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Rap_or Tarihi 2(:':06.2023
Rapor Numarasi | Ozel 2023-601 =
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti _
Degerleme Konusu ve | Aydn ili, Didim ilgesi, Altinkum Mahallesi'nde konumlu 2567 ada 2 parselde yer
Kapsami alan “Arsa” vasifli tasinmazin “Ust Hakki” degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

A s bu rapor, Elli Dokuz (59) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bttindir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 11I-62.3 sayilli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi /
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tehbligin 1 inci maddesi |kinci fikrasi kapsaminda hazirlanmustir. /
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Talep Sahibi OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2023-601 / 26.06.2023

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi (zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullar ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak
iizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gergevesinde hazirlanmigtir.

Tasinmazin Acik
Adresi

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

Tapu Kayit Bilgisi

Aydin [li, Didim llgesi, Altinkum Mahallesi’'nde kanumlu 2567 ada 2 parselde yer
alan “Arsa” vasifl tasinmaz. (Maliye Hazinesi adina kayithdir. Ozak Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. lehine Ust Hakki tesis edilmistir.)

Fiili Kullanimi
{Mevcut Durumu)

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

imar Durumu

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

Didim Belediyesi'nde imar servisinde gorevli memurdan alinan bilgi ve imar
paftasina gore soz konusu tasinmaz 1/1.000 dlgekli uygulama imar planina gore
“Turizm Tesis Alan ve Gindhbirlik Tesis Alani” lejantina sahiptir. Detayh bilgi ilgili
kisimda verilmistir.

Tasinmazin herhangi bir kisithlik hali bulunmamaktadir.

Pivasa Degeri

(Ust Hakki)

%8 KDV Dahil
Pivasa Degeri

909.462.000,00-TL
(Dokuz Yiiz Dokuz Milyon Dért Yiiz Altmus iki Bin Tiirk Lirasi)

982.218.960,00-TL

Aciklama

Taginmaz yerinde goriilmis, kullamim durumu incelenmistir. Degerleme siirecini
olumsuz etkileyecek bir durum clusmamistir.

Raporu
Hazirlayanlar

Mehmet Akbalik—SPK Lisans No: 911340
Raci Gokcehan SONER - SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU - SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S.
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1. RAPOR BILGILERi

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu islemin degerlerne calismalar sézlesme tarihi itibariyle baslamis 26.06.2023 itibariyle
degerleme galismalar bitmis olup 26.06.2023 tarih ve Ozel 2023-601 rapor numarasiyla nihai rapor
olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’nin talebi iizerine; Aydin Ili, Didim llgesi,
Altinkum Mahallesi’nde konumlu 2567 ada 2 parselde yer alan “Arsa” vasifli tasinmazin “Ust Hakki”
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sbzlesmede de belirtildigi izere, bilgileri verilen
tasinmazin “Ust Hakk” deger tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayih "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Degerleme Raporlarinda Bulunmast Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci
maddesi ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi
mevzuatina tabi ortak ortakhiklar, ihraccilar ve sermaye pivasast kurumlarinin, sermaye piyasasi
mevzuat: kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul profelerinin veya
gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri
ve Kurulca kabul edilen dederleme standartlart cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
0OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 25.05.2023 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sarumlu Deferleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet Akbalik tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme
Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son

Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énce rapor hazirlanmamigtir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanhk A.S.
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

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

Sermaye : 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani_: OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Sirket Adresi  : Kazlicesme Mah. Kennedy Caddesi No:52C 34020 Bliylikyal / istanbul
Sirket Amaci__: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina

iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali sermaye piyasasi araglan, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye
plyasasi araglari ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyi isletmek amaciyla
paylarini Thrac etmek tizere kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek Gizere adi ortaklik kurabilen ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48. maddesinde sinin gizilen faaliyetler cercevesinde olmak kaydi ile
Kurulun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen bir sermaye piyasasi kurumudur.

Sermaye : 728.000.000,00 TL
Halka Aciklik  : % 25

Telefon ! 02124863650
E-Posta : info@ozakgyo.com

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

2.4 isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesi
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak im
sekilde teslim edilmesidir.

oo TL
L0000 1a
I Tkl

7] 60
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Rapora konu taginmaz Aydin li, Didim llgesi, Altinkum Mahallesi'nde konumlu 2567 ada 2 parselde
yer almaktadir. Didim ilce merkezinden dogu yénde Aydin istikametine dogru Cumhuriyet Caddesi
iizerinde yaklasik 4 km ilerlenir ve saga ayrilan sosyal tesisler yoluna girilir. Tasinmaz bu yolun
sonunda deniz sifir konumda bulunmaktadir.
Taginmazin yer aldigi bélgede yapilasma az seviyede olup hemen yaninda ingaati devam eden
“Anda Barut Otel” bulunmaktadir. Aynica villa tipi konut siteleri de tasinmazin dogusu ve giineyinde
konumlanmistir. Parselin yaninda daha tnce resmi kurumlara ait sosyal tesisler oldugu ancak
yikildigl gozlenmistir. Altinkum Mahallesi plajlar ile meshur olup Didim ilce merkezine yaklagik 5
km, Aydin il merkezine ise 103 km mesafededir. Bolgeye ulasim &zel arag vasitasiyla kolayca
saglanabilmektedir.

Kuy

Bagaras)

Arslanyaylasi

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S.
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Hayatn Ongzi Katat

Koordinatlar : 37.3780 - 27.3269
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlani

ANA TASINMAZ

iL—ILCE :Avd;n—[;it-ii;-n —

-M;HALLEEY_—- I\E/K_H “ :;\Itlnkum Mahallesi

CILT —SAYFA NO : 402/39629 : =
ADA - PARSEL : 2567 Ada 2 Parsel (Eski 2567 Ada 1 Parsel)
yUzoLcuUmU : 163.7;9,05 m? (E;kl ié3.701,36 m?)
_:TNA_ TA.sirs.u\hAz NITELIGI : Arsa

TASINMAZ ID 3w o

MALIK — HISSE : Maliye Hazinesi (1/1)

:_2:::? 5&5:53; :09.05.2013 - 6288

UST HAKKI
iL—iLCE : Aydin = Didim
MAHALLE — KOY - MEVKI : Altinkum Mahallesi
CILT - SAYFANO :32/3112
ADA - PARSEL : 2567 Ada 2 Parsel (Eski 2567 Ada 1 Parsel)
yUzoLCOMU : 163.799,03 m? (Eski 163.701,36 m?)
: 53 yil 6 ay 21 giin siire ile 31. Cilt 3037. sayfadaki 2567
ANA TASINMAZ NITELIGH ada 2 parsel iizerindeki "Ust (insaat) Hakk"
TASINMAZ 1D : 126086059
MALIK - HiSSE : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. (1/1)
EDINME SEBEBI e
TARIH-YEVMIVE : Irtifak Hakki (15.12.2022 — 33888)
- o = = . i
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlhk A.5.
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3.3 Gayrimenkul lle ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama

Olup Olmadig1 Haklanda Bilgi
Miisteri tarafindan génderilen 27.03.2023 tarihli Ust Hakki Tapu Kayit belgesine gére tasinmaz
lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yilik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda

meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
S6z konusu tasinmaz 2022 yili igerisinde Ozak GYO A.S. lehine iist hakki tescili ggrmistiir. imar ve
hukuki durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Didim Belediyesi imar servisinde gbrevli memurdan alinan bilgi ve imar paftasina gore;

Konu tasinmaz bila onay tarihli 1/1.000 élcekli uygulama imar plani kapsarminda “Turizm Tesis Alani
ve Giiniibirlik Tesis Alan” lejantina sahiptir.

Turizm tesis alanlarinda:

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

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

2. bodrum katlarda turistik tesislerin yatak tniteleri disinda iskdna yonelik diger kullanimlar yer
alabilir. Bodrum katlarinda yapilacak bar, gece kuliibii, diskotek, satig tiniteleri, restoran, hamam,
ylizme havuzu, toplanti salonu ve jimnastik salonu kullanimlar, otopark, islik, mutfak gibi Gretim
alani ve depo, camasirhane, kuru temizleme birimi, soguk hava depolar, personele ait biiro,
kafeterya, soyunma odalari, dus, wc gibi turistik tesisin bakim ve igletme ihtiyaglarini karsilayacak
alanlar yapilmasi halinde bu alanlar emsale dahil degildir.

3. Bir imar parselinde birden fazla yapi yapilabilir. insaat cephesi ve derinligi herhangi bir 8lgii ile
sinirh degildir.

4. Tesis girislerinde yer alacak ana giris kapisi yapilar, anitsal yapilar, bekei kulibesi ve kontrol
birimleri miilkiyet sinir ve yapi yaklagsma sinin arasinda yer alabilir.

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

Giiniibirlik tesis alanlarinda;

Kamping ve konaklama initelerini icermeyen dus, gélgelik, soyunma kabini, we, kafe-bar, pastane,
lokanta, cayhane, acik spor alanlan, spor tesisleri, golf alanlar, agik gdsteri ve eglence alanlari,
lunapark, fuar, su oyunlar parki ve 20 m?'yi gegmeyen sergi ve satis Unitelerini iceren yapi ve
tesislerdir. Bu alanlarda yapilacak tesislerin toplam ingaat alanm 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.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhik A.S.
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Genel Hiikimler

*Bu plan ve plan hiikiimlerinde yer almayan konularda 3194 sayili imar kanunu, 3830 sayili kanun
kapsami disinda kalan belediyeler tip imar yonetmeligi 4957/2634 sayili turizmi tegvik kanunu ve
ilgili ydnetmelikleri ve onaylh 1/25.000 &lcekli Didim (Aydin) Kiltir ve Turizm Koruma ve Gelisim
Bélgesi Cevre Diizeni Plani Revizyonu plan hilkiimleri gegerlidir.

*Yapilacak tim yapilarda 03.05.2007 tarih 26511 sayill Resmi Gazete’'de yayimlanan "deprem
bélgelerinde  yapilacak  binalar  hakkinda  yonetmelik"  hiikimlerine  uyulacaktir.
*23.05.2007 tarihinde aydin bayindirlik ve iskan il midiirligiince onaylanmis jeolojik jeoteknik
etiitlere belirtilen hitkiimlere uyulacaktir,

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

*Turizm tesis alanlarinda Kiiltir ve Turizm Bakanligi'ndan turizm yatinim belgesi alinmadan insaat
ruhsati verilemez. Turizm isletmesi belgesi alinmadan isletmeye agilamaz.

3.6 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
56z konusu gayrimenkul icin Didim Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi bir olumsuz karar vb. bulunmadigi gérilmastir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S8z konusu st hakki Ozak GYO A.S. lehine kayithdir. Ust hakki ile ilgili resmi senetler incelenmis
olup {ist hakki baslangic ve bitis tarihleri resmi senet Gizerinden tespit edilmistir.

Ust Hakki Baslangic — Bitis: 14.05.2014 —05.12.2067 (Slire uzatimi dahil.)

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina,
Yapi Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin

Alinip Ahnmadifina ve Yasal Gereklilifi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz bos olup tizerinde herhangi bir yapi/yapilasma bulunmamaktadir,

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

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeve iliskin detayh bilgi ve planlarin

ve sz konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin_olduguna ve farkhi bir_projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama

Soz konusu degerleme parsellerin tst hakki degerlemesi olup farkl bir proje degerlemesi
yapilmamistir,

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

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Aydin, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirminci sehridir. Ege Bolgesi'nde yer alan, turizm ve tarim
acisindan en gelismis illerdendir. Kuzeyinde lzmir, kuzeydogusunda Manisa, dogusunda Denizli,
glineyinde Muglailleri, batisinda Ege Denizi bulunmaktadir. 2022 itibariyla 1.134.031 Kkisilik
niifusuyla Ege Bélgesi'nin G¢lincl biyuk ilidir.

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

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

Yazlan sicak ve kurak, kislari ik ve yagish gecen Akdeniz iklimi (Képpen: Csa) etkilidir. Bu iklim
sartlan ve topografik yapi Aydin ve cevresinde iki ayri bitki toplulugunun (maki ve orman)
gelismesine neden olmustur. Kar yagisi ender gorinir.

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

ilde yillik niifus artis oram %1,25 olmugtur. 6 Subat 2023 TUIK verilerine gore 17 ilge ve belediye,
bu belediyelerde toplam 671 mahalle bulunmaktadir.

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

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

iide 10 miize bulunmaktadir. Bunlar; Adnan Menderes Miizesi, Aydin Arkeoloji Muzesi, Yorik Ali
Efe Miizesi, Afrodisias Miizesi, Karacasu Etnografya Mizesi, Milet Miizesi, Cine Kuvad-yi Milliye
Mizesi, Cine Ancilik Miizesi, Nazilli Etnografya Miizesi ve Kugadasi Zeytin ve Zeytincilik Mizesi'dir.

Didim ya da eski ismiyle Yenihisar, Aydin'in turistik bir ilgesidir. Doguda Mugla il simiri, Giillik
Kérfezi ve Akblk Koyu, batida ve glineyde Ege Denizi, kuzeyde Bafa Goll ve Bliylik Menderes ile
simirlanmis bir yanimada seklindedir. Yiizélgimi 402 km*'dir. 2022 yili niifus sayimi sonuglarina
gore 97.000 kisinin yasadif ilgede 16 mahalle bulunmaktadir.

lige ekonomisi &ncelikle turizme ve ikincil olarak tarima dayalidir. Gegmiste tarla
{riinlerinden tlitln birinci sirada iken titln Gretimine getirilen sinirlamalardan sonra halk tiitlin
yetistirmeyi birakmistir.

Giinlimizde zeytin ve incir birinci  sirada yer almaktadir. Zeytinyag dreticiligi son vyillarda
fazlalagsmaktadir. Ayrica lretimi igin zeytinyagi fabrikalar bulunmaktadir,

Balik¢ilik ilgede diger bir gegim kaynagidir. Ayrica ilgede balik fabrikalar bulunmaktadir. Hayvancilik
tiketim ihtiyacimi karsilayacak kadar olup, oOzellikle kiiclikbas hayvan vyetistiriciligi énde
gelmektedir.

Yaz aylarinda onemli sayida turistin  ziyaret ettigi ilgede, ekonomi olumlu ydnde
etkilenmektedir. Altinkum plaji ve Apallon Tapinagl bélgeye gelen turistler acisindan oldukga
popilerdir.

Tiirkiye'nin ilk ve tek vegan festivali olan "Didim VegFest" 2018 yilindan bu yana ilgede o
kutlanmaktadir. Festival, Apollon Tapinagi'nin yanindaki tarihsel yolda yapilmaktadir. Vegan
lezzetlerin vyer aldig festivalde, Tirk kiltiiriyle i¢ Ice pek cok pgosteri ve etkinlik
gerceklestiriimektedir. Dinyanin pek cok yerinden ziyaretsi agirlanarak ilce ekonomisine ciddi katk
saglanmaktadir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

2022
Tirkiye Nufusu NUfus: 85,279,553

2022 B nNotus
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NUFUS

Turkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir Gnceki yila gore 599 bin 280 kisi
artarak 85 milyon 279 bin 553 kigiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin
niifus 42 milyon 575 hin 441 kisi oldu, Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu ise kadinlar olusturdu,

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlari (%), Mayis 2023

o1 |02 | 03] 0s | 0s
2023

os| 0807 o8| 0a |10 111201 02| 03losos|os07]0al0s] 0] 11] 12
2021 2022

TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Mayis ayinda bir énceki aya gére %0,04, bir dnceki yilin
Aralik ayina gore %15,26, bir dnceki yilin ayni ayina gére %39,59 ve on iki aylik ortalamalara gore
%63,72 olarak gerceklesti. Bir onceki yilin ayni ayina gore en az artis gdsteren ana grup %19,49 ile
giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, bir 6nceki yilin aymi ayina gére artigin en yiiksek oldugu ana
grup ise %68,98 ile lokanta ve oteller oldu. Ana harcama gruplar itibaryla 2023 yili Mayis ayinda
bir 6nceki aya gbre en az artiz gbsteren ana grup %-13,79 ile konut oldu. Buna karsilik, 2023 yili
Mayis ayinda bir Gnceki aya gore artigin en yliksek oldugu ana grup ise %9,85 ile giyim ve ayakkabi
oldu. Islenmemis gida iiriinleri, enerji, alkollii igkiler ve tiitiin ile altin hari¢ TUFE'deki degisim, 2023
yili Mayis ayinda bir 6nceki aya gore %3,60, bir dnceki yilin Arabk ayina gére %19,51, bir dnceki yilin
ayni ayina gore %47,70 ve on iki aylik ortalamalara gore %60,94 olarak ger(;erlltlzl_%;}li_:!_:(:[_q!I:ZE.)F e
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2020 2022

A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle
enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte
ciddi diisiis gdstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan
enflasyon orani bu aydan itibaren sirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022
Temmuz itibari ile tekrar diisiis egilimine girmis olup 2023 Haziran ayi itibariyle %5 seviyesine
gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biyume hizlan, |. Ceyrek: Ocak-Mart, 2023
(%)
25

2021 2022 2023

i Ber onceki yilin ayni geyraging gore dedigim oram (anndinimamig) = ir onicala cayrage gore dedisimorani

GSYH'vi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2023 yili birinci ¢eyreginde hir dnceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %12,4, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri
%12,0, finans ve sigorta faaliyetleri %11,2, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,1, diger hizmet faaliyetleri
%7,8, ingaat %5,1, kamu ydnetimi, egitim, insan sagl§ ve sosyal hizmet faaliyetleri %63,6 ve
gayrimenkul faaliyetleri %1,4 artti. Tarim sektorii %3,8, sanayi ise %0,7 azald). Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrege gore %0,3 artt,
Takvim etkisinden anindinlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2023 yili birinci ¢eyreginde bir
onceki yilin ayni ceyregine gére %3,8 artti. Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2023
yilinin birincl ¢ceyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni geyregine gore %84,4 artarak 4 trilyon
631 milyar 792 milyon TL oldu. GSYH'nin birinci ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolar bazinda 245
milyar 464 milyon olarak gerceklesti. (TUIK)
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

OZAKGYO

Eyl'21 Xas 'Z) Deak'2d Mar'2z May'22 Tem'22 Eyl 22 Kas '23

Ocak’23

10

Mar'23 May'23

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregiyle hirlikte artisa gegmis, 2022 1. ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulasmistir. Bu dénemden sonra diigiis egilimine girmis, Ocak 2023 dénemi itibari ile tekrar yiikselis
trendine gegerek rapor tarihi itibariyle yaklasik %18 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Aralig Seqimi 1Ay 3Ay BAy Yilbay 1¥il Tumu

May '22 Tem ‘22 Eyl '22 Kas '22 Ocak '23

Mar 23

May ‘23

—1

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

ve rapor tarihi itibariyle ortalama %3,80 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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May ‘22 Tem ‘22 Eyl'22 Has '22 Ocak ‘23 Mar ‘21 May '23

2019 yih Mayis ay ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022
yilinda pozitif ydnde devam etmistir. Artis son donemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup
rapor tarihi itibariyle ortalama %2,40 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

A Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Qram

i}

1701 10.0F 017 ilzzala 10 ba 2020 1izzezn

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Liras| Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmig
yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarnini gostermektedir. 2023 yilinda gorildugi
izere TR yillik referans faiz orani son dénemlerde %10 diizeyinde seyrine devam etmektedir.

FRED — Larired Overrgm firancing Rete: 73th Parcenide

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmig yukaridaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarini gostermektedir. USD 12 ayhk referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda gériildiigu lizere USD referans faiz orani Nisan aylndan
itibaren artisa gegmis ve rapor tarihi itibari ile %5,08 seviyesine vﬂkselml;@l?‘ 4 i“ AN ;1_ *:
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan faiz orani 2010-2018 yillar arasinda
ortalama %5 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ay! itibariyle %20,0 seviyesi Uzerlerine
kadar cikmug ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini siirdirmdstiir. 2019 Temmuz
ayindan itibaren diists egilimi ile %8,5 seviyelerine gerilemigtir. Bu tarihten itibaren artiz egilimi ile
2021 Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmistir. 2021 Eylil ayi itibari ile diislise gecmis olup
rapor tarihi itibariyle %8,50 seviyesindedir,
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz oram %5,0 tir. 2017 — 2019
itibariyle %2,50 seviyelerine kadar cikmisken, faiz oran 2022 itibariyle kademeli diiserek 0,50%
altina gelmistir. Nisan ayi itibariyle tekrar artisa gecmis olup glinlimiiz itibari ile % 5,25
seviyesindedir.
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A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

Tirkiye genelinde konut satislari Nisan ayinda bir 8nceki yilin ayni ayina gore %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satislarinda istanbul 13 bin 944 konut satisi ve %16,3 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gére Istanbul'u 10 bin konut satisi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve

%5,8 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve
Hakkari, 53 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)

Kaonut satigi, Nisan 2023

(Adat)
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Konut sang sayisi, Nisan 2023
Hisan Ocak - Nisan
Defigim Dagigim
2023 2022 () 2023 2073 {%)
Sang gekiine gare toplam sang BGGSZ 113058 35,6 368 867 453121 188
ipotaki saby 21769 32020 320 BO 3o 100 372 A7
Digar satiy 53803 101 028 -36.8 208 276 352 748 -18.3
Saug durumung gore toplam saug B5 652 133058 35,8 368 867 453121 8.8
lli; ¢l sahg 26 982 35421 26,0 110 859 130 658 -153
lkincl el salig 58700 95 837 -38.3 258 008 322 253 -19.9

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Nisan ayinda bir &nceki yilin ayni ayina gore %32,0 azali
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satislan icinde ipotekli satislarin payr %25,4 olarak
gerceklesti. Ocak-Nisan déneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise hir énceki yilin ayni
dénemine gire %19,7 azalisla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satiglarin 7 bin 388'i; Ocak-
Nisan dénemindeki ipotekli satiglarin ise 25 bin 552'si ilk el satis olarak gergeklesti. (TUIK)

Saug gokline gora konut satigr, Nisan 2023
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Digar satigiar

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Nisan ayinda bir 6nceki yilin aym ayina gore %26,0
azalarak 26 bin 952 aldu. Toplam konut satiglari iginde ilk el konut satiginin payi %31,5 oldu. ilk el
konut satiglari Ocak-Nisan déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %15 3 azallgla 110 l::un
859 olarak gerceklesti. (TUIK)
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Satg durumuna gtre konut satigy, Nisan 2023
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Yabancilara yapilan konut satislan Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satislar iginde yabanailara yapilan konut satisinin pay %3,0
oldu. Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk siray1 bin 24 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi
sirasiyla 792 konut satisi ile Istanbul ve 186 konut satigi ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabancilara yapilan konut saug, Nisan 2023
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam ytizolgiimi 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m?'si konut, 11,6 milyon m*'si konut disi ve 10,0 milyon m?'si
ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen yapilarda konut, konut digi ve ortak alanlanin yuzelgim paylan, IV. Ceyrek, 2020-2022
(%)
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Bir éncekiyilin ayni ceyregine gore, 2023 yili |. ceyreginde belediveler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin daire sayisi %0,7 artarken, bina sayisi %9,2 ve yiizolglimii %2,1 azaldi. (TUIK)
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Yapi ruhsan verilen yapilarin daire sayisi ve yuzolgiml, | Ceyrek 2023
¥ Lz dlg i Daire s&y151
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Yapi ruhsati istatistikleri, 2021.2023
Villik Yillk Yillik
il Geyrak Bina sayisi  degigim (%} Daire sayisl  dedigim (%)  YozolgOm (m*)  dedisim (%)
2021 138 558 44,1 724 096 304 151 260 112 34,3
| 33597 1372 174 701 16,8 34 366 052 857
Il 30534 557 157 656 144 31778622 15,6
I 30 444 203 149 588 5,0 33313173 19,5
v 43983 186 242153 237 51 802 285 305
2022 127 623 1.8 693 608 4,2 145 527 048 -3,8
| 26 141 222 120 438 250 27 205 213 206
I 20 042 -4.9 143 388 -8.1 30 662 168 35
i 28 260 -1.1 145303 2,9 32 097 982 36
[\ 44171 0.4 275571 133 554718675 71
2023 | 23743 42 130 299 a7 26713372 =21

Belediyeler tarafindan 2023 yili I. ceyreginde yap) ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gore
en yiiksek yiizolgiim payina 16,9 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip
oldu. Bunu 2,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)

Yapi ruhisau verilen yapilarin kullanma amaglarina gore yuzolgum paylar, |. Ceyrek 2023

u |ki ve daha fazia daireli binalar

Bir dairs i biralar
‘ / Gl m Sanayi binalan ve depolar
‘Kamu aflence. ajitim. hasiane veva bakim
kuruluglan binalar
Toptan ve perakende ficarat binalar
Ofis (igyen) binalan
+Ikamat amach cimayan dijar tinalar
Dtel vb, cinalar

s Trafk va letism binolan

@ Halka agk ikameél yader

Grafikteki rakamlar, yuvarlamadan dotayi toplami vermeyebilir.

insaat maliyet endeksi, 2023 yili Nisan ayinda bir énceki aya gére %1,03, bir nceki yilin ayni ayina
gdre %52,99 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %1,37, iscilik endeksi %0,18 artti. Ayrica bir
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Insaat maliyet endeksi yillik degisim oram (%), Nisan 2023
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Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,91, bir dnceki yilin ayni ayina gore %54,55 artti.
Bir 8nceki aya gre malzeme endeksi %1,21, iscilik endeksi %0,18 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni
ayina gore malzeme endeksi %41,14, iscilik endeksi %103,02 artt. (TUIK)

Bina ingaot maliyet endeksi yillik degigim arani (%), Nisan 2023
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ingaat maliyet endeksi aylik degisim oranlan (%), Nisan 2023

Toplam

Ingaat

IMakzeme
Iggilix
Toplam

Mazame

8

5

ngaal

Iggilik

Toplam

Nakeme

Bina dii
ingaal

Iggilik

L

Emaivet

Tie. Sic Mo 260 | Vel
‘.I-"" i ‘\.'I\"'lp ‘-!.;l'l“

L ——— = — —_—— e

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S.




o

KA A
OFGFRLEME

yatn Doder &

62AK<;\:'7;':~

A Tiirkiye’de Turizm Sektorii;

Turizm geliri Ocak, Subat ve Mart aylarindan olusan |. ceyrekte bir dnceki yilin ayni ceyregine gore
932,3 artarak 8 milyar 690 milyon 505 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %20,8'i lilkemizi ziyaret eden
yurt disi ikametli vatandaslardan elde edildi. Ziyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile
organize etmektedirler. Bu ceyrekte yapilan harcamalarin 7 milyar 503 milyon 255 bin dolarini
kisisel harcamalar, 1 milyar 187 milyon 249 bin dolarini ise paket tur harcamalan olusturdu.
Ulkemizden cikis yapan ziyaretci sayisi 2023 yili I. ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine gore
26,8 artarak 8 milyon 181 bin 566 kisi oldu. Ziyaretgilerin %20,4'linl 1 milyon 672 bin 332 kisi ile
yurt disinda ikamet eden vatandaslar olusturdu. Bu geyrekte tilkemizden gikig yapan ziyaretgilerin
gecelik ortalama harcamasi 84 dolar oldu. Yurt disinda ikamet eden vatandaslarin gecelik ortalama
harcamasi ise 69 dolar oldu.

Turizm geliri ve ziyaretgi sayisi, |. Ceyrek: Ocak-Mart, 2023

Cikig yapan ziyaretgiler (Yurt digl ikametli)
i Defigim
2022 2023 oram'"
| i (%4)
Turizm geliri (Bin ABD §} 6570196 B 690 505 323
Kigi sayis| G 451 657 8181 566 26,8
Kigl bagl ortalama harcama (ABD 5) 1018 1062 43
Gecelik ortalama harcama (ABD §) 82 84 2.8

Bu ceyrekte gegen yiin aymi ¢eyregine gbre spor, egitim, kiiltlir harcamas: %116,5, paket tur
harcamalari (iilkemize kalan pay) %83,4, tur hizmetleri harcamasi %82,1 artti. ikinci sirada %32,4
ile "akraba ve arkadas ziyareti", liciincli sirada ise ile %8,5 ile "algveris" yer aldi. Yurt digi ikametli
vatandaslar ise (ilkemize %72,1 ile en ¢cok "akraba ve arkadas ziyareti" amaciyla geldi.

Toplam Valanilay {Yuil digi Banieth)
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Grafikieki rakamlar, yuvaramadan dolays Inplami vsmeyshifir

W Gezi, eflence, sportil ve kilturel fasliyetler Akraba v arkadag Zivarati Aligvaris
Is amagli {kenferans, toplant, garev vb | = Saglik va bbbl nedenler {1 yildan az} W Egihm, staj {1 vildan az)
= Diger

Yurt icinde ikamet edip baska ilkeleri ziyaret eden vatandaslarimizin harcamalarindan olusan
turizm gideri, gegen yilin ayni ceyregine gore %110,5 artarak 1 milyar 400 milyon 108 bin dolar oldu.
Bunun 1 milyar 149 milyon 53 bin dolarim kisisel, 251 milyon 55 bin dolarim ise paket tur
harcamalari olusturdu.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle siirec tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir,

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

4.5

4.6

4.7

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu 2567 Ada 2 parsel; tapu kayitlarinda “Arsa” vasifl olup 163.799,03 m? yiizélglime

sahiptir. Parsel tzerinde herhangi bir yapi/yapilasma bulunmamaktadir. Bir kisminda taginabilir
konteynerler mevcuttur.

Parsel etrafi acik olup topografik olarak egimli, geometrik olarak ise amarf bir yapiya sahiptir.
Parselin imar yollar henliz agiimamistir. Ulagim Konya Kiiltir sitesi yolundan saglanmaktadir. Parsel
denize sifir konumda olup 6n kisminda imar paftasinda park alam yer almaktadir.

Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin
Durumlara iliski Bilgiler
Rapora konu parsel Gzerinde herhangi bir yap! bulunmamaktadir,

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

Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibarivle Hangi Amacla Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Kullamldigi Hakkinda Bilgi

50z konu parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadr.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanmiml Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yiikiimlilGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
saticl ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zarlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekli gbrilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi agagidaki kavramsal cerceveye
uygun olarak uygulanmasi gerekir:

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

{b) "El degistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varligin veya yikimliligin degerinin, 6nceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlar karsilayan bir
iglemdeki fiyattir;

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

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

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda,
pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asi| sahibinin
gergekte icinde bulundugu kogullar, yukanda amlan sartlara dahil degildir, glinki istekli satici
varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
vikseltmesine yol acabilecek, érnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar
degil, aralarinda belirli ve &zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina
gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar
arasinda yapildigi varsayilir,
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{(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara ¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir siire
olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli
sayida pazar katiimeaisimin dikkatini ¢cekmesi icin vyeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara
cikartiima zamani degerleme tarihinden énce gerceklesmelidir,

{h) “Taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli
alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin vapisi, dzellikleri, fiili ve potansiyel
kullanimlar hakkinda makul dl¢lilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin
bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli
bir sekilde kullandiklarn varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla
degil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin
diistiigii bir ortamda &nceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyvattan varliklarimi satan bir satici
basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda

mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(1) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin ézgir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar
cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katiimeisindan olusabilir.
Varligin satiga sunuldugunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren varlidin narmal bir sekilde
el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimlive en iyi kullanimini yansitir. En verimlive en iyi kullanmim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir variigin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimeisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken
varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amac ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullandabilir. Pazar yaklasimi tanim
olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek
icin, katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin  kullanilmasi gerekli
gdriilmektedir. Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima
sahip bir varliin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmesi gerekli goridimektedir.

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

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya aliciigin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil,
herhangi bir istekli bir alicimin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin gz
ardi edilmesini gerektirmektedir. ] KURUMSAL GAYRILIES

GERLEME V
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tamimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir;

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintih uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varhiga iligkin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin segiminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Secim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar) ve varsayilan
kullanim(lar), (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gliglii ve zayif yénleri, () her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilmalar tarafindan kullamilan yaklasimlar ve
yéntemler bakimindan uygunlugu, {d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin
mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimini_Aciklayicl Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme Igin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varlidgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastirilabilir (benzer)
varltklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun
bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varhigin veya buna énemli dlciide
benzerlik tagiyan varhklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (¢) dnemli 6lgiide benzer varliklar ile
ilgili stk yamlan ve/veya giincel gbzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli dlclide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, dederfemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varlikior ile deferleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin kargilastirmal bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu
dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil
sayisallastinldiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin secimi niteliksel ve niceliksel
faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde, denize 900 m mesafede, 2 kat
Konut Alani, E:0,30 yapilasma sartlarina ve 500 m? yiizélglimiine sahip arsa 7.950.000 TL bedel ile
pazarhkli olarak satihktir,

Not: Emsal yuzélclimi ve altyapl bakimindan avantajh iken, tasinmazin konum ve imar avantajl
bulunmaktadir.

ilgilisi : 0 544 788 66 25

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde, denize 9500 m mesafede, 2 kat
Konut Alani, E:0,30 yapilasma sartlarina ve 300 m? yiizélgimiine sahip arsa 6.200.000 TL bedel ile
pazarhkh olarak satiliktir,

Not: Emsal ylzélgimd ve altyapi bakimindan avantajli iken, taginmazin konum ve imar avantaji
bulunmaktadir.

iigilisi : 0533 488 61 99

[E:3 Satihk Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde, denize 800 m mesafede, 2 kat
Konut Alani, E:0,30 yapilagma sartlarina ve 298 m? ylizélciimiine sahip arsa 7.000.000 TL bedel ile
pazarlikl olarak satiliktir. (Pazarlik pay yiksektir.)

Not: Emsal yizélciimi ve altyap bakimindan avantajli iken, tasinmazin konum ve imar avantaj
bulunmaktadir.

ilgilisi : 0 532 741 75 06

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde, denize 1 parsel mesafede, 2 kat
Ticaret+Turizm Alan, E:0,30 yapilasma sartlarina ve 7.506 m? yiizélclimiine sahip arsa 220.000.000
TL bedel ile pazarlikh olarak satiliktir.

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

ilgilisi : 0 534 548 35 65

[E:5 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde, denize 300 m mesafede, 2 kat
Konut Alan, E:0,30 yapilasma sartlarina ve 214 m? yiizélciimiine sahip arsa 2.920.000 TL bedel ile
pazarlikli olarak satihktir.

Not: Emsal ylizdlcimi ve altyapi bakimindan avantajhi iken, tasinmazin konum ve imar avantaji
bulunmaktadir.

IIgilisi : 0 555 250 36 98

[E:6 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde, denize 300 m mesafede, 2 kat
Konut Alani, E:0,30 yapilagsma sartlarina ve 214 m? yizolgiimiine sahip arsa 2.650.000 TL bedel ile
pazarlikh olarak satiliktir.

Not: Emsal ylizélglimi ve altyapi bakimindan avantajli iken, tasinmazin konum ve imar avantaj/
bulunmaktadir. 4

ilgilisi : - NET RURUNSAL BAYRIMER B
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EMSAL DUZELTME TABLOSU
Igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
Brit alani (m?) 500,00m* 300,00m* 298,00m’ 7.506,00m?* 214,00m’ 214,00m*
Satig fiyati 7.950.000 TL 6.200.000 TL 7.000.000 TL |220.000.000 TL| 2.920.000 TL 2.650.000 TL
m?* birlm fiyati 15.800 TL 20.667 TL 23.490 TL 29.310 TL 13.645 TL 12.383 TL
Pazarhk 15% . 20% - 25% - 15% - 10% - 10% =
Konumve diger | oo | 4 | ag% | + [a0% | + [10% | + |a0% | + | 40% | +
gerefiye
YOzélgOmi Sereflyesl| 50% . 50% - 50% - 30% - 50% - 50% =
Arazi Yapisi + imar
Sereflyesi 20% - 20% - 20% - 15% - 20% ¥ 20% -
["d"g“;;';'f iim | goasTL | 10333TL | 10570TL | 14685TL | 8ABTTL 7.430 TL
Ortalama Birim fiyat 9.987TL/m?

A Kullamlan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

s iy S I

Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapiima Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

5oz konusu parselin imar durumu, yapilagma sartlan, bulundugu lokasyon ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer konumda emsal olabilecek satilik arsa emsaline ulagilamamistir. Bolgede denize
sifir arsalarin geneli “Maliye Hazinesi” ne ait olup oteller iist hakl ile igletilmektedir.

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin ayrintih Agiklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
D

Mevcut imar durumu, yapilagma sartlar ve yiiz dlcimi ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana
arterlere olan mesafesi, cephe durumu, geometrik sekil ve topografik dzellikleri gibi kendine &zgi
ayirt edici tim etkenler dikkate alinarak, Pazar yaklagiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla
yapilan dizeltmeler neticesinde mevcut piyasa sartlar gbz dniinde bulundurularak arsa birim
degeri takdir edilmistir,

Parselin denize sifir olmasi, imar durumu degerini olumlu yénde etkilerken alt yapi ve Gst yapi
calismalarinin eksik olmasi birim degeri olumsuz yénde etkilemistir, NET KHROMERL CRTHE
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda sz konusu taginmaz igin her tirll olumlu/olumsuz faktér
dikkate alnmis emsallerdeki diizeltmeler ig1§inda arsa birim degeri takdir edilmistir.

yUzOLCOMU BiRIM DEGER DEGER
I ILGE MAHALLE ADA PARSEL (m2) (my (my
AYDIN | DIDIM | ALTINKUM | 2567 2 163.799,03 £9.987,00 $1.635.860.912,61

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmazlara tapu ylzélcimi dikkate alinarak arsa toplam
degeri (K.D.V hari¢) ~1.636.000.000,00- TL takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi

A Maliyet Yaklasimimi Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme igin Bu_Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir ahcinin, gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla odeme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki degerin belirlendigi
vaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tlim yipranma paylarinin
diigtilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli
garilmektedir: (a) katihmcilarin degerleme konusu varhkla onemli olgliide ayni faydaya sahip bir
varhig yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

Belli bash ¢ malivet yvaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) tkame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden iretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yantemi: varligin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanllan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan
Dizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

S&z konusu parsellerin yiiz 8lglimi ile bulundugu bolgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geometrik sekil ve topografik dzellikleri gibi kendine dzgii ayirt edici tiim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalaryla yapilan dizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlari gdz dniinde bulundurulmustur.

Tiim bu sartlar ve yapilan arastirmalar ile bulunan emsallerdeki diizeltmeler, bolgeye hakim emlake
goriisleri ve gecmis verilere dayanarak sz konusu parsel igin yukaridaki deger takdir edilmistir,

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

S6z konusu parsel (izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. e T MaAk SRR e

Tic.Sle. Mo 2HGL46 | :
[aait xpa Vorgl iZaires]
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A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Parsel izerinde yapi olmamasi sebebiyle maliyet yénteminde sadece arsa degeri dikkate alinmistir.

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

Stz konusu parsel (zerinde tesis edilen iist hakkina esas deger hesaplama tablosu asagidaki
sekildedir.

Ust Hakki - Kira S6zlesme Siiresi ve Oran Tablosu
Ust Hakki Tesisi Tarihi 14.05.2014
Ust Hakki Siiresi Giin Bazinda 19563
Ust Hakki Bitig Tarihi 5.12.2067
Degerleme Tarihi 26.06.2023
Degerleme Tarihi itibari ile Kalan Ust Hakki Kullamm Siiresi Giin Bazinda 16233
Ust Hakki Kalan Kullamm Siiresi Yiizdesi 82,98
Takdir Edilen Tam Miilkiyet Arsa Birim Degeri 9.987,00%
Arsa Yizolglimii 163.799,03
Arsa Toplam Degeri 1.635.860.912,61 ¢
Ust Hakki Degerinin Orani 0,67
Ust Hakki Kalan Kullanim Siiresi Yiizdesi 82,98
Ust Hakina Esas Arsa Birim Degeri 5.552,30 ¢
Arsa Ylzélcimi 163.799,03
Ust Hakkina Esas Arsa Toplam Degeri 909.461.904,12 &

Gayrimenkuliin degeri hesaplanirken pazar yaklasimi degeri ile tam miilkiyete esas arsa birim
degeri bulunmusg, yukandaki tabloda gosterildigi Gzere iist hakkl hesaplamasi yapilarak tist hakkina
esas teskil eden arsa birim degerine ulagilmistir. Bu dogrultuda;

Konu parselin Gst hakk degeri bu yontemle yaklasik 909.462.000,00-TL olarak takdir edilmistir,

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

5.3 Gelir Yaklasimi

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullaniima Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarimin tek bir cari degere
dénistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlgin degeri, varhk tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katthmaimin goziiyle degeri etkileyen gok énemli bir unsur
olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliglq
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az-sayida olmasl..... .
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- Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yanteminde, tahmini nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinkii degeriyle sonucglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émirl(i veya sonsuz émirli varhikiarla ilgili bazi durumlarda, iNA,
varhgin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebifir. Diger
durumlarda, varligin degeri kesin tahmin stiresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina
kullanilarak hesaplanabilir.

indirgenmis nakit akisi analizinin uygulanmasinda glincel bir yaklagim olan artik deger; gayrimenkul
yatirimeist igin dngoriilen isletme periyodunun sonrasinda gayrimenkuliin satildigi varsayimina
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon oram yardimiyla yapilan artik deger
hesaplamasinda, TIP 1 (International Valuation Standards Council (IVSC) tarafindan Temmuz
2013'te Technical Information Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan &nerilen,
uluslararasi alanda yapilan giincel degerleme calismalarinda oldugu gibi, son dénemi takip eden
yilin gelirinin kullaniimasidir. Projeksiyon periyodunun sonunda gayrimenkuli satin alacak olan
yatirnmcinin da gelecek yilhin gelirine gére, alis fiyatina karar verecegi diisiiniilmektedir. Artik deger
hesabinda son dénemi takip eden yilin gelirinin baz alinmasi, elde edilen sonug degeri etkileyen bir
unsurdur. Bir baska deyisle projenin &n gériilen modelleme periyodunun son yilindan sonsuza
kadar olan nakit akislaninin éngérilen son yila indirgenmis haline artik deger denir.

INA yénteminin temel adimlan agagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gérevinin nitelifine en uygun nakit akisi tirlndn
secilmesi (Ornegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit alislar, taplam nakit akiglan veya 6z
sermayeye ait nakit akislan, reel veya nominal nakit akislari vb.),

(b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin sirenin varsa belirflenmesi,
(c) 56z konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

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

(e) uygun indirgeme oranimin belirlenmesi,

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere, tahmini nakit akiglanna
uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yéntemdir.
Gayrimenkuliin o donem icin (yil) tiretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine ernsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada
Net Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkiin
potansiyel briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anindinldigi efektif briit gelir sonrasinda
da efektif briit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmast ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi
ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.

« Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger /

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tiv

Rapora konu parsel {izerinde gelir getirici bir miilk bulunmamaktadir.”"" |
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5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu parsel icin kira deger tespiti yaplmamsgtir.,

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Degerleme konusu parsel igin hasilat paylasimi ve kat karsihg yéntemi kullanilmamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu parsel igin herhangi bir proje gelistirme calismasi yapilmamugtir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
56z konusu parselin bulundugu bélge ve cevre analizi yapildiginda imar durumu dogrultusunda
“Turizm Tesisi” yapilmasinin en verimli ve etkin kullammi olacagi kanaatine varilmistir,

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Séz konusu parselin tamarmi degerlendirilmistir. Misterek veya bolinmis kisim degerlemesi
yapilmamistir,

VW

Te.Sle Mo, 25a6h
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclanimin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu taginmaz icin degerleme ¢alismasi raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi izere ayri ayn
analiz yapilmistir, Pazar analizi ydntemi (emsal karsilastirma) Ile arsa degeri tespit edilmistir. Parsel
izerinde gelir getirici bir miilk olmamasi sebebiyle gelir yontemi ile ilgili olarak indirgenmis nakit
akiglari projeksiyonlart kullanilmamistir. Arsa ist hakki degeri emsal karsilastirma ydntemi
kullamilarak belirlenmistir.

6.2 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Fakttrler -SWOT Analizi
A Olumlu Ozellikler
¥ Parselin denize sifir olmasi.
¥ Bélgede nitelikli otelin az olmasi.
¥ Ulasimin kolay olmasi

A Olumsuz Ozellikler
# Parselin alt yapi eksikligi.

A Firsatlar
¥ Ust hakks siirelerinin uzatilmis olmasi.

A Tehditler
¥ Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasilig
# Covid salginivb. beklenmedik olaylardan dolayi turizm sektorintn kapal kalabilme olasihig

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

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevecut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, degerleme tarihi itibariyle de
herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri edinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler Ile ligili Gériis

Konu taginmazin takyidat incelemesi ile ilgili agiklamalar 3.3 bashg altinda verilmistir,

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

6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parsel igin hazirlanmig herhangi bir proje bulunmamaktadir. /‘

Emniyel fdl Sy
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6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
$6z konusu Ust hakk ile ilgili resmi senetler incelenmis olup (st hakki baslangig ve bitis tarihleri
resmi senet lizerinden tespit edilmistir.

Ust Hakki Baslangic — Bitis: 14.05.2014 - 05.12.2067 (Siire uzatimi dahil.)
Ozel kanun hiikiimlerinden kaynakli herhangi bir sinirflama bulunmamaktadir.
Asagida Medeni Kanun’un ilgili maddelerinde iist hakki ile ilgili hiikiimlere yer verilmistir.

Ust hakk: Madde 726- Bir (st irtifakina dayal olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya istiinde
stirekli kalmak lzere insa edilen yaptlarin mulkiveti, irtifak hakki sahibine ait olur. Bir binanin basi
basina kullanilmaya elverisli bagimsiz béllimleri iizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi,
Kat Miilkiyeti Kanununa tdbidir. Bagimsiz bélimler lizerinde ayrica st hakki kurulamaz.

Madde 826- Bir tasinmaz maliki, Ggcined kisi lehine arazisinin altinda veya Ustiinde yapi yapmak
veya mevcut bir yapiyt muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakk: kurabilir. Aksi kararlastirimis
olmadikca bu hak, devredilebifir ve mirasgilara gecer. Ust hakki, bagimsiz ve sirekli nitelikte ise tst
hakki sahibinin istemi (zerine tapu kiitligine tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az otuz yil icin
kurufan st hakki, siirekli niteliktedir.

Madde 827- Ust hakkinin icerik ve kapsamiyla ilaili olarak resmi senette yer alan, dzellikle yapinin
konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, Szgllenme amacina ve lzerinde yapt bulunmayan
alandan faydalanmaya iliskin sézlesme kayitlart herkes igin baglayicidir,

Madde 828- Ust hakk: sona erince yapilar, arazi malikine kalir ve arazinin biitiinleyici pargasi ofur.
Badimsiz ve sirekli st hakki tapu kiitigine tasinmaz olarak kaydedilmisse, iist hakk: sona erince
bu sayfa kapatilir. Tasinmaz olarak kaydedilmis olan dst hakk: dzerindeki rehin haklari, diger bitiin
hak, kisitlama ve yikdmlilikler de sayfanin kapatimasiyla birlikte sona erer. Bedele iliskin
hiikiimler sakhdir.

Madde 829- Tasinmaz maliki, aksi kararlastinlmadikga, kendisine kalan yapilar icin st hakki
sahibine bir bedel demez. Uygun bir bedel ddenmesi kararlastirilmigsa, miktari ve hesaplanis bicimi
belirlenir. Odenmesi kararlastirilan bedel, (st hakki kendileri igcin rehnedilmis olan alacakllarin
heniiz ddenmemis alacaklarinin giivencesini olusturur ve rizalari olmaksizin (st hakk: sahibine
ddenmez. Kararlagtirilan bedel 6denmez veya glivence altina ahnmazsa, (ist hakk: sahibi veya bu
hak kendisine rehnedilmis olan alacakli, bedel alacadina gtivence olmak iizere, terkin edilen tist
hakk: yerine ayni derecede ve sirada bir ipotegin tescilini isteyebilir. Bu ipotek, ist hakkinin sona
ermesinden baslayarak il¢ ay iginde tescil edilir.

Madde 830- Tasinmaz malikine kalan yaptlar igin (st hakki sahibine &denmesi kararlastirifan
bedelin miktari ve bunun hesaplanis bicimi ile bu bedel borcunun kaldiriimasina ve arazinin itk héline
getirilmesine iliskin anlasmalar, st hakkinin kurulmasi icin gerekli olan resmi sekle tabidir ve tapu
kiitigiine serh verilebilir
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6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca

Olup Olmadig Hakkinda Gorils

Gayrimenkul Yatinm Ortaklan icin 111-48.1 sayih “Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina iliskin Esaslar
Teblig”nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasinin (g) bendi “Miilkiyeti baska kisilere ait olan
gayrimenkuller Gzerinde kendi lehine (st hakki, intifa hakki ve devre milk irtifaki tesis edebilir ve
bu haklar l¢lincl kigilere devredebilirler.” geregi GYO portfoyiinde bulunmalanna engel bir durum
yoktur. Ayrnica Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Teblig”nin 7.béliim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi {Degisik: RG-9/10/2020-31269)
Alim satim kéri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel,
lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tlrli gayrimenkulii satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran
altyapi yatinm ve hizmetlerinden olusan portféyi isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve
hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” geregi de taginmazin
arsa olarak GYO portféylinde bulunmasina bir engel olmadig kanaatine varilmistir,
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OzAK: YO

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaminin Sonug Climlesi

7.2

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

Bu rapor, OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.'nin talebi tizerine; Aydin ili, Didim ilgesi,
Altinkum Mahallesi'nde konumlu 2567 ada 2 parselde yer alan “Arsa” vasifli tasinmazin “Ust Hakki”
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari igeren
bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizea isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi
kurum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin
gelisme trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin
alani, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, ¢cevresinin
tesekkiil tarzi ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara
veya caddeye olan cephesi, ulasim ve cevre dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tiim faktérler
dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi
gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diglirticti miispet menfi tlim faktorler gz dniinde bulundurularak
yapilmistir.

Nihai Deger Takdiri

Taginmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan
yontemlerin sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu boige ve konumlandig lokasyon 6zelinde, kullamim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekgeyle pazar yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

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

909.462.000,00 TL
(Dokuz Yiiz Dokuz Milyon Dért Yiiz Altrmis Iki Bin Tiirk Lirasi)

1. Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.

2. Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

3. s bu rapor, ekleriyle bir biitind(r.

4. Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.

5. Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Alis Kuru 15:25,8231 TL
Mehmet AKBALIK ‘ Raci Gakecehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU \
Degerleme Uzman ‘ Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmam |

SPK Lisans No: 911340 \ SPK Lisans No: 404622 \ SPK Lisans No: 401418
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Hayata

UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin agagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhdir.
Rapor, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili highir ényargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargilgl ticret, raporun herhangi bir bolimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.
Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

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

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmstir.

- is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve cogaltilamaz.

RAPOR EKLERi

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

A 5PK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

LUl

sufy

Hanonuatl



