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Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 31.12.2024

Rapor Numarasi 2024.EGY0.13

Raporun Konusu Aydin, Didim, Fevzipasa, 3194 Ada, 236-237-238-239-240-241-243-341 Parseller
Degerleme Konusu ve Aydin, Didim, Fevzipasa Mahallesi, 3194 Ada 236-237-238-239-240-241-243-341 Parsel, 9
Kapsami Adet Tarla Satis Deger Tespiti

e s bu rapor, Ellidért (54) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindiir.

e Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agIKlama.........cooecuviiieee e 7
1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler ............. 7
2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BIiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAML........c.coveurerrerererersenes 9
2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi Ve SIrket BilGIErT ........ccc.uiiieeieiiiieiie ettt e e e e e et e e e e e e e e rteabaeeeeeeeetataaeeeeeeesnsasaseeeeennnes 9
2.2, MUSEErT UNVant, AQresi V& BilIEri.....c.eeuiieiieieeeieieee ettt ettt et ettt eet et eeteateseestessessessessessessessessessessassessessassessessessessessessessessessessessessensessessassenes 9
2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen SINIHamalar............iiiiiiiiee et e e e e e e e e e s rtarae e e e e e e s aaraaaeeeeeesssasasaeeeensnnes 9
2.8, 1STN KAPSAMI 1.vvteieieeieeeeee ettt ettt eeeeateaeeateateseessestesseseestessessessessessessessassesses s essessessessessessensen s es s e st en s ess e Rt es s eRsen e eR s entertententent e st e st e st e st ent et ertentenes 9
3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER .....cceceeuerererereiensenssssesesessesssssesssesesesesesens 11
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3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut DUrumun UYSUNIUSU...........uuuiiiiiiiiiiiiiiieittiresstssesssssssssssssssssssesessssssssrsess.........—..—.—.——————————— 17
3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.) .......ccccovvevveveviiiiiinnnn. 17
3.6. GAYrIMENKUITN TAPU TEEKIKI ...evviriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiitiitttett ettt et eeeeee e e eaeeeeeaaeesasasseesssessasssessssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssssssssssssssssassssssssesssraes 17
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3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama........ccccccvvveeeeeinniinieenennn. 18
3.7.2 Gayrimenkulilin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goris:......cccccevvuvviveeeeiiriiinieeeennn. 18

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim
ortakligi portfdyline alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda gorls. .......cccovvvvvvveeeeeiricirieennnn. 18

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi, ....... 18

3.10. 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 ............cccceeeeenn. 18
3.11. Gayrimenkule iligkin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigIinNa iligkin @GIKIAM@......ceiiiriiiiiiiee e e e e e e e s araeeeee s 18
4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER .....ccvceureuerirenenenssenensssseseanssssesesssssesensanes 20
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve KUHANHan VerilEr..........uui ittt ee e e e e st e e e s e s e e e e e esnnareaeeseeennnnneeeeens 20
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler.......ccuveveeieeeiiiieeee e eeiieeeeen 20
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri
4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler
4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri
4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler
4.9.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasimi
4.9.3 Maliyet Yaklasimi
4.10. Degerleme Galismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri
4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri
4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi
4.13. Maliyet Olusumlari Analizi
4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri
4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.17.

4.19. Misterek veya Bollinmus Kisimlarin Degerleme Analizi
4.20 Hasllat paylasimi veya kat karsiligl yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari
5. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi
5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri
5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel Goriis

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklan Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi

Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

T TIGIIT GOIUS ..ottt ettt ettt ettt e et e et e et e et e et e eaeeaeeueeaeeae et e eaeeaeeeseaseeeeeeeeeeateeeeeseeseeseeeee s eeeee s eeseseeseesseeeeseeseeatesseteessessessessessessessestentensentans 29
(2000 1L o N 31
6.1. Sorumlu Degerleme UzZmanin SONUG CUMIESI........uuuuuuiiiiiiiiieiiiiteiitetteeeeeereerereeeeeereee————.——————.—————....resersssseeee...............—.——————————————————........ 31
6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirast Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmas........c.ccveieieiiieieieieeeeeeeieeeeeseeeeeesessessesnennns 31
6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Haric Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam Degere Ulasiimasi,............. 31

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Turk Lirasi Gzerinden ve ayrica
degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Turk Lirasi Gzerinden degerinin takdir edilmesi

7. EKLER
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YONETICi OZETI
Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Rapor No ve Tarihi |2024.EGY0.13/31.12.2024
Bu rapor, musteri talebi tzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin degerleme tarihindeki
Degerleme Konusu | piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda glincel piyasa degerinin tespiti ve bu
ve Kapsami parsel Uzerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati
kapsaminda kullanilmak tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde hazirlanmistir.
Tasinmazlarin Agik . . L
Adresi Fevzipasa Mahallesi, 3194 Ada, 236-237-238-239-240-241-243-341 Parsel, Didim / AYDIN
Tapu Kayit Bilgisi Aydin ili, Didim ilcesi, Fevzipasa Mahallesi, 3194 Ada, 236-237-238-239-240-241-243-341 Parsel
Fiili Kullanimi
Tarla
(Mevcut Durumu)
Didim Belediyesi imar Midiirliigii'nden alinan bilgiye gére konu parseller kadastro parseli olup,
imarsizdir. Degerleme konusu tasinmazlar kadastro yoluna cepheli olmasindan dolayi "Plansiz
imar Durumu Alanlar Tip imar Yénetmeligi" ne tabidir. Bu yénetmelige gore; Konut yapilmasi durumunda ayrik
nizam, 2 kat, E:0.05, max konut alani 250,00 m2 ve Hmax: 7.50 m yapilasma kosullarina sahip iken
tarimsal amagh yapi yapilmasi durumunda ayrik nizam, E:0.40 ve Hmax: 7.50 m yapilasma
kosullarina sahiptir.
Kisithlik Hali Tasinmazlarin tapu kaydinda kisithlik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin Yasal TOPLAM: 1.091.705.000,00 &
Durumuyla KDV
Harig Topl
ar;lg .op am ( Birmilyar Doksanbirmilyon Yediyilizbesbin Tiirk Lirasi )
Degeri
Tasinmazlarin Yasal TOPLAM: 1.200.875.500,00 &
Durumuyla KDV
Dahil Toplam .
De§;ri P ( Birmilyar Ikizytizmilyon Sekizyiizyetmisbesbin Begyiiz Tiirk Lirasi )
Aciklama Tasinmazlar olan 3194 Ada, 236-237-238-239-240-241-243-341 Parseller mahallen bos arazidir.
¢ Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Rapor
poru Fatih Orkun SAKALLI - SPK Lisans No: 407060
Hazirlayanlar
Sorumlu Degerleme . . .
Cetin BEGIC- SPK Lisans No: 400479
Uzmani
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BOlUm 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi

1.2. Rapor Numarasi

1.3. Raporun Tiirii / Baglik

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlan

1.5. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.6. Degerleme Tarihi

1.7. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

1.8. Degerleme Raporunun Amaci

1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

1.10. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye

iliskin Bilgiler

\’
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1. RAPdR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi :31.12.2024

1.2 Rapor Numarasi : 2024.EGY0.13

1.3 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzman Yardimcisi ve Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Fatih Orkun SAKALLI (Spk Lisans No: 407060)

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (Spk Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak (zere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 26.12.2024 ile
27.12.2024 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
26.12.2024 / 2024.EGY0.13

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin talebi izerine; Aydin ili, Didim ilgesi, Fevzipasa Mahallesi,
3194 Ada, 236-237-238-239-240-241-243-341 Parsel olan “Tarla” vasifli tasinmazlarin mevcut piyasa satis degerinin Tirk
Lirasi cinsinden tespitine yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi izere, bilgileri verilen tasinmazlarin portfoyde
degerlendirilmek (izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iligskin agiklama

Degerleme raporu; Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S. icin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)" in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul
degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar 6zelinde sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde rapor diizenlenmemistir.

Z -
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BOIUm 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1.  Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2.  Misteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar
2.4. Isin Kapsami
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2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENiIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine gore; tasinmazlar
ve buna bagh her tlr tasinir mallarin yerinde incelemelerini gerceklestirmek, bunlara bagh ekspertiz raporlarini
diizenlemek ve her tirli degerleme konusunda tim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile
300.000,00 £ sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz glincel sermayesi 21.000.000 £’dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuati cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 27 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
Sirket Adresi : Barbaros Mabhallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir / ISTANBUL
Sirket Amaci : Yurtigi gayrimenkul sektoriine yon veren oncil kuruluslardan birisi olarak, sektérdeki gelismeleri

ve yenilikleri yakindan takip etmek. Toplumsal degerleri ve misteri memnuniyetini d6nemseyerek, huzurlu ve givenli
yasanabilecek mekanlarin oldugu, cagdas sehircilik anlayisina sahip, planl, nitelikli ve ¢evreye duyarli yerlesim merkezleri
Uretmek. Personelin ve hissedarlarin, maddi ve manevi memnuniyetini 6nemsemek.

Sermayesi : 3.800.000.000,-%

Halka Acikhk : % 50,66

Telefon 1021657915 15

E-Posta :info@emlakkonut.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde herhangi bir
musteri talebi olmamistir. Konu tasinmaz/tasinmazlara ait tapu kayitlari Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza
iletilmistir.

2.4. isin Kapsami

Aydin ili, Didim ilcesi, Fevzipasa Mahallesi, 3194 Ada, 236-237-238-239-240-241-243-341 Parseller Olan “Tarla”
Vasifli Gayrimenkullerin Gliniimiz Ekonomik Kosullarinda Pazar Degerinin Belirlenmesi

Z -
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BoOlum 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1.  Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri
3.1.2.  Ulasim Baglantilan

3.1.3.  Tamm
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis

3.8. Desgerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadig), projesinin hazir ve
onaylanmig, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhig portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri gergevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

3.10.  Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu

degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh
olabilecegine iliskin agiklama
3.11.  Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sdzlesme olup olmadiina iliskin agiklama
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

e A
; 2

NS

Aydin ili:

Aydin, Tirkiye'nin batisinda yer alan, ekonomik, kiltiirel ve tarihi zenginlikleri ile 6ne ¢ikan bir ildir. Tarimsal Gretim
kapasitesi, turizm olanaklari, kiltiirel mirasi ve jeotermal enerji potansiyeli ile bolgesel bir cazibe merkezi haline gelmistir.
Hem modern hem de geleneksel unsurlar bir arada barindiran Aydin, Ege Bolgesi’nin 6énemli illerinden biri olarak
konumunu korumakta ve her yil gelisen altyapisi, ekonomik yapisi ve turizm potansiyeli ile Tlrkiye'nin kalkinmasina katki
saglamaktadir.

Aydin, Turkiye'nin batisinda, Ege Bolgesi’nin kiyi seridinde yer alir. Batisinda Ege Denizi’ne kiyisi bulunan Aydin, kuzeyde
izmir ve Manisa, doguda Denizli, glineyde Mugla illeriyle komsudur. Bu konum, Aydin't hem kiyi hem de i¢ bélgelere agilan
bir gecit haline getirir. Kentin genelinde Blyik Menderes Nehri ve nehrin olusturdugu genis ve verimli Bliyik Menderes
Ovasi bulunur. Ova, Ege Bolgesi’'nin en blyik tarim alanlarindan biridir ve bu tarim arazileri pamuk, zeytin, incir ve
narenciye gibi Urinlerin yetistirilmesine olanak saglar. Aydin’in cografi yapisi, daglar, ovalar ve denizle bitlnlesmis bir
sekilde kendini gosterir; ilin en 6nemli daglari arasinda Bozdag, Madran Dagi ve Besparmak Daglari bulunur.

Aydin, tipik Akdeniz iklimine sahiptir. Yazlar sicak ve kurak, kislar ise iiman ve yagish gecer. Yilin byuk bir kismi giinesli
olan il, tarimsal Gretim icin ideal iklim kosullarina sahiptir. Bu iklim yapisi, zeytin, incir, pamuk, Gzim gibi Grlnlerin
yetistirilmesine olanak tanir. Ayrica, Aydin'in bol glines almasi, seracilik ve narenciye gibi trtnlerde yliksek kalite ve verim
elde edilmesini saglar. Bu iklimsel 6zellikler, ilin kiyi turizmini de destekler; Kusadasi ve Didim gibi sahil ilceleri, deniz turizmi
acisindan oldukca popilerdir ve sicak iklim sayesinde uzun bir turizm sezonu yasanir.

Aydin’in insaat ve mimari yapisi, ilin tarihi ve kiltirel kimligini yansitir. Kent merkezinde ve sahil boélgelerinde modern
yapilar, turistik tesisler ve konut projeleri bulunurken, kirsal boélgelerde geleneksel mimari 6rnekleri korunmaktadir.
Ozellikle eski mahallelerdeki tas evler, kemerli yapilar ve ahsap detaylar Aydin’in kiiltiirel dokusunu yansitir. Turizm
bolgelerinde ise modern oteller, tatil koyleri ve liks konut projeleri, ilin turistik cazibesini artirir. Ayrica, jeotermal enerji
kaynaklari sayesinde, Aydin’da enerji verimliligi ve cevre dostu yapilar tesvik edilmekte, termal otellerde jeotermal
kaynaklardan yararlanilmaktadir.

Tarihi Ozellikler: Aydin’in tarihi, antik caglara kadar uzanir ve Hititler, Lidyalilar, Persler, Roma ve Bizans imparatorluklari
gibi medeniyetlere ev sahipligi yapmistir. Aydin’da yer alan Efes, Milet, Priene, Alinda ve Nysa gibi antik kentler, bu
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bélgenin antik dénemde ne kadar énemli bir kiiltiir ve ticaret merkezi oldugunu kanitlamaktadir. Ozellikle Milet Antik
Kenti, donemin en (inli filozoflarindan Thales’in dogdugu ve bilim, felsefe gibi alanlarda 6ncii galismalarin yapildigi bir kent
olarak éne cikar. Osmanl déneminde “Aydin Sancagl” olarak bilinen kent, 14. yiizyilda Osmanli imparatorlugu’nun bir
parcasi haline gelmis ve Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte Tiirkiye Cumhuriyeti’'ne bagh bir il olarak modern kimligine
kavusmustur. Bugiin, Aydin’in bu antik mirasi ve tarihi dokusu, kentin kdltirel zenginligini ve turistik cazibesini
artirmaktadir.

Ekonomik Ozellikler: Aydin ekonomisi, agirlikli olarak tarim, turizm, sanayi ve ticaret sektérlerine dayalidir. il, Tiirkiye’nin
dnemli tarim boélgelerinden biridir ve dzellikle incir, zeytin, pamuk, Giziim ve narenciye iiretiminde éne ¢ikar. "Aydin inciri"
diinya ¢apinda Gin kazanmis bir Griindir ve 6zellikle kuru incir ihracatinda Tiirkiye’nin en énemli Giretim merkezlerinden
biridir. Zeytincilik ve zeytinyag tretimi, 6zellikle kirsal kesimde yasayan halkin gegim kaynagidir.

Sanayi ve Uretim: Sanayi sektérii ise Aydin’da gelismekte olup, dzellikle tarima dayali sanayi faaliyetleri, gida ve tekstil
sektérlerinde yogunlasmaktadir. il genelinde, zeytinyagi, incir isleme ve paketleme tesisleri, siit Griinleri fabrikalari
bulunmaktadir. Ayrica, son yillarda jeotermal enerji potansiyelinin kesfi ile enerji Giretiminde énemli adimlar atilmistir.
Jeotermal kaynaklar, hem eneriji liretimi hem de tarimsal sulama alaninda kullaniimakta olup, bu durum ilin ekonomisine
yeni bir boyut kazandirmistir.

Turizm: Turizm sekt6ri, Aydin igin bliylk bir ekonomik gilic kaynagidir. Kusadasi ve Didim, Aydin’in en énemli turistik
merkezleridir ve her yil cok sayida yerli ve yabanci turisti agirlar. Bu bolgelerdeki deniz, kum ve giines turizmi olanaklarinin
yani sira tarihi 6ren yerleri, turistik cazibeyi artirmaktadir. Ayrica Kusadasi Limani, Akdeniz canagindaki en islek kruvaziyer
limanlarindan biridir ve bolge ekonomisine blyik katki saglar.

Sosyo-Kiiltiirel Ozellikler: Aydin, tarih boyunca birgok farkli medeniyeti barindirmis olmasi nedeniyle zengin bir sosyo-
kiiltiirel yapiya sahiptir. il, Ege Bolgesi’nin kendine 6zgii halk oyunlari, el sanatlari, mutfagi ve geleneksel miizikleri ile
taninir. Ozellikle efe kiiltiirii ve zeybek oyunlari, Aydin halkinin kiiltiirel kimliginde énemli bir yer tutar. Efe, cesaret ve
kahramanlgi simgelerken, zeybek oyunlari ise Aydin’in kiltlrel bir semboll olarak gordliir. YiIl boyunca diizenlenen
festivaller, halki bir araya getirir ve sosyal etkilesimi artirir. Bunlardan en Unliisi “Uluslararasi Aydin Zeytin ve Zeytinyagi
Festivali” olup, ilin sembol {rlinlerinden biri olan zeytinin tanitimini amaglar. Aydin, gastronomi agisindan da oldukca
zengin bir ildir. Ege mutfaginin saglikli yemek aliskanliklarini yansitan ot yemekleri, zeytinyaglilar ve balik cesitleri Aydin
mutfaginda 6éne ¢ikar. “Cine Kéftesi” ve “Aydin inciri” gibi yoresel lezzetler, Aydin mutfagini Tiirkiye capinda bilinir hale
getirmigtir.

Kentsel Alanlarda Demografik Farkhliklar: Aydin, 2023 yili itibariyla yaklasik 1.1 milyonluk bir niifusa sahiptir. Niifusun
biyiik kismi kent merkezinde ve sahil ilgelerinde yogunlasmistir. Ozellikle Kusadasi ve Didim gibi turistik ilgeler, yaz
aylarinda yogun gog alir ve nifuslari artar. Aydin’in demografik yapisi, go¢ alan bir il olmasi nedeniyle kozmopolit bir yapi
sergiler. ilin gen¢ niifusu oldukca yiiksektir ve egitim seviyesi de Tiirkiye ortalamasinin iizerindedir. Kentte, Adnan
Menderes Universitesi’nin bulunmasi, ilin egitim altyapisini gliglendiren ve demografik yapiya katki sunan énemli bir
faktordir. Universitenin gesitli sosyal, kiiltiirel ve bilimsel etkinlikleri, Aydin’in dinamik yapisini desteklemektedir.

Ulasim ve Altyapi: Aydin, konum itibariyla gelismis bir ulasim agina sahiptir. izmir, Denizli ve Mugla gibi énemli illere
yakinlig, kentin ticaret ve turizm acgisindan dnemini artirir. izmir-Aydin otoyolu, ilin Ege Bélgesi’ndeki diger illerle
baglantisini saglayarak ulasimi hizlandirir. Ayrica Aydin’dan gecen demiryolu hatti, sehri izmir ve Denizli ile baglayarak yiik
ve yolcu tasimaciligini destekler. Sehir ici ulasimda ise otobs, minibis ve taksi hizmetleri yaygindir. Aydin’da 6zellikle yaz
aylarinda artan turizm hareketliligi, ulasim talebini de artirmakta ve bu talep, yaz aylarinda artan feribot ve deniz
tasimaciligl hizmetleri ile karsilanmaktadir.
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Didim llgesi:

Didim, turizm potansiyeli ve dogal glizellikleri ile Ege Bolgesi’'nin 6nemli turizm merkezlerinden biridir. Tarihi yapilari,
kiiltirel etkinlikleri ve dogal plajlariyla hem yerli hem de yabanci turistlerin ilgisini geken Didim, yaz turizmi agisindan canli
bir yapiya sahiptir. Bolgenin ekonomik, sosyal ve kiltlrel yapisi turizm agirlikhidir; bu nedenle Didim, Aydin ilinin turizm
gelirlerine 6nemli katkida bulunmaktadir. Konumu, tarihi degerleri ve kiltlrel zenginlikleri ile Didim, Aydin ilinin
vazgecilmez ilgelerinden biri olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Konumsal Ozellikler: Didim, Ege Denizi kiyisinda, Aydin ilinin batisinda yer almaktadir. ilce, kuzeyde izmir, doguda Mugla,
batida Ege Denizi ve glineyde Gulliik Korfezi ile gevrilidir. Cografi konumu sayesinde dogal gizelliklere ve kiyi turizmine
elverisli bir yapiya sahiptir. Ozellikle Altinkum Plaji, berrak sulari ve ince kumlariyla inliidiir ve yaz aylarinda ¢ok sayida
yerli ve yabanci turisti agirlar.

Tarihi Gelisim: Didim’in tarihi, antik doneme kadar uzanmaktadir. Antik Yunan, Roma ve Bizans donemlerinde énemli bir
yerlesim merkezi olan Didim, Apollon Tapinagi gibi yapilariyla dikkat ceker. Antik cagda Didyma olarak bilinen bu bélge,
Miletos antik kentine yakinligi nedeniyle dnemli bir dini ve kiltiirel merkez olarak 6ne ¢ikmistir. Apollon Tapinagi, ddnemin
en biylk tapinaklarindan biri olup, giinimizde de ziyaretci akinina ugramaktadir. Didim, tarih boyunca pek ¢ok
medeniyetin izlerini tasiyan kiltlrel bir miras alani olarak 6ne ¢ikmaktadir.

Ekonomik Yapi: Didim’in ekonomisi bilyiik oranda turizme dayalidir. ilgede yaz aylarinda turizmin yogunlasmasiyla birlikte
konaklama, yeme-icme ve eglence sektorleri de canlanmaktadir. Tarim da Didim ekonomisinde 6nemli bir yer tutar;
ozellikle zeytin, incir ve pamuk gibi Urinler yetistiriimektedir. Bunun yani sira, kiclik capta balikcilik faaliyetleri de
yapilmaktadir. Didim, son yillarda artan yabanci yatirimlar ve yazlik konut projeleriyle de dikkat cekmektedir; bélgeye
ingiltere basta olmak lizere gesitli tilkelerden konut yatirimi yapiimaktadir.

Sosyo-Kiiltiirel ve Kiiltiirel Zenginlikler: Didim, turistik kimligi ile 6ne ¢ikan sosyal ve kiiltiirel bir yapiya sahiptir. ilcede yaz
sezonunda cesitli festival ve etkinlikler diizenlenmekte olup, bu organizasyonlar yerli ve yabanci turistler icin sosyal bir
cekim merkezi olusturmaktadir. Apollon Tapinagi gibi tarihi yapilar ve Altinkum Plaji, kiiltiirel ve dogal zenginlikleri ile
Didim’in dnemli cazibe merkezlerindendir. ilgede bulunan antik tiyatrolar, mozaikler ve tarihi kalintilar, kiiltiirel degerlerin
korunmasina katki saglamaktadir. Didim Belediyesi tarafindan diizenlenen etkinlikler, yerel halkin ve turistlerin kulturel
etkilesimini artirmaktadir.

Demografik Ozellikler: Didim’in niifusu yaz ve kis dénemlerinde biiyiik bir farklilik gdstermektedir. Ozellikle yaz aylarinda
artan turizmle birlikte niifus yogunlugu hizla yiikselmektedir. ilcede ikamet eden niifusun bir kismini, yabanci ilke
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vatandaslari olusturmaktadir; Didim, 6zellikle ingiliz vatandaslarinin yogun olarak yasadigi bir bélgedir. Bu durum, ilgenin
demografik yapisini etkileyerek Didim’i kozmopolit bir yerlesim yeri haline getirmistir.

Ulasim ve Altyapi: Didim’e ulasim, karayolu ve denizyolu ile saglanmaktadir. ilceye en yakin havalimani, Bodrum-Milas
Havalimani’dir ve buradan karayolu ile Didim’e kolayca ulasilabilmektedir. Ayrica, izmir Adnan Menderes Havalimani’ndan
da ilceye ulasim mimkiindiir. i¢ ulasimda minibiis ve otobiisler kullanilmakta olup, yaz sezonunda artan turist sayisiyla
birlikte bu ulasim araglarinin sikhgi da artmaktadir. Altyapi bakimindan gelismekte olan ilcede, yeni konut ve otel projeleri
ile konaklama kapasitesi artmaktadir.

3.1.2. Ulagim Baglantilan:

Aydin ili, Didim ilgesi, Fevzipasa Mahallesi, 3194 Ada, 236-237-238-239-240-241-243-341 Parseller olan “Tarla” vasifli
tasinmazlardir. Tasinmazlar konum olarak, Didim ilgesinin girisi olan dogu aksinda yeni gelisme bdlgesinde yer almaktadir.
Yapilasma genel olarak mustakil ev ve villa sitelerinden olusmaktadir. Yapilasma orani orta seviyede olup, ilce merkezine
gittikce artmaktadir.
3.1.3. Tanim:
% Degerlemeye konu tasinmaz, Aydin ili, Didim ilcesi, Fevzipasa Mahallesi, 3194 Ada, 236 Parsel olan 23.723,73 m
alanli "Tarla" vasifli arazi arazidir. Tasinmaz topografik agidan kismen diz kismen engebeli bir zemine sahiptir.
Tasinmazin tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2
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% Degerlemeye konu tasinmaz, Aydin ili, Didim ilgesi, Fevzipasa Mahallesi, 3194 Ada, 237 Parsel olan 23.000,00 m?
alanli "Tarla" vasifli arazi arazidir. Tasinmaz topografik agidan kismen diiz kismen engebeli bir zemine sahiptir.
Tasinmazin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

% Degerlemeye konu tasinmaz, Aydin ili, Didim ilgesi, Fevzipasa Mahallesi, 3194 Ada, 238 Parsel olan 28.000,01 m?
alanli "Tarla" vasifli arazi arazidir. Tasinmaz topografik agidan kismen diiz kismen engebeli bir zemine sahiptir.
Tasinmazin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

< Degerlemeye konu tasinmaz, Aydin ili, Didim ilcesi, Fevzipasa Mahallesi, 3194 Ada, 239 Parsel olan 28.000,04 m?
alanli "Tarla" vasifli arazi arazidir. Tasinmaz topografik agidan kismen diiz kismen engebeli bir zemine sahiptir.
Tasinmazin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

< Degerlemeye konu tasinmaz, Aydin ili, Didim ilcesi, Fevzipasa Mahallesi, 3194 Ada, 240 Parsel olan 16.800,11 m?
alanli "Tarla" vasifli arazi arazidir. Tasinmaz topografik agidan kismen diiz kismen engebeli bir zemine sahiptir.
Tasinmazin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

% Degerlemeye konu tagsinmaz, Aydin ili, Didim ilgesi, Fevzipasa Mahallesi, 3194 Ada, 241 Parsel olan 28.000,00 m?
alanh "Tarla" vasifli arazi arazidir. Tasinmaz topografik agidan kismen diiz kismen engebeli bir zemine sahiptir.
Tasinmazin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

% Degerlemeye konu tagsinmaz, Aydin ili, Didim ilgesi, Fevzipasa Mahallesi, 3194 Ada, 242 Parsel olan 30.022,81 m?
alanli "Tarla" vasifli arazi arazidir. Tasinmaz topografik agidan kismen diiz kismen engebeli bir zemine sahiptir.
Tasinmazin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

< Degerlemeye konu tasinmaz, Aydin ili, Didim ilcesi, Fevzipasa Mahallesi, 3194 Ada, 243 Parsel olan 10.900,12 m?
alanli "Tarla" vasifli arazi arazidir. Tasinmaz topografik agidan kismen diiz kismen engebeli bir zemine sahiptir.
Tasinmazin tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

% Degerlemeye konu tasinmaz, Aydin ili, Didim ilcesi, Fevzipasa Mahallesi, 3194 Ada, 341 Parsel olan 308.256,31 m?

alanli "Tarla" vasifli arazi arazidir. Tasinmaz topografik agidan kismen diiz kismen engebeli bir zemine sahiptir.

Tasinmazin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

ili Aydin

ilgesi Didim

Bucagi -

Mabhallesi Fevzipasa
Mevkii -

Nitelik Tarla

Malik Kentsel Donilsiim Baskanlig
Hisse Pay/Payda 1/1

Tarih 11.07.2024
Yevmiye 15215
Tasinmaz ID 102536436
Ada No. 3194

Parsel No. 236
Yiizolglimii 23.723,73 m?
Cilt 38

Sahife 3740
Tasinmaz ID 102536437
Ada No. 3194

Parsel No. 237
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Yiizolglimii 23.000,00 m?

Cilt 38

Sahife 3741

Tasinmaz ID 102536438

Ada No. 3194

Parsel No. 238

Yiizolglimii 28.001,00 m?

Cilt 38

Sahife 3742

Tagsinmaz ID 102536439

Ada No. 3194

Parsel No. 239

Yiizolglimii 28.000,04 m?

Cilt 38

Sahife 3743

Tasinmaz ID 102536440

Ada No. 3194

Parsel No. 240

Yiiz6lcimii 16.800,11 m?

Cilt 38

Sahife 3744

Tasinmaz ID 102536315

Ada No. 3194

Parsel No. 241

Yiiz6lgimii 28.000,00 m?

Cilt 38

Sahife 3745

Tasinmaz ID 102536316

Ada No. 3194

Parsel No. 242

Yiizolglimii 30.022,81 m?

Cilt 38

Sahife 3746

Tasinmaz ID 102536317

Ada No. 3194

Parsel No. 243

Yiizolglimii 10.900,12 m?

Cilt 38

Sahife 3747

Tasinmaz ID 130053524

Ada No. 3194
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Parsel No. : | 341
Yuzélglimii : | 308.256,31 m?
Cilt : | 40

Sahife : | 3906

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Didim Kadastro Midurligi’nde incelenen
imar paftasindan tespit edilmistir.

Didim Belediyesi’nden alinan sifahi bilgiye gore degerleme konusu tasinmazlar hakkinda olumsuz evrak bulunmamaktadir.

E-Devlet Portali Uzerinden yapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmazlara ait eneriji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

12.11.2024 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Mudurligl Portal Hizmetleri Parsel Sorgu Uygulamasindan edinilen bilgilere
gore degerleme konusu tasinmazlar olan 3194 ada 236-237-238-239-240-241-242-243-341 parsellerin ana gayrimenkul
niteligi "Tarla" vasifl arazi olup, mevcut kullanimi uyumludur.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

Degerlemesi talep edilen tasinmazlar halihazirda kullanilmamaktadir. Tasinmazlar 11.07.2024 tarihli ve 15215 sayili

="

yevmiyeli isleme istinaden Kamu Kurumlarinin Bedelsiz Devri islemine istinaden “Kentsel Donlisim Baskanhg1” adina tescil
edilmistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Konu tasinmaz/tasinmazlara ait tapu kayitlari Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza iletilmistir.

Beyanlar Hanesinde:

- “3083 Sayili Yasa Kapsamindadir.” beyani bulunmaktadir. ( 12.11.2015 - 19152)

Serhler Hanesinde:

- Tasinmazin lizerinde herhangi bir serh bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- Tasinmazin Gzerinde herhangi bir hak ve mukellefiyetler bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

- Tasinmazin Gzerinde herhangi bir rehin bulunmamaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlarin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Didim Kadastro Mudurligi’nde incelenen
kadastro paftasindan, Didim Belediyesi imar Mudirliigi’nde incelenen imar paftasindan ve T.C. Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanhgi Online CBS haritalarindan tespit edilmistir. Didim Belediyesi imar Mudirliigii'nden alinan bilgiye gore
konu parseller kadastro parseli olup, imarsizdir.

Degerleme konusu tasinmazlar kadastro yoluna cepheli olmasindan dolay! "Plansiz Alanlar Tip imar Yénetmeligi" ne
tabidir. Bu yonetmelige gore; Konut yapilmasi durumunda ayrik nizam, 2 kat, E:0.05, max konut alani 250,00 m2 ve Hmax:
7.50 m yapilasma kosullarina sahip iken tarimsal amacli yapi yapilmasi durumunda ayrik nizam, E:0.40 ve Hmax: 7.50 m
yapilasma kosullarina sahiptir.

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 1733




3.7.1 Gayrimenkaul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

Didim Belediyesi imar Mudirliigii’nden alinan bilgiye istinaden taginmazlar 6zelinde herhangi bir cezai tutanak, durdurma
karari vb. bulunmadig bilgisi sifahen alinmistir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis:

Didim Belediyesi imar Miidiirligi’'nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazlarin kadastral durumunda son
3 yil igerisinde degisiklik bulunmamaktadir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, ingaata baslanmasi i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirrm ortakhg portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin Il 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.bélim
22.maddesi 1.fikrasinin a) “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan
portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirrm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gercgeklestirebilir.” bendi geregi tasinmazlarin “Arsa” bashgi altinda GYO portfoyde bulundurulmasinda bir engel yoktur.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Tasinmazlar halihazirda tarla arazi niteliginde olup, yapilasmadigindan Yapi Denetim Kanunu’na tabi degildir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin agiklama

Degerleme konusu tasinmazlar olan 3194 ada 236-237-238-239-240-241-242-243-341 parsellerin ana gayrimenkuliin
niteligi "Tarla" vasifl arazi seklindedir. Degerleme bu vasfa yonelik yapilmistir.

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sozlesme olup olmadigina iliskin agiklama

Degerleme konusu parsel lzerinde kat karsiligi yontemi veya hasilat paylasimi modeli ile proje gelistiriimemektedir.
Tasinmazlar icin herhangi bir proje islemiyle iliskin s6zlesme bulunmamaktadir.
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AL DIGER M VI ——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, ——
1IAMISHA LI LS.

Bolum 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
4.3, Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

4.9, Degerlemede Kullanilan Yontemler

4.9.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
4.9.2. Gelir indirgeme Yaklasimi
4.9.3. Maliyet Yaklagimi

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontem/ler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri
4.11.  Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

4.13.  Maliyet Olusumlari Analizi

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.16.  Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.17.  Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

4.18.  Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.19. Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi
4.20. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi ydntemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranla
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlar, Aydin ili, Didim ilcesi, Fevzipasa Mahallesi, 3194 ada 236-237-238-239-240-241-242-243-
341 parseller olan "Tarla" vasifli arazilerdir. Fevzipasa Mahallesi, sehir merkezine yakin, canh ve gelisen bir yerlesim
bolgesidir. Hem geleneksel hem de modern yasam unsurlarini bir arada barindiran mahalle, genis caddeleri, alisveris
diikkanlari, kafeler ve yesil alanlarla dikkat ¢ceker. Mahalledeki konutlar, genellikle orta gelir grubuna hitap eder ve gesitli
sosyal olanaklar sunar. Fevzipasa, ayrica Aydin'in énemli okullarina ev sahipligi yapar ve ticaret agisindan da zengin bir
yapiya sahiptir. Hem sakinlerine huzurlu bir yasam sunar, hem de sosyal ve kiiltirel agidan aktif bir mahalledir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2023 yilinda kiresel ekonomi hedeflerin {izerinde seyreden enflasyon, siki finansal kosullar, blylime endiseleri ve
jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkli makroekonomik politikalarla tilkeler diizeyinde iktisadi faaliyetin
gorinimiinde ayrismalar gdzlenmistir. Basta ABD ve Avrupa Ulkeleri olmak tzere bir¢ok gelismis ekonomide beklenenden
daha uzun siire uygulanan yiksek politika faizi kiresel durgunluk endiselerini glindeme getirmistir. Gelismekte olan
Ulkelerin de 6nemli bir kismi s6z konusu sikilasma adimlarina eslik etmistir. Bu siirecte Rusya-Ukrayna savasiyla zirveye
¢ikan emtia fiyatlari, sikilasan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarihsel ortalamalarina yakinsamistir. Tedarik
sorunlarinin azalmasiyla imalat sanayii ve turizm basta olmak lzere hizmet sektérlerinde toparlanma belirginlesmistir.
2024 yihnin ilk yarisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler icerisinde ABD’nin goérece gliclii performansi, enerji
fiyatlarindaki ivme kaybi ve Cin ekonomisinin kismi toparlanmasinin etkisiyle iliml seyretmistir. Ancak, kiiresel 6lgcekte
direncini koruyan enflasyona ydnelik uygulanan siki para politikalari nedeniyle iktisadi faaliyette lilkeler arasindaki ayrisma
devam etmistir.

Avro Bolgesinde imalat sanayii gérinimdinin yilin ilk yarisinda yavaslamaya isaret etmesi, Avrupa Merkez Bankasinin uzun
bir aradan sonra Haziran 2024 itibariyla politika faizini indirmesine yol agmistir. ABD Merkez Bankasi ise faiz indirimleri
konusunda daha temkinli bir durus sergilemektedir. ABD ekonomisinde toparlanma devam ederken Avro Bolgesi hizmet
faaliyetleri 6nculiigiinde gorece pozitif bir gérinim kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan ig tiketim ve
kiiresel talep sayesinde artan ihracati bir miktar toparlansa da gorece zayif bir buyime performansi sergilemektedir.
Finansal kosullardaki siki durus devam etmesine ragmen, 2024 yilinin Gglncl ceyregi itibariyla kiiresel iktisadi faaliyet
halen ilimh bir gorinim arz etmektedir. Gelismis ekonomilerde uzun siireye yayilan siki para politikalari iktisadi
yavaslamanin bu llke grubunda daha fazla hissedilmesine yol agmaktadir. Hane halki tiketiminin ve yatirimlarin azalmasi
gelismis ekonomilerde yavaslamaya yol agmistir. Kiiresel diizeyde enflasyonla miicadelede belirli kazanimlar saglanmakla
birlikte fiyat artislarindaki diists sireci beklenenden yavas seyretmektedir. Yiiksek seviyelerinden gerilemesine ragmen
ABD enflasyonunun politika yapicilarinin 6ngordiigi patikayla tam uyumlu seyretmemesi, faiz indirimlerini 6telemektedir.
Manset enflasyonun beklentilere daha uyumlu bir gériiniim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme dongisii acisindan ABD'nin 6niinde yer almaktadir. Bircok gelismekte olan Glke merkez bankalari ise dissal riskler
nedeniyle, politika faiz oranlarini diisirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda yizde 3,3 oraninda biylyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gbére 2024 yilinda yilizde 3,2 oraninda biylmesi, 2025 yilinda istikrarli
gorinimiini koruyarak yiizde 3,3 oraninda biiyiime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda ylizde 1,7 oraninda biylyen
gelismis Glke grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 1,7 ve yizde 1,8 oranlarinda blyimesi beklenmektedir.
Tlrkiye’nin 6nemli ticaret ortagl olan Avro Bolgesinin 2024 ve 2025 vyillarinda sirasiyla ylizde 0,9 ve 1,5 oraninda,
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Avrupa’nin lokomotif ekonomilerinden Almanya’nin ise ylizde 0,2 ve 1,3 oraninda biylimesi 6ngoérilmektedir. Birlesik
Krallik’in sirasiyla ylizde 0,7 ve 1,5 oraninda blylimesi beklenirken Japonya’nin yiizde 0,7 ve 1,0 oraninda blylyecegi
tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2024 yilinda ylzde 2,6 oraninda blylimesi ongorilmekteyken 2025 yilinda ylizde 1,9
oraninda biyliyecegi tahmin edilmektedir.

2023 yilinda yizde 4,4 biylyen gelismekte olan llkelerin 2024 ve 2025 yillarinda IMF tahminlerine gore ylzde 4,3
oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir. Gelismekte olan lilkeler arasinda 6ncii konumda olan Cin’in 2024 ve 2025 yillarinda
sirasiyla ylzde 5,0 ve 4,5 oraninda, Hindistan’in ise ylizde 7,0 ve 6,5 oraninda bliyiimesi dngorilmektedir. Cin ekonomisi
son donemlerde artan tesvikler, iyilesen tiketici gliveni ve glgli dis talepten olumlu etkilenmis ve beklentilere yakin bir
performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektori gibi devam eden yapisal sorunlar ve olasi ticaret gerilimleri Cin
ekonomisinde baski unsuru olmaktadir. Diger taraftan, siiregelen Rusya-Ukrayna savasinin Avrupa’ya, Gazze’de yasanan
savasin ise Orta Dogu’ya yayilma ihtimali kiiresel biiyiime Uzerinde ilave baski olusturmaktadir. Oniimiizdeki dénemde
enflasyon oranlarinin istenilen seviyelere yaklasmasi ve verilerin iktisadi faaliyetteki yavaslamaya daha glicli bir sekilde
isaret etmesi nedeniyle kiresel finansal kosullarda ihmli gevseme olabilecegi degerlendiriimektedir. Jeopolitik sorunlar,
baslica lilkelerde se¢cim donemiyle iliskili politik belirsizlikler, enerji ve gida piyasalarindaki olasi dalgalanmalar ile finansal
stkilasmanin azaltilmasina yonelik kararlarin takvimi ve boyutu, llkelerin biuyime performanslar tizerinde etkili olmaya
devam edecektir.

Kiresel ekonomik aktivitedeki egilim 2024 yilinda bir dnceki yila benzer sekilde ihmli seyrederken, diinya ticaret hacminde
belirgin bir toparlanma 6ngorilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet ticaret hacminin kiiresel diizeyde ylizde 3,1, gelismis
Ulkelerde yiuzde 2,5, yiikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise ylizde 4,2 oraninda artis kaydedecegi tahmin
edilmektedir. 2025 yilinda ise kiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin ivme kazanarak ylizde 3,4 olmasi
beklenmektedir. Bu dénemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis (lkelerde ylizde 2,8, yilikselen ve gelismekte olan
ekonomilerde ise ylizde 4,5 oraninda artacagl tahmin edilmektedir.

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiresel enflasyon, agirlikli olarak hizmet fiyatlarn kaynakl direngli bir
gorliiniim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset enflasyondaki diislisi desteklese de ¢ekirdek enflasyon birgok
ekonomide yilksek seyretmekte ve manset enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini giglestirmektedir. Bu
dogrultuda, merkez bankalari cogunlukla yiiksek politika faizi seviyesini korumayi tercih etmistir. Mayis 2024’ten itibaren
ise bazi gelismis ve gelismekte olan lilke merkez bankalarinin ve Haziran 2024’te Avrupa Merkez Bankasinin politika
faizlerinde indirime gittigi gézlenmistir. Yakin dénemde Cin, parasal gevseme amacl ilimli faiz indirimine giderken Japonya
ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda kiresel enflasyonun bir énceki yila
gore asagl yonli olmasi tahmin edilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ortalama yiizde 5,9
ve 4,4 oraninda gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve pek ¢ok iilkedeki secimler sonrasina ydnelik politika belirsizliklerinin,
kiiresel ticarette korumacilik egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligl halen devam etmektedir.
Ayrica, finansal kosullarda sikilasmanin seyri ve beklenen gevseme doénglisiinin takvimi, kiiresel risk istahi ve gelismekte
olan llkelere yonelik sermaye akimlari Gzerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine bagl kuraklik gibi dogal
afetlerin sikliginin artmasi ve boyutlarinin blylimesi kiiresel enflasyon beklentilerinde arz yonli bozulmalara neden
olabilecektir.

Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Blylme Kiresel diizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden oldugu zayif dis talep kosullari
ve Orta Dogu’da yasanan savas basta olmak lzere jeopolitik gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Tirkiye
ekonomisinin 2023 yilinda karsi karsiya kaldigi 6nemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol actigi hasarin
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blyikligine ragmen ekonomik bliyiimenin ivme kaybetmemesinde deprem bdlgesinde iktisadi faaliyeti canlandirmak
amaciyla uygulanan tedbirler ve ylritiilen yeniden yapilanma faaliyetleri etkili olmustur. 2023 yili boyunca ekonomideki
Uretkenligi artiran makine ve teghizat yatirimlari ile kapasite kullanim oranlarinda artis saglanmasi ve yilin ikinci yarisinda
dezenflasyon sirecinin teminine yonelik baglatilan siki para ve maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru 6zel
tiketimin ivme kaybetmesiyle bliyiime kompozisyonunda siirdirilebilir bilesenlerin katkisi artmistir.

Boylelikle, Tiirkiye ekonomisi 2023 yilinda kiiresel, bolgesel ve ulusal diizeyde yasanan pek cok olumsuz gelismeye ragmen
glgli goriinimind korumus ve yilin tamaminda yiizde 5,1 oraninda blylime kaydetmistir. 2023 yilinda iktisadi faaliyet
kollarina goére milli gelir incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektorii milli gelir bliylimesine en fazla katki
saglayan liretim sektori olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sektori ve sanayi sirasiyla
ylzde 5,4 ve ylizde 1,7 oranlarinda katma deger artisi sergilemis olup bu sektérlerin bliylimeye katkilari ise sirasiyla 3,5
puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma gosteren insaat sektérii bu donemde, deprem bélgesindeki
yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle ylizde 7,2 oraninda gliglii bir bliylime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim
sektori yil genelinde ylizde 0,2 oraninda sinirli diizeyde artarak milli gelire katki saglayamamistir.

Tirkiye ekonomisi 2023 yilinin ilk yarisinda yasanan deprem felaketine ragmen yillik bazda yiizde 4,6 oraninda blyuyerek
nispeten iimh bir performans sergilemistir. Bu dénemde ivme kaybetmekle birlikte hizmetler sektéri milli gelir
blylimesinin temel sirikleyicisi olurken sanayi sektori ise Subat depremleri ve zayif seyreden dis talebe bagl olarak milli
geliri daraltici yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk yarisinda bir dnceki yilin ayni donemine gore ylizde
5,4 oraninda biylme kaydederken sanayi sektorii ayni donemde yiizde 1,0 oraninda kii¢lilmistiir. Bahse konu dénemde
ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri ise sirasiyla ylizde 10,4 oraninda ve ylizde 10,9
oraninda blylyerek iktisadi faaliyete 6nemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise ylzde 1,5 oraninda
kiictlerek milli gelir bliyiimesine katki saglayamamustir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger blylUmesi, ylizde 5,6 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetteki
canhligin ivme kazanarak stirdigiinii gdstermistir. insaat dahil hizmetler sektérii hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3
oraninda bliyiime kaydederek Uretim yoniinden iktisadi faaliyetin bu dénemde de hizmetler sektoéri onciligiinde gliclinii
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektori ise glicli sekilde toparlanarak yiizde 4,3 oraninda biylime kaydetmis olup milli
gelire ylizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektorii ivme kaybederken sanayi sektoriiniin hafif
toparlanmasi uygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin basladigini
teyit etmistir. Ayrica, bu dénemde insaat sektorl bliylimesi hiz kazanarak yilizde 8,4 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde yiritllen yeniden yapilanma calismalarinin etkisini ortaya koymustur. Tarim sektort bu dénemde yizde 0,7
oraninda artis kaydederek biyimeye sinirli katki sunmustur.

2024 yilinin ilk ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 5,3 oraninda gergeklesmis olup iktisadi faaliyetteki canh seyrin strdigi
gozlenmistir. Milli gelir tretim yoninden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektori artan kamu harcamalarinin
etkisiyle ylizde 5,4 oraninda artis kaydederek blylmenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte,
ihmli bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma degeri bir 6nceki yilin ayni dénemine gore yizde
4,2 oraninda artarak ivme kazanmistir. Tarim sektorii de bu dénemde yilizde 4,9 oraninda biiylyerek son yillarin en yliksek
artis oranini kaydetmistir.

2024 yilinin ikinci ceyreginde ise Tiirkiye ekonomisi ylzde 2,5 oraninda ihmli bir blylime kaydetmistir. Bu donemde sanayi
katma degeri ylzde 1,8 oraninda kigilerek biylimeye yizde 0,4 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler katma degeri
ylzde 2,5 oraninda artarak blylimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektori ise ylizde 3,7'lik katma deger
artisi sergileyerek énemli bir blylime orani kaydetmistir. Boylece, 2024 yil ilk yarisindaki ekonomik biyime yiizde 3,8
oraninda gerceklesmistir.
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2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak lizere baz etkisiyle yavaslama egilimine
girmis ve Haziran ayinda ylizde 38,2 olarak gerceklesmistir. Bu donemde, Mayis ayindan itibaren dogal gazda uygulanan
ilave stibvansiyon, enerji fiyatlarini belirgin bir sekilde diistriirken gorece istikrarli seyreden doviz kuru, gida ve temel mal
fiyatlarindaki ihmli goriinimi desteklemistir. Diger taraftan, licret gelismeleri ve fiyat katiliklari hizmet enflasyonunun
ylksek seyrini strdirmesine neden olmustur. Toplam talep kosullari yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte,
enflasyonist diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalici dezenflasyon siirecinin temini igin gegis donemi
gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya cikan ek finansman ihtiyacinin saglanmasi icin alinan kararlar TUFE yillik artis
oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda, uygulanan vergi ayarlamalarn ve (icret artislari ile kurlarda gozlenen yukari
yonlii seyrin enflasyona etkisiyle 2023 yili sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 64,8 olarak gerceklesmistir.

2024 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis orani yiizde 31,9 olarak kaydedilmistir. TUFE artis orani, biiyiik
Olclide dogal gaz siibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakh yikselisini sirdlirmis ve Mayis ayi itibariyla ylzde
75,5 ile zirve noktasini gérmiistiir. Haziran ayindan itibaren ise dezenflasyon siireci baslamis olup TUFE yillik artis orani
2024 yil Temmuz ayi itibariyla ylizde 61,8, Agustos ayi itibariyla ise yiizde 52,0 olarak kaydedilmistir. TUFE yillik artig
oraninin yil sonunda yiizde 41,5 seviyesine gerileyecegi 6ngorilmektedir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir onceki yilin ayni dénemine goére ylzde 4,1 oraninda artarak 148,7 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede ihracat birim degerindeki diistise ragmen dis talep ve kiresel mal ticaretindeki
gorece olumlu seyir sonrasinda reel ihracatta yasanan artis belirleyici olmustur. 2024 yili ihracatinin yilizde 3,3 oraninda
artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir dnceki yilin
ayni dénemine gore ylzde 8,3 oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. 2024 yil genelinde
ithalatin ylzde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme | Celik [ Yigmal Prefabrik |
insaat Nizami - Giivenlik var | Yok [
Yapim yili - Otopark var | Yok [
Elektrik Sebeke Yiizme Havuzu var | Yok [

Su Sebeke Asansor var | Yok [
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Var | Yok [
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe -

Su Deposu-Hid. - Cati Tipi -

Yangin Tesisati - Jeneratér var | Yok [

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazlarin;

e Konum ve cephe ozellikleri,
e Ulasim imkanlari,
o Cephe ozellikleri baz alinmistir.

Z -
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GAYRIMENKUL ORTAKLIGI A5.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Konut Bélgesi

Yapilagma Yogunlugu 1% 20

Cevresel Gelisim Hizi : Orta

Yapilagma Tiiri : Parsel Bazl

insaat Tarzi : Betonarme, Yigma, Prefabrik
insaat Nizami : Ayrik

Binanin Kat Adedi -

Yapi Sinifi -

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Deprem Hasar Durumu i -
Onarim/Glglendirme -
iskan Belgesi -
Yas! :-
Malzeme Durumu -
iscilik Durumu -
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Otopark :-
Asansor -

Jenerator t-

Gulvenlik -
Yangin Merdiveni :-

4.7. Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:
» Tasinmazlarin denize yakin olmasi
> Bolgede genel olarak villa yapilasmasi olmasi
» Yazlik bolgesinde yer almasi

Olumsuz Etkenler:

» Tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede ¢ok sayida emsal arsa olmasi
» Cok buyuk terklerinin olmasi

> Imarislemlerinin bitmemis olmasi

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.
o Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

o Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

. Gayrimenkuliin satisi icin makul bir stire taninmustir.

)

\\\SS,_
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. Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
. Gayrimenkullin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari (zerinden

gerceklestiriimektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler
Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma

n u

Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame muilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilagtirmaya
dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, acik piyasada gercgeklestirilen benzer
miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin degeri yalnizca getirmesi mimbkiin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, siirim bedellerinin bulunmasi igin
gelir kapitalizasyonu yéntemi kullanilir. Bu ydontemde, lizerinde yapi bulunan bir tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde
olciit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkuliin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢alismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaclari ve yatirnm harcamalari diistldiikten sonra
tasinmazlar gelir degerine ulasilir. Tasinmazlar gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi icin gerekli
artirim ve azaltim islemleri yapilarak stirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkulilin
degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise “ hicbir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayllir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda, tasinmazlar icin 6énemli 6lgliide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, 6nemli
Olclde benzer varliklar ile ilgili sik yapilan glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde
pazar arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullaniimistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu calisma (zerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Bolgede miuteahhit girisimi, yapilasma
bulunmamaktadir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir calisma yapilmamistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

Konu tasinmazlar icin 6neri imar planina gore nakit/gelir akisina esas bir ¢alisma yapilmistir.
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4.13. Maliyet Olugumlari Analizi

Konu g¢alisma maliyet olusumlari analizine esas bir ¢calismadir. Belirtilen modele esas ¢alisma yapilmamistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

EMSALLER
EMSAL iLAN SATIS FiYATI | BRUT ALAN | BiRiM FiYAT
NO | VEREN Kisi ACIKLAMA (8) (m?) (&/m?)
Di ik
ér:lr:kl Degerleme konusu tasinmaza ayni bélgede yer alan 300 m?
1 0532 328 alanh tarla hissesi 600.000,-£ bedelle satilik olup, 550.000,-£ | 600.000 & 300,00 m? |2.000,00 £/m?
25 22 bedelle alinabilecegi disliniilmektedir.
A
Iggnul\:(n Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede yer alan 38.406 m?
2 0256 813 alanli tarla 120.000.000,-£ bedelle satilik olup, 110.000.000,-% | 120.000.000 % | 38.406,00 m? | 3.124,51 £/m?
65 85 bedelle alinabilecegi disliniilmektedir.
R
E(r?nnllaalz( Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede yer alan 25.000 m?
3 0256 813 alanli tarla 112.500.000,-& bedelle satilik olup, 105.000.000,-% | 112.500.000 % | 25.000,00 m? | 4.500,00 £/m?
5757 bedelle alinabilecegi disliniilmektedir.
R
Een?ra\f Degerleme konusu tasinmaza ayni bélgede yer alan 22.000 m?
4 0212 266 alanli tarla 60.000.000,-& bedelle satilik olup, 55.000.000,-% | 60.000.000 £ | 22.000,00 m?|2.727,27 £/m?
90 83 bedelle alinabilecegi disliniilmektedir.

ARAZi EMSAL ANALIZi TABLOSU

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?)

EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELiK ARSA ARSA ARSA ARSA
iLANA VEREN Kisi Dinamik Emlak Arguvan Emlak Remax Emlak Renova Emlak
iLANA VEREN TELEFON NO 0532 328 25 22 0256 8136585 | 02568135757 | 0212 266 90 83
iMAR DURUMU KONUT KONUT KONUT KONUT
SATIS FiYATI (%) 600.000 % 120.000.000 & 112.500.000 % 60.000.000 &
PAZARLIK ORANI 8% 8% 7% 8%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 550.000 % 110.000.000 & 105.000.000 % 55.000.000 &
ARAZi ALANI ( m?) 300,00 m? 38.406,00 m? 25.000,00 m? 22.000,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 1.833,33 £/m? 2.864,14 £/m? 4.200,00 £/m? 2.500,00 £/m?
TOPOGRAFiK DURUMU DUZ DUZ DUZ DUZ
TOPOGRAFiK DURUM DUZELTMESi -20% -20% -20% -20%
ALAN BUYUKLUGU COK KUCUK BENZER BENZER BENZER
ALAN DUZELTMESI 45% 0% 0% 0%
YAPILASMA DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
YAPILASMA DUZELTMESi 0% 0% 0% 0%
LEJANT DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER
LEJANT DUZELTMESI 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU SOKAK SOKAK KARAYOLU SOKAK
KONUM DUZELTMESI 0% 0% -30% 0%
TOPLAM DUZELTME ORANI 25% -20% -50% -20%
DUZELTME SONRASI BiRiM FiYAT ( £/m?) 2.291,67 £/m? 2.291,31 £/m? 2.100,00 £/m? 2.000,00 £/m?

2.170,74 £/m?

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sayfa 26|

33




,j. Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. /:‘
FORM EMLAKKONUT

ST

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmamistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmazlara iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar
Degerleme konusu gayrimenkuller olan 3194 Ada, 236-237-238-239-240-241-243-341 Parseller “Tarla” nitelikli olup, imar
plani kapsami disinda oldugundan proje gelistirme yapilmamistir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Niteligi geregi degerleme konusu tasinmazlarin kisitli imar durumuna goére kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi

disinidlmektedir.

4.19. Misterek veya Boliinmiisg Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlar tam hisseye sahip olup, Misterek veya Béliinms Kisimlara Esas Degerleme Analizi s6z konusu degildir.

4.20 Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligl yontemi s6z konusu degildir.
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BOlUm 5

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

5.1 Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle ilgili Genel Goriis

5.4 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatiim Ortakliklari Portféytine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde,

Bir Engel Olup-Olmadi ile ilgili Goriis
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‘GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

5. ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

Tasinmazlarin degerlemesinde, bolgede elde edilen glincel emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu,
amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi
etkenler g6z Oniline alinarak deger tespiti yapiimistir. Emsal karsilastirma yaklasiminda emsal olarak alinan
gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan tasinmazlarin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, yapi insaat malzemesi,
arsa alani, konum ve serefiye farki goz 6niinde bulundurulmustur.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tim gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel Gériis

Parsel (izerinde yapi mevcut degildir. Parselin imar uygulama islemleri tamamlanmamistir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi ile ilgili Goriis

Gayrimenkul Yatirnm Ortaklari icin Il 48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig”’nin 7.bélim
22.maddesi 1.fikrasinin a) “Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi,
otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirli gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden olusan
portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirrm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir.” bendi geregi tasinmazlarin “Arsa” bashgi altinda GYO portfoyde bulundurulmasinda bir engel yoktur.
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AL DIGER M VI ——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5, ——
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BOIUmM 6
SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

6.2. Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi tizerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi harig yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere
ulasiimasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk

Lirasi lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi tizerinden degerinin
takdir edilmesi.
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6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazlarin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklagiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger yontemler
imar mevzuati cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, ¢evresel 6zellikleri, yasal
ve glincel durumu, giniin gecerli piyasa rayi¢ fiyatlarina gére olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari géz oniline
alinarak degerlendirme yapilmistir.

Tasinmazlarin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar lizerinde yapilmasi planlanan bagimsiz béliimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapilmistir. Tasinmazlarin mevcut durumu, konum 6zellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Parsellerin mevcut konum ve alanina gére genel olarak birim m? degeri 2.000,00 - 2.500,00 £ hesaplanmistir.
Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmazlar incelenmis ve emlakgi goriislerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu
tasinmazlarin Didim Belediyesi imar Midiirligiinde imar durumu incelenmistir. Bélgede yapilasmanin ¢ok diisiik olmasi
ve bolgeye miteahhit talebinin disik olmasi nedeni ile proje gelistirme islemi uygulanamamistir. Serefiye ¢alismasina
konu olan tasinmazlar icin oncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli arsalar goz onlinde bulundurularak degere
etki edebilecek kriterler belirlenmistir.

A A DO D
NITELIK DEGER usD EURO
Tasinmazin KDV Hari¢ Mevcut Durum Degeri 1.091.705.000,00 £ 30.891.744,98 S | 837.985,39 €
Merkez bankasinin 30.12.2024 tasinmazin degerleme glinli olan gosterge niteligindeki verileri esas alinmigtir. 35,3397 % 36,8643 &

indirgenmis Nakit Akislar Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmazlar tizerinde yapilmis olan yapilarin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalarn dogrultusunda deger takdiri
yapilmakta olup, indirgenmis nakit akislar yontemi raporda kullanilmamistir.

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
Degere Ulagilmasi,

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi géz 6ntinde bulundurularak
calisma sonuglandiriimistir.

TASINMAZIN DOViz DEGERi

NITELIK DEGER usD EURO
Tasinmazin KDV Dahil Mevcut Durum Degeri 1.200.875.500,00 £ 33.980.919,48 S | 921.783,93 €
Merkez bankasinin 30.12.2024 tasinmazin degerleme glini olan gosterge niteligindeki verileri esas alinmistir. 35,3397 & 36,8643 &
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degerinin takdir edilmesi

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmig kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi iizerinden

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 31.12.2024 tarihinde 54 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygi ile sunariz.

Fatih Orkun SAKALLI
Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 407060)

Cetin BEGIC
Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 400479)

)

\W_
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EKLER

EMSAL KARSILASTIRMA DEGER DETAY TABLOSU
TAKYiDAT BELGESI

iMAR DURUM GORUNTUSU

SAHA FOTOGRAFLARI

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS BELGELERI
MESLEKi TECRUBE BELGELERI
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