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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki kesin
tashihi yapilmis st hakki bedelinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
ikitelli OSB Mah. Ozak Cad. 34 Portall Plaza No:1D/17

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayih Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Gizere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin, degerleme tarihindeki kesin
tahsisi yapilmis Ust hakki degerinin belilenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor 25.12.2014 tarih OZGY-1411003 referans numarasiyla sirketimiz tarafindan
hazirlanmistir.

Serdar ETIK ve Ali YERTUT degerleme igsleminde gorev almistir.

A.Ozgiin HERGUL raprorun hazirlanmasinda yardimei olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde hazirlanmis
raporu bulunmamaktadir.

1.5
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili : AYDIN

iicesi : DIDIM

Bucagi

Mabhallesi : DIDIM

Koy

Sokag

Mevkii :  MERCIMEK VE GULLUDAM
Pafta No

Ada No ;2567

Parsel No 1

Alani :  163.705,28

Vasfi : ARSA

Sinin

Tapu Cinsi :  ANA GAYRIMENKUL
Sahibi . HAZINE

Yevmiye No : 6288

Cilt No ;402

Sayfa No ;39629

Tapu Tarihi : 09.05.2013

Yukarida tapu bilgileri belirtiimis "arsa" nitelikli tasinmaz izerinde Kamu Tasinmazlarinin Turizm
Yatirimlarina Tahsisi Hakkinda Yénetmelidin 17. maddesi geredi ve 2012/15 sayili Genelge
gergevesinde Bagbakanlikca Aktay Tur. Yat. ve isl. A.S. adina kesin tahsisi gergeklesmistir.
Degerlemeye konu yukarida miulkiyet bilgileri belirtiimis tasinmaz tGzerinde kesin tahsisi
gerceklesmis st hakkidir.

*19.08.2014 tarihli Maliye Bakanligi - Milli Emlak Genel Mudurligi'ne Aktay Turizm Yatirimlari
ve igletmeleri A.S.'nin bagvuru dilekgesinde; Aydin ili, Didim ilgesi, Didim Mahallesinde bulunan
ve Didim Kultdr ve Turizm Koruma ve Gelisim Boélgesinde kalan mulkiyeti Hazineye ait 2567 ada
1 parsel numarali 163.705,28 m? yliz6lglimlu tasinmazin tzerinde 800 yatak kapasiteli 5 yildizh
otel tesisi yapilmak amagciyla Kaltir ve Turizm Bakanligi tarafindan Aktay Turizm Yatirimlari ve
isletmeleri A.S. adina 49 yIl siireyle kesin tahsis yapildigi belirtilmis olup, st hakki tesisi talep
edilmigtir.
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2.2

23

- Takyidat Bilgileri
Tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Degerleme konusu parsel 163.766,15 m?, "orman" vasifli, 12662 parsel (kadastral parsel), 2
nolu 6zel parsel iken 09.05.2013 tarih 6288 yevmiyle imar uygulamasi gérmus olup, 2567 ada 1
parsel numarasiyla "arsa" vasfina dénismustur.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Degerleme konusu parsel; 1/1000 Olgekli 21.01.2013 tasdik tarihli Aydin Didim Kiiltir ve Turizm
Koruma ve Gelisim Bolgesi Mercimek Giillidam Mevkii Uygulama imar Plani Degisikligi
icerisinde, buyluk kismi 'Turizm Tesis Alani'nda ve bir kismi gUnubirlik tesis alaninda
kalmaktadir. Bu alanlarda otel veya tatil kdyl yapilabilmektedir. Otellerde KAKS:0.50 H(max):
18.00 m.(5 kat) olup tatil kdyll uygulamalarinda KAKS:0.50 H(max): 7.50 m.'dir (2 kat).

Plan Notlari:

Genel Hiikiimler:

1. Bu plan ve plan hikimlerinde yer almayan konularda 3194 sayili imar kanunu, 3830 sayil
kanun kapsami disinda kalan Belediyeler Tip imar Yénetmeligi 4957/2634 sayili Turizmi Tesvik
Kanunu ve ilgili ydnetmelikleri ve onayli 1/25000 6lgekli Didim (Aydin) Kultur ve Turizm Koruma
ve Gelisim Bdlgesi Cevre Dizeni Plani Revizyonu Plan HukUmleri gecerlidir.

2. Yapilacak tim yapilarda 03.05.2007 tarih 26511 sayili resmi gazetede yayimlanan "Deprem
Bdlgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik" hikimlerine uyulacaktir.

3. 23.05.2007 tarihinde Aydin Bayindirlik ve iskan il Midiirliigiince onaylanmis jeolojik jeoteknik
etitlere belirtilen hilkimlere uyulacaktir.

4., Otopark yonetmeligine uyulacaktir.

5. Pissu kanallari higbir sekilde deniz, akarsu ve tabii araziye desarj edilemez.

6. Turizm tesis alanlarinda Kultur ve Turizm Bakanhgindan Turizm Yatinm Belgesi alinmadan
ingaat ruhsati verilemez. Turizm isletmesi belgesi alinmadan isletmeye acilamaz.

Yapilanma Kosullari - 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 tniteleri disinda iskana yonelik diger kullanimlar yer
alabilir. Bodrum katlarinda yapilacak bar, gece kulubu, diskotek, satis Uniteleri, restoran,
hamam, yizme havuzu, toplanti salonu ve jimnastik salonu kullanimlari, otopark, islik, mutfak
gibi Uretim 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 yapiimasi halinde bu alanlar emsale dahil degildir.

3. Bir imar parselinde birden fazla yapi yapilabilir. ingaat cephesi ve derinligi herhangi bir 6lgii ile
sinirh degildir.

4. Tesis giriglerinde yer alacak ana giris kapisi yapilari, anitsal yapilar, bekgi kulubesi ve kontrol
birimleri mulkiyet siniri ve yapi yaklasma siniri arasinda yer alabilir.

5. insaat emsali imar parseli biitiiniinden alinir. Ancak 0 ile gésterilen alanlarda yapilacak

tesislerin toplam ingaat alani bu alanin %20'sini gegemez. .
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Giiniibirlik Tesis Alanlarinda;

1. Kamping ve konaklama Unitelerini icermeyen dus, goélgelik, 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 gegmeyen sergi ve satis Unitelerini
iceren yapi ve tesislerdir. Bu alanlarda yapilacak tesislerin toplam ingaat 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.

Son U¢ yilhk degisiklikler incelendiginde; tasinmaz o6n izin belgesinde belirtildigi Gzere
05.07.2010 tasdik tarihli Aydin Didim Kiltir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bdlgesi Revizyon
Cevre Duzeni Plan Degisikligi, 05.07.2010 tasdik tarihli Aydin Didim Kultlr ve Turizm Koruma ve
Grliim Bolgesi Mercimek Giillidam Mevkii Nazim imar Plani Degisikligi, 05.07.2010 tasdik tarihli
Aydin Didim Kiiltir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi Mercimek Gullidam Mevkii Uygulama
imar Plani Degisikligi kapsaminda kalmaktayken, hali hazirda gegerli 21.01.2013 tasdik tarihli
1/1000 6lgekli Aydin Didim Kiiltir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi Uygulama imar Plani
Degisikligi kapsamindadir.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

* Kiltiir ve Turizm Bakanh@ Yatirm ve isletmeler Genel Miidirligi'nin Aktay Tur. Yat. Ve Is.
A.S.'ne 19.10.2011 tarih B 17 0 YIGM 0 08 03/091580002-213667 sayili yazisina gore "Sirket'in
Turizm Yatinmcilarina Kamu Tasinmazi Tahsis Sartnamesi 2011/1 kapsaminda Bakanligia
yapmis oldugu tashis talebine istinaden, 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunun 8. maddesine
dayanilarak ¢ikartilan Kamu Tagsinmazlarinin Turizm Yatirnmlarina Tahsisi Hakkinda
Yénetmeligin 16.maddesi kapsaminda, Aktay Tur. Yat. ve Isl. A.S. adina 4 ay siire ile 6n izin
verilmistir."

* Kiltiir ve Turizm Bakanhdi Yatirim ve isletmeler Genel Miidirligi'nin Aktay Tur. Yat. Ve Is.
A.S.'ne 23.06.2014 tarih 42418407-306.03-121913 sayili yazisina gore;

"2634 sayili Turiz Tesvik Kanunu'nun 8. maddesi geregince Bakanliga tahsisi yapilan kamu
tasinmazinin, Kamu Tasinmazlarinin Turizm Yatinmlarina Tahsisi Hakkinda Y&netmeligin 17.
maddesi geregince ve 2012/15 sayili genelge cergevesinde Bagbakanlikga bahse konu Lnin
aktay Tur.Yat. ve igl. A.S. adina kesin tahsis igsleminin gergeklestiriimesi ve firma lehine irtifak
hakkinin kurulmasi icin gerekli iznin verilmesi Uzerinde, firma lehine irtifak hakki yolu ile kesin
tahsisisn yapilmasi, asagida belirtilen kosullarla uygun gérilmustur. Yazi tarihinden itibaren 1 ay
icerisinde irtifak hakki tesisi islemlerinin saglanabilmesi icin Maliye Bakanlidi'na miiracaat
edilmesi gerekemktedir."

* Kesin Tahsis Belgesinde Belirtilen Kosullar:

Parsel No: 2567 ada, 1 numarali parsel

Yizolgimu: 163.705,28 m?

irtifak Hakki Siiresi: 49 yil (Kesin tahsis yazisi tebligi olan 14.05.2014'den itibaren)

Kesin tahsis kosullarinin kabul ve taahhiut edildiine iliskin taahhlUtname Bakirkdy 25.
Noterligi'nde 10.06.2014 tarih 22334 sayi ile dizenlenmistir.
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Kurulacak Tesisin: ;

Tard ve Sinifi : Syildizi otel

Kapasitesi : 800 yatak

Birim Maliyeti (2014) : 102.688,00 TL/Yatak

Toplam Yatirnm Maliyeti ;. 82.150.400,00 TL

Turizm Yatinm Belgesinin ;

Duzenlenme Tarihi : 20.06.2013

No : 01.04.1939

Yan Hizmet Uniteleri . Belgede belirtilen tim Uniteler
ilk Y1l irtifak Hakki Bedeli : 410.752,00 TL

Tesisin igsletmeye acilmasindan sonra toplam vyillik isletme hasilati Gzerinden Hazineye %1
oraninda pay 6denecektir.

*19.08.2014 tarihli Maliye Bakanhgi - Milli Emlak Genel Mudurlugi'ne Aktay Turizm Yatirimlar
ve Isletmeleri A.S.'nin bagvuru dilekgesinde; Aydin ili, Didim ilgesi, Didim Mahallesinde bulunan
ve Didim Kdltir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesinde kalan miulkiyeti Hazineye ait 2567 ada
1 parsel numarali 163.705,28 m? yuzolcimli tagsinmazin tzerinde 800 yatak kapasiteli 5 yildizli
otel tesisi yapiimak amagiyla Kiltlir ve Turizm Bakanligi tarafindan Aktay Turizm Yatirimlari ve
isletmeleri A.S. adina 49 yil sireyle kesin tahsis yapildigi belirtilmis olup, st hakki tesisi talep
edilmigtir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis
Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Kesin Tahsis Belgesi alinmis, st hakki

tesisi talep edilmistir. Ust hakki tesisi icin islemler devam etmekte olup, tapu da Ust hakkina
iliskin herhangi bir beyan, serh bulunmamaktadir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

10 0ZGY-1411003 DIDIM



3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; Aydin ili, Didim ilgesi, Fevzipasa Mahallesi, Mercimek ve
Gullidam mevkisinde yer alan 2567 ada 1 parselde kain 163.705,28 m2 yizélgimli arsa
Uzerinde kesin tahsisi gergeklesmis Ust hakkidir.

Parsel lzerinde Aktay Turizm Yatirimlari ve isletmeleri A.S. Adina 49 yil siire ile 800 yatak
kapasiteli 5 yildizli otel tesisi kurmak amaci ile Ust hakki igin kesin tahsisi yapildigi bilgisi
alinmistir. Halihazirda parsel lzerinde herhangi bir insaat faaliyeti bulunmamaktadir. Parsel bog
durumdadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Taginmaz Didim ilce merkezine yaklasik 3-4 km mesafede yer almaktadir. Denize oldukga
yakin bir konumda yer almaktadir. Sahil bandinin hemen arkasinda yer almaktadir. Hemen
yakininda Sekertur Sitesi, Zonguldakllar Sitesi ve Konya Kiiltlir Sitesi villa yerlesimleri yer
almaktadir.

Bolgede yapilasma yogunlugu dusuk seviyededir. Taginmazin ana yola uzakhgi yaklasik 1 km.
dir. Parselin hemen yakininda askeri alan ve diger bos hazine arazileri yer almaktadir. Ust
kisimda bahsedilen villa yerlegsimleri disinda yakin ¢evrede yapilagmaya rastlanmamigtir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu noktaya 6zel araglarla ve toplu tagima araglari ile ulasilabilmektedir.
Milas Didim yolunda Bafa ve Denizkdy yerlesimleri gegildikten sonra Didim'e yaklasik 3.5-4 km
kala sola (deniz istikametine dogru) doénllmek vasitasi ile tasinmazin bulundudu noktaya
ulagilabilmektedir.

Zonguldakhlar Sitesi, Konya Kultir Sitesi ve Sekertur Sitesi yakin civardaki bilinen nirengi
noktalaridir. Toplu tasima alternatifleri sinirh olmakla birlikte Didim'e ulagsan tim toplu tasima
araclari tasinmazin yaklasik 1 km. kuzeyinde yer alan Cumhuriyet Caddesi'nden ge¢cmektedir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Konya Kiiltiir Sitesi
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tasinmazin
Konumu

Didim Kent
Merkezi

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Kesin Tahsisi Gerceklesmis Ust Hakkinin tahsis edildigi parsel, 163.705,28 m? ylizdlgiimiine
sahiptir. Girintili gikintili bir geometrik yapiya sahiptir. Parselin Gzerinde elektrik hatti ve elektrik
direkleri, 1 adet trafo binasi, beton ve asfalt kullanimh olusturulmus tali yollar, birka¢c adet
metruk tarzda kullanilamaz durumda yapi1 yer almaktadir.

Parsel az edimli bir arazi yapisina sahiptir. Arazi zemin yapisi agirlikli olarak topraktir. Kismen
tashk ve agaclik bir yapiya sahiptir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin Ozellikleri

41.1 - Aydin ili

Aydin, Anadolu'nun batisinda, Ege Bodlgesi'nin glineybati kesiminde kiyi Ege
bélimiindedir.Kuzeyinde izmir, Manisa, dogusunda Denizli, glineyinde Mugla ve batisindan Ege
Denizine acilir. Kuzey ve glneyi daglik, engebelidir, iki bélim arasinda iki yandan faylarla
sinirlanmig ve sonradan altivyonlarla ortilmas geng bir ¢okuntl alani olan Buyidk Menderes
ovasl yer alir. 1. derece deprem alani olan bodlge bir ¢ok kez yikici depremlere maruz
kalmigtir.Yazélgima 8.007 km? dir. 37-38 kuzey enlemleri ile 27-29 dogu boylamlari
arasindadir. Nufusu, 2010 yili nifus sayimina gére 1.089.862dir.

Aydin iline bagl 16 ilge bulunmaktadir.Bunlar; Bozdogan, Buharkent, Cine, Didim, Germencik,
incirliova, Karacasu, Karpuzlu, Kogarli, Késk, Kusadasi, Kuyucak, Nazilli, Séke, Sultanhisar ve
Yenipazar'dir.

Harita 1 - Aydin'in Konumu

Aydin ili, tarihi, kiltirel ve dogal degerlerine sahip olmanin 6tesinde, turizm faaliyetlerinin en
yogun oldugu Bati Anadolu'nun orta yerinde bulunmaktadir. Ayrica, turizm agisindan en dnemli
deniz sinir kapisina sahip olmasi, Aydin’i, sektériin en gelismis illerinden biri haline getirmistir.
Aydin'in batisi Ege denizine agildigindan, Kusadasi ve Didim ilgeleri turizmin her alaninda, diger
ilceler ise daha c¢ok folklorik ve arkeolojik degerler agisindan gunubirlik ziyaretlere daha
uygundur. Bu nedenle yatirimlar, bu iki kiyi ilgesinde toplanmis olup, ileriye donuk taleplerde bu
bdlgede yogunlagmaktadir.

Aydin ilinin bir diger énemi, izmir metropoliten alana ¢ok yakin ve dogrudan etki alani iginde
olmasidir. izmir'e otoyol baglantisi ile 100 km uzaklikta olan Aydin kent merkezi, istanbul'a 930
km, Ankara’ya 530 km uzakliktadir. Deniz yolu, il igcinde Kusadasi limanindan saglanmakta,
daha biiyiik liman kullanimi igin izmir limanindan yararlaniimaktadir.
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4.1.2 - Didim ilgesi

Didim Ege Bolgesi kiyisinda, Buyiuk Menderes Nehrinin denize dokuldigu yerden baslayarak,
glineyde Aydin-Mugla il sinirina (Akblk Korfezi) kadar uzanan bir kiyi boélgesidir. Bolgenin
batisinda Didim Yerlesimleri ile Altinkum, dodusunda ise Akbuk korfezi yer almaktadir. Denizle
doganin, doga ile tarihin birlestigi Didim, Aydin’in turizm alaninda iki blylk ilgesinden biridir.
Kuzeyi Séke Ovasi, Kuzey Dogusu Bafa Golu, Guneyi, Batisi ve Dogusu Ege Denizi ile ¢evrili
olan Didim bir yarimada goériinimuandedir.

Sehir Merkezi Aydin’a 103 km, izmire 173 km, Baskent Ankara’ya 700 km, Soke’ye 55 km ve
Milas’a 80 km. uzakliktadir. YUzolgimui 11.000 hektar olan Didim’de arazi, genellikle, Akdeniz'e
6zgl maki bitki értistyle kaphdir. Kimi yerleri egimli, kimi yerleri diiz olan arazinin toprak yapisi
killi ve taghdir. 2.900 hektar yerlesim alani, 60 km.kiyi bandi, 13 km. lik plaji bulunan bu tatil
beldesinin kiyilari irili ufakli sayisizca koylarla ¢cevrelenmisgtir.

izmir Hava Limani Didim ilce Merkezine 140, Bodrum Hava Limani ise 90 km. uzaklktadir.
izmir Hava Limanrndan karayoluyla 1,5 saatte, Bodrum Havalimanr'ndan isi 45 ila 60 dakikada
Didim’e ulasmak mimkundir. Ulasim; taksi, dolmus ve otobusler ile yapiimaktadir.

2013 yili adrese dayall nufus kayit sistemine gore Didim'in nifusu 64.643 kisidir. Bu nufusun
33.249'u erkek; 31.394'U ise kadindr.

Didim Miifus Grafigi
&3.000

M Nifus
£1.000
54.000

47.000

40.000
2007 2009 2010 2012 2012

Didim Nufus Artis Hizi
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goérialmuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihnda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goérulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama géruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérilmustr.

2013 yili sonuna dogru aciklanan ingaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini ylzde 2.9 biuyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki biylime ise yilin ilk ceyreginde ylzde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'ncii geyrek
bldyime rakami ise 8.7 olarak aciklanmigtir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanlidi secimlerine kadar duragdan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde Ortadogu' da
yasanan ter0r eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmustur.

2015 yilindan beklentilerde terdr eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegdi, kentsel doénlusimin olacagi boélgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi 6ngériimektedir.
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Turizm Sektorii

Ulkemizde turizmin gelismesi, Bakanlar Kurulu'nun 18.09.1969 gin ve 6/12209 sayi ile
yayinlanan kararnamesi geregince, Balikesir-Canakkale il sinirinin denize saplandigi nokta ile
Antalya-Mersin sinirinni denize saplandigi nokta arasinda uzanan Ege ve Akdeniz kiyilarinda 3
km derinlige kadar uzanan bir bantin "Turizm Gelisim Alani " olarak tanimlanmasiyla
baslamigtir.

Guney Antalya Turizm Gelisim Projesi'nin temeli olan "Cevre Duzeni Planlan " da yine bu
kararname tanimlari dogrultusunda ayni yillarda hazirlanmig, mevzuattaki guglikler ancak 8
yillik bir sire de asilarak, 07.07.1977 tarihinde yururlige girmis ve fiziki uygulamaya
baslaniimistir. Tim zorluklara ragmen "Giiney Antalya Turizm Projesi"nde elde edilen
deneyimler, tlkenin yeni turizm politikalari ile birlestirildiginde, "Turizm Bdlge Alan ve Merkezleri"
kavramlari adi altinda yeni bir olguyu ortaya ¢ikarmistir. Bu kavrama paralel olarak da Kultur ve
Turizm Bakanligi'nin planlama ve uygulamadaki yetki sinirlari reorganize edilmistir. 1982 yilinda
yurarlige giren 2634 sayili yasa ile elde edilen bu yetkiler ile de bugine kadar degisik
bdlgelerde (9.04.1987 tarihine kadar) 74 adet "Turizm Bdlge Alani ve Merkezi" ilan edilmistir.
Turizmin planh gelismesine oOnculik ederek, 6rnek olabilecedi duisindlen bu projenin,
Ulkemizde, plan, program, finansman ve isletme konularini beraberce ele alan ilk ve tek
"entegre turizm projesi " olma 6zelligi de bulunmaktadir.

Tarkiye turizmde 2006'dan beri, gelen ziyaretci ve turizm gelirinde ylkselen bir ¢izgi
yakalamistir. Turizmdeki yukselis egilimi 2012’de kirildigi gérdlmektedir. ‘Arap Bahari’ olarak
nitelendirilen olaylarin turizme olumsuz etkiledigi distnliimektedir. Bu dénemde Turkiye’nin,
basta Rusya olmak lzere diger pazarlarda da son yillardaki biyime egilimi sona ermistir. Buna
karsilik rakipler ise ayni dénemde bu pazarlarda yitirdiklerini yeniden kazanmaya basladilar.

‘Arap Baharr’ denilen sirecte Misir, 2011 yilinda, 2,5 milyon dolayinda ziyaret¢i yitirmistir. Misir,
2012 yilinin ilk aylarinda, o dénemde vyitirdigi ziyaretgilerin yarisindan fazlasini geri kazanmistir.
Benzer durum ispanya ve Yunanistan igin de gegcerlidir. ispanya, Rusya’dan aldigi ziyaretgi
sayisini yizde 30 artirmistir. Yunanistan diger pazarlarda kayba ugrarken, Rusya’da ise 6nemli
artiglar elde etmistir.

Tlrkiye'ye toplam yatak kapasitesinin tesis tlrlerine goére dagilimi asagidaki tabloda
g6rulmektedir.

= Turkiye'ye Gelen Ziyaretcilerin Gelir Grubuna Gére Dagilimi ve
Konaklama Tesislerinin Tlrlerine Gére Dagihimi

Toplam Yatak Kap. Tesis Tlrlerine
Gore Dagilimi (%)

5 Yildizli Otel 29,5
4 yildizh Otel 21
3 yildizh Otel 10,9
Tatil Kéyu 6,8
1 Yildizh Otel, Ozel Belgelii, vd. 31,8
% 6,8
% 10,9 Tatil Kéyi

3 Yildizh Otel

% 31,8

% 21 B .
Yildizh Otel, Ozel Belgeli, vd.

4 Yildizh Otel

% 20,5
5 Yildizl Otel
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Kiyi, plaj, marina ve deniz ile ilgili diger birim ve alanlarin temizligi ve ¢cevre koruma konusundaki
durumlarini gésteren Mavi Bayrak'li tesis sayisi artmaktadir. Uluslararasi Cevre Egitim Vakfi
(FEE)'nin yaptigi dederlendirmeler ile verilen 'Mavi Bayrak' alan 38 Ulke iginde

Tarkiye en ¢ok mavi bayrakh 4'Uncl Ulke oldu. FEE'nin verilerine goére, diinyada 38 Ulkede
toplam 3089 mavi bayrakl tesis bulunuyor. Mavi Bayrak'in (ilkelere gére dagiiminda ispanya
540 ile listenin basinda bulunuyor. En ¢ok Mavi Bayrak'a sahip Ulkeler listesinde Tirkiye 355 ile
4. sirada yer aliyor.

Turkiye'de son 2 yildaki tesis sayilarina iligkin tablo asagida goriimektedir. Ayrica bu tablodan
da gorulecegi Uzere 5 yildizli tesis sayisinda ciddi bir artis gézlemlenmektedir.

» Tesvik Belgesine Baglanan, Konaklama Alanina Yénelik Projelerin,
Tesis Tiriine Gore Dagilimi (%)

TesisTlri 2003

ook 28,0 247 12,0 240 29,0 279 256 30,4 326 275
L8 8.8 4 28,2 206 400 279 19,0 34,6 279 51,2 287 28,8
L8 8.8 24 24,2 237 22,7 202 21,0 154 171 15,8 174 16,3
Otel 4,0 22,7 100 9,6 22,0 9,6 19,4 19,4 13.9 %5
Butik 4,0 31 13 4,8 50 5.8 7,0 1.6 4,3 15,0
Diger 10,5 52 140 13,5 4,0 6,7 31 1.6 3,0 50

Toplam 100,0 1000 1000 1000 1000 1000 1000 100,0 1000 11000

» Tesvik Belgesine Baglanan, Konaklama Alanina Yénelik Projelerin,
5 Yildizh Tesislere Gore Durumu (%)

242
237
27
A0
ol 172
1741 -
154 158
g
« Son 2 Yilda Tesis Sayilan (Adet)
plogle} 2012 Artis
5 * OTEL 310 379 69
4 * OTEL 517 579 62
3 * OTEL 650 720 70
Z =L 568 499 -69
1 *OTEL 74 59 -15
TATILKOYU 70 84 14
TERMAL OTEL 14 42 28
BUTIK OTEL 26 53 27
OZEL KOM.TES. 208 230 22
MOTEL 16 11 -5
PANSIYON 51 43 -8
DIGER 296 404 108
TOPIAM 2800 3108 320
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Degerleme hizmetini kisitlayici ve/veya sinirlayici bir unsur bulunamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme g¢alismasinda kullanilan bilgiler; Didim Belediyesi, Didim Tapu Sicil Miduarlagu, Milli
Emlak Muadurligd ve Musteri sirket ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen
de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Parsel Turizm Alani ve Ginu Birlik Tesis Alani imarlidir.

*  Pparsel proje gelistirmeye uygun buyiklik ve niteliktedir.

% Yakin gevrede ve Didim genelinde benzer tipte turistik tesislerinin ¢ok az sayida oldugu
ve olusturulacak turistik projelerin rantabl olacagi dusundlmektedir.

Parsel deniz kenarinda konumlanmigtir.

Parsel igin Kesin tahsisi gerceklesmis st hakki bulunmaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Yatinm konusunda kig nifusuna gére yardim alinmasi nedeniyle belediye hizmetleri
yetersiz kalmaktadir.

Didim'de su kaynaklarinin nifusa gore yetersiz kaldigi gézlemlenmisgtir.

% llgede en yakin buyiik saglik kurulusu 100 km mesafede olup, ilgenin yogun gé¢ almakta
ve nufus artig hizi yliksek dizeydedir.

% Didim'de kentsel yapilagsmanin ¢arpik oldugu ve planlama kararlarinin uygulanmadigi
gOrulmastar.

Tapu kayitlarinda parselin Ust Hakki Tescili heniiz yapiimamstir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI |

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu taginmaza iligkin yapilmis olan degerleme calismasinda;
- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi) Yéntemi,
- Emsal Kargilastirma Yaklasimi , arsa degerinin takdir edilmesinde kullaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller
* Eskidji Didim Temsilciligi
Tel 0256 813 60 63
Yapilan gériismede imbat mevkisinde 30.000 m? yiizélglimli turizm imarl arsanin 18.000.000

TL bedelle satildidi belirtiimistir. Bu arsanin 10.000 m2 lik kisminin gtnabirlik tesis alani 20.000
m? lik kisminin ise otel imarl oldugu bilgisi alinmistir. (600 TL/m2)

SATILMIS | 30.000[-m2= | 18.000.000[.-TL |  600] .-TL/M?

* Eskidji Didim Temsilciligi
Tel 0256 813 60 63
Didim merkezinde yer alan denize yakin % 20 imarli 2.5 kat izni olan villa arsalarinin 400 TL/m?

bedellerle satildidi ifade edilmistir. Yakin zamanda 500 m? y(iz6lgimli arsanin 200.000 TL den
satildigi belirtilmigtir.

sATILMIS | 500[-m2 | 200.000[-TL |  400] .-TL/M?

* Eskidji Didim Temsilciligi
Tel 0256 813 60 63
Denize uzak konumda yer alan 52.000 m? yluzdlgiimli tarla vasfinda arazi igin 5.000.000 TL

istenmektedir. Parselin imar uygulmasi gérmedigi belirtiimis olup brit parsel olarak
pazarlanmaktadir.

SATILIK | 52.000]-M2 |  5.000.000]-TL | 96| .-TLM?

* Turyap Didim Temsilciligi
Tel 0256 813 14 00

imbat mevkisinde 46.000 m? ylizélgiimli arsanin 10.000.000.-$ bedelle satista oldudu bilgisi
alinmistir. 22.200.000 TL istenmektedir. Turizm imarhdir.

SATILIK | 46.000[-M2 | 22.200.000|-TL | 483 -TLIM?
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*  Ozellestirme idaresi Baskanhg ihalesi

Aydin ili Didim ilgesi Didim mabhallesi 2534 ada 1 parsel ile ilgili olarak 20.06.2014 tarihinden
itibaren verilen ilanlarla ihale acgiimigtir. Parsel deniz kenarinda olup 31.921,93 m?
yuzélgtimliidir. Maliye milkiyetinde oldugu bilgisi alinmistir. Uzerinde muhtelif kullaniimayan
binalarinda bulundugu parsel turizm imarldir. Kaks:0.50 Hmax:7 kattir. En yuksek teklif

16.09.2014 tarihinde yapiimis ve en yuksek teklif 16.050.000 TL olarak verilmistir. (Tasinmaz
Tlgsas arsasi olarak bilinmektedir.)

SATILIK [ 31.922]-m2 | 16.050.000[-.TL | 503 .-TLm |

*  Remax Zeytin Temsilciligi

Tel 0256 813 57 57

Denize sifir konumlu arsa Denizkdy'de yer almaktadir. 20.000 m? ylizdlgumladur. Halihazirda
imarinin bulunmadigi belirtiimistir. Tasinmaz i¢in 5.000.000 TL istenmektedir.

SATILIK [ 20.000[-M2 |  5.000.000]-TL |  250] .-TLMW?

* Remax Zeytin Temsilciligi

Tel 0256 813 57 57

Tasinmaz Akbuk'ln giiney kisminda deniz kenarinda yer almaktadir. Sahis milkiyetinde olup

turizm imarl oldugu bilgisi alinmigtir. 20.000 m? yiazdlgimli arsa igin 16.500.000 TL
istenmektedir.

SATILIK [ 20.000[-m2 | 16.500.000[-TL | 825 .-TLMm® |

* Remax Zeytin Temsilciligi

Tel 0256 813 57 57

Denizkdy'de yer alan parsel denize yaklagik 1 km uzaklikta yer almaktadir. 40.000 m?

yuzoél¢ciimiine sahip oldugu belirtiimis olup parsel brut parsel niteligindedir. 5.000.000 TL
istenmektedir.

SATILIK [ 40.000[-M2 |  5.000.000[-TL | 125 -TL/M2

* Turyap Didim Temsilciligi
Tel 0256 813 14 00

Konya Kiultur Sitesi'nde yer alan villa nitelikli tagsinmaz 180 m? kapali kullanim alanina sahiptir. 3

kathdir. Yaklasik 18-20 yillik bir binadir. Arsa payinin hemen hemen 500 m? civarinda oldugu
bilgisi alinmigtir. Tasinmaz i¢in 250.000 TL istenmektedir.

SATILIK |  180[.-m2 | 250.000[-TL |  1.389] .-TL/W?

22 0ZGY-1411003 DIDIM



Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (ARSA)

R RECERLE Ozellestirme Eskidji Remax Zeytin
BILGI O idaresi ihalesi Gayrimenkul Temsilciligi
TASINMAZ y 9
SATIS FiYATI 16.050.000 18.000.000 16.500.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 163705,28 31.922 30.000 20.000
BIRIM M2 DEGERI 503 600 825
S ORTAKUGCUK | ORTAKUGCUK | ORTA KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-10% -10% -10%
IMAR KOSULLARI Kaks: 0,50
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON Turizm Tesis
FONKSIYONA ILiSKIN Alani BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER ORTA KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 5% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN o o
DUZELTME -15% -15%
TOPLAM DUZELTME -10% -20% -25%
DUZELTILMiS DEGER 520 453 480 619

Bdlgede yer alan Taks=0.15, E=0.30 emsalli konut arsalarinin M? birim degerinin 500.-TL/M?
civarinda oldugu, denizle arasinda mesafe bulunan E=0,50, turizm tesis alan imarl arsalarin M?
birim degerinin konum ve 0&zelliklerine gére 450.-TL/M? ile 650.-TL/M? arasinda degistigi
gOrulmastar.

Degerleme konusu tasinmazin konumu ve 6zellikleri dikkate alindiginda, arsa m? birim degeri
520,00 TL/M? olarak hesap ve takdir edilmistir. Emsal karsilastirma yontemi ile bulunan bu
deger parselin ¢iplak arsa degeri olup, parsel Uzerinde kesin tahsisi yapilmig Ust hakki tahsis
edilmistir. Degerlemeye konu parsel; Uzerinde 49 yil sire ile kesin izin belgesi alinmis Ust
hakkidir. Ust Hakkinin Tapuya Tescili heniiz yapilmamis olup degerlendirme yapilirken Ust
Hakki tzerinden risk faktori ile indirgenme yapiimistir. Ust hakki degerinin milkiyet degerine
orani 492 sayili Harglar Kanunun 64 nci maddesindeki 2/3 orani baz alinarak kabul edilmigstir
(*). Tasinmazin st hakki islemi henuz tapuya tescil edilmemis oldugundan tasinmazin mevcut
hali daimi ve mdustakil hak olarak nitelendirilemeyen bir hak olarak degerlendiriimistir. Bu
durumda tasinmazin birim degeri igin %20 risk payi faktorii distlmus ve bulunan degerinin %80
'i kesin tahsisi yapilmis Ust hakki bulunan arazinin degeri olarak belirlenmistir.(***)
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ARSA BIRIM DEGERI HESAPLAMASI

Arsa Birim Degeri 520| -TL/M?
Ust Hakki Orani Katsayisi* 67%

Ust Hakki Kalan Siire Katsayisi** 1,00

Risk Primi Katsayisi*** 80%

Birim Arsa Degeri ( TL) 279| -TL/M?
Birim Arsa Degeri ( USD) 120| USD/M?
480 PARSEL

ARSA TOPLAM (IRTIFAK HAKKI) DEGERI HESAPLAMASI

Arga Ustha_kkl (Kesin Tahsisi yapiimis) 279|-TL/M?
Birim Degeri

Arsa Yuzolgim 163.705|M?
Toplam Arsa Degeri 45.627.936|-TL
Toplam Yaklasik Arsa Degeri (TL) 45.628.000(-TL
Toplam Yaklasik Arsa Degeri ( USD) 19.594.606|USD

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunamakta olup, yeniden ingsa etme maliyeti yaklagimi
kullaniimamisgtir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Parsel Utzerinde 5 yildizli, 800 yatak kapasiteli otel gelistirmek igin kesin tahsisi yapiimis Ust
hakki tahsisi yapilmis olup, herhangi bir proje gérilmemistir. Kesin tahsis belgesinde belirtilen
kosullar gergevesinde ve bolgede daha 6nce yapilan ¢alismalar 1siginda kabul ve varsayilara
dayali 49 yil sureli nakit akigi tablosu hazirlanmistir.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Kesin Tahsis Belgesinde Belirtilen Kosullara Gére:

163.705,28 m? yiizolgiilii, 2567 ada, 1 numarall parsel lizerinde Aktay Tut. Yat. ve isl. A.S.
adina 49 yil siure ile kesin tahsis belgesi verilmistir. Kesin tahsis yazisi teblig tarihi olan
14.05.2014 tarihi itibariyle irtifak hakki siiresi baglamis bulunmaktadir.

Kurulacak Tesisin: ;

Taru ve Sinifi : Syildizi otel

Kapasitesi : 800 yatak

Birim Maliyeti (2014) :102.688,00 TL/Yatak

Toplam Yatirrm Maliyeti . 82.150.400,00 TL

Turizm Yatinm Belgesinin ;

Duzenlenme Tarihi : 20.06.2013

No : 14336

Yan Hizmet Uniteleri . Belgede belirtilen tim Gniteler
ik Yl irtifak Hakki Bedeli : 410.752,00 TL

Yillik irtifak hakki bedelinin her yil %6 oraninda artacagi 6ngoérulmustir.
Tesisin igsletmeye acllmasindan sonra toplam vyillik isletme hasilati Gzerinden Hazineye %1
oraninda pay 6denecektir.

Varsayim ve Kabuller:

Gelire iliskin kabuller:

* Bolge geneli incelendiginde otelin 6 ay sire ile ¢calisacadi kabul edilmistir. (1 ay 30 gun kabul
edilmis, otelin bir yilda acik kalacagdi guin sayisi 180 gun olarak belirtiimistir.)

* Denize sifir, 5 yildizli otellerde kisi basi oda fiyatlari incelenmis olup, gelistirilecek otelde 300.-
TL/kisi olarak 6ngérilmustir. Doluluk oraninin agilis yili igin %60 olacadi sonraki yillarda
artarak %72 de sabitlenecegi kabul eidlmigtir.

*Yilhik konaklama gelir artis orani %4 olarak kabul edilmistir.

* Ekstra Gelirlerin, konaklama gelirlerinin %8'i ve diger yiyecek igecek gelirlerinin de konaklama
gelirlerinin %5'i oraninda olacagdi éngoérilmustir.

Maliyete iliskin kabuller:

Kesin tahsis belgesinde belirtildigi Uzere 5 yildizli olarak inga edilecek otelin yatak kapasitesi
800 olarak belirtilmistir. 800 yatak i¢in 2014 yili birim maliyeti 102.688.-TL/m? olarak belirtilmistir.
Otel igin 6ngdrulen toplam maliyet (102.688.-TL/m? X 800 yatak ) = 82.150.400.-TL olarak
belirtiimistir.

Parselin yapilagsma haklarina iliskin tablo asagidaki gibidir.

Turizm Tesis Alani Giinubirlik Tesis Alani
Arsa Alani 138.405,28 25.300,00
Emsal 0,50 0,20
Emsal insaat Alani 69.202,64 5.060,00

Tanimlanmis olan 392 odali, 800 yatakli 5 yildizli otel tesisinin 6ngdrilen emsal ingaat alani (60
m?/oda x 392 oda) yaklagik 23.520 m? olarak 6ngorulmekte olup emsal hakkinin olduk¢a
altindadir. Bunun disinda yapilacak emsale dahil olmayan ingaat alanlari ile birlikte toplam yapi
ruhsat alaninin 45.000 m? civarinda olmasi beklenmektedir.
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6.4

6.5

Giderlere lliskin Kabuller:

* Yenileme giderlerinin yatinnm maliyetinin %1 i oraninda her yil ayrilacagi kabul edilmis olup bu
deger yillara bagli olarak %2 arttiriimigtir.
* Ik yil irtifak hakki bedeli 410.752.-TL olup, her yil %6 oraninda artacagi éngérilmiistir.

* Proje ile ilgili butiin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayilmistir. Tesisin kar
marjinin yilhk %37 olup yillar itibariyle bu dederde sabit kalacagdi varsayilmistir.
* Satis ve pazarlama giderlerinin, konaklama gelirlerinin %1 oraninda olacagi kabul edilmistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemigtir.

Projenin 6zellikleri, risk faktorleri géz dnidnde bulundurularak TL para birimi cinsinden %12,00
indirgeme orani kullanimisgtir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin turizm amagli bir tesis projesi oldugu kanaatine
variimistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yontemine gore;
Tasinmazin kesin tahsisi yapilmis Ust hakki toplam degeri yaklasik: 45.628.000.-TL olarak
hesaplanmistir.

= Gelirindirgeme yaklasimina goére;
Tasinmazin kesin tahsis yapilmis tst hakki toplam degeri yaklasik: 47.781.000.-TL olarak
hesaplanmisgtir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglnki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali gézéninde bulundurularak emsal karsilastirma yaklasiminin
daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonug bdélimine
tasinmaz icin emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine varilmigtir.

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
€ 7 Oranlan
Degerleme konusu tasinmaz ic¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

14.05.2014 tarihinde Aktay Turizm Yatirimlari ve isletmeleri A.S. lehine Kesin Tahsis yazisi
teblig edilmis olup, 19.08.2014 tarihinde Maliye Bakanlhgi'ndan Ust hakki tesisi talep edilmigtir.
Ust hakki tesisi igin islemler devam etmekte olup, rapor tarihi itibariyla tapu kayitlarinda (st
hakkina iliskin herhangi bir beyan, serh bulunmamaktadir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

Tasinmazin niteligi arsa olup, lizerinde mevzuat uyarinca izin ahinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir. Parsel Uzerinde kesin tahsisi yapilmig Ust hakki tahsis edilmis olup, tapu
sicilinde heniiz irtifak hakki tescil edilmemistir. irtifak hakkinin tapuya daimi ve mistakil hak
olarak tescili ile ilgili siire¢ baglamis olup yazismalar devam ettigi 6grenilmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazin niteligi arsa olup, bolgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degderi analizi yapiimamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Gériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde asagdidaki sonuglara ulasiimistir.

Miilkiyet ve imar bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul yatirm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin,
Yatirim ve Faaliyetlere iligkin Sinirlamalar baslikli 22.Maddesinde;

"Gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine iliskin ayni haklar Medeni Kanun hiikiimlerine gére
tesis edilir. Irtifak haklarindan tapuya tescil edilmesi sartiyla yalnizca intifa hakki, devre miilk
irtifaki ve (ist hakki tesis ettirilebilir. Ust hakki ve devre miilk hakkinin devredilebilmesine iliskin
olarak bu haklari doguran sézlesmelerde herhangi bir sinirlama getirilemez. Ancak 6zel kanun
hiikiimleri saklidir." denilmektedir.

Degerlemeye konu olan kesin tahsis niteligindeki Ust hakkinin henliz tapuda daimi ve mustakil
nitelikde Ust hakki olarak tescil edilmemis oldugu, bu nedenle s6z konusu kesin tahsis belgesi
karsiliginda Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca portféye alinmasinin uygun olmadigi
kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu tasinmazin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arsanin kullanim amaci, c¢evrede yapilan piyasa
arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu taginmazin

25.12.2014 tarihli toplam degeri icin ;
45.628.000 .-TL

(Kirkbesmilyonaltiylizyirmisekizbin TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
53.841.040 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . ] ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG) ( KDV HARIG ) (% 18 )
45.628.000 19.594.606 16.062.804 53.841.040
1USD=  2,3286 .-TL

1EURO= 2,8406 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
A5 %31 y

Serdar ETIK Ali YERTUT

Lisans No: 402403 Lisans No: 400544

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel
hdkimleri dikkate alinmamistir.
* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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