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YONETICI OZETI

Talep Sahibi EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$

Rapor Tarihi ve Numarasi 24.07.2024 / EMLKKNT-047

22.07.2024

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim QOrtakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) ve 09.10.2020 tarihli 31269 sayil
tehlig (11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi
gazete yayimlanan kurulun Sermaye piyasasinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda [11-62.3
Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrast dikkate alinarak hazirlanmigtir.

Degerleme galigmasl kapsaminda herhangi bir ozel varsayim ve
Kisitlama bulunmamaktadir.

sozlesme Tarihi

Degerleme Konusu ve Kapsami

Ozel Varsayimlar ve Kisitlamalar

Raporu Hazirlayan Kurum Acar Taginmaz Degerleme ve Danismantik A.3.
incelemenin Yapildig Tarih 25.07.2024
Tasinmazin Adresi - Aydin ili, Didim ilges|, Efeler Mahallesi, 4572 ada 1 parsel
— Aydin ili, Didim ilgesi, Efeler Mahallesi, 4572 ada 1 parsel “Ham
s N Topralc niteliki 1adettasinmaz______ o
Miilkiyet Bilgisi Kentsel Doniigiim Bagkanligi (1/1)
Didim Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirlogi'nden alinan bilgiye
| gore degerleme konusu parselin yaklagik 2.600 m?'lik kismi 1/1000
6lgekli uygulama imar ptani iginde kalmakta olup bunun 600 m™'si
| TAKS: 0.30, KAKS:0.60,Hmax: 2 Kat yapilagma haklarina sahip
 KONUT ALANI, 2.000 m2lik kism ise PARK ALANI sinirlannda
imar Durumu

| kalmaktadir. Geri kalan alan plan sahasi disinda yer almaktadr.
II(urumunuz tarafindan gonderilen oneri imar planina gore ise
' parselin 40.000 m®lik kisminin KAKS: 0.60 KONUT ALANI olarak

yapilasabilecegi dngorulmektedir. Kurum bilgisi ve talebiyle
| degerleme caligmast oneri imar planina gore yapumistit,

Emsal Karsilagtirma Yontemi

Kullanilan Dege Y la
amitan Degerleme Yaklagimiar Proje Gelistirme Yontemi

Tasinmazin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam
Degeri

523.657.120,00 -TL

Tasinmazin Mevcut Durumuyla KDV Dahil Toplam 546 022.832,00 -TL

Degeri
Raporu Hazirlayanlar Ahmet Burak OZEL (SPK Lisans No: 403716)
Sorumlu Degerleme Uzmani llyas ONDER (SPK Lisans No: 409217)

ACAR TASINMAZ
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Baglayici ve Sinirtayici Kosullar / Taahhiitname

e Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladifimiz kadan ile dogru ve tarafsiz, dnyargisiz
profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

e Analiz ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle herhangi bir ilgisi ve gikannin olmadigini;

s Bu gbrevin tamamlanmasi igin aldigimiz/alacagimiz lcret, onceden saptanmig bir deger veya degerin misterinin
amaclarini gozeten yonunin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktar, 6ngordlen bir sonucun elde edilmesi
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli olmadigini

e Degerleme ¢aligmalanimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklegtirdigimizi;

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

e Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan mdlkin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu;

+ Degerleme uzman olarak gayrimenkulun kigisel olarak denetlendigini;

e Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini,

e Deferleme uzman deger bigilen mulki ya da ona iliskin milkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan sorumiu
olmayacaktir. Degerleme uzmani miilkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve bu nedenle de mulkiyet
hakki ile ilgili herhangi bir g6ris bildirmez. Soz konusu milke sorumlu bir mulkiyet altinda bulundugu esasina
dayanilarak deger bigilir.

» Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimlerine gore hazirlandigini beyan ederiz.

Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici $artlar

Bu rapor asagidaki kisitlayici sartlan ve beyanimizi igermektedir;

e Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi Profesyonel Degerleme Meslegi
uyarninca yapilmistir.

e Buraporun konusu olan gayrimenkul, yerinde incelenmis, ilgili belgeler gorilmis ve yorumlanmistir. Bu yorumlama
ile edindigimiz bilgi ve bulgulara dayal, sirketimizin tarafsiz, on yargisiz, profesyonel analiz ve fikirleri ile rapor
sonuglandintmistir,

* Buraporda ifade edilenler, Gnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kasullarla kisithdir.

e Buraporun konusu olan gayrimenkulin milkiyet hakkini elinde bulunduranlara, tzerine proje gelistirenlere, mulkiyet
hakkini elde edeceklere, milki kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara karsi onyargimiz olmadig gibi, bu
kisilerden guncel veya gelecege donuk maddi gikarnimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevie ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuglan onceden saptanmig sonuglann gelistiriimesi ve
bilgilendirilmesine bagl degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigimiz dcret; Onceden saptanmis bir deger veya degerin mugterinin amaglarn
gozeten yoninin gelistirilip rapor edilmesi, De@er takdirinin miktan, Ongorilen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenin tasarlanan kullamimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi konularina bagl degildir.

e Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin etik kurallanina bagl
por § zy p oldugu deg § g ggcanmsmm g
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e Burapor asagidaki genel varsayimlan igermektedir;

e Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iligkin konular igin hichir sorumiuluk alinmaz. Aksi beyan
edilmedikge, milkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

e Aksibeyan edilmedikge, milk Gzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

e  Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir mulk yonetimi varsayilmigtir.

o Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin givenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu igin garanti
verilmez.

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarinteki degeridir. Degerleme uzman bu degere etki edecek ve bu
tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

»  Konu milkler ile ilgili degerleme uzmanmin zemin kirliligi etidi calismasi yapmasi mumkun degildir. Bu nedenle
gorlldiigi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmigtir.

e Degerleme uzmani mulkler uzerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve zararli maddeleri tespit etme
yetenegine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin digmesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig
ongorilur. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilmez.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayll jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin saglamlg konusu
netlestirilemez. Bu nedenle galismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig| kabul edilmigtir.

*  Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilen kadan ile yer almaktadir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galigmalan “Cevre Jeofizigi" bilim dalimin

profesyonel konusu igerisinde kalmakta olup girketimizin bu konuda bir ihtisas bulunmadigindan detayl arastirma

yapilmamistir. Ancak yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisl gozlemlenmemistir. Bu
nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadi@i varsayilarak degerleme caligmasi yapilmigtir.

e Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin guvenilir oldugu kabul edilmigtir.

e Tiim miihendislik etitlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlan ve ¢izim malzemeleri, sadece

okuyucunun mulkl gorsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

Miilki daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, milkun zemin altinin veya yapilann sakli veya asikar olmayan

sartlan igermedigi varsayilmigtir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya gikarilmasi igin gerekebilen muhendislik

etUtlerinin elde edilmesi i¢in higbir sorumluluk alinmaz.

e Rapor iginde aksi beyan edilmedikge, milkin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre yonetmelikleriyle tam bir
uygunluk iginde oldugu varsayilmistir.

e Raporun iginde herhangi bir uygunsuziugun tammlanmadig), belirtilmedigi ve dikkate alinmadip surece, mulkin
gecerli tim imar yasalarn ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina uydugu varsayilmigtir.

e Gerekli tum ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya ozel kurum

ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandinldig herhangi bir kullanim igin, elde edildigi veya elde

edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmigtir.

Arazi ve yapilandirmalanin kullammlarinin, tanimlanan milkin sinirlan iginde kaldigi ve raporda aksi belirtilmedikce,

bir tecaviz almadigi varsayilmistir.

Bu teknik ve hukuki rapor asagidaki kisitlayic sartlarla hazirlanmaktadir;

Bu raporu veya kopyasini bulundurmak, beraberinde raparun yayin hakkini vermez.

Degerleme uzmani, onceden bir anlasma saglanmadif takdirde, bu degerleme nedeniyle danismanlik yapmak,

konu ile ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

Degerleme uzmaninin onay ve nzasi olmadan, bu rapor igeriginin tumi veya bir kismi (6zellikle degere iligkin

sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmanin bagh oldugu firma) reklam, halkla iligkiler, haberler,

satislar veya diger medya yoluyla kamuya agiklanp, yayimlanamaz.

Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminteri, glincel piyasa sartlari,

beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devaml ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dulayls%la bu sartlar,
ACARTASI

gelecekteki ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterebilir. DEERLRMEVE DRNI$MA R
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Bu degerleme ¢alismas: UDES'e (Uluslararasi Degerleme Standartlaring). uygun olarak ve ayrica resmi gazetede
31.08.2019 tarih 30874 say ile "Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan
Hakkinda Teblig” hukumleri kapsaminda Il -62.3 Nolu Tebligi dikkate alinarak hazirlanmistir,

DEGERLEME VE DANISMANLIK A. 3
A em Mah, Cecen 5ok Figh !
258 I Kapi Na127 2 . A
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Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanbk A.$.
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BOLUM 1. RAPOR BILGILERI

1.1.Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S arasinda
taraflanin hak ve yikimliliklerini belirleyen 22.07.2024 tarihli dayanak sozlesmesi hikumlerine bagl
kalinarak sirketimiz tarafindan 24.07.2024 tarihli, 047 numarali rapor olarak tanzim edilmis olup degerleme

galismalarina 24.07.2024 tarihinde baglanmistir.

1.2. Rapor Tiiril ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaku@i A.$.'nin talebi Gzerine; Aydin ili, Didim ilgesi, Efeler
Mahallesinde yer alan, 1 adet parselin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Turk lirasi cinsinden tespitine
yonelik SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gercevesinde hazirlanan

degerleme raporudur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Uzere, bilgileri verilen

taginmazin piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3. Raporun Kapsami

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi (I11-48.1) ve
09.10.2020 tarinli 31269 sayili teblig (11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete
yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan
Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmigtir.

1.4. Dayanak Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S arasinda
taraflann hak ve yikimliliklerini belirleyen 22.07.2024 tarihli dayanak sozlesmesi hikumlerine bagl

kalinarak sirketimiz tarafindan tanzim edilmistir.
1.5. Degierleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarinterde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasas| mevzuatina gore

daha dnceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

ACARTASINMAZ
DEGERLEME VE DANISMARLIK A. 5.
A“Mdh Cecen Sok. A8 B Biok

Noll58 I Kap Na:127 Usy MSTANBUL
USKJDAR VD L04 27810

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
Acibadem Mahallesi, Gegen Sokak, Akasya B Blok, No: 258, I¢ Kapi No: 127, Uskiidar/iSTANBUL Sayfa | 1
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BOLUM 2. DEGERLEME SIRKETINI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tamtici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI Acar Taginmaz Degerleme ve Damsmanlik A.S.

; ; : Acibadem Mahallesi, Cecen Sokak, Akasya B Blok, No: 258, ic Kapi No: 127,
SIRKETINAGRES] Uskiidar/ISTANBUL
TELEFON NO 0216939 1434

Yurlrlikteki mevzuat cergevesinde her turld resmi ve ozel, gergek ve tiizel kisi ve
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve

FAALIYET KONUSU faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yanelik tim raporlan dizenlemek, analiz ve fizibilite caligmalanni
sunmak ve gorls raporu vermektir.

KURULUS TARIHI 21 Ocak 2021
SERMAYESI 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil Numarasi 289170

Kurulusun yayinlandigl Ticaret

Sicil Gazetesi'nin  Tarih ve 21 0cak 2021/ 10250
Numarasi

~=Kurulugumuz, 09 Eylil 2021 tarihi itibariyle Bagbakanlk Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) tarafindan “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi'ne aunmistr. 18 Kasim 2021 tarihinde de Bankaciik Duzenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan

“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi™ hizmetini vermekle yetkilendiritmisgtir.

2.2. Misteriyi Tamtici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

SIRKETIN ADRESI Barbaros Mahallesi, Mor SUmbul Sokak, No: 7/28 Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NO +980 (216) 579 15 15

SERMAYESI 3.800.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI 50,66%

E-POSTA info@emlakkonut com.tr

**Emiak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S., Emlak Konut A.$. unvani ile Turkiye Emlak Bankasi A.$.'nin bagl ortaklig: olarak, &
Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlerine baglamigtir. Sirket'in ana sozlesmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil edilmistir.
Sirket'in Gayrimenkul Yatinim Ortaklgina donusumu sdrecinde, ana sozlegme tadil tasansi genel kurulun tasvibine sunulmus, tadil
tasansi 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganistu Genel Kurul toplanusinda kabul edilerek ana sozlesme tadil edilmistir. Sirket ana
sozlesmesi 29 Temmuz 2002 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu nezdinde tescil edilmig olup, 1 Agustos 2002 tarihli Ticaret
Sicil Gazetesinde yayinlanarak ylrurluge girmistir. (Ticaret Sicil Numarasi: 273488- 221070 MERSIS Numarasi: 5669- 3333-4423-
§524). Uzun yillanin getirdigi ve birgok projeye imza aularak kazanilan bu marka degeri, 2002 yiinda Gayrimenkul Yatnim Ortaklgi’'na

donugerek faaliyetlerine devam etmistir. Sirket'in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde, Emlak Gayrimenkul

ACAR TASINMAZ

Yatnm Ortaklg A.S. olan unvani, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A.$. olarak uegisllrilmglir ALEME VE DANI$ ANLIK A. 5.

ibadem Mah. Cegens sya B Elu#lc
No:25B fg Kapi No: 127 ud‘awaA {BUL
USKUDAR VD 1027810
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

isbu caligma tapu kaydina gore Aydin ili, Didim ilgesi, Efeler Mahallesinde yer alan 4572 ada 1 parsel
numarali taginmazin degerinin Turk lirasi cinsinden tespitine yonelik degerleme galigmasi sirasinda musteri
tarafindan herhangi bir sinilama getirilmemistir. Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 sayil resmi gazetede
yayinlanarak yirirliige giren “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslarn
Hakkinda Teblig” hikiimleri kapsaminda 1162.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak

hazirlanmistir.

2.4. isin Kapsami

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakl@ A.S.nin talebi uzerine; Aydm ili, Didim llgesi, Efeler
Mahallesi sinirlarinda konumlu rapora konu taginmazin guiniimuz piyasa kosullarinda, Turk lirasi cinsinden,
nakit veya karsilg piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hikumleri

dogrultusunda hazirlanan degerleme raporudur,
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BOLUM 3. GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1 Genel Ekonomik ve Mali Goriiniim

Turkiye ekanomisi, GSYH 2023 yilinin ikinci geyreginde ylzde 3,8 oraninda buylme kaydetmistir. Ikinci
ceyrekte sanayi sektoru yizde -2,6 oraninda biylime kaydederken tanm sektoru yuzde 1,2 oraninda ve
hizmetler sektoril (insaat dahil) yuzde 3,9 oraninda biyime kaydetmigtir. Mevsim ve takvim etkilerinden
anndintmis GSYH ise yilin ikinci geyreginde yuzde 3,5 oraninda blyimustir. S6z konusu donemde toplam
sabit sermaye yatinmlari yizde 5,1 oraninda artarken 6zel tiketim ve kamu tuketimi harcamalari sirasiyla
yuzde 15,6 ve yiizde 5,3 oranlarinda artmistir. Net ihracatin bilyimeye katkisi ise negatif 6,3 puan olmustur.
Toplam sabit sermaye yatinm (SSY) altinda yer alan ingaat yatinmlar 2023 yili ikinci geyreginde yiizde 2,5
oraninda artarken, makine-techizat yatinmlar ise ylizde 7,4 oraninda artmistir. Bu donemde ozel tiketimin

bilyiimeye katkisi 10,7 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik buyimeye 0,7 puan katki vermistir.

Tiirkiye de 2023 yili Eylil ayinda TUFE ylzde 4,75 oraninda artmistir. Eylul ayindaki artisla birlikte yillik
enflasyon bir onceki aya kiyasla 2,59 puan artarak yiizde 61,53 dizeyinde gerceklesmistir. Yizde 3,32
oraninda artan Gida ve Alkolsiz igecekler grubu fiyatlan Eylil ay enflasyonunun temel belirleyicisi olmustur.
Grubun enflasyona katkisi 0,88 puan olarak gergeklesmistir. Yizde 4,35 oraninda artan Ulastirma grubu
fiyatlan Eylil ay: enflasyonunun diger temel belirleyicilerinden biri olmugtur. Grubun enflasyona katkisi 0,78
puan olarak kaydedilmistir. Yiizde 5,76 oraninda artan Konut grubu fiyatlan Eylil ayi enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,71 puan olarak gergeklegmistir. Yillik
enflasyona en bilylik etki 18,45 puanla Gida ve Alkolsiz igecekler, 12,45 puanla Ulastirma ile 7,13 puanla
Lokanta ve Oteller gruplarindan gelmigtir. C endeksi, (enerji, gida, icecek, tutun, altin harig TUFE) Eylul ayinda
ylizde 5,28 oraninda artmistir. Gekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlan yuzde
2,59 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlan ylzde 7,88 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyon yillik artig
orani yiizde 68,93 olarak gergeklesmistir. Temel Mallar grubu yillk fiyat artig yizde 53,23, Hizmet grubu yillik
fiyat arti! ise yiizde 86,46 olarak gergeklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orani 0,62
puan artisla ylizde 55,06'dan yizde 55,68% ylikselmistir.

3.1.1 Enflasyon ve Fiyatlar Genel Seviyesi
TUiKten alinan verilere gore 2022 yil sonunda TUFE %64,27 olarak gergeklesmistir. 2012 yitinda %6,16
olarak gerceklesen TUFE'de artis trendi goriilmektedir. 2012-2022 yillari arasinda en yuksek TUFE orani 2022

yilinda gordlmustur.
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TUFE-YILLIK DEGISIM
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TUIK'ten alinan verilere gore 2022 yil sonunda Yi-UFE %97,72 olarak gergeklesmistir. 2012 yiinda
92,45 olarak gergeklesen Yi-UFE'de artis trendi goriilmektedir. 2012-2022 yillan arasinda en yiiksek Yi-UFE

orani 2022 yiinda gorulmustur.

Yi-UFE
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mYl-UOFE 2,45 6,97 6,36 571 9,94 15,47 33,64 7.36 25,15 79,89 87,72

3.1.2 Risksiz Piyasa Faiz Oranlari

TCMB'nin 1 haftalik repolarda gecerli olan faiz orani incelendiginde 2022 yil mw;, lan faiz
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oraninin 2023 aralik ayinin sonunda %42,50'ye yukseldigi gorilmektedir.

TARIH FAIZ ORANI
25.11.22 9,00%
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21.07.23 17,50%
25.08.23 25,00%
22.09.23 30,00%
27.10.23 35,00%
24.11.23 40,00%
22,12.23 42,50%

3.1.3 GSYHve Ekonomik Bliyime

2022 Yil sonunda GSYH 4 trilyon 794 milyar TL olarak gergeklegmistir. 2021-2022 yil sonunda GSYH'da

%106,9 artis gozlenmistir. 2012-2022 yillan arasinda GSYH'da dizenli artis goriilmektedir. Ozellikle 2021-

2022 arasinda GSYH'da rekor artig gorulmustar.
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2012 Yiinda kisi basina gayri safi yurtici hasila 11.6756 USD iken 2022 yilinda 10.659 USD olarak

gergeklesmistir. Kisi bagina gayri safi yurtici hasila 12.582 USD olarak en yuksek 2013 yilinda gergeklesmistir.

2013-2020 yillari arasinda GSYH'da dusls trendi gorulirken 2020 yiindan sonra tekrar artisa gectigi

gorulmektedir,
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KiSi BASINA GSYH
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3.1.4 Gosterge Niteligindeki Kurlar
Ekim 2022 tarihinde dolar 18,60 TL, Euro ise 18,28 TL iken Ekim 2023 tarihinde dolar 27,52, euro ise
28,99 TL'dir. Gosterge niteligindeki kurlarda artis trendi gorllmektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra kurlardaki

artig hizlanmistir.

KURLAR
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—USO/TRY 18,60 1862 18,67 18,79 18,86 19,00 19,34 19,72 23,11 2647 27,00 2699 27,52
——EUR/TRY 18,28 18,85 19,74 20,23 20,23 20,33 21,19 2146 2499 2926 2948 2887 2899

3.2 Tirkiye Niifus ve Demografi Verileri

Tirkiye nifusu 2013 yiinda 75.627.384 kisi iken 2022 yil sonunda 85.279.553%e gikmistir. Turkiye
nifusu 2013-2022 yillan arasinda dizenli olarak artmigtir. Nufus artig hizi mcelentllgzgﬁeﬁglk‘;j g22 yillari
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arasinda en ylksek oran 2018 yilinda, en dusuk oran ise 2020 yilinda gorilmustir. Turkiye nifusu 2018 yiinda
%1,48 artarken 2022 yiinda %0,71 artig gorulmustr.
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Turkiye'nin 2007 ve 2022 yili nufus piramitleri karsilastinldiginda, dogurganlik ve olimliluk
hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yas niifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi gorulmektedir. Yag piramidi
incelendiginde 2007 yilinda nifusun en blyuk kismi 25-29 yas aralginda iken 2022 yiinda 5-9 yas

araligindadir.
Nifus piramidi, 2007, 2022
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3.3 Tirkiye Gayrimenkul ve ingaat Sektérii

3.3.1 Konut Satis istatistikleri
Konut satig istatistikleri incelendiginde adet bazinda konut satiglaninin 2013-2020 yillar arasinda
dizenli olarak arttigl ve sonrasinda disuse gectigi gozlenmistir. 2020 yiinda 1.499.316 adet konut satilmis
iken 2022 yilinda 1.485.622 adet konut satilmustir.

KONUT SATIS!
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Satig sekline gore konut satig istatistikleri incelendiginde 2013 yilinda konu satiglaninin %39,8'ipotekli
olarak satilmigken 2023 yilinda bu oran %19,1 olarak gerceklesmistir. ipotekli satislar 2013 yiindan 2019
yilina kadar artarken 2020 yilinda arti yasanmis olup sonra tekrar azalisa gecmistir. Ipotekli satislardaki

azaligin konut kredisi faiz oranlarindaki artis ve kredi deger oranindaki azaliga bagli oldugu dustnulmektedir.
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SATIS SEKLINE GORE
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Konut satis istatistiklerine gore 2013 yilinda satilan konutlarin %45,7'si ilk elden satis iken 2023 yilinda

9%29,9'u ilk el satistir, 2013-2018 yillani arasinda konut satiglari icerisinde ilk el satiglarin orani artarken devam

eden yillarda disiise gegmistir.
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3.3.2 YapiRuhsative Yapi Kullanma izin Belgesi Istatistikleri
2012 yiinda 158.749.723 m? ingaat igin yapi ruhsati 106.950.602 m* insaat i¢in ise yap! kullanma izin

belgesi dizenlenmis iken 2022 yiinda 145.875.756 m? insaat igin yap ruhsati, 129.005.328 ingaat igin ise

1 kullanma izin belgesi duzenlenmigtir. ACARTASINM
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3.3.3 Konut Kredisi Faiz Orani istatistikleri
2018 yilinin itk geyreginde bankalarca kullandirilan konut kredilerinin ortalama faiz orani %14,56 iken
bu oran 2023 yilinin 3.geyreginde %36,54 e yiikselmistir. 2020 yiimin 3.geyreginden bu yana konut kredisi faiz

oranlari artig trendindedir.

KONUT KREDISI FAiZ ORANLARI (TL UZERINDEN)
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3.3.4 KonutFiyat Endeksi
2012-2025 yillar arasinda konut fiyat endeksindeki degisim artmig daha sonra 2018 yilina kadar azalis
trendine girmis olup ardindan tekrar ylkselige gegmistir. 2022 yiinda konut fiyat endeksindeki degisim %168

olarak gergeklesmistir,
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KONUT FiYAT ENDEKSI - YILLIK DEGISIM
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3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

3.4.1  Aydinili
Aydin ili, Ege Bélgesi'nin batisinda yer alir ve zengin tarihi, kultirel, dogal guzellikleriyle 6ne gikar.
Cografi olarak, dogusunda Denizli, kuzeydogusunda Manisa, batisinda Ege Denizi ve izmir, giineyinde Mugla
ile gevrilidir. il, Buylik Menderes Nehri'nin olusturdugu verimli ovast ve Aydin Daglari ile cevrili olup, tanm igin

oldukga elverigli bir alandir. Aydin, iiman Akdeniz iklimi etkisi altinda olup, yazlar sicak ve kurak, kislar ise

iiman ve yagisti gecer. Bu iklim kosullar, tanim ve turizm faaliyetleri i¢in oldukga uygundur..

Ekonomik olarak, Aydin ili tarim, ticaret, sanayi ve turizme dayali bir yapiya sahiptir. Tanm sektord,
zeytin, incir, pamuk ve kestane lretimiile on ptana gikar. Ayrica, narenciye ve gesitli sebze uretimi de yaygindir.
Tanmsal Uretimin yani sira, tarima dayali sanayi ve gida isleme tesisleri de ekonomiye katki saglar. Sanayi
sektord, tekstil, gida, otomotiv yan sanayi ve madencilik gibi gesitli alanlarda faaliyet gostermektedir. Turizm

sektoru, Kugadasi ve Didim gibi turistik ilgeler sayesinde onemli bir gelir kaynagidir. Bu bﬁlge‘&%mm A
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tarihi ve kultirel turizm agisindan buiyuk bir potansiyele sahiptir.

Sosyo-kultiirel olarak, Aydin ili zengin bir gegmise ve kultUrel mirasa sahiptir. Antik donemlerden kalma
pek gok tarihi kalinti, miize ve 6ren yeri bulunmaktadir. Afrodisias, Didyma ve Priene gibi antik kentler, Aydin'in
tarihi zenginliklerinin baginda gelir. Ayrica, ilin gesitli yerlerinde yil boyunca duzenlenen festivaller, senlikler
ve kiilturel etkinlikler, yerel halkin sosyal yagsamini zenginlestirir. Aydin, ayni zamanda geleneksel el sanatlari
ve folklorik degerleriyle de dikkat geker. Zeybek oyunlari, ilin 6nemli kilturel degerlerinden biridir. Aydin halki

misafirperver ve sicak kanli olup, kultirel zenginliklerini koruma konusunda oldukga duyarldir.

Yapilasma durumu, il genelinde modern ve geleneksel unsurlarin bir arada bulundugu bir yapiyi
yansiti. Sehir merkezinde modern apartmanlar, is merkezleri ve aligverig merkezleri yaygindir. Kirsal
kesimlerde ise daha geleneksel ve tarima dayali yerlesim birimleri bulunur. Son yillarda, artan nufus ve gog
hareketleri ile birlikte konut projeleri ve kentsel donisiim galigmalar iz kazanmigtir. Aydin'da konut talebi,
ozellikle turistik bolgelerde ve Universite cevresinde yogunlagmaktadir. Yapilagsma, cevreye duyarli ve

surdirilebilir projelerle desteklenmektedir.

Egitim agisindan, Aydin ili genis bir egitim agina sahiptir. llkokuldan liseye kadar bircok devlet ve ozel
okul bulunmaktadir. Aydin Adnan Menderes Universitesi, ilin en dnemli egitim kurumudur ve gesitli fakulteleri,
yiiksekokullari ve aragtirma merkezleri ile genig bir 6grenci kitlesine egitim verir. Universite, ayni zamanda
bolgesel kalkinmaya katk: saglayacak birgok projeye de ev sahipligi yapar. Mesleki ve teknik egitim veren
okullar da, ilin ihtiyag duydugu nitelikli is ghclnun yetismesine katkida bulunur, Egitim seviyesinin yluksek

oldugu Aydin, ayni zamanda ¢esitli arastirma ve gelistirme faaliyetlerine de ev sahipligi yapmaktadir.

Demografik olarak, Aydin ili yaklasik 1,1 milyon nufusa sahiptir. Nifusun blyuk bir kismi gehir
merkezlerinde yasarken, kirsal alanlarda da dnemli bir niifus yogunlugu bulunmaktadir. Aydin, gog alan bir il
olup, niifusu her gegen yil artmaktadir. il genelinde geng ve dinamik bir nifus yapist hakimdir. Dogurganlik
orani Tirkiye ortalamasina yakin olup, niifus artis hizi da buna paraleldir. ilceler arasinda niifus yogunlugu

farklilik gostermektedir; ozellikle Kusadasi ve Didim gibi turistik bolgeler yaz aylarinda énemli dlgude nifus

artigi yasar.

iklim olarak, Aydin ili tipik Akdeniz iklimi 6zelliklerine sahiptir. Yazlar sicak ve kurak, kiglar ise iliman ve
yagisli geger. Ortalama yillk sicaklik 17-18°C civarindadir. Yaz aylarinda sicaklik 35°C'ye kadar Gikabilirken,
ki aylarinda nadiren 0°C'nin altina duser. Yillik yagis miktari 700-1000 mm arasinda degismektedir. Bu iklim
kosullan, tarim ve turizm faaliyetleri igin oldukga elveriglidir. Ozellikle yaz aylarinda turistler igin cazip olan
Aydin, kis aylarinda da iiman iklimi ile yerli halk ve turistler i¢in rahat bir yagam sunar.
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Ulasim agisindan, Aydin ili oldukga gelismis bir altyapiya sahiptir. izmir-Aydin Otoyolu, ilin ana karayolu
baglantisini saglar ve ulagimi oldukca kolaylastinr. Ayrica, il genelinde birgok kara yolu agt bulunur. Demiryolu
ulasimi da mevcut olup, Aydin-izmir demiryolu hatti, iLigin 6nemli bir ulagim yolu sunar. Aydin’dan Izmir Adnan
Menderes Havalimani'na ulasim kolay olup, ulusal ve uluslararasi hava yolu baglantilan saglanmaktadir. itigi
ulasimda otobus, minibiis ve taksi gibi toplu tasima araglar yaygin olarak kullanilmaktadir. Ayrica, deniz
ulagimi da Kusadasi ve Didim gibi ilgelerde nemli bir rol oynar, bu ilgelerdeki limanlar hem yuk hem de yolcu

tasimaciligina hizmet eder.

Emlak ve gayrimenkul durumu, 6zellikle son yillarda bilyiik bir ivme kazanmistir. Aydin, hem yerli hem
de yabanci yatinmcilar igin cazip bir gayrimenkul pazari sunar. Ozellikle Kusadasi ve Didim gibi turistik
bolgelerde konut ve villa talepleri oldukga yluksektir, il merkezinde ise modern apartman daireleri ve ticari
alanlar yogunluktadir. Son yillarda artan konut projeleri ve kentsel donugtm galismalan, emlak sektorunun
canliligini korumasini saglamaktadir. Aydin, ayni zamanda ikinci konut ve yazlik olarak da tercih edilen bir

bolgedir. ilin tarimsal alanlar da yatinmcilar igin 6nemli firsatlar sunmaktadir.

idari olarak, Aydin ili 17 ilgeden olusmaktadir. il merkezi Aydin sehir merkezidir ve burada Valilik,
Belediye ve diger kamu kurumlari bulunur. ilgenelinde yerel yonetimler, belediyeler ve muhtarliklar tarafindan
yonetilmektedir. Yerel yonetimler, altyapi, cevre diizenlemesi, egitim, saglk ve sosyal hizmetler gibi birgok
alanda faaliyet gostermektedir. Aydin Valiligi, ilin en Ost dizey idari makamidir ve kamu hizmetlerinin
yuriitilmesinden sorumludur. Belediyeler ise yerel halkin ihtiyaglarini kargilamak icin gesitli projeler ve

caligmalar ylritmektedir.

Turizm agisindan, Aydin ili oldukga zengin bir potansiyele sahiptir. Kugadas! ve Didim, deniz turizmi
agisindan Tirkiye'nin en dnemli turistik bolgelerindendir. Bu ilgelerdeki plajlar, marinalar ve turistik tesisler,
yerli ve yabanci turistler igin cazip tatil imkanlan sunar. Afrodisias, Didyma ve Priene gibi antik kentler, tarihi
ve kiiltirel turizm agisindan biiylk bir Gneme sahiptir. Ayrica, Aydin'da termal turizm de 6nemli bir yer tutar.
Germencik ve Incirliova ilgelerindeki termal kaynaklar, saglik turizmi igin ideal mekanlardir. Yaylalar ve dogal
parklar ise doga turizmi igin uygundur. il genelinde diizenlenen kultiirel etkinlikler, festivaller ve senlikler de
turizmi cantandiran unsurlardir. Gastronomi turizmi de Aydin‘da 6nemli bir yere sahiptir. Zeytinyagli yemekler,

incir ve kestane gibi yerel lezzetler, turistler i¢in ¢ekici bir unsur olusturur.

Aydin ili, cografi guzellikleri, gelismis ekonomik yapisi, zengin sosyo-kiltirel cesitliligi, modern
yapilagmasi, kaliteli egitim kurumlari, dinamik demografik yapisi, uygun iklim kosullan, geligmis ulasim
imkanlari, canli emlak piyasasi, etkin yerel yonetimi ve turistik cazibesi ile dikkat geken ve yasanabilir bir il

olma ozelligi tasir. Bu ozellikler, ilin hem yerli halk hem de ziyaretgiler igin cazip bir yasam ve yatinm alani
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olmasini saglar. Aydin ili, sundugu gesitliimkanlar ve guzelliklerle hem yatinmcilar hem de sakinleriigin blytk
potansiyel tasimaktadir. Bolgenin surekli geligen yapisi, gelecekte de Aydin'in en gozde illerinden biri olmaya

devam edecegini gostermektedir..

3.4.2 Didimilgesi
Didim ilgesi, Turkiye'nin batisinda, Ege Bolgesi'nde yer alr ve zengin dogal guzellikleri, tarihi
zenginlikleri ve turistik cazibesiyle one gikar. Cografi olarak, kuzeyde Soke, doguda Milas, batida ve guneyde
ise Ege Denizi ile gevrilidir. Didim, genellikle diz ve algak rakimli bir araziye sahiptir. llgenin bati ve guney

kiyilari boyunca uzanan uzun ve genis plajlar, ozellikle Altinkum Plaji, hem yerli hem de yabanci turistierin

ilgisini geker. Ayrica, Menderes Nehri'nin olusturdugu verimli topraklar tarim icin oldukga elverislidir.

Ekonomik olarak, Didim'in ekonomisi bilyik élgiide turizm ve tarima dayanir. Turizm, ilgenin en onemli
gelir kaynagidir. Didim, ozellikle yaz aylarinda buyuk bir turist akinina ugrar. Oteller, tatil koyleri, restoranlar,
kafeler ve gesitli eglence mekanlar ile turizm sektoru oldukga geligmistir. Turizmin yani sira, tarim da Didim
ekonomisinde dnemli bir yer tutar. Zeytin, incir, pamuk ve gesitli sebzeler baslica tanmsal Uriinlerdir. Ayrica,

balikgilik da ilgenin onemli gegim kaynaklarindan biridir.

Sosyo-kiiltiirel olarak, Didim, zengin bir tarihi ve kultirel mirasa sahiptir. Antik Didyma kentinin
kalintilari, Apollon Tapinagi ve Milet antik kenti gibi onemli tarihi yapilar, ilgenin kulturel degerlerini yansitir.
ilcede dizenlenen gesitli festivaller, konserler ve kiiltirel etkinlikler, sosyal hayat canlandirir ve toplumsal
kaynasmay saglar. Didim, ayni zamanda gesitli etnik kokenlerden insanlan barindiran kozmapolit bir yapiya

sahiptir. Ozellikle son yillarda, yabancilarin da ilgeye yerlesmesiyle birlikte kulturel cesitlilik i
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Yapilasma durumu, Didim'de son yillarda hizla gelisen bir konudur. iigede modern konut projeleri, tatil
siteleri ve villa tarzi yapilagmalar yaygindir. Altinkum ve Akblk gibi bolgelerde yogunlagan turistik
yapilagmalar, ilgenin cazibesini artirmaktadir. Kentsel donusum projeleri ile eski yapilarin yenilenmesi ve
modernize edilmesi ¢alismalar da strmektedir. Bu sUrecte gevreye duyarli ve surdurulebilir yapilagma

projelerine 6nem verilmektedir.

Egitim agisindan, Didim ilgesi, gegitli ilkokul, ortaokul ve liselere ev sahipligi yapar. Devlet okullaninm
yani sira 6zel egitim kurumlar da bulunmaktadir. Didim Meslek Yilksekokulu, ilgenin yliksekogretim alaninda
onemli bir egitim kurumu olup, gesitli bolimlerde egitim vermektedir. Egitim kalitesinin artinlmasi igin strekli

olarak galigmalar yapilmakta ve egitim altyapisi gelistiriimektedir.

Demografik olarak, Didim ilgesi yaklasik 80.000 niifusa sahiptir. Yaz aylarinda turistlerin gelmesiyle bu
sayi anemli olglide artar. Nifusun buylk bir kismi turizm ve hizmet sektortinde calismaktadir. Ayrica, tarim ve
balikgilik da onemli istihdam alanlari arasindadir. ilgede yasayan yabanc! uyruklu vatandaslarin sayisi da son
yillarda artmistir. Didim, goc alan bir ilge olup, niifus artis hizi yliksektir. Geng ve dinamik bir nifus yapisina

sahiptir.

iklim olarak, Didim tipik Akdeniz iklimi 6zellikleri gosterir. Yazlar sicak ve kurak, kiglar ise iiman ve
yagisl gecer. Yiluk ortalama sicaklk 18-20°C civarindadir. Yaz aylannda sicaklik 35-40°C’ye kadar
cikabilirken, kis aylarinda nadiren 5°C'nin altina diger. Bu iklim kosullan, tanm ve turizm faaliyetleri igin
oldukga elverislidir. Deniz suyu sicakliklar yaz aylarinda yuzme igin idealdir ve ilgeye gelen turistler igin cazip

bir ortam sunar.

Ulasim agisindan, Didim ilgesi kara, hava ve deniz ulagimi imkanlarina sahiptir. lie, izmir ve Bodrum
Havalimanlari’na yakin konumda bulunur, bu havalimanlarindan ilgeye dizenli olarak transfer hizmetleri
saglanir. Ayrica, karayolu ile Aydin, izmir ve Mugla gibi biy(ik sehirlere kolayca ulagilabilir. llgede yerel otobiis
ve minibiis hatlan ile ilge i¢i ulasim saglanmaktadir. Deniz ulagimi agisindan, Didim Marina, yat turizmi ve
deniz tagimacigi igin 6nemli bir merkezdir. Ayrica, ilgceden Bodrum ve Yunan adalarina feribot seferleri de

duzenlenmektedir,

Emlak ve gayrimenkul durumu, Didim’de oldukga hareketlidir. Ozellikle yabanci yatinmeilann ilgisi,
emlak piyasasini canli tutmaktadir. licede konut ve villa talebi yuksektir. Altinkum, Akbiik ve Mavisehir gibi
balgelerde yeni konut projeleri ve tatil siteleri hizla ylikselmektedir. Gayrimenkul fiyatlari, konum ve 6zelliklere
gore degisiklik gostermekte olup, denize yakin bolgelerde daha yiksektir. Didim, ayni zamanda ikinci konut ve

yazlik olarak da tercih edilen bir bolgedir, llgede gayrimenkul yatinmtari, hem yerli hem de yabanci yatinmeilar
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icin cazip firsatlar sunmaktadir.

Idari olarak, Didim ilcesi, Aydin iline baglidir ve yerel yonetimler tarafindan yonetilmektedir. ilgede
Didim Kaymakamugi ve Didim Belediyesi, kamu hizmetlerinin yUrutulmesinden sorumludur. Yerel yonetimler,
altyapl, cevre dizenlemesi, egitim, saglik ve sosyal hizmetler gibi bircok alanda faaliyet gostermektedir.
Belediye, halkin intiyaglarini karsilamak igin gesitli projeler ve galismalar yurutmektedir. Yerelyonetimler, ayni

zamanda turizmi gelistirmek ve tanitmak igin gegitli etkinlikler ve projeler dizenlemektedir.

Turizm agisindan, Didim ilgesi oldukga zengin bir potansiyele sahiptir. Alinkum Plaji, Akbuk Koyu ve
Mavisehir gibi dogal glizellikleri, ilgenin turistik cazibesini artirir. Apollon Tapinagi ve Milet Antik Kenti gibi tarihi
yapilar, tarih ve kiiltir turizmi agisindan buyuk oneme sahiptir. Didim Marina, yat turizmi igin onemli bir
merkezdir ve cesitli su sporlari aktiviteleri sunar. Ayrica, ilgede dizenlenen gesitli festivaller, konserler ve
kiiltiirel etkinlikler, turizmi canlandiran unsurlar arasindadir. Didim, ayni zamanda dogal termal kaynaklara da

sahiptir ve termal turizm agisindan onemli bir potansiyele sahiptir.

Sonug olarak, Didim ilgesi, cografi guzellikleri, gelismis ekonomik yapisi, zengin sosyo-kiltirel
cesitliligi, modern yapilasmasi, kaliteli egitim kurumlan, dinamik demografik yapisi, uygun iklim kosullar,
gelismis ulasim imkanlari, canli emlak piyasasi, etkin yerel yonetimi ve turistik cazibesi ile dikkat geken bir
ilcedir. Bu 6zellikler, Didim'in hem yerli halk hem de ziyaretgiler icin cazip bir yagam ve yatinm alani olmasini
saglar. Didim, sundugu cesitli imkanlar ve guzelliklerle hem yatinmeilar hem de sakinleriigin biyuk potansiyel
tasimaktadir. Bolgenin surekli gelisen yapisi, gelecekte de Didim'in en gozde turistik ve yerlesim alanlarindan

biri olmaya devam edecegini géstermektedir..
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BOLUM 4. GAYRIMENKUL iLE iLGILI BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim ve Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmaz; Aydin ili, Didim ilgesi, Efeler Mahallesi sinirlari igerisinde yer almaktadir.

Tasinmaza ulasim tarifi: Didim Atatiirk Stach 6ninden 1529.Sokak lizerinde guneybati yonunde 350
metre ilerlenildiginde ¢atalin sagindan 1627.Sokaga donilir. Doniis tamamlandiktan sonra sola
1626.Sokaga doniiliir. Sokak bitiminden saga déniilerek Bati Caddesi'ne girig yapilir. Kuzey yonde yaklagik
150 metre mesafe sonra sola 1610.Sokaga donulur. Bati yonde yaklagik 250 metre ilerlenildiginde sola

1614.soka@a dénuldr. Konu parsel 1614.Sokak girisinden itibaren yolun saginda koge konumludur.

Tasinmazin bulundugu bolge konut bélgesi seklinde gelismistir. Teknik altyapilar tamamlanmig olup,
kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Bolge kentin geligmekte olan yerlesim alanlarindan olup degerleme
tarihinde degerleme konusu taginmazin gevresinde konutlar, mustakil yapitar, villa siteleri, bog durumda olan
imar parselleri bulunmaktadir. Taginmaza yakin mesafede Didim Atatiirk Stadi, Didim Adliyesi, Didim Sanat
Akademisi, Valiler Ortaokulu, Didim Devlet Hastanesi, Didim Otogan bulunmaktadir. Taginmaza ulasim ozel

aracgla saglanabilmektedir.
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4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

TAPU BILGILERI
L AYDIN
ILCE | DIDIM
MAHALLE EFELER
| ADA 4572
PARSEL [1
ZEMIN NO 106543634
ANA TASINMAZ NITELIGI HAM TOPRAK
YUZOLGUMU (m?) 65.457,14
MALIK KENTSEL DONUSUM BASKANLIGI
TAPU TARIHI 11.07.2024
YEVMIYE NUMARASI 15215
EDINME SEBEBI Kamu Kurumlarimn Bedelsiz Devri

4.3. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatiar ve ipotekler Hakkinda Goriis

Kurumunuz tarafindan gonderilen guncel tapu kaydina gore rapora konu olan taginmaza ait takyidatlara

asagida yer veritmistir.

Ada Parsel | S/B/i

Aciklama Malik /Lehtar

Tarih

Yevmiye

4572 1 Beyan

imar duzenlemesine alinmistir. -

13/01/2009

392

4.4. Parselin imar Durumu ve Yapilasma Haklan

Didim Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden atinan bilgiye gore degerleme konusu parselin

yaklasik 2.600 m*lik kismi 1/1000 olgekli uygulama imar plani iginde kalmakta olup bunun 600 m*'si TAKS:
0.30, KAKS:0.60,Hmax: 2 Kat yapilasma haklarina sahip KONUT ALANI, 2.000 m*lik kismi ise PARK ALANI

sinirlarinda kalmaktadir. Geri kalan alan plan sahasi disinda yer almaktadir.

4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

4572 Ada 1 Parsel; Uzerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmayan ham teprak nitelikli taginmaz

65.457,14 m’ yiizolglimiine sahiptir. Geometrik olarak amorf formda olup, topografyasi hafif egimli bir yapiya

sahiptir.

0216939 1434
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4.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig! ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagla
Kullanildig Hakkinda Bilgi

Deglerleme tarihinde (zerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmayan ham toprak nitelikli

taginmazdir.

4.7. Gayrimenkuliin Tasarrufunu Kisitlayan veya Engelleyen Herhangi Bir Durum Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Takyidatli tapu kayit belgeleri Uzerinde yapilan incelemede tasarrufu kisitlayan veya engelleyen
herhangi bir takyidatin olmadig gozlenmis olup taginmazin satis kabiliyeti SATILABILIR olarak

degerlendirilmistir,
4.8. Son Ug Yiluk Dénemde Gayrimenkuliin Miilkiyetinde ve Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler
Degerleme konusu taginmaz 11/07/2024 tarih ve 15215 yevmiye numarali Kamu Kurumlarinin Bedelsiz
Devri islemiyle “Kentsel Donusum Bagkanlig” adina tescil edilmigtir.
4.9. Gayrimenkul Uzerinde Yapitmis Sozlesmeler ile ilgili Bilgiler
Degerleme konusu taginmaz ile ilgili herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir.
4.10. Varsa, Mevcut Yapiya veya insaat: Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata Aykin
Durumlara iliskin Veriler

Degerleme tarihinde rapora konu taginmazin uzerinde herhangi bir yapi elemani bulunmamaktadir.

4.11, Gayrimenkul igin Diizenlenmis Olan Yasal Belgeler ve Gecerlilikleri Hakkinda Bilgi
Degerleme tarihinde rapora konu taginmazin Uzerinde herhangi bir yapi elemani bulunmamaktadir.
4.12. Ruhsat Aunmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil Imar Kanunu’nun 21.nci

Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alnmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihinde rapora konu taginmazin tzerinde herhangi bir yapi elemani bulunmamaktadir.

4.13. Gayrimenkul ile ilgili Aunmis Durdurma, Yikim vb. Kararlann Varlig Hakkinda Bilgiter

Degerleme tarihinde konu taginmazin tzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup ta :&maz icin
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alinmis olan herhangi bir durdurma vb. olumsuz karar bulunmamaktadir.
4.14. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ile Yapi Denetim Sirketi Hakkinda
Bilgi ve Belgeler

Tasinmaz halihazirda bos tarla niteliginde oldugundan Yapi Denetim Kanunu’na tabi degildir.

4.15. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme galigmasi slresi iginde, ¢alismanin bitimine kadar gegen surede degerleme istemini
olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktor olmamistir,
4.16. Degerleme Tarihinde Gayrimenkuliin Yapilasma Durumu ve Kullanim Amaci

Degierleme tarihinde tasinmaz uzerinde herhangi bir yapilagma unsurunun bulunmadig gozienmis
olup tzerlerinin dogal bitki ortusu ile kapli oldugu ve herhangi bir ekonomik faaliyet igin kullanilmadigi tespit

edilmistir.

4.17. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkl Bir

Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama
Degerleme iglemi 1 adet imar parseli nitelikli taginmazin glinimiiz kosullarinda piyasa degerlerinin
tespit edilmesi igin yapilmis olup herhangi bir proje degerlemesi yapiimamistir.
4.18. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmazin iizerinde herhangi bir yapilagma unsuru yer almadigindan enerji verimlilik

sertifikas! bulunmamaktadir.
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BOLUM 5. DEGERLEME YONTEMLERI

5.1. Pazar Yaklasimi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinin 20. Maddesinde agiklanmig olan pazar yaklasimi; Pazar
yaklasimi varlign, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilastirnimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Pazar yaklasiminin
uygulanmasini veya bu yaklasima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla sunlardir: a) degerleme konusu
varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi, b) degerleme konusu varligin veya
buna nemli 6lgude benzerlik tagiyan varliklann aktif olarak islem gormesi, c) onemli dl¢lde benzer varuklar

ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gozlemlenebilir islemlerin soz konusu olmasi.

Degerleme standartlarinda kargilastiritabilir islemler (emsal karsilastirma) yontemi ve borsadaki
kilavuz emsaller yontemi olmak Gzere iki farkli yontemden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme
islemlerinde genel olarak karsilagtinlabilir islemler veya diger bir adi ile emsal kargilastirma yontemi

kullamimaktadir.

5.2. Gelir Yaklasimi

Uluslararasi Degerleme Standartlaninin 40. Maddesinde agiklanmis olan gelir yaklagimi yontemi su
sekilde agiklanmaktadir: Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarnin tek bir
carl degere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varlgin degeri, varlik tarafindan

yaratilan gelirlerin, nakit akilarinin veya maliyet tasarruflarinin bugunki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagimmin uygulanmasini veya bu yaklagima agirtik verilmesi gereken durumlar sirasiyla
sunlardir: a) varlgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri etkileyen cok onemli bir unsur
olmasi, b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iligkin makul

tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Degerleme standartlarinda gelir yaklasimi yontemleri agiklanirken indirgenis nakit akislarn
yonteminden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde hasila kapitalizasyonu, kira garpani vb.

gelir ydntemleri kultanilabilmektedir.

5.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi yontemleri temelde ikame maliyeti yontemi, yeniden Uretim maliyeti yontemi ve
toplama yontemi olmak uzere 3 farkli teknikle uygulanabilmektedir. Uluslararasi degerleme standartlarinda
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bu ydntemler sirasi ile su sekilde agiklanmigtir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin
esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (b) yeniden
iiretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varigin aynisinin uretilmesi igin gerekli olan maliyetin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama yontemi: varligin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri

toplanarak hesaplandig yontemdir,
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B8OLUMG. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1, Degerleme Yontemleri

Tasinmazin degerlemesinde, “Emsal Karsilastirma Yéntemi ve Proje Gelistirme Yontemi”
kullanitmistir. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu boélgede pazar
arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan yontemler igin

asagidaki aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

6.2. Pazar Yaklagimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkullerin Degerlemesi Igin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.1"e Pazar
yaklagimi “varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Bu yontemde, yakin donemde pazara gikarilmis ve satisi gerceklesmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu

taginmaz igin ortalama birim pazar degeri belirlenmistir,

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiiklik gibi kriterler dahilinde kargilagtinlmis,
emlak pazarinin guncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile gorusulmus; ayrica ofisimizdeki
data ve bilgilerden faydalanilmistir. Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve c bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna dnemli
olgude benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya onemli élciide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya guncel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklasimi yonteminin

uygulanmasini saglamaktadir,

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmaza emsal olabilecek satilik arsa
emsallerinin yeterli olmasi ve bolgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli hareket etmesi itibari ile emsal

karsilagtirma yontemi kullanitmistir.

Ayrica bolgede taginmaz Uzerinde insa edilebilecek nitelikte ve yeterli sayida konut ve ticari yaprilaninin
olmasindan dolay: emsal karsilagtirma yonteminin sonuglarnni dogrulamak adina proje gelistirme yaklagimi

da kullamilmustir.
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6.3. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere
sahip karsilastinlabilir rnekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkullerin turu ile ilgili olarak mevcut bir pazarin
varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadig! kabul edilir. Gayrimenkullin piyasada makul
bir satis fiyat: ile makul bir stre igin kaldig kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir orneklerin deger tespitine
konu gayrimenkul ile ortak temel dzelliklere sahip oldugu kabul edilir. Secilen kargilastinlabilir drneklere ait
verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullann gegerli oldugu

kabul edilir.

Degerleme konusu parselin pivasa degeri emsal karsilastirma yontemiile tespit ve takdir edilirken,
degerlemeye konu taginmazin konumlandigi bolgede yer alan benzer niteliklere sahip arsa emsalleri
arastintmistir. Tasinmazin konumlan, alantan, imar 6zellikleri itibari ile yapilasmaya uygun konumda olmalari
ve kentinin gelismekte olan alanlarindan birinde konumlanmakta olmalari goz oniinde bulunarak piyasa

arastirmasi yapilmistir,

6.3.1 Pazar Yaklasimi Yonteminde Kullanilan Emsaller
o Pazar Yaklasiminda Kullamilan Arsa Emsallerinin Agiklama Tablosu
Yz BIRIM
EMSAL ILAN VEREN SATIS
NO KURUM/KIS| AGNLAMA FIYAT(TL) °Llﬁfi:‘° FivATI
(TL/m?)
Degerleme konusu taginmaza yakin
iGS GROUP bélgede bulunan 6,551 m® yizolguml
1 imar Durumu: Konut Alani niteligine 56.350.000 6.551 8.601
0 (544) 8504803 5
sahip olan arsa pazarlik payl olarak
satilikur.
Degerleme konusu taginmaza yakin
ADS EMLAK i o e
L
2 a(sasjasy | DP\gedebulunan400m yhaSicmil 2.850.000 | 400 7.125
05 07 Imar Durumu: Villa niteligine sahip olan
arsa pazarlik payli olarak satiliktir.
TURYAP DIDIM | Degerleme konusu taginmaza yakin
CADDE bélgede bulunan 300 m” yuzolgumlu
3 TEMSILCILIGI imar Durumu: Villa niteligine sahip olan 4.500.000 e as8
0(533) 0380454 | arsapazarlk payl olarak satilikur.
Degerleme konusu taginmaza yakin
: bblgede bulunan 517 m* ylzolgumli
4 SAHIBINDEN | |- o rumu: Konut Alani niteligine 4650000 | 517 8.994
0(544)24394 85 :
sahip olan arsa pazarlik payl olarak
| satilikur,
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EMLAK KONUT

e

D Pazar Yaklagiminda Kullanilan Arsa Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

EMSALNO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL4
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik
TURYAP DIDIM
IGS GROUP ADS EMLAK CADDE SAHIBINDEN
ilan Veren Kurum/Kigi TEMSILCILIGI
ilana Veren Tel. No. 0(544) 8504803 | 0(545)4370507 | 0(533) 038 04 54 | 0 (544) 243 94 85
Satig Fiyati (TL) 56.350.000,00 2.850.000,00 2.500.000,00 4.650.000,00
Pazarlik Orani 5% 5% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 53.532.500,00 2.707.500,00 2.375.000,00 4.417.500,00
Yizolgimi (m?) 6.551,00 400,00 300,00 517,00
g Lejant KONUT VILLA VILLA KONUT
- TAKS . - - -
= KAKS : : :
E Hmax - - . =
Birim Fiyat (TL/m?) 8.171,65 6.768,75 7.916,67 8.544,49
Konum Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Kotu
Konum Serefiyesi 0% 0% 0% 10%
Alan Karsilagtirmasi Kiguk Kuguk Kuguk Kiglk
Alan Serefiyesi -20% -20% -20% -20%
GEGT::;:{\:;J :Jnﬁgg:a!ya Benzer Benzer Benzer Benzer
Geometri ve Topografya Serefiyesi 0% 0% 0% 0%
imar Karsilastirmasi Kotl Kotu Kot Kotu
imar Serefiyesi 20% 20% 20% 20%
Toplam Serefiye 0% 0% 0% 10%
Serefiyeli Birim Deger (TL/m’) B.171,65 6.768,75 7.916,67 9.398,94
Ortalama sa&ngyme:: Birim Deger 8.064,00

®
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J_ (=) DEGEHLEME KONU

» Pazar Yaklasiminda Kullanilan Konut Emsallerinin Agiklama Tablosu

®
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YOz BIRIM
EMSAL ILAN VEREN SATIS
NO | KURUM/KISI SEAREAA I () m{?nm,;'ﬁ FlyAT!
(TU/m?)
ESER INSAAT Degerleme konusu taginmaza yakin
1 EMLAK O (543) bolgede bulunan 2+1 odali B5 m? brit 3.750.000 85 44,117
509 22 94 alanli konut pazarlk payli olarak satiliktir,
Degerleme konusu tasinmaza yakin
2 ;‘;‘::‘ 15;3’6’;“603 bolgede butunan 3+1 odali 75 m? brilt 3.750.000 75 50.000
alanli konut pazarlik payli olarak satiliktir.
Degerleme konusu taginmaza yakin
A §
3 (5 :95; ;?;g'; gg bolgede bulunan 2+1 odali 85 m® brit 3.850.000 85 45,294
alanl konut pazarlik payli olarak satiliktir.
KALE Degerleme konusu taginmaza yakin
4 GAYRIMENKUL 0 | bolgede bulunan 2+1 odali 75 m” brit 3.850.000 75 51.333
(530) 687 48 43 | alanli konut pazarlik payli olarak satiliktir.
. Degerleme konusu tasinmaza yakin
5 ﬁigg?;ﬁig bélgede bulunan 2+1 odali 75 m” briit 3.850.000 75 51.333
alanli konut pazarlik payli olarak satiliktir.
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Pazar Yaklasiminda Kullanilan Konut Emsallerinin Uyumlastirma ve $erefiyelendirme Tablosu

e
EMSALNO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL3 EMSAL4 EMSALS
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satiik Satilik Satilik
PROJE-KONUM BILGISI . - . - -
Tip 2+1 3+1 241 2+1 2+1
KALE
EE:E:;';?‘;:;} ACAREMLAKO | ATSEMLAKO | GAYRIMENKUL | OZBEYEMLAKO
(552) 178 0963 | (549) 5536109 | 0(530)68748 | (542)7657170
ilan Veren Kurum/Kisi S092254 49
) 0(543)50922 | 0(552)17809 | 0(549)55361 | 0(530)68748 | 0O (542) 765 71
llana Veren Tel. No. 94 63 09 49 70
Satis Fiyatt (TL) 3.750.000,00 3.750.000,00 3.850.000,00 3.850.000,00 3.850.000,00
Pazarlik Orani 7% 7% 7% 7% 7%
Pazarlik ‘:’;"I’_‘]'“' Fiyal | 5 487.500,00 | 3.487.500,00 | 3.580.500,00 | 3.580.500,00 | 3.580.500,00
Briit Alan (m°) 85,00 75,00 85,00 75,00 75,00
Birim Fiyat :Tum’} 41,029,41 46.500,00 42.123,53 47.740,00 47.740,00
Konum Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Konum Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Alan Karsilastirmas) Normal Normal Normal Normal Normal
Alan Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kat 1.Normal 4 Normal Gati Kati 2.Normal 1.Normal
Kat Serefiyesi 0,00% 0,00% 5,00% 0,00% 0,00%
Bina Yasi Sifir Sifir Sifir Sifir Sifir
Bina Yag! Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Toplam Serefiye 0,00% 0,00% 5,00% 0,00% 0,00%
5""’""?}'&:{;‘ Deger | 41 029,41 46.500,00 44.229.71 47.740,00 47.740,00
o s
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6.3.2  Pazar Yaklagimi ile Ulasilan Sonug

Emsal kargilagtirma yontemi cercevesinde degerleme konusu taginmazin kenumlu oldugu bolgede
bulunan ve satilmak uzere pazara cikanlan, taginmaz ile benzer 6zelliklere sahip arsa nitelikli tasinmazlar
arastinlmistir. Yapilan arastirmalar sonucunda degerleme konusu taginmaz ile ayni bélgede konumlu ve
benzer ozelliklere sahip parsellerin arsa birim degerinin 7.500 ile 8.500 TL/m” arasinda oldugu sonucuna
ulasilmistir.

Rapora konu parselin emsal kargilagtirma yontemi ile ulagilan toplam piyasa degeri 523.657.120,00-

TL olarak tespit ve takdir edilmistir, Degerleme islemine iligkin detay tablolan rapor ekinde yer almaktadir.
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BOLUM7. DIGER TESPIT VE ANALIZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu tasinmaz degerleme tarihinde bog imar parseli niteligindedir. Bolgede benzer
ozelliklerde kiralik veya kirainmis emsal taginmaz bilgisi bulunmadigindan kira tespiti yapiimamustir.
Tasinmazin kiralanmasi durumunda kira degerlerinin ihtiyag ve kullanima gore belirlenmesine karar

verilmistir.

7.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

Tasinmazin bulundugu bolgede hasilat paylasim ve kat karsilig| ingaat sozlesmelerinde gegerli olan pay
oraninin %35 civarinda oldugu 6grenilmistir. Bu oranlar taginmazlarin konumu, imar haklari, buyukluklerine

gore degisiklik gostermektedir.

7.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bir miilkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulkl en ylksek degerine ulastirabilecek proje gelistirilerek analizinin yapildigi bir
yontemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle emsal bulunmayan ve piyasalarin kat karsilig veya yap-sat

seklinde gelistigi durumlarda kullanilir. Bu yontemde yapilan kabuller:

e Degerlemesiyapilacak arsanin buginki degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelirve gikarlarina esit
oldugu kabul edilir.
e Bu ydntemde, degerlemesi yapilacak arsalann mevcut imar durumuna gore optimum kullanildigi

varsayilir.

Degerleme konusu parsel izerinde emsalden kaynaklanan ingaat hakkinin beraberinde emsal digt %
20 insaat yapilabilecegi ve degerleme tarihinde uretilen konut nitelikli yapilarin 45.000 TL/m? fiyatla

satilabilecegi varsayimi altinda proje gelistirme hesabi yapilmistir.

Proje ve satis strecinin 2 yil olacag, fiyat artig oraminin ikinci yil %35 olacagl varsayilmistir. Iskonto

orani %36 baz alinan hasilat paylagim orani %45tir.

Proje gelistirme yontemine gore degerleme konusu arsalarin toplam degeri 576.022.832,00-TL'dir.
Tespit edilen deger gelistirilmis arsa degerini ifade etmekte olup, bolgede yurlitmeyi durdurma kararnin
olmasi basta olmak Uzere politik, ekonomik vb risklerden dolay geligtirilmig arsa degeri %10 iskonto edilerek

bos arsa degeri 522.950.294,12-TL hesaplanmistir.
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Proje gelistirme yontemi ile ilgili tablolar rapor eklerinde detayli olarak bulunmaktadir.

7.4. Miisterek ve Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme raporu tapu bilgileri verilen parselin tamami igin hazirlanmistir. Musterek veya bélinmis
kisim analizi yapilmamustir.
7.5. En lyi ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin mevcut durumu dikkate aldiginda, imar kosullarinin elverdigi olgude

yapilasarak kullanilmasinin en uygun ve verimli kullanim olacagi disunulmektedir.
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BOLUM 8. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farku Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglaninin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacgla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmas!

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkl yontem kullamitmistir. Bu yontemler

emsal kargilastirma ve proje gelistirme yontemleridir.

Proje gelistirme yontemi ile belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar tzerinden bugunku
degere ulasiimaktadir. Proje gelistirme yontemine gore dikkate alinan kogullarin her an degisebilecegi ihtimali
goz oniinde bulundurularak pazar yaklagimiyontemiile tespit edilen arsa degeri kabul edilmistir. Pazar degeri

yonteminin sonucunda arsa degeri 523.657.120,00-TL olarak tespit ve takdir edilmistir.
8.2. Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gdriis

ilgili kurumlarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz igin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorulmUstur. Degerleme tarihi

itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. clumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri edinilmistir.
8.3. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme galismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.
8.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas: Durumlari Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul Uzerindeki takyidatlar 4.3. sayii bolumde belirtilmis olup, taginmazin tasarrufunu
kisitlayan veya engelleyen herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
8.5. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aumindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

ligili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu taginmazin son beg yil igerisinde herhangi bir proje

gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadig: bilgisi edinilmigtir.
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8.6. Deperleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun

Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadi Hakkinda Bilgi

Degerleme raporunun konusu herhangi bir Ust hakki veya devre mulk hakki degildir.

8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumiu Olup Olmacdig Hakkinda Goris ile Partfoye Aunmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmazlann tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekilleri birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortaklikiarina iligkin Esaslar Teblig"nin
7 bélim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kar veya kira geliri
elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve
benzeri her tirlii gayrimenkulu satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmay!
vaat edebilirler. Su kadar ki munhasiran altyapi yatinm ve hizmetlerinden olusan portfoyl isletecek ortakliklar
sadece altyap! yatrim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” geregi
taginmazlann tapudaki nitelikleriyle GYO portféylinde ‘Arsa’ olarak bulunmasina engel bir durum

bulunmamaktadir.
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BOLUM 9. SONUG

9.1. Sorumliu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

isbu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortaklig A.S.nin talebi izerine Aydin ili, Didim ilgesi, Efeler
mahallesi, rapora konu HAM TOPRAK vasifli 1 adet taginmazin mevcut durum degerinin tespitine yonelik SPK
mevzuati kapsaminda asgari unsurlari igeren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmigtir.
Soz konusu rapor UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede
31.08.2019 tarih 30874 say! ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” hukumleri kapsaminda 11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesl 2. fikrasi dikkate

alinarak degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmistr.

Degerleme konusu taginmazin piyasa degerlerinin takdiri gayrimenkultn mahallinde ve bulundugu
bolgede yapilan arastirmalar, ilgili kurumlardan temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda, taginmazin
konumu, ulagim ozellikleri, geometrik ve topografik yapisi, hukuki durumu vb. tasinmaz degerini etkileyen tim

taktdrler goz oniinde bulundurularak yapitmistir.

9.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme galigmasinda, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen taginmazin degerini etkileyen
olumlu ve olumsuz tim etkenler dikkate alinmigtir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve
kullanilan yéntemlerin sonuglari anlamb sekilde neticelenmistir. Yapilan gagma neticesinde hesaplanan

degerler agagidaki tabloda sunulmustur.

TL
Tasinmazin KDV Harig Toplam Degeri 523.657.120,00
Tasinmazin KDV Dahil Toplam Degeri J 576.022.832,00
* Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru 25.07.2024: 1 USD = 33.0923 TL'dir
*KDV arani %10 olarak esas alinmigtir,
Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan
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