)

GAYRIMENKUL DEGERLEME

ATAK RAPORU

“r
<
L
&
@
=
@
=3
@
a
=
=
=
@
E
=
=3
(L

N

OZAKGYO

Hayata Deger Katar




Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1
A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 03.05.2021 tarihli dayanak sozlesmesine
istinaden, 27.05.2021 tarihinde 2021/0159 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan
Sorumlu Degerleme Uzmani Baris BARUTCU ve Sorumlu Degerleme Uzmani Dilara SURMEN”in

beyani asagida maddeler halinde siralanmaistir.
UYGUNLUK BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
sinirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir iliskimiz

olmadigimi ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigin;

Degerleme licretimizin raporun herhangi bir bdliimiine bagli olmadigini;

Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi,

Degerleme Uzmani1/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

vV VvV Y VvV V¥

Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha

onceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlarnt olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi
kurumlarda gerekli arastirmalar1 yapmis oldugumuzu;

» Rapor iceriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlart disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak deger bicilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug¢ degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlari kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN

OZAK Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 03.05.2021
DEGERLEME TARIHi 26.05.2021
RAPOR TARIHI 27.05.2021
RAPOR NO 2021/0159

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGI

LER

ADRESI

Altmkum Mahallesi, Kocaharip Caddesi, 351-355 Sokaklar.
Tarim ve Koy Isleri Sosyal Tesisleri Mevkii (2567/2 Parsel)
Didim / AYDIN

KOORDINATLARI

37.377654° ; 27.326655°

TAPU BIiLGILERI

Aydin ili, Didim Ilgesi, Alinkum Mabhallesi, 2567 ada 2 Nolu
Parsel Maliye Hazinesi adina kayitlidir.

Parselin tapu kayd: lizerinde 14.05.2014 tarihinden baslamak
iizere (14.05.2063 giiniine kadar) 49 yil sire ile OZAK
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. lehine Miistakil ve Daimi
Ust Hakki tesis edilmistir.

(Raporumuz 4. boliimiinde detaylar1 aktarilmstir.)

IMAR DURUMU

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planina gore kismen “Turizm
Tesis Alam” ve kismen “Giiniibirlik Alan1” olarak belirlenmis
lejantta kamaktadir.

(Raporumuz 4. boliimiinde detaylar1 aktarilmustir.)

CALISMANIN TANIMI

Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu ve rapor igerisinde
tapu bilgileri verilen gayrimenkul tizerinde tesis edilen iist
hakkinin (kalan kisminin) degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmustir.

TL uUSD
Ust Hakki (Kalan Kisim) Pazar Degeri (KDV Haric) 153.567.000,- 18.303.576,-
Ust Hakki (Kalan Kisim) Pazar Degeri (KDV Dabhil) 181.209.060,- 21.598.219,-

e Rapor tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satis kuru 8,39-TL kullanilmigstir.

® Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmustir.

e Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurumu Mevzuatiar: cergevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde “Daimi ve Miistakil Ust Hakkt”’
bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

o KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.

® Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

e Rapor kopyalarinin bagka amaglarla kullamilmalar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Baris BARUTCU
(SPK Lisans N0:400271)

Dilara SURMEN
(SPK Lisans No: 401437)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

»  Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki konulari, 6zel
arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak
konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin
almdig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda belirtilenler harig
haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul
edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilct ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir. Bilgiler
alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi yapmugtir. Aksi
belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin
var olmadigi kabul edilmistir.

» Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaglidir. Rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkist olmasi amaciyla kullanilmistir. Bagka hi¢bir amagla giivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

»  Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamustir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimeci olmasi dolayisi ile mevcut piyasa
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz Oniine alinarak yapilmistir.
Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa kosullarina
baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk lizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya sagliga
zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine
neden olacak béyle maddelerin var olmadigi 6ngoriiliir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez,
miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galistirabilir.

»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismas1 yapmasi miimkiin degildir. Bu
nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

» Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu g¢aligmalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dahinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir ihtisast olmayip
konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin
cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi

varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGIiLERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 27.05.2021 tarihinde, 2021/0159 rapor numarasi ile tanzim
edilmisgtir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’nin talebi iizerine, tapu sicilinde
Aydn ili, Didim lgesi, Altinkum Mahallesi, 2567 Ada 2 Parsel’de Maliye Hazinesi adina kayith
tasinmazin tapu kaydi iizerinde, Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. lehine 49 yilligina tesis
edilen daimi ve mistakil tst hakkinin degerinin (kalan kisminin) tespitine yonelik olarak

hazirlanmstir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda

ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, sirketimiz sorumlu
degerleme uzmanlar1 Baris BARUTCU ve Dilara SURMEN tarafindan hazirlanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve

ofis calismalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlar1 tarafindan 27.05.2021

tarihinde hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, sirketimiz ile miisteri arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini

belirleyen 03.05.2021 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak Kazlicesme
Mahallesi, Kennedy Caddesi, Biiyiikyal1 Projesi, No:52C 34020 Zeytinburnu/ISTANBUL posta
adresindeki OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. i¢in hazirlanmustir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor, Ozak GYO A.S. ‘nin talebine istinaden, daimi ve miitakil iist hakki tesis edilmis
taginmazin, portfoyiine alinmast amact ile, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, I11-62.3 sayili Sermaye
Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig hiikiimleri
ve ayni tebligin ekinde yer alan Degerleme Raporlarinda Bulunmasi1 Gereken Asgari Hususlar ile
01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlart Hakkinda Tebligi
dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile uygun goriilen Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, I11-62.3 Sayili Tebligin

1. maddesinin 2. fikras1 kapsaminda hazirlanmistir.
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1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul (eski 2567 ada 1 parsel) daha once Sermaye Piyasasi
Kurulu diizenlemeleri kapsaminda sirketimiz tarafindan hazirlanan 24.12.2020 tarih 2020/0521

numarali degerleme raporu bulunmaktadir.
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BOLUM 2

SiRKETIi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGIiLER

2.1.

Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Igerenkdy Mahallesi Kayisdag: Caddesi Giinbey Plaza No:80/3
Atasehir/Istanbul

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

: 14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiriirlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi, 6zel, gercek
ve tiizel kuruluglara ait her tlirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri,
bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve g¢evre
kosullarin1 analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul
gormiis degerleme standartlar1 ve esaslar1 ¢ergevesinde degerleme

raporlarini hazirlamak.

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de Seri: VIII, No:
35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” ¢ercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere
konunun gorisiildiigii Kurul Karar Organi’nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayil1 toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye
almmustir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun
05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karar ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin

degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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2.2.  Miisteriyi Tamitic Bilgiler

UNVANI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
ADRESI : Kazlicesme Mabhallesi, Kennedy Caddesi, Biiyiikyali Projesi,
N0:52C 34020 Zeytinburnu / ISTANBUL
ILETISIM 10212 486 36 50 (Tel)
0212 486 01 21 (Faks)
info@ozakgyo.com(e-posta)
KURULUS TARIHI : 01.02.2008 yilinda kurulmustur.
GYO DONUSUM TARIiHI : GYO Déniisiim Tarihi: 03.06.2009
HALKA ARZ TARIHI : 15.02.2012
FAALIYET KONUSU
Sermaye Piyasasi Kurulumun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma {liskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglar1 ve Kurul'ca belirlenecek
diger varlik haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla
paylarim1  ihra¢ etmek {izere kurulan, belirli projeleri
gerceklestirmek tizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasas1t Kanunu'nun 48'inci maddesinde sinir1 gizilen faaliyetler
cergevesinde olmak kaydi ile Kurul'un Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasast kurumudur.
TICARET SICIL NO : 654110
SERMAYESI : 364.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
AKTIF BUYUKLUK : 5.875.358.220,-TL
ADI SOYADI Nominal Deger (TL) Sermayedeki Pay1 (%)
Ahmet AKBALIK 178.585.072,43 49.06%
Urfi AKBALIK 94.527.034,41 25.97%
Diger 90.887.893,16 24.97%
TOPLAM 364.000.000,00 100%
* Sermayeyi temsil eden paylardan 91.000.000 adedi (sermayenin %25’1) borsada islem
gdren pay statiisiinde olup; Borsa Istanbul A.S.’de islem gdrmektedir.

PORTFOY BiLGILERI

: Tiirkiye’nin ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif gayrimenkuller

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Tiirkiye Demografik Veriler!
Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 459 bin 365 kisi

artarak 83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin
niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'in1 erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore ililkemizde ikamet eden yabanci
niifus bir 6nceki yila gore 197 bin 770 kisi azalarak 1 milyon 333 bin 410 kisi oldu. Bu niifusun
%49, 7'sini erkekler, %50,3"inili kadinlar olusturdu. Yillik niifus artis hizt 2019 yilinda binde 13,9
iken, 2020 yilinda binde 5,5 oldu.

Niifus ve yillik niifus artig hizi, 2007-2020

Niifus (Milyon) Artig hizi (Binde)
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]
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134
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e Nifus  esSemArtg hizi

Tiirkiye'de 2019 yilinda %92,8 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2020 yilinda %93
oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oran1 %7,2'den %7'ye diistii.

Istanbul'un niifusu, bir 6nceki yila gore 56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon 462 bin 452 kisiye diistii.
Tiirkiye niifusunun %18,49'unun ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi ile Ankara, 4
milyon 394 bin 694 kisi ile Izmir, 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa ve 2 milyon 548 bin 308 kisi
ile Antalya izledi.

Bayburt, 81 bin 910 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 83 bin 443 kisi ile Tunceli,
96 bin 161 kisi ile Ardahan, 141 bin 702 kisi ile Giimiishane ve 142 bin 792 kisi ile Kilis takip etti.

En fazla niifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gore dagihimi, 2020

Toplam niifus igindeki orani

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15462 452 7750836 7711616 18,49 18,49 18,49
Ankara 5663 322 2805877 2857 445 6,77 6,69 6,85
izmir 4394 694 2187 226 2207 468 5,26 522 529
Bursa 3101833 1550 767 1551 066 3,71 3,70 372
Antalya 2 548 308 1281943 1266 365 3,05 3,06 3,04

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren grafikler
olarak tanimlanmaktadir. Tirkiye'nin 2007 ve 2020 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda,
dogurganlik ve 6limliiliik hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yash niifusun artti1 ve ortanca yasin

yiikseldigi goriilmektedir.

! Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2017 raporundan almmustir.
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Niifus piramidi, 2007, 2020
Yag grubu 2007 Yag grubu 2020
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslar1 kiiglikten
bliyiige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda niifusun yas
yapisinin yorumlanmasinda kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2019 yilinda 32,4 olan ortanca yas, 2020 yilinda 32,7'ye yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,7'den 32,1'e, kadinlarda ise 33,1'den 33,4'e yiikseldigi
goriildii.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,4 ile en yiiksek ortanca yas degerine
sahip oldugu goriildii. Sinop'u, 40,6 ile Balikesir ve Kastamonu izledi. Diger yandan 20,4 ile
Sanliurfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanlurfa'yi, 21,2 ile Sirnak ve 22,3 ile Agr takip etti.
Calisma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken 2020
yilinda %67,7 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun
orani %26,4'ten %22,8'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orani ise %?7,1'den %9,5'e
yiikseldi.

Calisma ¢agindaki birey basina diisen ¢cocuk ve yaslh birey sayisin1 gosteren toplam yas bagimlilik
orani, 2019 yilinda %47,5 iken 2020 yilinda %47,7'ye yiikseldi.

Ekonomik olarak aktif olan birey basina diisen ¢cocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimlilik orani,
%34,1'den, %33,7'ye gerilerken, calisan birey basmma diisen yash birey sayisint Olgen yash
bagimhilik orani ise %13,4'ten %14,1'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2020 yilinda,
caligma ¢agindaki her 100 kisi, 33,7 cocuga ve 14,1 yasliya bakmaktadir.

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tirkiye genelinde
2019 yilina gore 1 kisi artarak 109 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin 976 kisi
ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 553 kisi ile Kocaeli ve 366 kisi
ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen
11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz ol¢limii biiylikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 58, en kiiciik yiiz

Ol¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 326 olarak gergeklesti.
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3.2. 2020 Yih IV. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®
2020 yil1 itibariyla diinyada yayilimini artiran Covid-19 salgint hemen hemen her ekonomik

ve sosyal degisken lizerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel is yapis
sekillerinden karar alma siireglerine kadar pek c¢ok yonetsel siire¢ yeni sartlara gore sekillenmek
zorunda kalmigstir. Bu tiir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki alanli olaylarin,
sektorleri de tesir altina almasi kacinilmaz bir sonu¢ olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Diger
sektorlerde oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse de talep yonlii bu
olumsuz siire¢ten etkilenmistir.

Salgin ve buna bagli asilama siirecinin baslamasi ekonomik ve sosyal hayatta
normallesebilme siirecinin hizlanacagi beklentisini ylikseltmistir. Ancak 2021 yili Ocak ay1
itibariyla viriisiin daha hizli bulasan mutasyonlara ugramasi ekonomileri yeniden tehdit etmeye
baglamistir.

Salgimin 2021 ikinci ¢eyreginden sonra daha ¢ok kontrol altina alinabilecegi ve buna bagl
kiiresel ekonomik faaliyetlerin normale yaklasacag: beklentisi hakimdir. Ozellikle IMF tarafindan
yayinlanan (Ekim-2020 Diinya Ekonomik Goriiniim) raporunda Tiirk ekonomisinin 2021 yilinda
%S5 biiyliyecegi tahmininde bulunurken, Ocak 2021°de kurumun yaptig1 gézden gegirme sonucunda
biiylime tahmini %6’ya revize edilmistir.

GSYH’yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 yili {igiincii ¢eyreginde bir onceki yila
gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri %41,1, bilgi ve iletisim
faaliyetleri %15,0, sanayi %8,0, insaat %6,4, tarim %6,2, diger hizmetler faaliyetleri %6,0,
gayrimenkul faaliyetleri %2,8, kamu yOnetimi, egitim, insan saglig1 ve sosyal hizmet faaliyetleri

%?2.,4 ile hizmetler %0,8 artmistir.

Harcamalar Yéntemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2014 2.054.898 26.624 938.310 12178 4,90 2,19
2015 2.350.941 30.056 861.467 11.085 6,10 2,73
2016 2.626.560 3313 862.744 10.964 3,30 3,04
2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7.50 3,68
2018 3.758.316 46167 789.043 9.792 3,00 4,76
2019 4.320.191 52316 753.693 9.213 0,90 ]

2020" 3.534.638 = 527133 = 1,30 7

GSYH 2020 yil uguneu ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir onceki yilin ayni ceyregine
gore %6,7 artt1.

Kumulatif olarak baktigimizda 3. ceyrek sonu ftibariyle zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100) bir onceki
yilin aym dénemine gére %0,5 artii.

Kayn:
“3.Cayrek sonu verisidi.
““Zincirflenmiz hacim endeksi ofarak {2000=100)

2 Farkli internet sitelerinden faydalanilarak derlenmistir.
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2020 yilinin sektor agisindan kisa bir degerlendirmesi yapildiginda; kiiresel olarak son 100
yildir goriilmeyen bir salgin siirecinin etkileri, satistan, insa sistemine, mekéanlarin yapisindan,
kullanilan malzemeye, tiiketici davranislarindan, genel egilimlere kadar pek ¢ok unsuru koklii bir
sekilde degistirmistir. Sektor tilkemizde yasadigi deneyimler ve bilgi birikimi ile gerekli elastikiyeti
bliylik 6l¢iide saglayarak sartlarin gerektigi dl¢iide davranmaktadir. Ancak bu siirecte, risk ve fon
yonetimi ile sosyo-psikolojik etkenlerin en az makroekonomik degiskenler kadar 6nem kazandigi
anlasilmis bu konulardaki yapilanma eksikligi giderilmeye c¢alisitlmistir. 2021 ve 2022 yilarinda
gerek degisen talep yapis1 gerek kurumsallasmada yapilacak caligmalarla sektor kendisini hizla
toparlama kabiliyetine sahiptir.

Hem ingaat hem de gayrimenkul sektoriinde hizmet veren isletmelerin kurumsallagmasi ve
risk yonetimine daha fazla 6nem vermeleri geregi ortadadir. Sirketlerimizin imalat yapmak disinda
cok daha ciddi finansal yonetim siirecleri konusunda yapisal bir doniisiim i¢inde olmalari hem
sektoriin hem de alt sektorlerin sagligi agisindan biiylik onem tagimaktadir.

Ozetle Tiirk insaat ve konut sektdrii biiyiiyen Tiirkiye’nin lokomotif sektorlerinden biri
olmaya devam edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler gbz Oniine alinip diinya ile
kiyaslandiginda sektoriin daha ¢ok potansiyel icerdigi goriilecektir. Dolayist ile gerek iilkemiz ile
ilgili gerekse sektorle ilgili istikrar ve dinamik yap1 devam ettik¢ce orta vadede egilim biiylime
yoniinde olacaktir.

Ekonomik Veriler

COVID-19 salginit nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci g¢eyrekte sert daralan
Tiirkiye ekonomisi {igiincii ¢ceyrekte giiclii bir toparlanma kaydetmistir.

2020 tgiincii ¢eyrekte, mevsim ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila
(GSYH) bir onceki doneme kiyasla %15,6 biiylirken, takvim etkisinden arindirilmis GSYH’de
yillik bazda biiyiime %6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirilmamis verilere gére GSYH’de yillik
bazda biiyiime %35,5 olan piyasa ortalama beklentisinin iizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme siirecinin yol actifi kapasite kisitlarinin
yaninda gida fiyatlarindaki hizli artislarla enflasyon yiikselis egilimini siirdiirmektedir. Eyliil’de
%11,7 olan genel tiiketici fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Aralik ay itibariyla %14,6
seviyesine yiikselmistir. Bu donemde ¢ekirdek enflasyon gostergelerinde doviz kurlariin gecikmeli
etkileriyle yiikselisler devam etmistir. Bununla birlikte, doviz kuru ve uluslararas1 emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol agtigi maliyet baskisiyla yurtici iiretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eyliil’deki %14,3’ten Ekim’de %18,2’ye, Kasim’da %23,1°e ve Aralik’ta %25,1°e

ulagmustir.
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Enflasyon gorliniimiindeki artan riskler {izerine TCMB politika faizini yiikseltirken, para
politikas1 cergevesinde sadelesme adimlart atmistir. Ekim ay1 toplantisinda faizleri degistirmeyen
TCMB o6nce Kasim ay1 toplantisinda %10,25 olan haftalik repo faizini %15,00’a yiikseltmis,
ardindan bu oran1 Aralik ayinda %17 ye ¢ikarmistir. Bununla birlikte, piyasanin fonlamasi haftalik
repo ihaleleriyle karsilanmaya baslanmistir. Ayn1 zamanda TCMB reel kredi biiylimesine dayali ve
sektorel bazda ayrisan zorunlu karsilik sistemini sonlandirarak sadelesmeye gitmistir. Son olarak
Ocak toplantisinda faizleri degistirmezken, sozlii yonlendirmesinde yaptigi degisikliklerle
gerekmesi halinde ilave sikilastirma yapilabilecegini ve siki durusun uzun siire korunacagini
vurgulamistir.

Konutlar

2020 yil1 dordiincii ¢eyrek konut satislari, konut kredisi faiz oranlarindaki artigin etkisiyle
bir onceki ¢eyrege gore yaklasik %37 oraninda bir azalma gostererek 338.038 adet olmustur.
Bununla birlikte, y1l genelinde toplam konut satis sayis1 1.499.316’a ulagmis ve veri setindeki yillik
bazda en yiiksek konut satig sayis1 gerceklesmistir. Ilk satislarda ise 469.740 adet ile veri setindeki
yillik bazda en diisiik ilk satis sayis1 gézlemlenmistir.

2020 yili dordiincii ¢eyreginde, gecen yilin ayni donemine gore, ilk satislarda %36,7
oraninda diisiis, ikinci el satislarda %26,3 oraninda diisiis yasanmistir. 11k satislarin toplam satiglar
icerisindeki orani ise gectigimiz ¢eyrekte gerceklesen en diisiik seviyesinden 2,6 puan artig
gostererek %32,7’ye yiikselmistir. Ipotekli satislar konut kredisi faiz oranlarindaki artis ile birlikte
gecen yilin ayn1 donemine gore %55,3 oraninda bir diisiis kaydederek 64.647 adet olmustur. Diger
satislar, gecen yilin ayni donemine gore daha sinirli bir gerileme gostermis ve %19,3 oraninda

diisiisle 273.391 adet olarak gerceklesmistir.
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Konut fiyatlarinda kasim aymda en yiliksek artis oranlari goriilmiis olup konut fiyat
endeksinin yillik degisimi %29,97, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi %31,14 olarak
gerceklesmistir. Konut satis sayilarinda son ¢eyrekte goriilen azalmaya karsin konut fiyatlarinda
artisin devam ettigi gozlemlenmektedir.

Yabancilara yapilan satislarda ise bir 6nceki doneme gore %8,0 oraninda artig goriilmiis
olup dordiincii ¢eyrekte yabancilara 14.647 adet konut satis1 gerceklestirilmistir. Yabancilara
yapilan satiglarin toplam satiglar icerisindeki oraninda da artis devam etmis ve %4,3 olarak
gerceklesmistir.

Ofis

2020 her agidan alisilmadik zor bir yil olmustur. Kiiresel salgin, hemen hemen her sektor
tizerinde ciddi etkiler yaratmigtir. Bu nedenle, is diinyas: degistik¢e ofis pazarmin gelecegi de
degismektedir. Her kurulus yeni calisma yontemleri benimsemeye calisirken, calisma seklinin
sonuclar1 her biri i¢in farklilik gostermistir. Sonug olarak, uzaktan ¢aligmadaki iistel biiyiime, ofis
pazarinin evrilen degisimine katkida bulunmaktadir.

Ofis pazarindaki gergeklesecek bu degisimlerin yani sira, ekonomideki daralma beklentisi,
yiiksek igsizlik orani ve doviz baskisi dahilinde devam eden sert riizgarlar, genel kiralama
faaliyetlerini ve yatirmmlan i{izerinde etkili olacaktir. Ote yandan, Moody’s Analytics’e gore,
Istanbul’da ofis kullanan istihdam biiyiimesi, Avrupa’da ilk sirada yer almaya devam ederken,
beklentilerin seviyesini koruma yoniinde olmasi ile birlikte 2021 ekonomisinde beklenen kismi
toparlanma dogrultusunda ofis pazarinin ¢alisma alanlarinin yiikselen yonlerine paralel olarak
toparlanmaya baslamasi ongoriilmektedir. Ek olarak, oldukca dnemli bir proje olan Istanbul
Uluslararas1 Finans Merkezi (IFM), 2021’in sonunda tamamlanacak olan yaklasik 1,5 milyon m?
insaat halindeki arz ile kiiresel 6lgekte dev bir yatirim merkezi olacaktir.

2020 yilmin sonunda Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayn1 seviyede
kalmistir. Ote yandan saglikli ¢aligma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapili bina
coziimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden simiflandirilacaktir. Dordiincli ¢eyrekte
kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 89.514 m? olarak gergeklesirken, 2020 yilinda kiralama
islemleri toplamda 329.000 m? olmustur. Dordiincli ¢eyrekte kaydedilen islem hacmi bir dnceki
ceyrege kiyasla, benzer seviyede kaydedilmis olup, bir dnceki yilin ayn1 dénemine gore %12 diisiis
gostermigstir. 2020 yilinda kiralama islemlerinin %355°1 yilin ikinci yarisinda gergeklesmistir.

Dérdiincii ceyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin, %32,2’si MIA’da gergeklesmis olup
bir onceki ¢eyrege kiyasla diisiis kaydedilmistir. %56,7’si Anadolu Yakasi’nda belirgin bir artis
kaydederek, %11,1°1 bir 6nceki ¢eyrege gore azalma gostererek MIA disinda Avrupa Yakasi’nda
gerceklesmistir.
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Ahsveris Merkezleri

2020 Yilsonu itibariyla Tiirkiye’deki mevcut alisveris merkezi arz1 447 aligveris merkezinde
13,6 milyon m? seviyesine gelmistir ve Istanbul %37’lik pay ile mevcut arzin ¢ogunluguna ev
sahipligi yapmaktadir. 2022 Yilsonu itibariyla tamamlanmasi beklenen arz ile birlikte toplam
alisveris merkezi stokunun 14,5 milyon m? seviyesini asmasi beklenmektedir. Organize perakende
yogunluguna bakildiginda ise iilke genelinde 1.000 kisi basma 163 m? kiralanabilir alan oldugu
goriilmektedir. Istanbul 328 m? perakende yogunlugu ile iilke genelinin iki kat1 yogunluga sahip

goriiniirken, Ankara 300 m? seviyesinde perakende yogunluguna sahip diger bir sehir olarak 6ne

cikmaktadir.
Yeni Dinem Sonunda Ddnem Sonunda
R Nl Ingaat Halinde Toplam AVM Arzi Aktif Dlacak Tamamlanmaz: Beklenen
Birim 133 13 146 Birim TKA (m?) Birim TKA (m2)
TKA(m?) | 5.004.890 434 486 5529376 468 14.300.380 2 709.233
— " ) e 476 14,549,050 8 248670
TKA(m?) | 1.686.964 57.000 1.743.964
Yoguniok  TKA ()
Birim 270 14 284 (1.000 logi bagaria)
328
TKA (m3) | 6.809.293 466 417 7.275.710
299
Birim 447 29 476 1o
TKA (m3) | 13.591.147 957.903 14,549,050 163

ang Laseile

Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar:

Covid-19 etkisiyle hisse senetlerinin ilk ¢eyreginde sert diistiigii daha sonra merkez
bankalarinin parasal genislemesiyle ciddi bir sekilde yiikseldigi 2020 yilinda BIST 100 endeksi
%29’luk artigla 1.144 puandan 1.476 puana ylikselitrken GYO endeksi bir onceki yilin Aralik
sonuna gore %60 getiri elde ederek 405 puandan 647 puana yiikselerek seneyi rekor bir biiylimeyle
kapatmistir. Son iki yillik getirilere bakildiginda ise GYO endeksinde %106’lik bir biiylimeyi
gozlemlenmektedir. Gayrimenkul sektoriiniin gerek faiz ve kurlarda yasanan oynakliklar gerekse
global 6l¢cekte pandemi sebebiyle yasanan sikintilara ragmen iskontolu islem goéren GYO’lar i¢in bu
oran olduk¢a 6nemlidir.

GYO’larin piyasa degeri TL bazinda son bir yilda ikiye katlamistir. Bununla birlikte 6
ceyrek lst iiste net yabanci ¢ikis1 gézlemledigimiz endeks verilerinde 2020 son ¢eyreginde nispeten
diistik de olsa pozitif bir net yabanci yatirimei girisi saglanmistir. Son ¢eyrek verileriyle 2020 yili
kurumsal yatirimer oraninin %47,29, yabanci yatirimet oraninin ise %13,91 oldugunu gérmekteyiz.

Sektoriin derinlesmesi i¢in kurumsal ve yabanci yatirimeil oranlarinin artmasi 6nem arz etmektedir.
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Yabanci yatirimci {ilke sirlamasinda ilk 5 tiilkenin 4’iiniin bir 6nceki yila oranla ayni
kaldigmi ancak Italya’nin yerini Kuveyt’in aldigim1 gérmekteyiz. ABD, Hollanda, Birlesik Krallik
ve Bahreyn ilk 5’te yer alan 4 iilke olarak siralanmaktadir.

2020 yili verileri, son 3 yildir 33 adette sabitlenen GYO’larin 2021 yili igerisinde
artabilmesi icin de pozitif bir isaret olarak degerlendirilebilir. 2021 yilinda hastane, altyapi, veri
merkezi gibi spesifik alanlarda yeni GYO’larin kurulup halka arz olmasi sektore daha da derinlik

kazandirabilecektir.

Turizm Piyasasina Genel Bakis

Covid-19’un diinyada ve Tiirkiye’de en agir vurdugu sektorlerden biri de turizm oldu. 2019°da
tilkeye gelen yabanci turist sayis1 44.7 milyon kisiyken 2020°de 12.7 milyona diistii. 2020 ikinci
ceyrekte hig turist girisi olmazken, asil yliksek sezon olan tiglincii ve dordiincii ¢eyreklerde daralma
sert gerceklesti. Dogal olarak da, yillik turizm geliri 2019°daki 34.5 milyar dolardan 12.1 milyar
dolara geriledi.

Biiyiik resimde turizmde yasanan sikintilarin iginde Onemli bir degisim, gegen yil gelen turist
sayisinin azligina ragmen, kisi basina yapilan harcamalarin artmasiydi. “Her sey dahil” tesisler
yiiksek sayida ziyaret¢i ¢cekse de, uzun zamandir toplam turist sayisi artarken kisi bagina turizm
harcamalarinda diisiis yasaniyordu.

Gecgen yil kisi basina ortalama turizm harcamasi 2019°daki 666 dolardan 2020°de 762 dolara
yiikseldi. Fakat bu artisin temelinde gelen turistin daha “kaliteli” olmas1 yatmamaktadir. Bunun
nedeni gelen turistlerin 2019°da ortalama 9.9 geceleme yaparken, gecen yil 12.4 gece kalma
mevcuttur. Bu artis da muhtemelen saglik krizi sonrast daha uzun tatil yapma ihtiyacindan
kaynaklanmaktadir.

Turizm sektoriinde kaginilmaz olarak yasanan ¢okiisiin en dogrudan makroekonomik etkisi hem
istihdam kayiplart hem de doviz kayiplariyla cari agikta olusan biiylimedir. Gegen yil cari

acik/GSMH oraninin 37 milyar dolarla yiizde 5.3’e ¢ikmasinin gerisinde turizm sektdriinde yasanan

Sayfa | 17



22.4 milyar dolarlik kaybin etkisi biiyiiktiir. Cari agigin turizm sektoriindeki agir gelir kaybinin
ivmesiyle ylikselmesi Tiirkiye nin yasadigi diger fonlama sorunlartyla beraber Tiirk liras1 lizerinde
onemli bir baski yaratacaktir.

Asilar 2021 sezonunda turizm tarafinda umut ve toparlanma beklentisi olusturuyor. Turizm
gelirinde artig, kismen petrol fiyatlarindaki artisla daha da yilikselmesi beklenen cari agik tarafina
yumusatict etki yaratacaktir. Fakat ne derecede bir toparlanma beklemenin gergeke¢i olacagi
tartigmalidir.

Her seyden 6nce Tiirkiye’ye gelen turistlerin agirlikli olarak Avrupa tilkeleri ve Rusya merkezli
oldugunu belirtmek gereklidir. Burada asilama islemlerine Tiirkiye’den Once baslandi ve ilk
planlara gore 6zellikle Avrupa tarafinda Mayis ay1 sonlarinda tamamlanmis olmasi bekleniyordu.
Yunanistan gibi gelirlerinin 6nemli kismi1 turizme baglanmis AB {ilkeleri as1 olanlara 6zel izinler
kapsaminda seyahat belgesi verilmesinden yanadir. Ancak AB simdilik bu uygulamaya esitlik
ilkesine aykir1 olacagi gerekgesiyle yanagsmamaktadir.

Rusya tarafi ise kapali kutudur. Rusya 2021 yili igin 6nemli bir turist kaynagi olmaya adaydir. Fakat
ucak krizi doneminde yasananlar, ABD ile arasini diizeltmek isteyen Tiirkiye yonetiminin ikinci S-
400 alimindan vazge¢mesi halinde turizm sektoriiniin olumsuz etkilenebilecegini anlatmaktadir.
Turizm sektoriinde beklenen toparlanma ancak 2021 iiclincli ¢eyrekte son dakika rezervasyonlari
tizerinden gelebilecektir. Tiirkiye’de asilamanin hizi, AB tarafinda beklenen agilama performansinin
yakalanamayist 2021 son ¢eyrekte de turizm sektoriiniin kan kaybetmeye devam edeceginin

habercisidir.

Turizmin GSMH'ya katkis1

Uluslararasi denetim ve danigmanlik sirketi EY (Ernst & Young), Tiirkiye’nin turizm ve konaklama
piyasasina iligkin hazirladigi Turizm Sektorii Degerlendirmesi raporunun sonuglarini agikladi. Tim
diinyay1 etkisi altina alan COVID-19 pandemisinin en ¢ok etkiledigi sektdrlerin basinda gelen
turizm, iilkemizde de salginla iligkili gelismelerle yon bulmaya devam ediyor.

2021 yilinda ise bu rakamin 20 - 27 Milyar Dolar arasinda gerceklesebilecegi ifade ediliyor.
Turizmin gayrisafi milli hasilaya dogrudan katkis1 2019 yilinda ise 37,5 Milyar Dolar olarak
gerceklesmisti. Salginin seyri mevcut sekliyle devam ettigi ve otellerin 2021 yilinda Haziran-
Temmuz aylarinda aktif olarak ziyaret¢i agirlayabildigi durumda Tiirkiye’nin 2021 yili turizm
gelirlerinde bir dnceki yila gore %35 artig goriilebilir.

Daha hizli bir toparlanma kaydedilmesi halinde ise, Tiirkiye’nin turizm gelirlerinin 2021°de

2020’ye gore %60 yiikselecegi ongoriiliiyor.
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Tiirkiye'ye Gelen Yabanci Ziyaretcilerin Aylara (2020) Gore Dagilimi

Vatandas (Yurtdisi

AYLAR Yabanci ikafn(e i § Toplam

OCAK 1787 435 499 575 2 287 010
SUBAT 1733112 463 341 2196 453
MART 718 097 250 440 968 537
NISAN 24238 1 24239
MAYIS 29829 563 30 392
HAZIRAN 214768 1640 216 408
TEMMUZ 932 927 448 877 1381804
AGUSTOS 1814 701 377 550 2192 251
EYLUL 2203 482 330 894 2534 376
EKIM 1742303 301 698 2 044 001
KASIM 833 991 270 843 1104 834
ARALIK 699 330 291 566 990 896
TOPLAM 12734 213 3236 988 15971 201

2020 yilinda iilkemizi ziyaret eden yabanci sayisi gecen yilin ayni dénemine gére onemli 6lgiide
azalig gostermistir. Pandeminin etkisi ile azalan ziyaret¢i sayist 2019 yilinda 51.747.199 iken 2020
yilinda 15.971.201 olmustur.

Tiirkiye Otelciler Birligi (TUROB), pandemi gdlgesinde gegen konaklama sektdrii doluluk oranlarini
acikladi. Basta Istanbul olmak iizere otellerin halen yaridan fazlas1 kapali kalmaya devam ederken,
yaz sezonunun son ayinda turizm trafigi bir 6nceki aya gore cok az artti. Ancak bu artis, gecen yilin
ayni ayma gore artiya gecisi saglayamadi.

Turizm gelirinde de 6nemli diistisler yasandi. Yillara gore yabanci ziyatretci ve yurt disinda ikamet
eden vatandas ziyaretcilerden elde edilen turizm geliri, gideri ve ortalama harcamanin yillara gore

dagilimi asagida tabloda gosterilmistir.

1 2 YABANCI + VATANDAS
TOPLAM YABANCI VATANDAS 3
TURIZM 4 GSM+Marina
YILLAR Zi\((; E;E;\_‘ci Zi\((;llngEr:(;i TURIZM | ORTALAMA | GELIRININ | TURIZM TURIZM |ORTALAMA| TURIZM | ORTALAMA Hizmet
SAYISI SAYIS! GELIRI HARCAMA GSYiH GIDERI GELIRI HARCAMA GELIRI HARCAMA Harcamalan
IGINDEKI
PAYI (%) "
(1000 $) o) (Milyon $) (1000$) ) (1000 $) ) (1000 $)

2003 16463 623 | 16 302053 | 13854 866 850 4.4 2425 10141116 740 3600411 1384 113 339
2004 20753734| 20262640| 17076607 843 4.2 2954 13061 118 759 3862 552 1262 152 937
2005 25045142 24124501| 20322111 842 4.1 3395 15725813 766 4374383 1214 221915
2006 23924023 23148669 18593951 803 3.4 3271 13918 757 722 4463 614 1153 211580
2007 27239630 27214988| 20942500 770 31 4043 15 936 347 692 4703 850 1121 302 303
2008 31137774 30979979| 25415067 820 33 4266 19 612 296 742 5418 439 1191 384 332
2009 31759816 32006149| 25064 482 783 39 5090 19 063 702 697 5690 629 1222 310 150
2010 32997 308 | 33027 943 | 24930997 755 3.2 5875 19 110 003 670 5 558 366 1231 262 627
2011 36769039 36151328| 28115692 778 34 5531 22 222 454 709 5638 484 1168 254 753
2012 37715225 36463921| 29007 003 795 33 4593 22 410 364 715 6354 378 1241 242261
2013 39860 771| 39226226| 32308991 824 3.4 5254 25322291 749 6 760 180 1252 226 519
2014 41627 246 | 41415070| 34305903 828 3.7 5470 27778 026 775 6289 260 1130 238 617
2015 41114069 | 41617530| 31464777 756 37 5698 25438 923 715 5843074 970 182 780
2016 30906 680| 31365330| 22107440 705 26 5050 15991 381 633 5964 853 978 151 206
2017 37969 824 38620346| 26283656 681 31 5137 20222 971 630 5908 752 903 151933
2018 46112592 | 45628673 | 29512926 647 3.8 4 896 24028 311 617 5345472 801 139 142
2019 51747 198| 51860042| 34520332 666 4.6 4404 28 704 946 642 5688 271 796 127116
2020 15963 997| 15826266 | 12 059 320 762 1105 9097 118 716 2 886 859 926 75343

Sayfa | 19



Tiirkiye Istatistik Kurumu 2021 Yih I. Ceyrek (Ocak — Mart 2021) Turizm Verileri

2021 yilinin ilK ceyreginde turizm geliri gecen yilin aym1 donemine gore %40.2 azald.

Turizm geliri Ocak, Subat ve Mart aylarindan olusan I. ¢eyrekte bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore
%40.2 azalarak 2 milyar 452 milyon 213 bin $ oldu.

Turizm gelirinin (cep telefonu dolasim ve marina hizmet harcamalart harig¢) %68.8’1 yabanci
ziyaretcilerden, %31.2’si ise yurt disinda ikamet eden vatandas ziyaretgilerden elde edildi.
Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile organize etmektedirler. Bu c¢eyrekte yapilan
harcamalarin 2 milyar 296 milyon 854 bin $’mi kisisel harcamalar, 155 milyon 359 bin $’in1 ise
paket tur harcamalar1 olusturdu.

Bu ¢eyrekte saglik harcamasi hari¢ diger tiim harcama tiirleri gecen yilin ayni ¢eyregine gore azaldu.
Saglik harcamast %4.7 artarken, spor, egitim, kiiltiir harcamasi %79.5, paket tur harcamalari

(lilkemize kalan pay) %71 ve tur hizmetleri harcamasi %62.4 azald.

Gecelik Ortalama Harcama 56 $ Oldu.
Bu ¢eyrekte geceleme yapan yabancilarin ortalama gecelik harcamasi 64 $, yurt disinda ikamet
eden vatandaglarin ortalama gecelik harcamasi ise 44 $ oldu. Bu rakamlar bir onceki g¢eyrekte

yabancilarda gecelik harcamasi 70 $, yurt disinda ikamet eden vatandaslarda gecelik harcamasi 46 $

idi.

Ziyaretci Sayis1 %53.9 Azalda

Ulkemizden ¢ikis yapan ziyaretci sayis1 2021 yili I. geyreginde bir énceki yilin ayn1 geyregine gore
%53.9 azalarak 2 milyon 600 bin 468 kisi oldu. Bunlarin %70.2’sini 1 milyon 826 bin 227 kisi ile
yabancilar, %29.8’ini ise 774 bin 241 kisi ile yurt disinda ikamet eden vatandaslar olusturdu. Bu
ceyrekte yabanci ziyaretciler lilkemizi %54.9 ile en cok “gezi, eglence, sportif ve kiiltiirel
faaliyetler” amaciyla ziyaret etti. Ikinci sirada %23.3 ile “akraba ve arkadas ziyareti”, iigiincii sirada
ise ile %38.8 ile “is amach (konferans, toplanti, goérev vb.)” yer aldi. Yurt dis1 ikametli vatandaslar

ise lilkemize %66.6 ile en ¢ok “akraba ve arkadas ziyareti” amaciyla geldi.

Turizm Giderleri %70.2 Azald:

Yurt i¢cinde ikamet edip bagka iilkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan olusan
turizm gideri, gegen yilin ayni ¢eyregine gore %70.2 azalarak 236 milyon 423 bin $ oldu. Bunun
236 milyon 141 bin $’1m1 kisisel, 282 bin $’m1 ise paket tur harcamalari olusturdu. Yurt digini
ziyaret eden vatandaslar 2020 yili I. ¢eyregine gore %83.9 azaldi. Bu ¢eyrekte yurt disinm1 ziyaret
eden vatandas sayis1 bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore %83.9 azalarak 281 bin 322 kisi oldu.

Bunlarin kisi basi ortalama harcamasi 840 $ olarak gerceklesti.
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Didim Turizm Kenti

Aydin Didim Kiiltiir ve Turizm Koruma Gelisim Bolgesi 6/1/2005 tarihli ve 25692 sayili Resmi
Gazete’de yayimlanmistir. KTKGB’ye iliskin sinir daraltmasi ise 23/10/2011 tarihli ve 28093 sayil
Resmi Gazete’de yayimlanarak yliriirliige girmistir.

Didim Cevre Diizeni Plan1 Revizyonu Bakanlik¢a onaylanmistir. Kiiltiir ve Turizm Koruma ve
Gelisim Bolgesi simirlart igerisinde tahsis edilebilecek 6 bolge Kiiltiir ve Turizm Koruma ve
Gelisim Alt Bolgesi olarak tespit edilmistir.

Aydin Didim Kiiltiir ve Turizm Koruma Gelisim Boélgesi’nde, Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nca

onayli Cevre Diizeni Plan1 dogrultusunda alt 6l¢ekli planlama ¢aligmalari tamamlanmistir.

Didim Kiiltiir Turizm Gelisim Bolgesi

“Turizm Kentleri Projesi” kapsaminda, bakanlik¢a “Didim Turizm Kenti” projesi yiiriitiilmektedir.
Aydin-Didim Turizm kenti olusumuna yénelik VIZYON GELISTIRME ¢alismalaria baslanmis ve
projenin ana temasina iligkin ilkeler ortaya konulmustur. Genel yaklagim olarak, proje alaninin
MARINA KENT olarak gelistirilmesi ongoriilmiistiir. Bolgedeki arkeolojik sit alanlarinin marina
alanlartyla birlikte planlanarak, Kiiltiirel Degerlerin Markalagsmasi’na yonelik planlama
stratejilerinin gelistirilmesi hedeflenmistir. Kiy1 gerisinde ise kiyidaki faaliyetleri destekleyen golf
alanlari, temali parklar, genglik turizmi, spor turizmi, eko turizme yoOnelik aktivite alanlari,
konaklama iiniteleri vs. yapilmasi planlanmaktadir. Proje kapsaminda kiyiya yaklasik 1 km.
uzaklikta bulunan Panayir Adasi’nin ise Giiniibirlik Turizm Alani olarak planlanmasi yapilmigtir.
DIDIM KULTUR ve TURIZM KORUMA ve GELISIM BOLGESI, tarihi ve kiiltiirel degerlerin
yogun olarak yer aldig1, turizm potansiyelinin yiiksek oldugu yoreleri korumak, kullanmak, sektorel
kalkinmasin1 ve planl gelisimini saglamak amaciyla; Smirlar1 bakanligin Onerisi ve Bakanlar
Kurulu karariyla tespit ve ilan edilen Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgeleri (KTKGB)
olusturulmustur.

Bunlar bolgesel ve yerel kalkinmay: hedefleyen, biiyiik 6l¢ekli planlama, alternatif yonetim ve
isletme modelleri olusturmayr amaglayan proje calismalaridir. Bahsi gecen bdolgelerin se¢ciminde
organize turizm faaliyetlerinin gelistirilebilecegi genis alanlar tercih edilmekte, miilkiyet, altyap: ve
cevre gibi konular i¢in de ¢6ziim Onerileri getirilmekte ve sistemli bir yapilanma saglanmaktadir.
Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgeleri’nden biri olan Didim Kiiltiir ve Turizm Koruma ve
Gelisim Bolgesi yukarida bahsi gecen amaglara matuf olarak tespit edilmis bir bdlgedir. Rapora

konu taginmaz bolge igerisinde yer almaktadir.
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Didim llgesinde yer alan Turizm Tesis Belgeli otellerin listesi asagida tabloda listelenmistir.

Tesis Adi Tesis Tiirii Tesis Simifi

ADRINA BEACH RESORT & CONVENTION CENTER Otel 5 Yildizli
AKBUK TAS OTEL Otel 2 Yildizli
AQUASIS DE LUXE RESORT & SPA Otel 5 Yildizli
ASEL OTEL Otel 3 Yildizli
BARON'S RESTAURANT Gastronomi

BUYUK ANADOLU DIiDIM RESORT HOTEL Otel 5 Yildizli
DIDIM BEACH ELEGANCE OTEL Otel 4 Yildizli
DIDiM BEACH RESORT Otel 5 Yildizli
DIDIM MUTLU APART Apart Otel

LETOON OTEL Otel 3 Yildizli
MAXERIA BLUE DIDYMA OTEL Otel 5 Yildizl
ORION BEACH HOTEL Otel 3 Yildizli
RAMADA RESORT AKBUK OTEL Otel 4 Yildizli
SEA BIRD HOTEL Otel 3 Yildizli
SULTANS AND KINGS PANSIiYON Pansiyon

THE HOLIDAY RESORT OTEL Otel 4 Yildizli
VENOSA BEACH RESORT AND SPA Otel 5 Yildizli

* Farkl1 internet adreslerinden, Tiirkiye Otelciler Birligi (TUROB) ve TUIK verilerinden derlenmistir.
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3.3.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bdélgenin Analizi
3.3.1. Aydm il

Tiirkiye’nin batisinda yer alan illerimizden birisi olan Aydinili, iilkemizin Ege
Bolgesi’nde yer almaktadir. Ege Denizi’ne kiyisi olmasi, Biiyilk Menderes nehrine sahip olmasi ve
Kusadasi, Didim gibi turizm agisindan bilinen yerlesimlere sahip olmasi Aydin’1 ¢ok énemli bir
sehir haline getirmektedir. il Biiyiik Menderes nehri ve ovasindan dolayi tarim agisindan da oldukga

onemli Ozelliklere sahiptir.

Efeler Diyar

.
SR

() *\

Aydin 1390 yilinda eyalet, 1426 yilinda sancak, 1811 yilinda eyalet, 1850 yilinda Izmir'e
bagl sancak olmustur. Aydin'in 1919 yilina kadar sancak seklinde devam eden bu yonetim sekli,
1919 - 1922 yillann arasinda 40 aya yakin siiren iggalden sonra ve Kurtulus Savasi’nin
kazanilmasiyla birlikte 1923 yilinda, miistakil bir vilayet olmustur.

Tiirkiye’de ilk demiryolu kurulan sehir Aydin’dir. Aydin’da ¢ok sayida tarihi eser bulunur.
Binlerce yil 6nce Biiyilk Menderes Irmagi’nin suladigi bereketli ovalar iizerine kurulmus Aydin
doganin kiiltiirle kucaklastigi ve Tiirkiye’de turizmin basladig: ilk illerden biridir. Aydin, essiz
nitelikteki antik cagin kent ve tapinaklari ile muhtesem dogal giizelliklere sahiptir.

Kent cografi konumundan o6tiirii ¢esitli uygarliklara ev sahipligi yapmis ve her bir uygarlik
bolgede kendi izlerini birakmistir. Aydin, Kusadas1 ve Didim gibi sahil il¢eleriyle turizm agisindan
Tiirkiye’nin 6nde gelen kentlerinden biridir. Glinlimiizde yiiz binlerce turist Aydin’1 ziyaret
etmekte, antik ¢ag kentlerinde ge¢misin izleriyle bulugmakta, essiz flora ve faunasiyla dogay:

olabildigince gozlemlemektedir.

% {1 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.

Sayfa | 23



Aydin, orta ve bati kesiminde verimli ovalar, kuzey ve giineyi daglar ile ¢evrili Biiylik
Menderes Havzasi tizerinde 8.007 km?’lik alan iizerine kuruludur. Dogusunda Denizli, batida Ege
Denizi, kuzeyde izmir ve Manisa, giineyde ise Mugla illeriyle komsudur. Akdeniz ikliminin hakim
oldugu ilde yazlar sicak ve kurak, kislar1 1lik ve yagish geger.

Aydin ilinin niifusu 2020 yili sonu itibar1 ile agiklanan Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi’ne gore 1.119.084 olarak saptanmistir. ilin niifusu bir onceki yila gére %0,73 artis
gostermis olup niifusa yogunlugu 141 km? /kisi seklindedir.

Bugiin ilde kiigiik, orta ve biiyiik 6l¢ekte yaklagik 1.000 sanayi tesisinin %901 dogrudan ve
dolayli olarak tarima dayalidir. Ilin; toprak, iklim ve ekolojik &zellikleriyle polikiiltiir tarima uygun,
tartmin her dalinda yetistiriciligin yapilabildigi genis bir potansiyele sahip bulunmaktadir. Ilde
toplam niifusun %50’si ge¢imini tarimdan saglamaktadir. 11’in baslica gelir kaynag: tarimdir. Cay
disinda asagi yukari her tiirlii bitkisel iiretimin yapildigi Aydin’da en ¢ok katma deger yaratan
bitkisel tirlinler; incir, zeytin, pamuk ve kestanedir.

Bitkisel iiretimde il; lilkemiz genelindeki incir liretiminin % 667sina, zeytinin % 25”ine,
kestanenin % 33”{ine, pamugun %29”una sahiptir. Il zeytin, incir, kestane iiretiminde Tiirkiye
genelinde birinci sirada, pamuk iiretiminde Giineydogu Anadolu Bolgesi’nden sonra ikinci sirada
yer almaktadir.

Aydin, ge¢miste her ne kadar bir tarim ve bir turizm kenti olarak taninmigsa da, sanayilesme
slirecine girmistir.

Aydin 1li, cografi konumu ile kara, demir, deniz ve hava yolu tagimacilifi imkanlarina
sahiptir. Son yillarda karayollarinda gergeklestirilen galismalar, Aydin-Izmir Otoyolu, Izmir Adnan

Menderes Hava Limani’na olan yakinligi ile ulasimda gelismislik standartlar1 yakalanmastir.
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3.3.2. Didim Ilgesi*

Didim ve ¢evresi, Soke ilgesinin bir parcasi iken, yayimlanan kanun ile Yenihisar Kasabasi
bir merkez olmak iizere Akbiik, Ak-Yenikoy, Balat, Batikdy, Denizkdy ve Yalikdy koyleri ve Milas
ilgesinden Akbiik ile birleserek ilge olmustur. ilgede merkez hari¢ olmak iizere iki belge ve 5 kdy

ile mahallelerden olusmaktadir.

flge niifusu yaz ve kis olmak iizere biiyiik degisiklik gostermektedir. Ozellikle Ingiliz
uyruklular olmak tizere ilgede siirekli yasayan, bunula birlikte yaz aylarinda konaklayan énemli bir
niifus bulunmaktadir. 2020 yili itibart ile adrese dayali niifus kayit sistemine gore ilge niifusu
90.427 olarak belirlenmistir.

Didim, doguda Mugla il smiri, batida ve giineyde Ege Denizi, kuzeyde Bafa Goli ve
Menderes Nehri ile sinirlanmis bir yarimada seklindedir. Yiizol¢iimii 402 km? civarindadir. Aydin
sinirlart iginde yer alan Didim, Kusadasi’ndan 70 km, Bodrum'dan 110 km uzaklikta 6nemli bir
turizm merkezidir. Giillik Korfezi'ni ¢evreleyen iki yarimadadan birisi Bodrum Yarimadas: iken
digeri lizerinde yer alan Didim, 90 kilometrelik sahil seridinin iizerinde hemen hepsi kumsal olan
onlarca koya sahiptir. Bu koylar i¢inde kuskusuz en 6nemlisi, oteller bolgesinin hemen Oniinde
uzanan, Ege'nin diinyaca iinlii plajlarindan biri olan Altinkum' dur.

Didim; havadaki nem oraninin ¢ok az olmasi ve cografi yapist geregi astim hastaligina iyi
gelen diinyadaki iki bolgeden biridir. 90 km sahil seridine sahip olan Didim oldukga sicak bir iklim
kusaginda olmasina karsin, diisiik nem oran1 yazin bunaltici sicaklardan sikayet edenler i¢in 1yi bir

secenek olusturmaktadir. Bu nedenle ragbet gérmektedir.

(13 b

Osmanli Imparatorlugu zamaninda varligin1 “ Yeronda — Yoran ” ismi ile siirdiirmiistiir.
Kurtulus Savasi sonrasinda 1922 yilinda boélgede yerlesim bosaltilmistir. 1924 yilinda miibadele
kapsaminda bu bdlgeye Yunanistan basta olmak tizere Balkan iilkelerinden gelen miibadiller iskan

edilmistir.

*1lge hakkinda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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1955 yilinda yorede yasanan deprem felaketi sonrasinda “Hisar” olarak adlandirilan Apollon
Tapinagi g¢evresindeki yerlesim 1961 yilinda dagitilan Afet Konutlartyla birlikte bir kilometre
glineye “Yenihisar” adiyla taginmistir. 1967 yilina kadar koy olarak kimligini siirdiiren Yenihisar’a
1968 yilinda Belediye teskilati kurulmustur. 1980°li yillarda baglayan turizm hareketiyle birlikte
hizla gelismeye baslayan belde, 1991 yilinda Yenihisar adiyla ilge olmustur. 1997 yilinda isim
benzerligine meyil vermemek i¢in diinya iizerinde sadece bir yerde bulunan ve kok olarak
“Didymaion” dan gelen “Didim ” olarak yenilenmistir.

Didim’ in girisinde, Bat1 Anadolu kiyilarinin en etkileyici bagimsiz anit1 olarak kabul edilen
Apollon Tapinagi yikselir. Tapmagm anitsal boyutlar1 ve benzersiz plam1 kadar, ¢ok iyi bir
durumda koruna gelmesi de hayranlik uyandirmaktadir. Yunan diinyasinda Apollon Tapinagi’ni
boyutlar1 bakimindan 6nemli bir farkla geride birakacak herhangi bir tapinak yoktur. Hellenistlik
donemde tasarlanan Apollon Tapinagi, dev boyutlu mimarlik yapitlarinin Roma’lilarin tekelinde
olmadigini gostermektedir. Didyma hicbir zaman bir kent niteligi tasimamistir. Tapinak ve onun
yonetimindeki bilicilik, Miletos topraklart igerisindedir ve rahibi de kentin O6nde gelen resmi
gorevlileri arasinda yer almistir.

Ilge ekonomisi 6ncelikle turizme ve ikincil olarak tarima dayahidir. Gegmiste tarla
iirlinlerinden tiitiin birinci sirada iken tiitiin iiretimine getirilen sinirlamalardan sonra halk tiitiin
yetistirmeyi birakmistir. Giinlimiizde bugday ve pamuk birinci sirada yer almaktadir. Hayvancilik
tiketim ihtiyacim1 karsilayacak kadar olup, Ozellikle kiigiikbas hayvan yetistiriciligi onde
gelmektedir.

Yaz aylarinda Onemli sayida turistin ziyaret ettigi ilcede, ekonomi olumlu ydnde
etkilenmektedir. Altinkum plaji ve Apollon Tapinagi bolgeye gelen turistler agisindan oldukga
popiilerdir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu
Rapora konu tasinmaz; Aydm Ili, Didim Ilgesi, Altinkum Mahallesi, 2567 ada 2 parsel

numarasi ile ARSA niteligi ile tapu sicilinde kayitldir.

Tasinmaz, Didim ilge merkezinin dogusunda, Akbiik Karayolu’nun giineyinde deniz cepheli
konumdadir. Akbiik Korfezi’nin, kuzey girisinde yer alan tasinmaz, kiigiik bir koy icerisinde yer
almaktadir.

Bolge, Sekertur Sitesi, Konya Kiiltiir Sitesi ile anilmakta olup, taginmaz, eski Tarim Koy
Isleri Bakanlig1 Sosyal Tesisleri’nin bulundugu bolgede yer almaktadir. Bu tesisler ve yapilasmalar
ile yakin ¢evresindeki bazi konut siteleri disinda bolgede 6nemli bir yapilasma bulunmamaktadir.
Bolgede askeri alanlar, plan dist alanlar bulunmakta olup genel olarak dogal yapist korunmus
seklindedir.

Tasinmaz, Didim — Akbiik yoluna 1 km., Didim — Bodrum — Soke Karayolu’na 14 km.
mesafede yer almaktadir. Didim ilge merkezi 6 km. ve Aydin il merkezi 98 km. mesafede yer

almaktadir.
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4.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgisi

TAKBIS sisteminden 21.05.2021 tarihi itibar1 ile elde edilen tapu kayit belgesine gore
tasinmazin tapu sicil kayitlar1 asagidaki gibidir.

il : Aydmn

Tlcesi : Didim

Mabhallesi : Altinkum

MevKkii D -

Ada . 2567

Parsel : 2

Niteligi : Arsa

Yiizol¢iimii : 163.799,03

Cilt ;31

Sahife : 3037

Tarih . 28.07.2020

Yevmiye 11998

Sahibi / Hissesi  : Maliye Hazinesi - TAM

UST HAKKI BILGILERI
SAHIBI / HISSESI TARIH / YEVMIYE TESIS ISLEM CiLT SAYFA

Yaﬁﬁﬁﬂj{gﬁfgﬂm 15.04.2021 / 8610 UStT}Lasli‘;mm 31 3037

4.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

. TARIH /
/B/1 ACIKLAMA (* LEHTAR .
S ¢ ©) YEVMIYE
Ust Hakkir Vardir. (Ilk yila ait tist hakk: bedeli 410.752 TL, -
. 1 .. R OZAK
miitakip yillar iist hakki bedelleri Tiirkiye Istatistik Kurumu
- e . Gayrimenkul
Baskanligi tarafindan agiklanan Yurti¢i Uretici Fiyat
- . L . Yatirim 15.04.2021/
Irtifak | Endeksi’nde meydana gelen artis oraninin bir 6nceki yil B
L : . Ortaklig1 8610
kullanim bedeli ile ¢arpimi suretiyle bulunacak miktarin, .
. . .. o . . Anonim
onceki yil iist hakki bedeline ilavesi suretiyle artirilarak Sirketi
tahsil edilecektir. (Sablon Ust (Insaat) Hakki)

(*) 14.05.2014 tarihinden itibaren 49 y1l miiddetle OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. lehine Miistakil
ve Daimi Ust Hakki vardir. Bu hak 14.05.2014 tarihinden baslayip, 49 yil, 14.05.2063 tarihinde sona
erecektir.)
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4.2.2. Ust Hakki Sozlesmesi Hakkinda Bilgiler

« insa Edilecek Yatirim

>
>
>
>
>

5 yildizhi otel,

800 yatak kapasiteli,

102.688,-TL/Yatak

Toplam Yatirim Maliyeti 82.150.400,-TL

Kesin ve Siiresiz Teminat Mektubu Bedeli: 13.640.320,-TL

« Ust Hakkinn Siiresi, Baslama ve Bitis Tarihi

>
>

Ust Hakkinin siiresi 49 yildr.
Bu hak 28.04.2014 tarihli kesin tahsis yazinin teblig tarihi olan 14.05.2014
tarihinden baslayip 14.05.2063 tarihinde sona erecektir.

e Tasinmazin Kullanim Sekli

>

Ust Hakki kurulan alan simirlar1 icerisinde Kiiltiir ve Turizm Bakanligi’nca verilen
Turizm Yatinm Belgesi esaslari dogrultusunda yukarida belirtilen {initeler
yapilacaktir.

Ust hakki siiresince, iist hakki konusu tasinmazin kullanim amaci degistirilemez ve
amag dis1 kullanilamaz. Hak sahibi {ist hakk: kurulan alanin sinirlarini degistiremez

ve genisletemez.

« Insaata Baslama ve Bitim Tarihleri

>

>

Kesin tahsis yazisinin teblig tarihinden itibaren (14.05.2014) insaat baslatilmasi igin
1 yil, yatinmin tamamlanarak tesise Turizm Isletme Belgesi alinabilmesi icin 2 yil
olmak iizere toplam 3 y1l verilmistir.

Turizm Isletme Belgesi alinmasi i¢in 04.12.2021 tarihine kadar verilen siire en son

26.11.2022 tarihine uzatilmistir.

« Ust Hakkinin Bedeli

>

[k yila ait iist hakki bedeli toplam yatirrm maliyetinin %0,5’i (binde besi) olan
410.752.-TL (dortylizonbinyediyiizelliiki Tiirk Lirasi)’dir. Miiteakip yillara iligkin
kullanim bedelleri, bir énceki yil kullanim bedelinin Tiirkiye Istatistik Kurumu
(TUIK) tarafindan agiklanan Yurti¢i Uretici Fiyat Endeksi (bir énceki yilin aym

ayina gore de8isim orani) kadar artirilmasi suretiyle hesaplanir ve tahsil edilir.
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* Hasilattan Pay Alinmasi

» Birinci maddede belirtilen taginmazin tizerindeki tesislerin igletmeye ge¢mesinden
itibaren, tesislerin isletilmesinden elde edilen toplam yillik isletme hasilati lizerinden
%1 (ylizde bir) oraninda pay alinir.

« Ust Hakkinin Devri

> Ust hakkimi herhangi bir sekilde devralmak isteyen gercek ve ozel hukuk tiizel
kisileri, bu devre iliskin olarak tapuda yapilan tescil tarihinden itibaren en geg¢ 1 (bir)
ay icerisinde Tiirkiye Kalkinma Bankasi A.S. veya baska bir kamu kurulusu
tarafindan belirlenen cari yil birim maliyet bedelleri esas alinarak veya Kiiltiir ve
Turizm Bakanligi’nca o tarihte emsali tesis i¢in belirlenen iist hakkiu bedeli ve/veya
Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca 2886 sayil1 Devlet Ihale Kanunu’nun 9 ve 13 iincii
maddeleri uyarinca giiniin rayicine gore belirlenecek bedel iizerinden Hazine ile
yeniden sozlesme yapmak zorundadir.

+ Ust Hakkinin Son Bulmasi

> Ust hakky, siirenin bitimi ile sona erer.

» Hazine tasinmazi {izerindeki tiim yap1 ve tesisler saglam ve isler durumda tazminat
veya bedel 6denmeksizin Hazineye intikal eder ve bundan dolay1 hak lehtar1 veya
ticiincii kisi herhangi bir hak ve talepte bulunamaz.

* Siire Uzatim

» Hak lehdarn, irtifak hakki siiresinin uzatilmasi talebinde bulunamaz. Ancak;

- Tabi afetler (yangin, deprem, su baskini ve benzeri.)

- Ulkede genel veya isin yapildig1 yerde kismi seferberlik,

- Genel grev, lokavt gibi kismi hak kullanimindan dogan imkansizliklarin meydana
gelmesi,

- Bulasici hastalik, salgin gibi olaylarin ¢ikmast,

hallerinde gececek siire kadar iist hakki stiresinin uzatimi talebinde bulunulabilir.
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4.3. Gayrimenkuliin Kadastral Bilgisi

Didim Kadastro Birimi’nde yapilan incelemelerde, degerlemesi talep edilen, Altinkum
Mahallesi 2567 ada 2 numarali parselin, Maliye Hazinesi miilkiyetinde ve 163.799,03 m? yiiz
ol¢timlii olup, daha 6nce 2567 ada 1 nolu parsel numarasi ile tescilli oldugu tespit dgrenilmistir.
Parsel geri doniisim islemi (18.madde uygulamasi iptali) ile 28.07.2020 tarih 11998 yevmiye
numarasi ile son haline doniismiistiir.

Tasinmaz iizerinde 15.04.2021 tarih ve 8610 yevmiye numarasi ile 31. cilt, 3037. sayfada
Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. lehine 49 yil siire ile daimi ve miistakil Ust Hakki tesis

edildigi goriilmiistiir.

4.4. Gayrimenkuliin iImar Plam Bilgisi

Didim Belediyesi imar Isleri Birimi’nde yapilan incelemede ve ilgili birimden temin edilen
imar plan gorsellerine gore; tasinmaz 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Planlarinda TURIZM TESIS
ALANI ve GUNUBIRLIK TESIS ALANI olarak belirlenmis plan fonksiyonlarina sahiptir.

Yapilasma sartlar1 asagidaki gibidir.

Turizm Tesis Alan1

(Otel Yapilmas1 Halinde) Hmaks = 5.Kat (18 m.) Emsal = 0.50
(Tatil Koyt Yapilmasi Halinde) | Hmaks = 2 Kat (7,50 m. Emsal = 0.50
Giiniibirlik Tesis Alani

Plan notlarinda bahsi gegen | ymaks = 1 Kat (4,50 m.)
tesisler Asma Kat Var Ise (5,50m)

Emsal =0.20
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Parselin yapilagsma sartlari ve plan notlar1 asagidaki gibidir.

PLAN NOTLARI
GENEL HUKUMLER

1.

o

BU PLAN VE PLAN HUKUMLERINDE 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 YONETMELIKLERI VE
ONAYLI 1/25000 OLCEKLI DIDiM (AYDIN) KULTUR VE TURiZM KORUMA VE GELISIM
BOLGESI CEVRE DUZENI PLANI REVIZYONU PLAN HUKUMLERI GECERLIDIR .

YAPILACAK TUM YAPILARDA 03.052007 TARIH 26511 SAYILI RESMI GAZETEDE
YAYIMLANAN "DEPREM BOLGELERINDE YAPILACAK BINALAR HAKKINDA YONETMELIK"
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

23.05.2007 TARIHINDE AYDIN BAYINDIRLIK VE iSKAN iL MUDURLUGUNCE ONAYLANMIS
JEOLOJIK JEOTEKNIK ETUTLERE BELIRTILEN HUKUMLERE UYULACAKTIR.

OTOPARK YONETMELIGINE UYULACAKTIR.

PISSU KANALLARI HICBIR SEKILDE DENiZ, AKARSU VE TABIi ARAZIYE DESARJ EDILEMEZ.
TURIZM TESIS ALANLARINDA KULTUR VE TURIiZM BAKANLIGINDAN TURIZM YATIRIM
BELGESI ALINMADAN INSAAT RUHSATI VERILEMEZ. TURIiZM ISLETMESI BELGESI
ALINMADAN ISLETMEYE ACILAMAZ.
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YAPILANMA KOSULLARI

TURIZM TESiS ALANLARINDA:

1.

TURIZM TESIS ALANLARINDA OTEL VE TATIL KOYU YAPILABILIR.

OTELLERDE; E=0.50, H(MAX)=5 KAT (18.00M.)

TATIL KOYLERINDE; E=0.50, HMAX)=2 KAT (7.50M.)DiR.
BODRUM KATLARDA TURISTIK TESISLERIN YATAK UNITELERI DISINDA ISKANA YONELIK
DIGER KULLANIMLAR YER ALABILIR. BODRUM KATLARINDA YAPILACAK BAR, GECE
KULUBU, DISKOTEK, SATIS UNITELERI, RESTORAN, HAMAM, YUZME HAVUZU, TOPLANTI
SALONU VE JIMNASTIK SALONU KULLANIMLARI, OTOPARK, ISLIK, MUTFAK GIBI URETIM
ALANI VE DEPO, CAMASIRHANE, KURU TEMIZLEME BIRiMI, SOGUK HAVA DEPOLARI,
PERSONELE AIT BURO, KAFETERYA, SOYUNMA ODALARI, DUS, WC GIBI TURISTIK TESISIN
BAKIM VE ISLETME THTIYACLARINI KARSILAYACAK ALANLAR YAPILMASI HALINDE BU
ALANLAR EMSALE DAHIL DEGILDIR.
BiR IMAR PARSELINDE BIRDEN FAZLA YAPI YAPILABILIR. INSAAT CEPHESI VE DERINLIGI
HERHANGI BIR OLCU ILE SINIRLI DEGILDIR.
TESIS GIRISLERINDE YER ALACAK ANA GIRIS KAPISI YAPILARI, ANITSAL YAPILAR, BEKCI
KULUBESI VE KONTROL BIRIMLERI MULKIYET SINIRI VE YAPI YAKLASMA SINIRI ARASINDA
YER ALABILIR.
INSAAT EMSALI IMAR PARSELI BUTUNUNDEN ALINIR. ANCAK G ILE GOSTERILEN
ALANLARDA YAPILACAK TESISLERIN TOPLAM INSAAT ALANI BU ALANIN %20'SINI
GECEMEZ.

GUNUBIRLIK TESIS ALANLARINDA; i . o
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 M2YI GECMEYEN SERGI VE SATIS UNITELERINI ICEREN YAPI VE TESISLERDIiR. 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.

4.5.

Tasinmazin Son U¢ Yilhik Dénemde Miilkiyet ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

4.5.1. Tapu Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu tasinmazin tapu sicil bilgilerinde son ii¢ yil icerisinde miilkiyet degisikligi

olmamustir. Parsel {izerine 15.04.2021 tarih 8610 yevmiye numarasi ile Ust Hakki tesis edilmistir.

Ayrica parsel numarasi ve yiizolglimii degismistir. Ayrintilart asagida, agiklanmistir.

4.5.2. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu tasinmaz 2567 ada 1 parsel numarasi ile kayith iken 28.07.2020 tarih 11998

yevmiye nolu geri doniisiim islemi suretiyle 2567 ada 2 parsel numarasi ile tescil edilmistir. 2567

ada 1 parsel 163.701,36 m? yiizolgtimiine sahip iken 2567 ada 2 parsel 163.799,03 m? olmustur.

453. Belediye incelemesi

Rapor konusu taginmazin imar bilgilerinde son ii¢ y1l i¢erisinde degisiklik olmamustir.
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46  Tigili Mevzuat Geregi Alinmus Izin ve Belgeler

Tasinmaz ile ilgili olarak alinmis herhangi bir ruhsat veya eki proje bulunmamaktadir.
Tasinmaz tapu kaydinda 15.04.2021 tarih 8610 yevmiye no ile tesisli iist hakki mevcuttur. Ayrica
tasinmaz ile ilgili (2567 ada 1 parsel) 20.06.2013 tarih 14336 sayili (392 Oda 800 Yatak) Turizm

Yatirim Belgesi mevcuttur.

4.7.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Tasinmaz i¢in alinmig Yap:1 Ruhsat Belgesi bulunmamasi sebebi ile yapi denetim

uygulamalari ilgili olarak herhangi bir inceleme yapilmamustir.

4.8. En Etkin ve Verimli Kullanim

Degerleme konusu gayrimenkuliin plan fonksiyonlar1 dogrultusunda, tahsis ve {ist hakki
isleminin geregi turizm tesisi olarak kullanilmasiin en etkin ve verimli kullanim seklinin olacagi
kanaatindeyiz.
4.9. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu Maliye Hazinesi adma kayith gayrimenkuliin tapu kaydinda OZAK
Gayrimenkul Yatirim Ortakli§i A.S. lehine tesis edilmis 14.05.2014 tarihinden baslamak iizere 49
yi1l miiddetle daimi ve miistakil nitelikte iist hakki tesis edilmis olup, tasinmazda miisterek veya

boliinmiis kisim bulunmamaktadir.

4.10. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Pay Oranlar:
Degerleme konusu tasinmaza iliskin herhangi bir hasilat paylagimi, kat karsiligi yontemi

veya yapilacak projelerde pay orani bulunmamaktadir.

4.11. Gayrimenkul ile flgili Fiziksel Bilgiler

» Rapora konu 2567 ada 2 nolu parsel 163.799,03 m? yiizdl¢limiine sahiptir.

» Parsel egimli ve engebeli bir arazi yapisina sahiptir. Canak seklinde bir koyun cephesinde
konumlu parsel koya hakim konumda ve deniz manzaralidir.

» Bolgede imar yollar1 heniiz agilmamistir. Parselin sahili sinirlayan bati cephesindeki yola 350
sokak adi verilmis iken, gliney sinirinda 355 sokak bati sinirinda 351 sokak olarak
adlandirilmis ancak yollar agilmamustir.

» Tasinmaza ulasim parsel igerisinden gegen (imar yolu olmayan) stabilize yol ve batisinda
Konya Kiiltiir Sitesi’nin ulagim yollarindan saglanmaktadir.

» Tasinmazin kuzeyinden ise Didim - Akbiik ve Didim - Bodrum — Soke Karayolu gegmektedir.
Bolgenin ana ulagim gilizergah1 bu karayoludur.

» Parselin dogu ve giiney simirimi sahil olusturmaktadir. Sahil seridi yaklagik 500 m
genisligindedir.
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» Parsel ilizerinde sahil bolgesinde yikilmis ancak temelleri mevcut durumda eski yapilar,
yapilar arasinda yaya yolu olarak kullanilan agikliklar ile yer yer teraslama duvarlar
bulunmaktadir. Parselin iist kisimlarda (bat1 ve kuzey) ise dogal bitki 6rtiisii bulunmaktadir.

> Bolgede her ne kadar az sayida yapilasma ve g¢evresinde konut siteleri bulunsa da altyap1

yatirimlari tamamlanmamastir.

4.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler

e Tasmmmazin genis sahil bandi ile deniz cepheli konumda olmasi,

e Parselin konumu ve arazi yapisi geregi acik koy ve deniz manzarasina sahip olmast,

e Bolgedeki turizm potansiyelinin yiiksek olmasi,

e Cevresinde imar fonksiyonlar1 yapilasmaya kapali olmasi sebebi ile siirekli kalacak
dogal yapiya sahip olmasi,

Olumsuz Ozellikler

e Bolgede altyapi ve iist yap1 yatirimlarinin yetersiz olmasi,

e Kiiresel dlgekteki pandemi nedeniyle, tiim diinyada turizm faaliyetlerinin durmasi ve

onlimiizdeki siirecin belirsizliginin devam etmesi.
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yontemleri®

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyinin Yayinlamis oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore; asagida bahsi gecen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklagimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasin

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) onemli Olclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlaml
agirlik verilebilir.

Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini dikkate almasi
gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna onemli 6l¢iide benzer varliklara iligskin iglemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dl¢lide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte iglem gormesi,

(c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla onemli ve/veya anlamli farkliliklarimin, dolayisiyla da siibjektif

diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

52017 Uluslararas1 Degerleme Standartlari’ndan almmuistir.
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(d) giincel igslemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iligskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklagiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanim1 gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme olgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin 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 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimecinin géziiyle degeri etkileyen ¢cok énemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilebilir. Gelir yaklagimimin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini
dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri
etkileyen bir¢ok faktorden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi1 (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere

ulagamaz), ve/veya
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(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmas.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmecilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢cin ek getiri elde etmeleri beklenir.

5.1.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, 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
yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim maliyetinin
hesaplanmas1 ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin
diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli Slgiide ayn1 faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu
varligt bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine Ozgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri Orneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) katilmeilarin aym1 faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diistindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya anlaml

bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
velveya

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak i¢in gereken maliyetler ile kar ve riske
gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

5.1.4. Gelistirme Amac¢h Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagh milk, en verimli ve en iyi kullanima
erigilebilmesi i¢in yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam
eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tanimlanmakta olup asagidakileri igermektedir:

(@) binalarn ingaati,

(b) altyapust ile birlikte gelistirilen daha once gelistirilmemis arazi,

(c) daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek {izere tahsis edilen arazi, ve nizami bir planda daha
yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis arazi.

Gelistirme amagli miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve Yontemleri
standardinda tarif edilen {i¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir. Gelistirme amagh miilk
degerlemesi ile ilgili iki temel yaklagim bulunmaktadir. Bunlar:

(@) pazar yaklagimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklagiminin bir karisimi olan kalinti yontemidir

Bu yaklagim tamamlanmis “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici
karinin gelistirme amagli miilkiin kalint1 degerine ulasabilmek i¢in diisiilmesine dayanur.

Kalint1 Yontemi:

Kalint1 yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi i¢in gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalint1 tutar1 ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalinti
yonteminden tiiretilen kalint1 deger gelistirme amagli miilkiin mevcut haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar1 ile kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimm”
“Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasin” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazin veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine gore
farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulunun 01.02.2017 tarih Seri II1-62.1 sayili
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig ile Sermaye Piyasast Kurulu Karar
Organmin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar1 ile uygun goriilen Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 2017 kitapgig1 esas alinarak diizenlenmistir.

Degerleme konusu taginmazin miilkiyet durumu, yapilasma sartlar1 ve kullanim 6zellikleri
g6z Oniine alinarak, tasinmazin {ist hakkinin (kalan kisminin) pazar degerinin tespiti i¢in Piyasa

Degeri Yaklasimi kullanilmistir.

6.1. Piyasa Degeri Yaklasimi Yontemine Gore Deger Takdiri
Tasinmazin arsa degerinin belirlenmesi amaciyla altlik teskil etmesi bakimimdan bdlgedeki

benzer sayilabilecek nitelikteki satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Emsallerin tamami
degerleme konusu tasinmazin yakin c¢evresinden ve miimkiin oldugu kadar benzer olacak sekilde

tespit edilmeye calisilmistir.

Bolge Pivasa ve Arsa Emsal Arastirmalari:

1. 09 Gold Emlak (532 628 4038): Akbiik Fevzipasa bolgesinde Caprice Otel arka kisminda
ana yol cepheli ve sahile yakin konumda yer alan, A3 Turizm lejanthi E=0,50 yapilasma
hakkina sahip 3178 ada 1 parsel sayil1 10.359 m? net parsel alanina arsa i¢in 8.500.000 TL
talep edilmektedir. Emsal arsiv kayitlarimizda mevcut olup bir yildir ayn1 bedel ile satiliktir.
(Birim: 821 TL)

2. Sahibinden (546 931 8388): Fevzipasa Mahallesi’nde tasinmaza yakin konumda
Zonguldaklilar Sitesi’nin hemen bitisiginde 588 ada 2 parsel sayili 131 m? alana sahip %40
konut imarli arsa i¢in 375.000 TL talep edilmektedir. Emsal arsiv kayitlarimizda mevcut
olup bir yildir ayn1 bedel ile satiliktir. (Birim: 2.862 TL)

3. Didim Altinkum Emlak (544 744 0844): Fevzipasa Mahallesi’nde 3200 ada 4 parsel sayili
267 m? alana sahip 0,40 Konut Alani imarl arsa i¢in 365.000 TL talep edilmektedir. (Birim:
1.367 TL)
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10.

11.

Ege Cmar Emlak (534 664 3428): Altinkum Mahallesi’nde 2531 ada 1 parsel sayili 3.163
m? yiizol¢climiine sahip 2 kathh 0,40 Konut Alani imarli oldugu ifade edilen arsa i¢in
6.500.000 TL talep edilmektedir. (Birim: 2.055 TL)

Didim Altinkum Emlak (532 5576382): Fevzipasa Mahallesi’nde 3194 ada 274-277 parsel
numaralt her biri 1.000 m? yiizél¢gtimiine sahip E=0,30 2 katli konut alan1 imarli olduklari
beyan edilen 4 adet parsel arsanin her biri i¢in 1.000.000 TL talep edilmektedir. (Birim:
1.000 TL)

Turkey My Home (542 734 4653): Efeler Mahallesi’nde 1948 ada 1 parsel sayili E=0,50
TK Turizm Konut Alani imarli 839 m? alana sahip arsa i¢in 1.920.000 TL talep
edilmektedir. (Birim: 2.288 TL)

Didim Osmanhi Gayrimenkul (542 8020599): Efeler Mahallesi’nde 1945 ada 14 parsel
sayil1 605 m? alana sahip E=0,40 2 katli konut alan1 imarl arsa i¢in 2.200.000 TL talep
edilmektedir. (Birim: 3.636 TL)

Pak Grup (0447 9767680): Akbiik bolgesinde sahile yakin konumda, 4005 ada 1 parsel
sayili, 7.685 m? alana sahip cevre Ozellikleri itibar1 ile 2 katli E:0.40 konut alani imarl
oldugu diisiiniilen, parsel ilizerinde ayrica iki adet 2 katli yapinin (villa) bulunmaktadir.
Tasinmaz i¢in 14 milyon TL talep edilmektedir. Parsel iizerinde proje gelistirilebileceginden
yapilarin bedeli pazarlik payi igerisinde kabul edilmistir. (Birim: 1.822 TL)

Erzincan Emlak (552 7591659): Akbiik bolgesinde, Kumkent Efes Siteleri arasinda, net
konumu tespit edilemeyen 676 m? alana sahip iki katli konut alan1 imarl arsa i¢in 900.000
TL talep edilmektedir. (Birim: 1.331 TL)

Emin Emlak (532 263 6291): Akbiik deniz sifir konumda oldugu, ticari imarli oldugu ve
22 bin m? ylizol¢limlii olarak beyan edilen arsa i¢in 35 milyon TL talep edilmektedir. Emsal
arsiv kayitlarimizda mevcut olup, 3410 ada 3 nolu parsel oldugu, E=0,05 giiniibirlik tesis
alaninda kaldigi, 22.350 m? yiizol¢limii ile sahile cepheli oldugu tespit edilmistir. Tasinmaz
bir yil 6nce 28.5 milyon TL bedel ile satisa ¢ikartilmistir. (Birim: 1.566 TL)

Atlas Gayrimenkul (534 843 1331): Akbiik Mahallesi’nde, korfezin giineyinde, denize
cepheli konumda, 4119 ada 1 ve 2 parsel sayili 17.169 m? yiizl¢iimiine sahip, Turizm
Imarli E=0,90 oldugu, parselin %20 oraninda konut insaatina miisaade edilebilecegi beyan

edilen tasinmazlar i¢in 38 milyon TL talep edilmektedir. (Birim: 2.213 TL)
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Yapilan arastirmalarda ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilecek 6zelliklere sahip
yukaridaki emsaller arastirilmis ve bulunmustur. Emsal bilgileri, gevre sakinleri ve g¢evre
esnafindan, sahibinden, emlak firmalarindan, basindan, internetten, ayrica sirketimizin mevcut data
bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslardan bulunarak derlenmistir. Yapilan incelemeler
sirasinda bolgede yapili alanlarda ksimen imar plan degisiklikleri (iptalleri veya tadilatlar) mevcut
oldugu 6grenilmistir. Emsallerin miimkiin oldugu kadar imar durumlar arastirilmis ancak kismen

de beyanlara itibar edilmistir.

Bulunan emsallerin rapor konusu parsele gore konumlarin1 gosterir emsal krokisi asagidaki
gibidir.
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Satihik Arsa Deger Analiz Tablosu
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El 10.359| Turizm | 0.50| 8.500.000| 821| 5% 780| 5% | 0% | 50% | 50% | 1.520,-
E4 3.163| Konut 0.40| 6.500.000| 2.055|20% | 1.644| -10% | 5% | 20% | -10% | 1.726,-
ES5 1.000| Konut 0.30| 1.000.000| 1.000|15% | 850|-10% | 15% | 50% | 30% | 1.573,-
ES8 7.685| Konut 0.40|14.000.000| 1.822|15% | 1.548| -5% | 5% | 30% | -20% | 1.703,-
E10 | 22.350 | Giiniibirlik | 0.05|35.000.000| 1.566|15% | 1.331| -5% | 40% | 0% -5% 1.730,-
E11 | 17.169| Turizm | 0.90|38.000.000| 2.213|15% | 1.881| -5% | -30% | 20% 0% 1.599,-
Ortalama Birim Deger (TL/m?) | 1.642,-

Degerleme Uzmaninin Emsaller Hakkindaki Yorumlar: ve Profesyonel Takdiri

>

Yukarida sunulmus diizeltme tablosuna dahil edilen emsallerin tamami tasinmazin yakin
bolgesinden secilmistir.

Yukaridaki tablonun 6ncelikli amaci degerleme sirasinda bolgeden bulunan emsallerin
degerlemesi yapilan taginmaza gore durumlarini karsilagtirmaktir. Bu analizde emsal
tasinmazin karsilastirilan 6zelligi iyi ise (-) diizeltme, koti ise (+) diizeltme yapilmistir.
Emsallerin her birinin tasinmaza gore farkliliklar: olacagindan bu oranlarda da farkliliklar
olusabilmektedir.

Tasinmazlarin  imar durumu, bulunduklar1 bolgenin gelismislik diizeyi, altyap1
olanaklarindan faydalanmalari, parsel biiyiikliiklerine bagli olarak proje gelistirilebilir
Ozellikte olmalar1 v.b. 6zellikleri parsel bazinda tek tek karsilagtirilmislardir.

Tasinmazin yakin ¢evresinde kamusal araziler genis alanlar kaplamaktadir. Bu
ozelliginden dolay1 yakin ¢evrede yapilasma siirlidir.

Tasinmazin deniz kenarinda olmasi ve nitelikli turizm tesisi yapilabilecek imar
Ozelliklerine sahip olmasi etkili yoniidiir.

Tasinmazin konumlandigi bdlgenin tiim karakteristik 6zellikleri ile taginmazin degerine etki

eden unsurlar ve rapor igerisinde belirtilen diger hususlar irdelenmis ve tecriibelerimize dayanarak

tasinmazin tam milkiyet halindeki arsa birim m? degeri KDV hari¢ olarak 1.642,- TL

hesaplanmustir.
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Daimi ve miistalik nitelikteki iist hakkinin kalan kisminin degeri ise asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

Irtifak Hakki Siiresi ve Degerleme Ozet Tablosu

Ust Hakki Baslangi¢ Tarihi A 14.05.2014
Ust Hakk: Bitis Tarihi B 14.05.2063
Hakka Konu Giin Sayis1 C 17897
Degerleme Tarihi D 26.05.2021
Irtifak Hakki Kullanilan Giin Sayisi E=D-A 2569
Irtifak Hakki Kalan Giin Sayisi F=B-D 15328
Arsa Yiizol¢imil (m?) G 163.799,03
Tam Miilkiyet I¢in Arsa Birim Degeri (TL/m?) H 1.642
Ust Hakki Kullanimi I¢in Kabul Edilen Indirgeme Oran1 (*) I 0.67
Ust Hakki Kalan Siire Oram J=F/C 0.8565
Ust Hakki I¢in Hesaplanan Arsa Birim Degeri (TL/m?) K=HxIx]J 938
Ust Hakki I¢in Takdir Edilen Arsa Birim Degeri (TL/m?) L=GxK |(153,567,202.52)

~ 153.567.000,-

(*) 492 sayili Harglar Kanunun 64 ncii maddesindeki ¢iplak miilkiyet ve intifa haklarmna ait harglarin
hesabinda, kayitli degerin iicte biri ¢iplak miilkiyete, iicte ikisi de intifa hakkina ayrilir hilkmiinden hareketle
daimi ve miistakil nitelikli ist hakki degerinin miilkiyet degerine oraninin 2/3 (0,67) olacagi kabul edilerek

hesaplama yapilmis, kalan iist hakki siiresi orani ile ¢arpilarak sonug degere ulasilmistir.

6.2. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.2.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Sermaye Piyasast Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu Karar Organinin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararast Degerleme Standartlar1 2017 UDS 105
Degerleme Yaklasimlar1 ve Yontemleri 10.4. Maddesi’nde; “Degerleme c¢alismasinda yer alan
bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine
itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla
degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ayrica ekonomik dalgalanma ve pandemi siireci ile birlikte artan ve degiskenlesen faiz
oranlar1 sebebi ile Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi kullanilmamustir.

Rapora konu taginmazin degerlemesinde tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi

icin yeterli bulgu bulunmasi sebebiyle “Pazar Yaklagimi” kullanilmistir.
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6.2.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekeeleri
Bu rapor degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar1 igerecek dogrultuda
hazirlanmistir.
6.2.3. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve Belgeler
Tasinmaz i¢in heniiz alinmis Yap1 Ruhsat Belgesi bulunmamaktadir.
6.2.4. Tapu Kayitlarna Iliskin Goriis
Tapu kayitlarinda iist hakki belirtmesi haricinde herhangi bir kisitlilik serh ve beyan
bulunmamaktadir.
6.2.5. Gayrimenkuliin Devrine Iliskin Goriis
Tasmmazin devredilebilmesi konusu ile ilgili Ust Hakki Sézlesmesinin 14. maddesi
uyarinca Hazine ile yeniden sozlesme yapmak kosuluyla herhangi bir kisitlayict unsur
bulunmamaktadir.
6.2.6. Gayrimenkuliin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis
Rapor konusu; Aydm ili, Didim Ilgesi, Altinkum Mahallesi, 2567 Ada 2 Parselin yapilan
incelemelerde miillkiyetin Maliye Hazinesi’ne ait oldugu, OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. lehine 14.05.2014 tarihinden baslamak tizere 49 yil siire ile miistakil ve daimi nitelikli st
hakki tesis edilmis oldugu anlasilmaktadir. Parselin Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde
gayrimenkul yatirrm ortakligi portfdyiinde ‘Daimi ve Miistakil Ust Hakki® basligi altinda yer

almasinda sakinca bulunmadig1 goriis ve kanatindeyiz.
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BOLUM 7

DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, OZAK Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.’nin talebi iizerine, tapu sicilinde
Aydn ili, Didim Ilgesi, Altimkum Mahallesi, 2567 Ada 2 Parselde 163.799,03 m? yiizdl¢iimiine
sahip gayrimenkulde 14.05.2014 tarihinden baslamak iizere 49 yil miiddetle OZAK Gayrimenkul

Yatirim Ortakligi A.S. lehine miistakil ve daimi olarak tesis edilen iist hakkinin degerinin giincel

piyasa kosullarindaki mevcut durum degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir. Buna goére bahse konu st

hakkinin kalan siiresinin degeri 153.567.000,-TL Yiizelliiigmilyonbesyiizaltmisyedibin Tiirk

Lirasi) olarak hesap ve takdir edilmistir.

TL usb

Ust Hakki (Kalan Kisim) Pazar Degeri (KDV Haric)

153.567.000,- 18.303.576,-

Ust Hakki (Kalan Kisim) Pazar Degeri (KDV Dahil)

181.209.060,- | 21.598.219,-

Rapor tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satis kuru 8,39 TL kullaniimistir.
Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigtir.

Tasimmazin Sermaye Piyasasi Kurumu Mevzuatlar: gercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde “Daimi ve Miistakil Ust
Hakka” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmustir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢ast olup bagimsiz kullanilamaz.

Rapor kopyalarinin baska amaglarla kullamilmalari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Baris BARUTCU
(SPK Lisans N0:400271)

Dilara SURMEN
(SPK Lisans No: 401437)

EKLER

Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belges

Ust Hakki Resmi Senedi

Kesin Tahsis, Siire Dondurma ve Uzatimi Hakkinda Yazismalar
Turizm Yatirim Belgesi

Imar Pafta Ornegi

Tasinmazin Uydu Gériintiisii

Tasinmazin Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
Raporu Hazirlayanlarin Mesleki Tecriibe Belgeleri
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