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Talep Sahibi

Rapor Tarihi ve Numarasi

Sozlesme Tarihi

Degerleme Konusu ve Kapsami

Ozel Varsayimlar ve Kisitlamalar

Raporu Hazirlayan Kurum

incelemenin Yapildig Tarih

Taginmazin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Miilkiyet Bilgisi

imar Durumu

Kullanilan Degerleme Yaklasimlan

Bu rapor Serave F-'iyasasmda Gayriménkul Yatunm Onakllkianna

24.07.2024

adet tasinmaz

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS

24.07.2024 ) EMLKKNT-2024-046

22.07.2024

lliskin Esaslar Tebligi (11-48.1) ve 09.10.2020 tarihli 31269 sayili
teblig (11l-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi
gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda 111-62.3
Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

Degerleme ¢alismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim ve
kisitlama bulunmamaktadir.

Acar Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Aydin ili, Didim ilgesi, Fewzipasa Mahallesi, 3194 ada
236,237,238,239,240,241,242,243,341 parsel

Aydin ili, Didim ilgesi, Fevzipasa Mahallesi, 3194 ada
236,237,238,239,240,241,242,243,341 parsel *“Tarla” nitelikli 9

Kentsel Donusum Baskanlif

Didim Belediyesi imar ve Sehircilik MOdurlagu yetkilisi ile yapilan
gorusmede degerleme konusu tasinmaziar 1/1000 olgekli
uygulama imar plani sinirlan diginda olup kadastro parseli
niteligindedir. Taginmazin yapilasma haklan “Plansiz Alanlar imar
Yonetmeligi” kapsaminda belirlenmektedir.

Emsal Karsilastirma Yontemi

Toplam Degeri

Toplam Degeri

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmani

Taginmazlanin Mevcut Durumuyla KDV Harig

993.406.260,00 TL

Taginmazlarin Mevcut Durumuyla KDV Dahil

1.092.746.886,00 TL

Ahmet Burak OZEL (SPK Lisans No: 403716)

llyas ONDER (SPK Lisans No: 409217)

ACAR TASINM

®

Acar Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Dé{;.-}'F'LFFu‘.EVE DANISMANLIK A, 5,
Ar i 'I' 4t i T a asya 3 Hla
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Baglayici ve Simirlayici Kosullar / Taahhiitname

e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadan ile dogru ve tarafsiz, onyargisiz
profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

*  Analiz ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirli oldugunu;

* Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi ve gikarinin olmadigini;

*  Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigimiz/alacagimiz licret, 6nceden saptanmis bir deger veya degerin miisterinin
amaclarini gozeten yoninn gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktar, 6ngorulen bir sonucun elde edilmesi
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli olmadigini

* Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlanna gore gerceklestirdigimizi;

¢ Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlanina haiz oldugunu;

* Degerleme uzmani mesleki egitim sartianna haiz olup degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiiri konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu;

*  Degerleme uzmani olarak gayrimenkuliin kisisel olarak denetle ndigini;

* Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin,

* Degerleme uzmani deger bigilen miilku ya da ona iligkin mllkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan sorumilu
olmayacaktir. Degerleme uzmani mulkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve bu nedenle de miilkiyet
hakki ile ilgili herhangi bir goriis bildirmez. S8z konusu miilke sorumlu bir milkiyet altinda bulundugu esasina
dayamilarak deger bigilir,

*  Degerleme raporunun ligili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimlerine gore hazirlandigini beyan ederiz.

Genel Varsayimlar ve Calismay Kisitlayici Sartlar

Bu rapor asagidaki kisitlayici sartian ve beyamimizi icermektedir;

*  Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi Profesyonel Degerleme Meslegi
uyarinca yapilmistir.

*  Buraporun kenusu olan gayrimenkul, yerinde incelenmis, ilgili belgeler gorulmas ve yorumlanmustir, Bu yorumlama
ile edindigimiz bilgi ve bulgulara dayali, sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analiz ve fikirleri ile rapor
sonuglandinlmistir,

e Burapordaifade edilenler, onceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisitlidir.

*  Buraporun konusu olan gayrimenkul(n mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara, (zerine proje gelistirenlere, mulkiyet
hakkin elde edeceklere, muilki kiralamak isteyenlere bu gorevie ilgili taraflara karg! onyargimiz olmadig) gibi, bu
kigilerden guncel veya gelecege doniik maddi gikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

* Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuglan onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bilgilendirilmesine bagli degildir.

*  Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigimiz Gcret: Onceden saptanmig bir deger veya degerin mugterinin amaglarini
gozeten yonunun gelistirilip rapor edilmesi, Deger takdirinin miktar, Ongorulen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi konularnina bagl degildir.

*  Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerteme mesleginin etik kurallanna bagh
kalinarak hazirlanmistir.

* Burapor agagidaki genel varsayimlan icermektedir;

* Saplanan yasal tamim veya yasal tapu mulkiyetine iliskin konular igin hi¢bir sorumluluk alinmaz. Aksi beyan
edilmedikge, milkun tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

®  Aksibeyan edilmedikge, milk izerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

*  Sorumlu bir mulk sahipligi ve yetenekli bir milk yénetimi varsayilmistir. ACARTASINMAZ
mews DANISMANLIK A, S,

i Aak g ol

No238 I Kapi i Jskudar ISTANBUL

USKLIDAR Vil; 004 102 78 10

Acar Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Acibadem Mahallesi, Gegen Sokak, Akasya B Blok, No: 258, ig Kapi No: 127, Uskiidar/ISTANBUL Sayl‘a l iii
0216939 1434



EMLAK KONUT

b et w5

@ AYDIN DIDIM FEVZiPASA PARSELLER| DEGERLEME RAPORU

Bagkalan tarafindan saglanan bilgilerin guvenilir olduguna inanimaktadir, fakat bunlarin dogrulugu igin garanti

verilmez.

* Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarinteki degeridir. Degerleme uzmani bu degfere etki edecek ve bu
tarihten sonra olugacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

*  Konu milkler ile ilgili degerleme uzmamnin zemin kirliligi etudu ¢alismasi yapmasi mimkun degildir. Bu nedenle
goruldUgu kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir,

* Degerleme uzmani milkler Gzerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve zararll maddeleri tespit etme

yetenegine sahip degildir. Deger tahminiyapilirken degerin dusmesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi

ongorulur. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilmez.

Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin saglamlg konusu

netlestirilemez. Bu nedenle galismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadig kabul edilmistir.

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

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin konta minasyonu calismalan “Cevre Jeofizigi” bilim dalimin

profesyonel konusu igerisinde kalmakta olup sirketimizin bu konuda bir ihtisas bulunmadigindan detayli arastirma

yapilmamigtir. Ancak yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulin gevreye olumsuz bir etkisi gozlemlenmemistir. Bu
nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadi@i varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.

Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin givenilir oldugu kabul edilmistir.

* Tum muhendislik etutlerinin dogru oldugu varsayiimistir. Bu rapordaki parsel planlan ve gizim malzemeleri, sadece
okuyucunun mulku gorsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

*  Mulki daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, milkin zemin altinin veya yapilarin sakli veya asikar olmayan
sartlan icermedigi varsayilmistir. Boyle sartlar veya bunlann ortaya gikarilmasi icin gerekebilen mihendislik
etltlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

e Rapor icinde aksi beyan edilmedikge, mulkin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve cevre yonetmelikleriyle tam bir
uyguniuk iginde oldugu varsayilmistir.

* Raporun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimianmadig, belirtilmedigi ve dikkate alinmadi@i surece, mulkun
gecerli tim imar yasalan ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina uydugu varsayilmistir,

e Gerekll tum ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya ozel kurum
ve kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandinldig: herhangi bir kullamim igin, elde edildigi veya elde
edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmistir,

*  Arazive yapilandirmalann kullanimlannin, tanimlanan malkin sinitlar icinde kaldigi ve raporda aksi belirtilmedikge,
bir tecaviiz olmadigi varsayilmistir.

*  Buteknik ve hukuki rapor asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmaktadir:

Bu raporu veya kopyasini bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez,

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

konu ile ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

Degerleme uzmaninin onayi ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin timu veya bir kismi (6zellikle degere iliskin

sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmanin bagl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberter,

satiglar veya diger medya yoluyla kamuya agiklanip, yayimlanamaz.

Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, guncel piyasa sartlan,

beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar,

gelecekteki ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterebilir.

Bu degerteme calismasi UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartianna) uygun olarak ve ayrica resmi gazetede
31,08.2019 tarih 30874 say ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kurulusian
Hakkinda Teblig” hukumleri kapsaminda IIf -62.3 Nolu Tebligi dikkate alinarak hazirlanmistr. ACARTASIN®

DEGERLEME VE DAN
Jaterm Mah. Cecen Sk
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BOLUM 1. RAPOR BILGILERI

1.1.Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

Bu gayrimenkul degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA.S
arasinda taraflanin hak ve yikimliliklerini belirleyen 22.07.2024 tarihli dayanak sozlesmesi hikiimlerine
bagl kalinarak sirketimiz tarafindan 24.07.2024 tarihli, 046 numaral rapor olarak tanzim edilmis olup

degerleme ¢aligmalarina 24.07.2024 tarihinde baslanmistir.

1.2. Rapor Tiiri ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$.nin talebi lzerine; Aydin ili, Didim ilgesi,
Fevzipaga Mahallesinde yer alan, 9 adet parselin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Turk lirasi cinsinden
tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak izere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gergevesinde

hazirlanan degerleme raporudur.

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

taginmazlarin piyasa degerlerinin tespitini igeren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3. Raporun Kapsami

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 sayiu teblig (111-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayill resmi gazete
yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan
Hakkinda I1l-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmigtir.

1.4. Dayanak Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Bu gayrimenkul degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
arasinda taraflann hak ve yukumiluliklerini belirleyen 22.07.2024 tarihli dayanak sozlesmesi hiikimlerine

bagl kalinarak sirketimiz tarafindan tanzim edilmistir
1.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore

daha onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.

ACARTASINMAZ
DEGEALEME VE DANISIA

fadem Mah Cegen
Ne:25B I Xap No:i27 |
USKUDAR VD 088 162 7810
Acar Taginmaz Degerleme ve Damsmanlik A.S.
Acibadem Mahalles!, Cagen Sokak, Akasya B Blok, No: 258, ig Kapi No: 127, Uskiidar/ISTANBUL Sayfa | 1
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BOLUM 2. DEGERLEME SIRKETINI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI

Acar Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Acibadem Manhallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127,

PRAETINADRES! Uskiidar/ISTANBUL

TELEFON NO 0216939 1434
Yururlukteki mevzuat gergevesinde her tirlu resmi ve 6zel, gercek ve tiizel kigi ve
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve

FAALIYET KONUSU faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tum raporlan dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarim
sunmak ve gorus raporu vermektir.

KURULUS TARIHI 21 0cak 2021

SERMAYESI 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil Numarasi 289170

Kurulusun yayinlandig Ticaret

Sicil  Gazetesi'nin  Tarih  ve 210cak 2021/ 10250

Numarasi

**Kurulugumuz, 09 Eylil 2021 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi'ne alinmigtir. 18 Kasim 2021 tarihinde de Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve taydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmigtir,

2.2. Misteriyi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

SIRKETIN ADRES| Barbaros Mahallesi, Mor Siimbuil Sokak, No: 7/2B Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NO +80 (216) 579 15 15

SERMAYESI 3.800.000.000,-TL

HALKA AGIKLIK ORANI 50,66%

E-POSTA info{@emiakkonut com.tr

**Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S., Emiak Konut A.S. unvan ile Tarkiye Emlak Bankasi A.$.'nin bagli ortaklifh olarak, 6
Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlerine baglamistir. Sirket'in ana sozlesmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil edilmistir.
irket'in Gayrimenkul Yatinm Ortaklifina dondsumi sGrecinde, ana sozlesme tadil tasansi genel kurulun tasvibine sunulmus, tadil
tasansi 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganisti Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana sozlegme tadil edilmistir. Sirket ana
sozlegmesi 29 Temmuz 2002 tarihinde istanbul Ticaret Sicil Memurlugu nezdinde tescil edilmis olup, 1 Afustoes 2002 tarihli Ticaret
Sicil Gazetesinde yayinlanarak yururli@e girmistir. (Ticaret Sicil Numarase: 273488- 221070 MERSIS Numaras:: 5669- 3333-4423-
8524). Uzun yillanin getirdigi ve birgok projeye imza atilarak kazanilan bu marka degeri, 2002 yilinda Gayrimenkul Yatinm Ortakligi'na
donugerek faaliyetlerine devam etmistir. Sirket'in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu ne:itﬁséiaﬁeffmﬁi Egyrimenitul
Yatinm Ortaklig A.$. olan unvani, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. olarak deﬂi;tiWME VE DANJ

B Ma Lecen
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2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Isbu calisma tapu kaydina gore Aydin ili, Didim ilcesi, Fevzipasa Mahallesinde yer alan 3194 ada
236,237,238,239,240,241,242,243 ve 341 numarall taginmazlanin degerinin Turk lirasi cinsinden tespitine
yonelik degerleme galigmasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir. Bu rapor
31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazetede yayinlanarak yirUrlige giren “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hitkiimleri kapsaminda 11162.3 Nolu Tebligin

1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

2.4. Isin Kapsami

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklg A.$.nin talebi uzerine; Aydin ili, Didim ilgesi, Fevzipasa
Mahallesi sinirlarinda konumlu rapora konu taginmazlarin giiniimiiz piyasa kosullaninda, Tiirk lirast cinsinden,
nakit veya karsiigi piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri

dogrultusunda hazirlanan degerleme raporudur,

i udanISTANBUL
USKLIDAR V.. U04 102 7810
Acar Taginmaz Deferleme ve Danismanlik A.S,
@ Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 258, ig Kapi No: 127, Uskiidar/iSTANBUL Sayfa | 3
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BOLUM 3. GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1 Genel Ekonomik ve Mali Gorinum

Turkiye ekonomisi, GSYH 2023 yilinin ikinci geyreginde yiizde 3,8 oraninda buylime kaydetmistir. ikinci
Geyrekte sanayi sektorl yuzde -2,6 oraninda biyime kaydederken tarim sektérii yuzde 1,2 oraninda ve
hizmetler sektoru (ingaat dahil) yiizde 3,9 oraninda buyume kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
anindintmig GSYH ise yilin ikinci geyreginde yiizde 3,5 oraninda buyumustir. So6z konusu dénemde toplam
sabit sermaye yatinmlari yuzde 5,1 oraninda artarken ozel tiketim ve kamu tiiketimi harcamalar: sirasiyla
yuzde 15,6 ve yiizde 5,3 oranlarinda artmistir. Net ihracatin buyumeye katkisi ise negatif 6,3 puan olmustur.
Toplam sabit sermaye yatinm (SSY) altinda yer alan ingaat yatinmlan 2023 yili ikinci geyreginde yizde 2,5
oraninda artarken, makine-teghizat yatunimlar ise yiizde 7,4 oraninda artmigtir. Bu donemde 6zel tiketimin

buyumeye katkis! 10,7 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik buyumeye 0,7 puan katki vermistir.

Turkiye de 2023 yili Eylul ayinda TUFE yiizde 4,75 oraninda artmigtir. Eylil ayindaki artigla birlikte yillik
enflasyon bir onceki aya kiyasla 2,59 puan artarak yizde 61,53 duzeyinde gerceklesmistir. Yuzde 3,32
oraninda artan Gida ve Alkolsiz igecekler grubu fiyatlan Eylul ay: enflasyonunun temel belirleyicisi olmusgtur.
Grubun enflasyona katkisi 0,88 puan olarak gerceklesmistir. Yiizde 4,35 oraninda artan Ulastirma grubu
fiyatlar EylUl ayi enflasyonunun diger temel belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,78
puan olarak kaydedilmistir. Yizde 5,76 oraninda artan Konut grubu fiyatlari Eylul ayi enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,71 puan olarak gergeklesmistir. Yillik
enflasyona en blyik etki 18,45 puanla Gida ve Alkolsiiz icecekler, 12,45 puanla Ulastirma ile 7,13 puanla
Lokanta ve Oteller gruplarindan gelmistir. C endeksi, (enerji, gida, icecek, titiin, altin harig TUFE) Eyliil ayinda
yuzde 5,28 oraninda artmigtir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlan ylzde
2,59 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlan yiizde 7,88 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyon yillik artis
orani ylzde 68,93 olarak gergeklesmistir. Temel Mallar grubu yillik fiyat artigl yuzde 53,23, Hizmet grubu yillik
fiyat artigi ise yuzde 86,46 olarak gergeklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orani 0,62
puan artisla yuzde 55,06'dan yiizde 55,68'e yiikselmistir.

3.1.1 Enflasyon ve Fiyatlar Genel Seviyesi
TUIK'ten alinan verilere gore 2022 yil sonunda TUFE %64,27 olarak gerceklesmistir. 2012 yilinda %6,16
olarak gerceklesen TUFE'de artig trendi gorilmektedir. 2012-2022 yillan arasinda en yiiksek TUFE orani 2022

yiinda gorilmustir.
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TUIK'ten alinan verilere gore 2022 yil sonunda Yi-UFE %97,72 olarak gergeklesmistir. 2012 yiinda
%2,45 olarak gerceklesen YI-UFE'de artis trendi gorilmektedir. 2012-2022 yillar arasinda en yiiksek Yi-UFE

orani 2022 yilinda gorulmustur.
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3.1.2 Risksiz Piyasa Faiz Oranlan
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oraninin 2023 aralik ayinin sonunda %42,50'ye ylkseldigi gorilmektedir.

TARIH FAIZ ORANI
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3.1.3 GSYH ve Ekonomik Buyume
2022 Yil sonunda GSYH 4 trilyon 784 milyar TL olarak gergeklesmistir. 2021-2022 yil sonunda GSYH'da
%106,9 artis gozlenmistir. 2012-2022 yillani arasinda GSYH'da dzenli artig goriilmektedir. Ozellikle 2021-
2022 arasinda GSYH'da rekor artis gorulmustur.
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2012 Yiinda kigi bagina gayri safi yurtici hasila 11.675 USD iken 2022 yilinda 10.659 USD olarak
gergeklesmistir. Kigi bagina gayri safi yurtici hasila 12.582 USD olarak en yiiksek 2013 yilinda gerceklesmistir.
2013-2020 yillan arasinda GSYH'da disls trendi gorilurken 2020 yiindan sonra tekrar artisa gectigi

gorulmektedir.
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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

28,99TL'dir. Gosterge niteligindeki kurlarda artis trendi gorUlmektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra kurlardaki

artis hizlanmstir.
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3.2 Turkiye Niifus ve Demografi Verileri

Turkiye nifusu 2013 yilinda 75.627.384 kisi iken 2022 yil sonunda 85.279.553e cikmustir. Tirkiye

nufusu 2013-2022 yillan arasinda duzenli olarak artmistir. Nufus artis hizi incelendiginde 2013-2022 yillari
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arasinda en yuksek oran 2018 yilinda, en disiik oran ise 2020 yiinda gorulmustr. Trkiye nifusu 2018 yilinda
%1,48 artarken 2022 yilinda %0,71 artis gorulmiistiir,

54, 00K
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NUFLS

Turkiye'nin 2007 ve 2022 yii nufus piramitleri karsilastnildiginda, dogurganlik ve 6lumldlik
hizlanindaki azalmaya bagl olarak, yasli nufusun arttig ve ortanca yasin yiikseldigi gorulmektedir. Yas piramidi

incelendiginde 2007 yilinda niifusun en buyuk kismi 25-29 yas araliginda iken 2022 yilinda 5-9 yas

araligindadir.
Nufus piramidi, 2007, 2022
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3.3 Turkiye Gayrimenkul ve insaat Sektorii

3.3.1 Konut Satis istatistikleri
Konut satig istatistikleri incelendiginde adet bazinda konut satislarinin 2013-2020 yillar arasinda
duzenli olarak arttig) ve sonrasinda disiise gectigi gozlenmistir. 2020 yiinda 1.499.316 adet konut satilmig
iken 2022 yilinda 1.485.622 adet konut satilmistir.

KONUT SATISI
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Satis sekline gore konut satig istatistikleri incelendiginde 2013 yilinda konu satislarinin %39,8’ipotekli
olarak satilmigken 2023 yilinda bu oran %18,1 olarak gergeklesmistir. ipotekli satislar 2013 yiindan 2019
ylina kadar artarken 2020 yiinda artig yaganmig olup sonra tekrar azalisa gegmistir. ipotekli satistardaki

azaligin konut kredisi faiz oranlarindaki artis ve kredi deger oranindaki azalisa bagli oldugu dusunllmektedir,
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Konut satis istatistiklerine gore 2013 yilinda satilan konutlanin %45,7’si ilk elden satis iken 2023 yilinda
%29,9'uilk el satistir. 2013-2018 yillar arasinda konut satislari igerisinde ilk el satislanin orani artarken devam

eden yillarda dususe gegcmistir.
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3.3.2 Yapi Ruhsative Yapi Kullanma izin Belgesi istatistikleri
2012 yiinda 158.749.723 m® ingaat icin yapi ruhsati 106.950.602 m? ingaat iin ise yapi kullanma izin
belgesi duzenlenmis iken 2022 yilinda 145.875.756 m” insaat icin yapi ruhsati, 129.005.328 insaat igin ise
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3.3.3  Konut Kredisi Faiz Orani istatistikleri
2018 yilimin ilk geyreginde bankalarca kullandinilan konut kredilerinin ortalama faiz orani %14,56 iken
bu oran 2023 yilinin 3.ceyreginde %36,54'e yukselmistir. 2020 yilinin 3.¢eyreginden bu yana konut kredisi faiz

oranlarn artis trendindedir.
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3.3.4 Konut Fiyat Endeksi
2012-2025 yillan arasinda konut fiyat endeksindeki degisim artrmis daha sonra 2018 yilina kadar azalis
trendine girmis olup ardindan tekrar yukselise gegmistir. 2022 yiinda konut fiyat endeksindeki degisim %168
olarak gerceklesmistir,
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3.4 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi

3.4.1 Aydinili

Aydin ili, Ege Bolgesi'nin batisinda yer alir ve zengin tarihi, kiiltiirel, dogal giizellikleriyle one gikar, Cografi
olarak, dogusunda Denizli, kuzeydogusunda Manisa, batisinda Ege Denizi ve izmir, gineyinde Mugla ile
gevrilidir, IL, Bilylik Menderes Nehri'nin olusturdugu verimli ovasi ve Aydin Daglan ile gevrili olup, tarim igin
oldukga elverisli bir alandir. Aydin, \iman Akdeniz iklimi etkisi altinda olup, yazlar sicak ve kurak, kislar ise
timan ve yagisli geger. Bu iklim kogullan, tanim ve turizm faaliyetleri igin oldukg¢a uygundur.

Ekonomik olarak, Aydin ili tarim, ticaret, sanayi ve turizme dayali bir yapiya sahiptir. Tanm sektorl, zeytin,
incir, pamuk ve kestane uretimi ile 6n plana gikar. Ayrica, narenciye ve gesitli sebze Gretimi de yaygindir,
Tanmsal uretimin yani sira, tannma dayal 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, Kusadasi ve Didim gibi turistik ilgeler sayesinde 6nemli bir gelir kayna@idir. Bu bolgeler, deniz turizmi,
tarihi ve kulturel turizm agisindan buyuk bir potansiyele sahiptir.
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Sosyo-kultirel olarak, Aydin ili zengin bir gegmise ve kiiltirel mirasa sahiptir. Antik donemlerden kalma pek
ok tarihi kalinti, miize ve oren 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 kulturel etkinlikler, yerel halkin sosyal yagamini zenginlestirir. Aydin, ayni zamanda geleneksel el sanatiar
ve folklorik degerleriyle de dikkat geker, Zeybek oyunlari, ilin nemli kiltirel degerlerinden biridir. Aydin halki

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

Yapilasma durumu, il genelinde modern ve geleneksel unsurlarin bir arada bulundugu bir yapiyi yansitir. Sehir
merkezinde modern apartmanlar, is merkezleri ve aligveris merkezleri yaygindir, Kirsal kesimlerde ise daha
geleneksel ve tarima dayali yerlesim birimleri bulunur. Son yillarda, artan niifus ve goc hareketleri ile birlikte
konut projeleri ve kentsel donusum caligmalan hiz kazanmistir. Aydin’da konut talebi, 6zellikle turistik
bolgelerde ve Universite cevresinde yogunlagmaktadir. Yapilasma, gevreye duyarli ve siirdiirilebilir projelerle

desteklenmektedir.

Egitim agisindan, Aydin ili genis bir egitim agina sahiptir. ilkokuldan liseye kadar bircok deviet ve 6zel okul
bulunmaktadir. Aydin Adnan Menderes Universitesi, ilin en onemli egitim kurumudur ve cesitli fakilteleri,
yuksekokullari ve aragtirma merkezleri ile genis bir 6grenci kitlesine egitim verir. Universite, ayni zamanda
bolgesel kalkinmaya katki saglayacak birgok projeye de ev sahipligi yapar. Mesleki ve teknik egitim veren
okullar da, ilin intiyag duydugu nitelikli is giclnun yetismesine katkida bulunur. Egitim seviyesinin yuksek

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

Demografik olarak, Aydin ili yaklagik 1,1 milyon nufusa sahiptir. Nifusun blyik bir kismi sehir merkezlerinde
yagarken, kirsal alanlarda da onemli bir ntifus yogunlugu bulunmaktadir. Aydin, gog alan bir il olup, nufusu
her gegen yil artmaktadir. il genelinde geng ve dinamik bir niifus yapisi hakimdir. Dogurganlik oran Tlrkiye
ortalamasina yakin olup, nifus artis hizi da buna paraleldir. ilgeler arasinda nifus yogunlugu farklilik
gostermektedir; ozellikle Kusadasi ve Didim gibi turistik bolgeler yaz aylarinda onemli dlgude niifus artigi

yasar.

Iklim olarak, Aydin ili tipik Akdeniz iklimi 6zelliklerine sahiptir. Yazlar sicak ve kurak, kislar ise iliman ve yagish
geger. Ortalama yillik sicaklik 17-18°C civarindadir. Yaz aylarinda sicaklik 35°C'ye kadar cikabilirken, kis
aylannda nadiren 0°C'nin altina duser. Yiluk yagis miktar 700-1000 mm arasinda degismektedir. Bu iklim
kosullar, tanm ve turizm faaliyetleri igin oldukga elverislidir. Ozellikle yaz aylarinda turistler igin cazip olan

Aydin, kis aylarinda da iiman iklimi ile yerli halk ve turistler igin rahat bir yasam sunar.
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Ulagim agisindan, Aydin ili oldukca gelismis bir altyapiya sahiptir. izmir-Aydin Otoyolu, ilin ana karayolu
baglantisini saglar ve ulagimi oldukga kolaylastinr. Ayrica, il genelinde birgok kara yolu agi bulunur. Demiryolu
ulasimi da mevcut olup, Aydin-izmir demiryolu hatt, il igin 6nemili bir ulagim yolu sunar. Aydin’dan izmir
Adnan Menderes Havalimani’'na ulasim kolay olup, ulusal ve uluslararasi hava yolu baglantilar
saglanmaktadrr. il igi ulasimda otobis, minibis ve taksi gibi toplu tasima araglan yaygin olarak
kullaniimaktadir. Ayrica, deniz ulagimi da Kusadasi ve Didim gibi ilgelerde 6nemli bir rol oynar, bu ilcelerdeki

limanlar hem yik hem de yolcu tagimaciligina hizmet eder.

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

bolgedir. ilin tanmsal alanlar da yatinmcilar icin énemli firsatlar sunmaktadir.

Idari olarak, Aydin ili 17 ilgeden olusmaktadir. il merkezi Aydin sehir merkezidir ve burada Valilik, Belediye ve
diger kamu kurumlan bulunur. il genelinde yerel yonetimler, belediyeler ve muhtarliklar tarafindan
yonetilmektedir. Yerel yonetimler, altyapi, gevre duzenlemesi, egitim, saglik ve sosyal hizmetler gibi birgok
alanda faaliyet gostermektedir. Aydin Valiligi, ilin en Ust duzey idari makamidir ve kamu hizmetlerinin
yurutulmesinden sorumludur. Belediyeler ise yerel halkin ihtiyaglarini karsilamak igin gesitli projeler ve

calismalar yurutmektedir.

Turizm agisindan, Aydin ili oldukga zengin bir potansiyele sahiptir. Kusadas ve Didim, deniz turizmi agisindan
Turkiye'nin en onemli turistik bolgelerindendir. Bu ilgelerdeki plajlar, marinalar ve turistik tesisler, yerli ve
yabanci turistler i¢in cazip tatil imkanlan sunar. Afrodisias, Didyma ve Priene gibi antik kentler, tarihi ve
kultirel turizm agisindan biyik bir 6neme sahiptir. Ayrica, Aydin'da termal turizm de énemli 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 dizenlenen kiiltirel etkinlikler, festivaller ve senlikler de
turizmi canlandiran unsurlardir. Gastronomi turizmi de Aydin‘da énemli bir yere sahiptir. Zeytinyagl

yemekler, incir ve kestane gibi yerel lezzetler, turistler igin gekici bir unsur olusturur.

Aydin ili, cografi guzellikleri, gelismis ekonomik yapisi, zengin sosyo-kultrel gesitliligi, modern yapilagsmasi,
kaliteli egitim kurumlar, dinamik demografik yapisi, uygun iklim kosullari, gelismis ulasim imkantan, canl
emlak piyasasi, etkin yerel yonetimi ve turistik cazibesi ile dikkat geken ve yasanabilir bir |l ulrrhaﬂﬁ.@ﬂ‘iaslr

Bu ozellikler, ilin hem yerli halk hem de ziyaretgiler igin cazip biryasam ve yatinm
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ili, sundugu cesitli imkanlar ve giizelliklerle hem yatinmeilar hem de sakinleri igin biyik potansiyel
tagimaktadir. Bolgenin sirekli gelisen yapisi, gelecekte de Aydin'in en gozde illerinden biri olmaya devam
edecegini gostermektedir.

3.4.2 Didimilgesi

Aydin ili Didim ilgesi, Turkiye'nin batisinda, Ege Balgesi'nde yer alir ve zengin dogal guzellikleri, tarihi
zenginlikleri ve turistik cazibesiyle 6ne gikar. Cografi olarak, kuzeyde Soke, doguda Milas, batida ve guneyde
ise Ege Denizi ile gevrilidir. Didim, genellikle diz ve algak rakimli bir araziye sahiptir. iigenin bati ve giiney
kiyllari boyunca uzanan uzun ve genis plajlari, ozellikle Altinkum Plaji, hem yerli hem de yabanci turistlerin
ilgisini geker. Ayrica, Menderes Nehri'nin olugturdugu verimli topraklar tanm igin oldukga elveriglidir.

Ekonomik olarak, Didim'in ekonomisi buyiik 6lgiide turizm ve tanma dayanir. Turizm, ilenin en dnemli gelir
kaynagidir. Didim, 6zellikle yaz aylarinda biyiik bir turist akinina ugrar. Oteller, tatil koyleri, restoranlar, kafeler
ve cesitli eglence mekanlan ile turizm sektori oldukga gelismistir. Turizmin yami sira, tanm da Didim
ekonomisinde anemli bir yer tutar. Zeytin, incir, pamuk ve gesitli sebzeler baslica tanimsal iriinlerdir. Ayrica,

balik¢ilik da ilgenin onemli gegim kaynaklarindan biridir,

Sosyo-kulturel olarak, Didim, zengin bir tarihi ve kiltlirel mirasa sahiptir. Antik Didyma kentinin kalintitan,
Apollon Tapinagi ve Milet antik kenti gibi onemli tarihi yapilar, ilgenin kiltirel degerlerini yansitir. ilcede
duzenlenen gesitli festivaller, konserler ve kiltirel etkinlikler, sosyal hayati canlandinr ve toplumsal
kaynagmay saglar. Didim, ayni zamanda gesitli etnik kokenlerden insanlan barindiran kozmopolit bir yapiya

sahiptir. Ozellikle son yillarda, yabancilarin da ilceye yerlesmesiyle birlikte kalturel cesitlilik artmisur.
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Yapilagma durumu, Didim'de son yillarda hizla gelisen bir konudur. ilgede modern konut projeleri, tatil siteleri
ve villa tarzi yapilagmalar yaygindir. Altinkum ve Akbuk gibi bolgelerde yogunlasan turistik yapilasmalar,
ilgenin cazibesini artirmaktadir. Kentsel donusum projeleri ile eski yapilarin yenilenmesi ve modernize
edilmesi calismalan da strmektedir. Bu surecte gevreye duyarli ve surdUrilebilir yapilagma projelerine dnem

verilmektedir.

Egitim agisindan, Didim ilgesi, gesitli ilkokul, ortaokul ve liselere ev sahipligi yapar. Devlet okullarinin yani sira
ozel egitim kurumlan da bulunmaktadir. Didim Meslek Yuksekokulu, ilgenin yiiksekogretim alaninda 6nemli
bir egitim kurumu olup, gesitli bolumlerde egitim vermektedir. Egitim kalitesinin artirilmas igin siirekli olarak

caligmalar yapilmakta ve egitim altyapisi gelistirilmektedir.

Demografik olarak, Didim ilgesi yaklagik 80.000 nufusa sahiptir. Yaz aylarinda turistlerin gelmesiyle bu say
onemli dlgude artar. Nifusun biyilk bir kismi turizm ve hizmet sektorunde caligmaktadir. Ayrica, tarnim ve
balkgilik da onemli istihdam alanlan arasindadir. llgede yasayan yabanci uyruklu vatandaslarin sayisi da son
ylllarda artmistir. Didim, gog alan bir ilge olup, niifus artig hizi ylksektir. Geng ve dinamik bir nifus yapisina
sahiptir.

iklim olarak, Didim tipik Akdeniz iklimi dzellikleri gosterir. Yazlar sicak ve kurak, kislar ise iliman ve yagisli
geger. Yillik ortalama sicaklik 18-20°C civarindadir. Yaz aylarninda sicaklik 35-40°C'ye kadar gikabilirken, kis
aylaninda nadiren 5°C'nin altina diiger. Bu iklim kosullari, tanm ve turizm faaliyetleri igin oldukga elverislidir.

Deniz suyu sicakliklan yaz aylarinda yiizme icin idealdir ve ilgeye gelen turistler igin cazip bir ortam sunar.

Ulagim agisindan, Didim ilgesi kara, hava ve deniz ulasimi imkanlarina sahiptir. ilge, izmir ve Bodrum
Havalimanlari'na yakin konumda bulunur, bu havalimanlarindan ilgeye dizenli olarak transfer hizmetleri
saglanir. Ayrica, karayolu ile Aydin, izmir ve Mugla gibi blyiik sehirlere kolayca ulasilabilir. ligede yerel otobiis
ve minibus hatlan ile ilge i¢i ulagim saglanmaktadir. Deniz ulagim| agisindan, Didim Marina, yat turizmi ve
deniz tagimaciligl igin anemli bir merkezdir. Ayrica, ilgeden Bodrum ve Yunan adalanna feribot seferleri de

dizenlenmektedir.

Emlak ve gayrimenkul durumu, Didim'de oldukga hareketlidir. Ozellikle yabanci yatinmcilarin ilgisi, emlak
piyasasini canli tutmaktadir. ilgede konut ve villa talebi yiiksektir. Altinkum, Akbiik ve Mavisehir gibi bélgelerde
yeni konut projeleri ve tatil siteleri hizla yukselmektedir. Gayrimenkul fiyatlar, konum ve ozelliklere gore
degigiklik gostermekte olup, denize yakin bolgelerde daha yuksektir. Didim, ayni zamanda ikinci konut ve
yazlik olarak da tercih edilen bir bélgedir. ilgede gayrimenkul yatinmlar, hem yerli hem de yabanciyatinmcilar

icin cazip firsatlar sunmaktadir.
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idari olarak, Didim ilgesi, Aydin iline baglidir ve yerel yonetimler tarafindan yonetilmektedir. ilgede Didim
Kaymakamligi ve Didim Belediyesi, kamu hizmetlerinin yiiritilmesinden sorumludur. Yerel yonetimler,
altyapi, cevre duzenlemesi, egitim, saglik ve sosyal hizmetler gibi bircok alanda faaliyet géstermektedir.
Belediye, halkin ihtiyaclarini karsilamak igin gesitli projeler ve galismalar yurlitmektedir. Yerelyonetimler, ayni

zamanda turizmi gelistirmek ve tanitmak igin gesitli etkinlikler ve projeler diizenlemektedir.

Turizm agisindan, Didim ilgesi oldukga zengin bir potansiyele sahiptir. Altinkum Plaji, Akbiik Koyu ve Mavigehir
gibi dogal guzellikleri, ilgenin turistik cazibesini artinr. Apollon Tapinag ve Milet Antik Kenti gibi tarihi yapilar,
tarih ve kiltur turizmi agisindan buyuk aneme sahiptir. Didim Marina, yat turizmi icin anemli bir merkezdir ve
cesitli su sporlan aktiviteleri sunar. Ayrica, ilgede dizenlenen gesitli festivaller, konserler ve kiiltirel
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-kiltiirel gesitliligi,
modern yapilagmasi, kaliteli egitim kurumlari, dinamik demografik yapisi, uygun iklim kosullari, gelismis
ulasim imkanlar, canli emlak piyasasl, etkin yerel yonetimi ve turistik cazibesi ile dikkat ceken bir ilgedir. Bu
ozellikler, Didim'in hem yerli halk hem de ziyaretgiler igin cazip bir yasam ve yatinm alani olmasini saglar.
Didim, sundugu cesitli imkanlar ve giizelliklerle hem yatinmcilar hem de sakinleri icin buytik potansiyel
tagimaktadir. Bolgenin surekli geligen yapisi, gelecekte de Didim'in en gozde turistik ve yerlesim alanlarindan

biri olmaya devam edecegini gostermektedir.
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BOLUM 4. GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

4.1. Gaynimenkulun Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; Aydin ili, Didim ilgesi, Fevzipasa Mahallesi sinirlari icerisinde yer

almaktadir.

- Q Konu Tasinmaziar '_'.' _
. . w < r..:v' :

-

{;i Denizkoy Ortaokulu

{ ) Akbik Sahil
Q Koca Reis Plaji 7/ ¥
O Gamiaraiti Koyu
V

Taginmazlara ulagim igin; Didim Merkezden Mugla Istikametine dogru Kuzey yoniinde yaklasik 9 km
ilerlenir. Degerleme konusu tasinmazlar yol uzerinde sag tarafta konumlanmaktadir. Tasinmazlarin
bulundugu bolgede genel olarak bog vaziyette olan kadastro parselleri mevcuttur. Cevrede yapilasma dusuk
yogunlukta olup guneybati yonundeki Denizkoy Mahallesi ana yerleskesinde ve glineydogusundaki Fevzipasa
Mahallesi ana yerleskesinde orta yogunlukta yapilasma mevcuttur. Taginmazlar Ege Denizi'ne yaklasik 1.50

km mesafede konumludur.

4.2. Gayrimenkulun Tapu Kayitlan ve Mulkiyet Bilgileri

Degerleme konusu taginmazlarin takbis belgeleri incelenmis olup tapu bilgileri asagida yer almaktadir.

TAPU BILGILERI
I~ W o Aydin - |
- lige | i Didim
- mr —4_ - Fevzipasa — ]
Ana Gayrimenkul Niteligi ] ' Tala
Mallk [ Kentsel Doniistm Bagkanbgi .1/
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TAPU BILGILERI
Hisse Pay/Payda 171 |
Tapu Tarihi 11.07.2024 |
Yevmiye 15215
Edinme Sebebi Kamu Kurumlanmn Bedelsiz Devrl |
SiraNo Zemin No Ada Parsel Yiizolgiimii (m”) Cilt/Sayfa No
1 102536436 s1a 236 23.723.73 38/3740
2 102536437 | o194 237 e (T
3 B 102536438 | 3194 238 28.000,01 38/3742
4 102536438 | 3194 239 ! 28.000,04 Caeazas
5 102536440 3194 240 16.800,11 38/3744
6 102536315 3194 241 28,000,00 38/3745
7 102536316 3194 . 242 30.022.81 38/3746
8 102536317 3194 J 243 10.900,12 38/3747
[
9 130053524 3194 | 341 308,256,31 40/3906

4.3. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve ipotekler Hakkinda Goriis

Kurum tarafindan gonderilen takbis belgelerine gore rapora konu olan taginmazlar izerinde kayitli olan

takyidatlar asagida listelenmistir.

Ada | Parsel | $S/B/i Aciklama Malik /Lehtar Tarih | Yevmiye
3194| 236 | Beyan | 3083SayiliYasaKapsammndadir. ”D"::{]‘;%ﬂf%ﬁ"" L li2n1/0015| 19182
3194 _ 237 Beyan 3083 Sayili Yasa Kapsamindadir. i | mf%ﬁéﬂﬁ‘éﬁm L B :2:'_1 1/2015| 19152
3194 | 238 Beyan 3083 Sayili Yasa Kapsamindadir. - MDIT.‘\:;;%I}:EL?: ML 12/11/2015| 19152
3194 239 Beyan 3083 Sayili Yasa Kapsamindadir. ”D";Eﬁﬂafbgﬁm L 12/11/2015| 19152
3194 | 240 Beyan 3083 Sayili Yasa Kapsamindadir. AYDIT_;E;%#:E&ESIM C 12/11/2015 | 19152
._31_94 241 Beyan 3033“3_35"[! Yasa Kapsamindadir. AYDI T‘T}A&%ﬂ’?&m IL 12/11/2015| 19152
3194 |' 242 Beyan 3083 Sayili Yasa Kapsamindadir. _Afm_in%ﬂfgéﬁ il 12/11/2015| 19152
3194 - 243 Beyan 3083 Sayili Yasa Kapsamindadir. Avmmﬁﬂf&wm i 12/11/2015| 19152
3184 I 341 Beyan 3083 Sayili Yasa Kapsamindadir. A?DIPLEA&%‘Q?&&;IM C 12/11/2015| 191562

4.4. Parselin imar Durumu ve Yapilasma Haklani

Didim Belediyesi imar ve Sehircilik MudurlGgi yetkilisi ile yapilan gorismede degerleme konusu
taginmazlar 1/1000 olcekli uygulama imar plani sinirlari diginda olup kadastro parseli niteligindedir.

Tasinmazin yapilasma haklan “Plansiz Alanlar imar Yonetmeligi” kapsaminda belirlenmektedir.
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4.5. Gayrimenkulun Fiziki Ozellikleri

3194 Ada 236 Parsel; Uzerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmayan ve zemini dogal bitki ortlsu
ile kapli olan tarla nitelikli taginmaz 23.723,73 m” yizélgumune sahiptir. Geometrik olarak yamuk formda

olup, topografyasi egimsiz bir yapiya sahiptir.

3194 Ada 237 Parsel; Uzerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmayan ve zemini dogal bitki ortisu
ile kapli olan tarla nitelikli taginmaz 23.000,00 m” yiizélgimiine sahiptir. Geometrik olarak yamuk formda

olup, topografyasi egimsiz bir yapiya sahiptir.

3194 Ada 238 Parsel; Uzerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmayan ve zemini dogal bitki ortusu
ile kapli olan tarla nitelikli tasinmaz 28.000,01 m® yizélgiimine sahiptir. Geometrik olarak yamuk formda

olup, topografyasi egimsiz bir yapiya sahiptir.

3194 Ada 239 Parsel; Uzerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmayan ve zemini dogal bitki ortusu
ile kapli olan tarla nitelikli taginmaz 28.000,04 m?® yiizolgumiine sahiptir. Geometrik olarak yamuk formda

olup, topografyasi egimsiz bir yapiya sahiptir.

3194 Ada 240 Parsel; Uzerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmayan ve zemini dogal bitki ortisi
ile kapli olan tarla nitelikli taginmaz 16.800,11 m® yuzolgumiine sahiptir. Geometrik olarak yamuk formda

olup, topografyas: egimsiz bir yapiya sahiptir.

3194 Ada 241 Parsel; Uzerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmayan ve zemini dogal bitki ortisd
ile kapli olan tarla nitelikli taginmaz 28.000,00 m® yizolgimiine sahiptir. Geometrik olarak yamuk formda

olup, topografyasi egimsiz bir yapiya sahiptir.

3194 Ada 242 Parsel; Uzerinde herhangi bir yapilagma unsuru bulunmayan ve zemini dogal bitki ortiisii
ile kapli olan tarla nitelikli taginmaz 30.022,81 m® yiizolgimine sahiptir. Geometrik olarak yamuk formda

olup, topografyasi egimsiz bir yapiya sahiptir.

3194 Ada 243 Parsel; Uzerinde herhangi bir yapilagma unsuru bulunmayan ve zemini dogal bitki drtiisii
ile kapli olan tarla nitelikli taginmaz 10.900,12 m? yizolgimiine sahiptir. Geometrik olarak yamuk formda

olup, topografyasi egimsiz bir yapiya sahiptir.

3194 Ada 341 Parsel; Uzerinde herhangi bir yapilasma unsuru bulunmayan ve zemini dogal bitki ortisi
ile kapli olan tarla nitelikli taginmaz 308.256,31 m* yiizélgiimiine sahiptir. Geometrik olarak yamuk formda

olup, topografyasi egimsiz bir yapiya sahiptir.

ACARTASINMP Z

;;r‘,mms VE DANIFMANLIK A, S
S e Mak Ererd. Brra B Klax

USKUDARV.D 02 102 78 10

Acar Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Acibadem Mahallesl, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 258, Ig kapi No: 127, Uskidar/ISTANBUL Sayfa | 20
0216939 1434



AYDIN DIDIM FEVZIPASA PARSELLERI DEGERLEME RAPORU E
EMLAKKONUT

4.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amagla Kullamildigi, Gayrimenkul
Arsa veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu

Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi
Degerleme tarihinde rapora konu olan taginmazlarin Uzerinde herhangi bir yapilasma unsuru
bulunmamakta olup zemini dogal bitki artusu ile kaplidir,
4.7. Gayrimenkulun Tasarrufunu Kisitlayan veya Engelleyen Herhangi Bir Durum Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu taginmazlann tasarruf ve yararlanma haklanini kisitlayan herhangi bir takyidat
bulunmamakta olup degerleme tarihinde satis kabiliyetleri SATILABILIR olarak degerlendirilmistir.
4.8. Son Ug Yiluk Donemde Gayrimenkuliin Mulkiyetinde ve Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisiklikler
Degerleme konusu taginmazlanin tamami 11/07/2024 tarihli, 15215 yevmiye numarali “’Kamu
Kurumlarinin Bedelsiz Devri”’ sebebi ile KENTSEL DONUSUM BASKANLIGI" adina tescil edilmistir.
4.9. Gayrimenkul Uzerinde Yapilmis Sozlesmeler ile ilgili Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili herhangi bir sozlesme bulunmamaktadir.
4.10. Varsa, Mevcut Yapiya veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin
Durumlara iliskin Veriler
Degerleme tarihinde rapora konu taginmazlarin tzerinde herhangi bir yapi elemani veya onaylanmis
proje bulunmamaktadir.
4.11. Gayrimenkul icin Dizenlenmis Olan Yasal Belgeler ve Gegerlilikleri Hakkinda Bilgi
Degerleme tarihinde rapora konu taginmazlann tzerinde herhangi bir yapi elemani veya onaylanmis
proje bulunmamaktadir.
4.12. Ruhsat Aunmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihinde rapora konu taginmazlann uzerinde herhangi bir yapi elemani veya onaylanmis

proje bulunmamalktadir.
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4.13. Gayrimenkulile ilgili Aunmis Durdurma, Yikim vb. Kararlarin Varlig Hakkinda Bilgiler
Degerleme tarihinde konu taginmazlarin tizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup tasinmazlar
igin alinmig olan herhangi bir durdurma vb. olumsuz karar bulunmamaktadir.
4.14. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ile Yap) Denetim Sirketi Hakkinda Bilgi ve
Belgeler

Taginmazlar halihazirda bos tarla niteliginde oldugundan Yapi Denetim Kanunu'na tabi degildir.

4.15. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme caligmasi suresi iginde, galismanin bitimine kadar gegen surede degerleme islemini
olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktor olmamistir.
4.16. Degerleme Tarihinde Gayrimenkulun Yapilasma Durumu ve Kullanim Amaci

Degerleme tarihinde taginmazlar uzerinde herhangi bir yapilagma unsurunun bulunmadigi gézlenmis
olup uzerlerinin dogal bitki ortUsd ile kapli oldugu ve herhangi bir ekonomik faaliyet igin kullanilmadig tespit

edilmistir.

4.17. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin
Ve Soz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin

Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama
Degerleme iglemi 9 adet taginmazin gunimuz kosullarinda piyasa degerlerinin tespit edilmesi igin
yapilmis olup herhangi bir proje degerlemesi yapilmamistir.
4.18. Gayrimenkulun Enerji Verimlilik Sertifikas| Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmazlar uzerinde herhangi bir yapilagma unsuru bulunmayan tarla niteligi tasidig igin

enerji verimlilik sertifikas: bulunmamaktadir.
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BOLUM 5. DEGERLEME YONTEMLERI

5.1. Pazar Yaklasimi

Uluslararast Degerleme Standartlaninin 20. Maddesinde agiklanmis olan pazar yaklasimi; Pazar
yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilagtinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Pazar yaklagiminin
uygulanmasini veya bu yaklagima 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 onemli olglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gormesi, ¢) 6nemli 6lgiide benzer varliklar

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

Degerleme standartlarinda karsilastinlabilir islemler (emsal karsilastrma) yontemi ve borsadaki
kilavuz emsaller yontemi olmak uzere iki farkll yontemden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme
islemlerinde genel olarak karsilagtinlabilir islemler veya diger bir adi ile emsal karsilastirma yontemi

kullanilmaktadir.

5.2. Gelir Yaklagimi

Uluslararas: Degerleme Standartlarinin 40. Maddesinde agiklanmis olan gelir yaklasimi yontemi su
sekilde agiklanmaktadir: Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donusturulmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlgin degeri, varlik tarafindan

yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagimimin uygulanmasini veya bu yaklasima agirik verilmesi gereken durumlar sirasiyla
sunlardir: a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozuyle degeri etkileyen cok onemli bir unsur
olmasi, b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul

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

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

geliryontemleri kullamlabilmektedir.

5.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi 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 yontemler sirasi ile su gekilde agiklanmigtir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin
egdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (b) yeniden
uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisimin Gretilmesi igin gerekli olan maliyetin

hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri

toplanarak hesaplandig yontemdir.
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BOLUM 6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Degerleme Yontemleri

Taginmazlarin degerlemesinde, “Emsal Karsilastirma Yontemi' 'kullanilmistir. Bu yontemin
uygulanmasina yonelik olarak, taginmazlarin bulundugu bélgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmigtir,
Pazar aragtirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan uygulamalar igin asagidaki aciklanan hususlar

dikkate alinmistir,

6.2. Pazar Yaklagimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkullerin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 20.1" Pazar
yaklagimi “varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varlklarla

kargilastinimast suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder,

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

taginmaz igin ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyGklik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis,
emlak pazannin gincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile gorusulmis; ayrica ofisimizdeki
data ve bilgilerden faydalamlmistir. Uluslararas) Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna dnemli
olgude benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya énemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya guncel gozlemlenebilir islemlerin soz konusu olmasi” Pazar yaklasimi yonteminin

uygulanmasini saglamaktadir.

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

karsilagtirma yontemi kullanitmigtir.

6.3. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere
sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkullerin turu ile ilgili olarak mevcut bir pazarin
varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukca iyi duzeyde bilgi
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sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin onemli bir faktor olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul
bir satis fiyat ile makul bir sdre igin kaldigi kabul edilir. Segilen karsilastintabilir orneklerin deger tespitine
konu gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip oldugu kabul edilir. Segilen karsilastinlabilir orneklere ait

verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu
kabul edilir.

Degerleme konusu parsellerin piyasa degeri emsal karsilastirma yontemi ile tespit ve takdir
edilirken, degerlemeye konu taginmazlarin konumlandigi bolgede yer alan benzer niteliklere sahip tarla

emsalleri arastinilmistir.

6.3.1 Pazar Yaklasimi Yonteminde Kullanitan Emsaller

o Pazar Yaklasiminda Kullanilan Tarla Emsallerinin Agiklama Tablosu

— — S s .

BiRIM
EMSAL - . = V(]_Z - SATIS
NO ILAN VEREN KURUM/KiSi ACIKLAMA FIYAT (TL) IJI.QI.:HU FiYATI
(m’) (TUm?)
o | Degerleme konusu taginmaza .
TURYAP DIDIM CADDE | yakin bolgede bulunan 5.280,00 I
z TEMSILCILIGI | m?yuzélgumlii Tarla nitelikli 21.500.000,00 5280,00 | 3.257,58
0(533) 0380454 ! taginmaz pazarlik payli olarak
| satiliktr, ,
| | Degerleme konusu tasinmaza '
i ATLAS INSAAT | yakin bolgede bulunan 2.400,00
2 | MUHENDISLIK&MIMARLIK | m?yiizolgumlii Tarla nitelikli 37.500.000,00 | 2400,00 | 2.400,00 |
0(507) 5438135 | tasinmaz pazarlik payli olarak |
satiliktir, -
Degerleme konusu tasinmaza
TURYAP DIDIM CADDE | yakin bélgede bulunan 5.230,00 |
3 TEMSILCILIGI m? ylizolgiimlu Tarla nitelikli 15.750.000,00 | 5230,00 | 2.409,18
0(533)0380454 tasinmaz pazarlik payli olarak
| satlw.
Degerleme konusu taginmaza
— akin bolgede bulunan 404,00 m* .
4 ERFNLZ Bl :ﬂzblqﬂmlﬁ Tarla nitelikli 1.375.000,00 404,00 | 2.722,77
0(536) 0364409
taginmaz pazarlik payli olarak
satilktir, |
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< Pazar Yaklasiminda Kullanilan Tarla Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsala |
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik 1.
TURYAP DIDIM | : TURYAP DIDIM ;
, CADDE | i enpistikamimaRL | CADDE | REMAXZOMRUT
Ilan Veren Kurum/Kisi TEMSILCILIGI TEMSILCILIGI
ilana Veren Tel. No. 0(533) 0380454 0(507) 54381 35 0(533) 0380454 | 0(536) 0364409 |
Satis Fiyat (TL) 21.500.000,00 37.500.000,00 15.750.000,00 1.375.000.[]0_i
Pazarlik Orant 20% 20% 20% 20% |
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 17.200.000,00 30.000.000,00 12.600.000,00 1.100.000,00
Yuzolcomi (m?) 5.280,00 12.500,00 5.230,00 404,00
E Lejant TARLA TARLA TARLA TARLA
= TAKS - - | - -
= KAKS - . ‘ . .
E Hmax - = i = z
_ Birim Fiyat (TUm?%) 3.257,58 2.400,00 | 2.409,18 2.722,77
Konum Kargilagtirmast | Benzer Kotu Kotu Kotu
Konum Serefiyesi 0% % | 5% | 5%
Alan Karsilastirmas Kugik Kigik ; Kiguk - Kigik
Alan Serefiyesi -30% -15% -30% -40%
GEOT::;L::; ?,:Zg:awa Benzer i Benzer Benzer Benzer
Geometri ve Topografya |
Serefiyesi % - U - % i 0%
imar Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer ~ Benzer
imar Serefiyesi 0% 0% 0% 0%
__Toplam Serefiye -30% = 0% 0 | -25% -35%
Serefiyeli Birim Deger (TUm?) 2.280,30 2.160,00 1.806,88 1.769,80
Ortalama Ser Birim
5 egr #‘S’n:f] 2.004,25
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o Pazar Yaklasiminda Kullanilan Tarla Emsallerini Gosterir Uydu Goriintiisi

L2

IR

-5 l
. Q Konu Taginmaziar 8 W
% ¥ r

6.3.2 Pazar Yaklasimiile Ulasilan Sonuc
Emsal karsilastirma yontemi gergevesinde degerleme konusu tasinmazlann konumlu oldugu bolgede
bulunan ve satilmak lizere pazara ¢ikarilan, tasinmazlar ile benzer ozelliklere sahip arsa nitelikli taginmazlar
aragtinilmistir. Yapilan aragtirmalar sonucunda degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede konumlu ve
benzer ozelliklere sahip tarlalarin birim degerinin 1.750 ile 2.250 TL/m® arasinda oldugu sonucuna

ulagilmustir,

Rapora konu parseller igin emsal karsilagtirma yontemi ile ulasilan toplam piyasa degeri
993.406.260,00 TL olarak tespit ve takdir edilmistir. Degerleme islemine iliskin detay tablolan rapor ekinde

yer almaktadir.
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BOLUM 7. DIGER TESPIT VE ANALIZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu taginmazlar igin kira tespiti yapilmamistir.

7.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Taginmazlarin bulundugu bolgede hasilat paylasim ve kat karsiligi insaat sozlesmelerinde gegerli olan
pay oraninin bilgisi alinmamuistir.
7.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmazlar ekspertiz tarihinde tarla nitelikli olduklari ve imar plani sinirlari diginda
kaldiklarindan dolayi proje gelistirme yontemi yapilamamustir.
7.4. Musterek ve Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi
Gayrimenkul degerleme raporu tapu bilgileri verilen parsellerin tamami igin hazirlanmigtir. Misterek
veya bolunmus kisim analizi yapiimamustir.
7.5. En lyi ve Verimli Kullamim Analizi

Degerleme konusu parsellerin meveut durumu dikkate aldiginda, imar kosullannin elverdigi olgude

yapilagarak kullanilmasinin en uygun ve verimli kullamim olacagi dugtnulmektedir.
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BOLUM 8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglannin Uyumlastiniimasi ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken emsal karsilagtirma yontemi kullanilmistir.

Proje geligtirme yontemi ile belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar tizerinden bugtinka
degere ulagiimaktadir. Proje geligtirme yontemine gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali
goz onunde bulundurularak pazar yaklagimi yontemiile tespit edilen arsa degeri kabul edilmistir. Pazar degeri

yonteminin sonucunda tarla degeri 993.406.260,00 TL olarak tespit ve takdir edilmistir.
8.2. Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Ainmasi Gereken Izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmazlar igin alinmasi gereken tum
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorulmustir. Degerleme tarihi

itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig! bilgileri edinilmistir.

8.3. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklannin Gerekgeleri
Degerleme ¢alismasi igin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir,

8.4. Degerleme Konusu Gayrimenkulun, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harig,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Gayrimenkul Uzerindeki takyidatlar 4.3. sayili boliimde belirtilmis olup, taginmazlann tasarrufunu
kisitlayan veya engelleyen herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
8.5. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aumindan Itibaren Bes Yil Ge¢mesine Ragmen Uzerinde

Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

ilgili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarnin son bes yil igerisinde proje

gelistirmeye yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmadig bilgisi edinilmistir.
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8.6. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Milk Hakla ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul degerleme raporunun konusu herhangi bir ust hakki veya devre mulk hakk: degildir.

8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Goris ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadigi Hakkinda Gorus

Degerleme konusu taginmazlanin tapudaki nitelikleri ile fiili kultanim sekilleri birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin I11-48.1 sayili ’Gayrimenkul Yatirim Ortakuklarina iligkin Esaslar Teblig"nin
7.boliim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kari veya kira geliri
elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve
benzeri her turld gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmay!
vaat edebilirler. $u kadar ki miinhasiran altyap: yatinm ve hizmetlerinden olusan portfoyu isletecek ortakliklar
sadece altyap yatinm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” geregi
taginmazlarnin tapudaki nitelikleriyle GYO portfoylinde ‘Tarla/Arsa’ olarak bulunmasina engel bir durum

bulunmamaktadir.
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9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Senug Cumlesi

Isbu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$./nin talebi uzerine Aydin ili, Didim ilgesi,
Fevzipasa Mahallesi, rapora konu TARLA vasifli 9 tasinmazin mevcut durum degerinin tespitine yonelik SPK
mevzuat: kapsaminda asgari unsurlari igeren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistr.

S0z konusu rapor UDES'e (Uluslararasi Degerleme Standartlanina) uygun olarak ve resmi gazetede
31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” hukumleri kapsaminda I11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate

alinarak degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde hazirlanmistir.

Degerleme konusu taginmazlann piyasa degerlerinin takdiri gayrimenkuliin mahallinde ve bulundugu
bolgede yapilan aragtirmalar, ilgili kurumlardan temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda, tasinmazlarnn
konumu, ulagim ozellikleri, geometrik ve topografik yapisi, hukuki durumu vb. taginmaz degerini etkileyen tiim

faktorler goz onunde bulundurularak yapilmistir.

9.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme galigmasinda, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen tasinmazlann degerini etkileyen
olumlu ve olumsuz tum etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve
kullanilan yontemlerin sonuglan anlamli sekilde neticelenmistir. Yapilan ¢alisma neticesinde hesaplanan

degerler asagidaki tabloda sunulmustur.

TL i

Tasginmazlarin KDV Harig Toplam Degeri 993.406.260,00
Tasinmazlarin KDV Dahil Toplam Degeri 1.092.746.886,00
* Merkez Bankas: Efektif Satis Kuru 25.07.2024: 1 USD = 33.0923 TL'dir
*KDV orani %10 olarak esas alinmistir,

Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan

i ilyas ONDER
Ahmet Burak OZE Sorumiu Peaelle o

SPK Lisans No: 409217

Acar Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.3.
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EK-1 EMSAL KARSILASTIRMA DEGER DETAY TABLOSU
EK-2 TASINMAZ LISTESI

EK-3 TAKYIDAT BELGESI

EK-4 SAHA FOTOGRAFLARI

EK-5 GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANS BELGELERI
EK-6 MESLEKiI TECRUBE BELGELERI

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A 5.
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