uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik i¢in para cinsinden ifade edilen
fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina
uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli
fiyattir. Bu tahmin, ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya
imtiyazlar, standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala s6zlesmesi gibi 6zel sartlara veya
kosullara dayanarak arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya
aliciya yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiikiimluligiin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya karar
degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya
varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun
olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat
o0demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
saticl, fiyat her ne olursa olsun, varligl uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda,
pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varhigin asil sahibinin
gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satic
varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
yikseltmesine yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar
degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina
gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar
arasinda yapildigi varsayilr.

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartiima siiresi sabit bir slire
olmayip, varhgin tirine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli
sayida pazar katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara
¢ikartilma zamani degerleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli
alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel
kullanimlari hakkinda makul élgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin
bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli
bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla
degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin
diusttgl bir ortamda Onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici
basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler igin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar
¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katilimcisindan olusabilir.
Varligin satisa sunuldugunun varsayildig| pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde
el degistirdigi bir pazardir.

A Birvarlhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken
varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklagimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar yaklasimi tanim
olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek
icin, katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullaniimasi gerekli
goriilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima
sahip bir varligin maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasl maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmesi gerekli gériilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gegerli ve en
uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici i¢in
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil,
herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin goz
ardi edilmesini gerektirmektedir.

’
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin timu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin se¢iminde amacg belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢cim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giiclii ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glvenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varhigin deger esasina uygun
bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli él¢lide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lctide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli 6lglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varhk
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar garpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

’
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde, denize 500 m mesafede, 2 kat
Konut Alani, E:0,20 yapilasma sartlarina ve 230 m? yiizélcimiine sahip arsa 3.075.000 TL bedel ile
pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Emsal ylizélcimu ve altyapr bakimindan avantajli iken, tasinmazin konum ve imar avantaji
bulunmaktadir.

ilgilisi : 0 533 305 34 82

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde, denize 400 m mesafede, 2 kat
Konut Alani, E:0,40 yapilasma sartlarina ve 500 m? yiizélciimiine sahip arsa 11.750.000 TL bedel ile
pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Emsal ylizélcimU ve altyapi bakimindan avantajli iken, tasinmazin konum ve imar avantaji
bulunmaktadir.

ilgilisi : 0 507 543 81 35

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde, denize 300 m mesafede, 2 kat
Konut Alani, E:0,40 yapilasma sartlarina ve 203 m? ylzélciimiine sahip arsa 3.800.000 TL bedel ile
pazarlkli olarak satiliktir.

Not: Emsal ylizdlgimi ve altyapi bakimindan avantajli iken, tasinmazin konum ve imar avantajl
bulunmaktadir.

ilgilisi : 0 533 327 61 45

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde, denize 180 m mesafede, 2 kat
Konut Alani, E:0,30 yapilasma sartlarina ve 225 m? ylzélgiimiine sahip arsa 4.760.000 TL bedel ile
pazarhkli olarak satiliktir.

Not: Emsal ylizolgimi ve altyapi bakimindan avantajli iken, tasinmazin konum ve imar avantaji
bulunmaktadir.

ilgilisi : 0 554 288 55 25

[E:5 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde, denize 100 m mesafede, 2 kat
Konut Alani, E:0,30 yapilasma sartlarina ve 204 m? yizélgimiine sahip arsa 4.250.000 TL bedel ile
pazarlikli olarak satiliktir.

Not: Emsal ylizol¢imi ve altyapi bakimindan avantajli iken, tasinmazin konum ve imar avantajl
bulunmaktadir.

ilgilisi : 0 507 216 86 35

’
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EMSAL DUZELTME TABLOSU
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit alani (m?) 230,00m? 500,00m? 203,00m? 225,00m? 204,00nm?
Satis fiyat 3.075.000 TL 11.750.000 TL 3.800.000 TL 4.760.000 TL 4.250.000 TL
m? birim fiyat 13.370 TL 23.500 TL 18.719 TL 21.156 TL 20.833 TL
Pazarlk 10% - 10% - 10% - 10% - 10% -
Konum ve Diger Serefiye 30% + 25% + 20% + 15% + 15% +
Yiizolgiimii ve Altyapi Serefiyesi 65% - 65% - 65% - 65% - 65% -
imar Serefiyesi 30% + 20% + 20% + 20% + 20% +
indirgenmig birim fiyat 11.364 TL 16.450 TL 12.167 TL 12.693 TL 12.500 TL
Ortalama Birim fiyat 13.035TL/m?

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinligini Gosteren Krokiler

A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

S6z konusu parselin imar durumu, yapilasma sartlari, bulundugu lokasyon ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer konumda emsal olabilecek satilik arsa emsaline ulasilamamistir. Bélgede denize
sifir arsalarin geneli “Maliye Hazinesi” ne ait olup oteller Ust hakki ile isletiimektedir.

Mevcut imar durumu, yapilasma sartlari ve yiz 6l¢imu ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana
arterlere olan mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgi
ayirt edici tiim etkenler dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla
yapilan diizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlari géz oniinde bulundurularak arsa birim
degeri takdir edilmistir.

Parselin denize sifir olmasi, imar durumu degerini olumlu yonde etkilerken alt yapi ve st yapi
¢ahismalarinin eksik olmasi birim degeri olumsuz yonde etkilemistir.
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmaz igin her tirli olumlu/olumsuz faktér
dikkate alinmis emsallerdeki diizeltmeler 1518inda arsa birim degeri takdir edilmistir.

iL iLCE MAHALLE ADA [ PARSEL | YUzZOLCUMU (m2) BiRiM DEGER (TL) DEGER (TL)
AYDIN DIDIM | ALTINKUM | 2567 2 163.799,03 £13.035,00 £2.135.120.356,05

Pazar yaklagimi yontemi sonucunda tasinmazlara tapu yizol¢imi dikkate alinarak arsa toplam
degeri (K.D.V haricg) ~2.135.000.000,00- TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin
diustlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli

gorulmektedir: (a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya
pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri
orneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash tG¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin_Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

S6z konusu parsellerin yiiz 6l¢iimu ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik 6zellikleri gibi kendine 6zgii ayirt edici tim etkenler
dikkate alinarak, pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve aciklamalariyla yapilan diizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlari géz 6niinde bulundurulmustur.

TUm bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bolgeye hakim emlakgl
gorisleri ve gegmis verilere dayanarak s6z konusu parsel igin yukaridaki deger takdir edilmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

S6z konusu parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Parsel tizerinde yapi olmamasi sebebiyle maliyet yonteminde sadece arsa degeri dikkate alinmistir.

’
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Ust hakki ile ilgili Resmi Senetler incelenmis olup Ust hakki baslangic ve bitis tarihleri Resmi senet
Uzerinden tespit edilmistir.

S6z konusu parsel Uzerinde tesis edilen Ust hakkina esas deger hesaplama tablosu asagidaki

sekildedir.
Ust Hakki - Kira S6zlesme Siiresi ve Oran Tablosu

Ust Hakki Tesisi Tarihi 14.05.2014
Ust Hakki Siiresi Giin Bazinda 19.563
Ust Hakk Bitis Tarihi 5.12.2067
Degerleme Tarihi 29.12.2023
Degerleme Tarihi itibari ile Kalan Ust Hakki Kullanim Siiresi Giin Bazinda 16.047
Ust Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yiizdesi 82,03
Takdir Edilen Tam Miilkiyet Arsa Birim Degeri 13.035,00 %
Arsa YUzOlgimu 163.799,03
Arsa Toplam Degeri 2.135.120.356,05 &
Ust Hakki Degerinin Orani 0,67
Ust Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yiizdesi 82,03
Ust Hakina Esas Arsa Birim Degeri 7.163,81%
Arsa Yuzolglimi 163.799,03
Ust Hakkina Esas Arsa Toplam Degeri 1.173.425.607,36 &

Gayrimenkullin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile tam miilkiyete esas arsa birim
degeri bulunmus, yukaridaki tabloda gosterildigi Gzere Ust hakki hesaplamasi yapilarak tist hakkina
esas teskil eden arsa birim degerine ulasiimistir. Bu dogrultuda;

Konu parselin Gst hakki degeri bu yontemle yaklasik 1.173.426.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

Ust Hakki Degeri: Arsa Piyasa Degeri x 2/3 (Ust Hakki Carpani) x (Kalan Yil/49 Yil) {izerinden
hesaplama yapilmistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

’
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- indirgenmis Nakit Akislar (iNA) Yontemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun &miirlii veya sonsuz émirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA,
varligin kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullanilarak hesaplanabilir.

indirgenmis nakit akisi analizinin uygulanmasinda giincel bir yaklagim olan artik deger; gayrimenkul
yatirimcisi icin 6ngorilen isletme periyodunun sonrasinda gayrimenkulin satildigl varsayimina
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon orani yardimiyla vyapilan artik deger
hesaplamasinda, TIP 1 (International Valuation Standards Council (IVSC) tarafindan Temmuz
2013’te Technical Information Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan Onerilen,
uluslararasi alanda yapilan giincel degerleme ¢alismalarinda oldugu gibi, son dénemi takip eden
yilin gelirinin kullanilmasidir. Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkuli satin alacak olan
yatirimcinin da gelecek yilin gelirine gore, alis fiyatina karar verecegi disliniilmektedir. Artik deger
hesabinda son dénemi takip eden yilin gelirinin baz alinmasi, elde edilen sonug degeri etkileyen bir
unsurdur. Bir baska deyisle projenin 6n gorilen modelleme periyodunun son yilindan sonsuza
kadar olan nakit akiglarinin 6ngoérilen son yila indirgenmis haline artik deger denir.

INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tlriinin
secilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu sire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi,

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak {izere, tahmini nakit akislarina
uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada
Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkiin
potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda
da efektif briit gelirin faaliyet giderleriile diger harcamalardan arindirilmasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi
ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu parsel izerinde gelir getirici bir milk bulunmamaktadir.

’

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 31|60



MNET

e 15, OZAKGYO

YiL

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu parsel igin kira deger tespiti yapiimamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degerleme konusu parsel igin hasilat paylasimi ve kat karsihigi ydontemi kullaniimamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu parsel i¢in herhangi bir proje gelistirme ¢alismasi yapilmamistir.

A En Verimli ve En lyi Kullamim Degeri Analizi
S6z konusu parselin bulundugu bolge ve ¢evre analizi yapildiginda imar durumu dogrultusunda
“Turizm Tesisi” yapilmasinin en verimli ve etkin kullanimi olacagi kanaatine variimistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu parselin tamami degerlendirilmistir. Musterek veya bolinmus kisim degerlemesi
yapiimamistir.

6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin_Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu tasinmaz igin degerleme ¢alismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere ayri ayri
analiz yapilmistir. Pazar analizi yontemi (emsal karsilastirma) ile arsa degeri tespit edilmistir. Parsel
Uzerinde gelir getirici bir milk olmamasi sebebiyle gelir ydontemi ile ilgili olarak indirgenmis nakit

akiglar projeksiyonlari kullanilmamistir. Arsa Ust hakki degeri emsal karsilastirma yontemi
kullanilarak belirlenmistir.

6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler -SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler
» Parselin denize sifir olmasi.
» Bolgede nitelikli otelin az olmasi.
» Ulasimin kolay olmasi

A Olumsuz Ozellikler
» Parselin alt yapi eksikligi.

A Firsatlar
> Ust hakki siirelerinin uzatilmis olmasi.

A Tehditler
» Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasilig
» Covid salgini vb. beklenmedik olaylardan dolayi turizm sekt6riiniin kapali kalabilme olasilig

6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme galismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

’
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6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, degerleme tarihi itibariyle de
herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri edinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmazin takyidat incelemesi ile ilgili agiklamalar 3.3 basligi altinda verilmistir.

6.6 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazin devrine iliskin bu maddede belirtildigi tGzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistiriimesine Y6énelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel icin hazirlanmis herhangi bir proje bulunmamaktadir.

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu Ust hakki ile ilgili resmi senetler incelenmis olup (st hakki baslangic ve bitis tarihleri
resmi senet Uzerinden tespit edilmistir.

Ust Hakki Baslangic — Bitis: 14.05.2014 — 05.12.2067 (Siure uzatimi dahil.)
Ozel kanun hiikiimlerinden kaynakl herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
Asagida Medeni Kanun’un ilgili maddelerinde Gst hakki ile ilgili hiikiimlere yer verilmistir.

Ust hakki Madde 726- Bir iist irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde
siirekli kalmak izere insa edilen yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur. Bir binanin basli
basina kullanilmaya elverisli bagimsiz béliimleri lizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi,
Kat Miilkiyeti Kanununa tabidir. Bagimsiz béliimler tizerinde ayrica list hakki kurulamaz.

Madde 826- Bir tasinmaz maliki, ¢lincii kisi lehine arazisinin altinda veya Ustiinde yap! yapmak
veya mevcut bir yapiyl muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir. Aksi kararlastirilmis
olmadikga bu hak, devredilebilir ve mirasgilara gecer. Ust hakki, bagimsiz ve siirekli nitelikte ise tist
hakki sahibinin istemi (lzerine tapu kiitiigiine tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yil igin
kurulan lst hakki, siirekli niteliktedir.

Madde 827- Ust hakkinin icerik ve kapsamiyla ilgili olarak resmf senette yer alan, ézellikle yapinin
konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, 6zgiilenme amacina ve lizerinde yapi bulunmayan
alandan faydalanmaya iliskin sézlesme kayitlari herkes igin baglayicidir.

Madde 828- Ust hakki sona erince yapilar, arazi malikine kalir ve arazinin biitiinleyici parcasi olur.
Bagimsiz ve siirekli st hakki tapu kiitligiine tasinmaz olarak kaydedilmisse, (st hakki sona erince
bu sayfa kapatilir. Tasinmaz olarak kaydedilmis olan (ist hakki iizerindeki rehin haklari, diger biitiin
hak, kisitlama ve yiikiimliiliikler de sayfanin kapatiimasiyla birlikte sona erer. Bedele iliskin
hiikiimler saklidir.
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Madde 829- Tasinmaz maliki, aksi kararlastiriimadik¢a, kendisine kalan yapilar igin list hakki
sahibine bir bedel 6demez. Uygun bir bedel 6denmesi kararlastiriimissa, miktari ve hesaplanis bigimi
belirlenir. Odenmesi kararlastirilan bedel, iist hakki kendileri icin rehnedilmis olan alacaklilarin
hentiz 6denmemis alacaklarinin glivencesini olusturur ve rizalari olmaksizin (st hakki sahibine
6denmez. Kararlastirilan bedel 6denmez veya glivence altina alinmazsa, list hakki sahibi veya bu
hak kendisine rehnedilmis olan alacakli, bedel alacagina giivence olmak (izere, terkin edilen iist
hakki yerine ayni derecede ve sirada bir ipotedin tescilini isteyebilir. Bu ipotek, (st hakkinin sona
ermesinden baslayarak ii¢ ay icinde tescil edilir.

Madde 830- Tasinmaz malikine kalan yapilar igin (st hakki sahibine 6denmesi kararlastirilan
bedelin miktari ve bunun hesaplanis bicimi ile bu bedel borcunun kaldirilmasina ve arazinin ilk héline
getirilmesine iliskin anlasmalar, tist hakkinin kurulmasi igin gerekli olan resmi sekle tGbidir ve tapu
kiitiigiine serh verilebilir

6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (g) bendi “Miulkiyeti baska kisilere ait olan
gayrimenkuller Gzerinde kendi lehine Ust hakki, intifa hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve
bu haklari Gglincu kisilere devredebilirler.” geregi GYO portfoylinde bulunmalarina engel bir durum
yoktur. Ayrica Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Teblig"’nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi (Degisik: RG-9/10/2020-31269)
Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel,
lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkull satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran
altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan portféyi isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve
hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” geregi de tasinmazin
arsa olarak GYO portféylinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.
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7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’nin talebi tizerine; Aydin ili, Didim ilgesi,
Altinkum Mahallesi’nde konumlu 2567 ada 2 parselde yer alan “Arsa” vasifli tasinmazin “Ust Hakki”
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren
bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.
Tarafimizca isleme alindigl tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bdlgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin
alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin
tesekkil tarziile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara
veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre 6zellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktérler
dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi
gibi kiymet yikseltici ve kiymet digtriici mispet menfi tim faktérler g6z dniinde bulundurularak
yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle pazar yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle kanaat getirilen ve takdir edilen “Ust Hakki” piyasa degeri su
sekildedir;

1.173.426.000,00-TL (BirmilyarylzyetmisiicmilyondortylizyirmialtibinTirk Lirasi)

1. Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
2. Nihai deder, KDV Haric degeri ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
4. Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
5. Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:29,4382 TL dir.
Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 911340 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
Dijital olarak i Dijital olarak :
MEHME iszaIayan RACI imzalayan RACi ERDEN IZ :?nulzga}gigar:ak
MEHMET GOKCEH GOKCEHAN ERDENIZ

i s St AN il BALIKGI' garxciostu
arih: Tarih: < e
AKBALIK 2023.1229 sosiaze  OGLU  Terh2023.1229

19:57:55 +03'00' SONER 19:56:03 +03'00" 19:55:27 +03'00'
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

= Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi ticret, raporun herhangi bir bélimuine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin
bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- s bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci diginda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri ve Ust Hakki tapulari.
A Resmi Belgeler,
A Tasinmaz Gorselleri,

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecrlibe Belgeleri
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