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Gayrimenkul Piyasa Defer Tespit

Dajerleme Konusu ve
Kapsami

Avydin [li, Didim ligesi, Aluinkum Mahallesi’'nde konumlu 2567 ada 2 parselde yer
alan "Arsa” vasifli taginmazin “Ost Hakk” degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitl.

A |5 bu rapor, Elll Dokuz (59) sayfadan olugmaktadir ve ekleriyle bir bltlnddr,

A Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun [11-62.3 sayili "Sermaye Plyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Dagerlame Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikdmlerl |le bu teblif ekinde yar alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas|
Garakan Asgarl Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddes [kinei fikrasi kapsaminda hazirlanmuigtir, /
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Didim / Aydin

YONETIci OzETi
Tal hibi OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Rapor No ve Tarihi | Ozel 2023-601 / 26.06.2023
' : Bu rapor, migsteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulln
Deferleme Konusu defierleme tarihindekl piyasa kosullar ve skonomik géstergeler dogrultusunda
ve Kapsami giincel piyasa deferi tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat kapsaminda kullanilmak
tzere, Hgili tebligde belirtilen esaslar gercevesinde hazirlanmistir.
Tasinmazin Acik
Eidrea) Altinkum Mahallesi Sosyal Tesisler Mevkii 2567 Ada 2 Parsel
Aydin Ili, Didim llgesi, Altinkum Mahallesi'nde konumlu 2567 ada 2 parselde yer
Tapu Kayit Bilgisi alan “Arsa” vasifli taginmaz. (Mallye Hazinesi adina kayithdir. Ozak Gayrimenkul
Yatiim Ortakh@ A.5. lehina (st Hakki tesis edilmigtir.) |
Eiili Kullanimi Rapora konu tasinmaz genel olarak bos vaziyette olup parselin glineybat kisminda
(Meveut Durumu) taginabilir konteynerler bulunmaktadir,
Didim Belediyesi’'nde Imar servisinda gérevll memurdan alinan bilgi ve imar
I 0 paftasina gore s6z konusu taginmaz 1/1.000 olcekli uygulama imar planina gore
| “Turizm Tesls Alam ve GUnlbirlik Tesis Alam” lejJantina sahiptir, Detayl bilgi ilgili
kisimda verilmigtir.
Kigithhik Hali (Yikim

vb elumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Taginmazin herhangi bir kisithlik hali bulunmamaktadir.

Piyasa Defieri 909.462.000,00-TL

(Ust Hakki) (Dokuz Yiiz Dokuz Milyon Dért Yiiz Altmig Iki Bin Tlrk Lirasi)

y “”VE v 982,218.960,00-TL
A — : —=——

Tasinmaz yerinde gdrilmils, kullanim durumu incelenmistir. Deferleme sirecini

Autkluma olumsuz etkileyecek bir durum olugmamgtir,

Rapory Mehmat Akbalik — 5PK Lisans Na: 911340

Hazirlayanlar Raci Gékcehan SONER = 5PK Lisans No: 404622

sorumly DeRerleme | ¢ BALIKCIOGLU ~ SPK Lisans No: 401418

Uzmani * '

Wet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigsmanhik A.5.
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1. RAPOR BiLGILERI

1.1 Deferleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S8z konusu Islemin defierleme caligmalari sdzlegme tarihi itibariyle baglamiy 26.06.2023 itibariyle
degerlemne galiymalari bitmig olup 26.06.2023 tarih ve Ozel 2023-601 rapor numarasiyla nihai rapor
olarak tamamlanmigtir.

1.2 Dejerlemenin Amag
Bu rapor, OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5./nin talebi dzerine; Aydin ili, Didim ligesi,

Altinkum Mahallesi'nde konumlu 2567 ada 2 parselde yer alan “Arsa” vasifli tasinmazin “Ust Hakki”
degerinin TUrk Lirasi cinsinden tespitine yénelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Deferlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen
taginmazin “Ust Hakk’” defier tespitini iceren degerleme raporunun hazirflanmasidir,

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadifi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurilu'nun [11-62.3 sayili “Sermaye Pilyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan
"Degerlerme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgarl Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 Inci
maddesi (kincl fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degeérleme faaliyeti; sérmaye piyasasi
méviuating tabi ortak artakliklar, ihraggilar ve sermaye plyasasi kurumlarinin, sermaye plyasasi
mevzuat: kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkullere bagh hak ve faydalarin belll bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul ddzenlemeleri
ve Kurulca kabul edilen dederleme standartiar cergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir
edilmesini fade eder.” kapsaminda hazirlanmigtir,

1.4 Dayanak 58
OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. lle Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Damigmanlik A.5, arasinda 25.05.2023 tarihinde imzalanmistir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
I5 bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet Akbalik tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokeehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Deferleme
Uzmani Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmigtir.

imenkul icin Sirketimiz Tarafinde

Degerleme konusu gayrimenkul Igin sirketimiz tarafindan daha énce rapor hazirlanmamigtir,

B T
T e ndnniuu g
L]
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2. DEGERLEME SIRKET| (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER
2.1 Deterlemeyi Yapan Sirket Bilglleri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul deferleme ve danismanlik hizmetl vermek lizere Ankara'da
kurulan ve genel merke:i Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A%, Sermaye Plyasasi
Kurulu'nun Seri: VIII, No:35 sayili teblifl uyarinea Kasim 2009°da “Kurul Listesing” alinmigtir,
Sirketimiz ayrica, Bankacihk Dlzenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855
sayili karariile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve faydalarin
degerlemasi’” hizmati verme yetkisi almiztir,

Sermaye § 6.000.000,-TL

Ticaret Sicll 256696

Telafon : 0312 467 00 61 Pbx

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

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

2.2 Talep Sahibi (Misteri) Bilgilar| ve Adresi

Sirket Unvam___: OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Sirket Adresi @ Kazligesme Mah. Kennedy Caddesi No:52C 34020 Blylkyal / Istanbul
Sirket Amaci Sirket, Sermaye Plyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna

iliskin dizenlemaleriyle belirlenmis usul ve esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule
dayall sermaye piyasas) araglan, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayall haklar, sermaye
plyasasi araglari ve Kurulca belirlenecek diier varlik ve haklardan olusan portfdyi isletmek amaciyla
paylarini ihrag etmek Gzere kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek lizare adi ortaklik kurabilen ve
Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48. maddesinde sinin gizilen faalivetler cergevesinde olmak kaydi ile

Kurulun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina |ligkin Esaslar Tebliginde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabllen bir sermaye plyasasi kurumudur,

sgrmaye ] 728.000.000,00 TL
Halka Aciklik  : % 25

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

2.3 Miigteri Taleplerinin Kapsarmi ve Varsa Getirllen Sinirlamalar
Is bu rapor, OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! A5, nin talebl (izerine; Aydin ili, Didim ligesi,
Altinkum Mahallesi'nde konumlu 2567 ada 2 parselde yer alan “Arsa” vasifli taginmazin “Ost Hakki”
degerinin Tdrk Lirasi cinsinden tespitine iligkin hazirlanmigtir,

2.4 [gin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgarl unsurlar cergevesinde miisterinin degerlemesi
talep ettigi tapu bilgilerine Istinaden degerleme raporunun hanrlanarak miigterive islak im
sekilde teslim edilmesidir,

Mot Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A5,
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3. GAYRIMENKULON YASAL DURUMUNA [LISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkulin Yeri, Kenumu, Tanimi ve Cevre Tegakklll Hakkinda Bilgiler

Rapora konu taginmaz Aydin [li, Didim ligesi, Alinkum Mahallesi‘nde konumlu 2567 ada 2 parselde

yer almaktadir. Didim ilge merkezinden dofu yonde Aydin Istikametine dofiru Cumhuriyet Caddesi

Ozerinde yaklagik 4 km ilerlenir ve saga aynlan sosyal tesisler yoluna girilir. Taginmaz bu yolun

sonunda deniz sifir konumda bulunmaktadir.

Taginmazin yer aldifi bolgede yapilasma az seviyede olup hemen yaninda ingaati devam eden
“Anda Barut Otel” bulunmaktadir. Ayrica villa tipi konut siteleri de tasinmazin dofiusu ve pglineyinde
konumlanmigtir. Parselin yaninda daha dnce resml kurumlara ait sosyal tesisler oldugu ancak
yikildigy gozlenmigtir. Altinkum Mahallesi plajlar ile meshur olup Didim ilce merkezine yaklagik 5
km, Aycdin il merkezine ise 103 km mesafededir. Bolgeye ulagim ozel arag vasitasiyla kolayca
saglanablimektedir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5, e e s st Fiebront @51 oA 03 | 60
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Keordinatlar : 37.3780 - 27.3269
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ANATASINMAZ

GZAK: YO

IL=ILCE

¢ Aydin = Didim

MAHALLE — KOY = MEVKI|

: Altinkum Mahallesi

CILT = SAYFA NO 1 402/39629
ADA — PARSEL : 2567 Ada 2 Parsel (Eskl 2567 Ada 1 Parsel)
yUzOLCUMO :163,799,03 m? (Eski 163.701,36 m’)
ANA TASINMAZ NITELIGI : Arsa
TASINMAZ 1D
MALIK — HISSE : Mallye Hazinesi (1/1)
EDINME SEBEBI :
TARIH-YEVMIVE HEREA010 = GAR8

UST HAKKI
IL=ILgE : Aydin — Didim
MAHALLE — KOY - MEVKII : Altinkum Mahallesi
CILT - SAYFA NO 132/3112
ADA - PARSEL : 2567 Ada 2 Parsel (Eski 2567 Ada 1 Parsel)
vizoLgUmU  163.799,03 m* (Eski 163.701,36 m?)

: 53 yil 6 ay 21 giin siire ile 31. Cilt 3037, sayfadaki 2567
ANA TASINMAZ NITELIG] ada 2 parsel Gzerindeki "Ust {Ingaat) Hakki"
TASINMAZ ID : 126086059
MALIK - HISSE : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. (1/1)
EDINME SEBEBI g
TARIH-YEVMIVE : Irtifak Hakla (15.12,2022 ~ 33888)
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3.5

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A5,

Dluu Dlmndlﬂl qukindu Bilgi

Miisgteri tarafindan génderilen 27.03.2023 tarihli Ust Makki Tapu Kayit belgesine gére taginmaz
tizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Deferlemesi vapilan payrimankul ile ilgili varsa son ililk déine a

mevdam nahn dﬂlslkliklar knmuln:tmm lslamleﬂ vbJ illakln bilgi

Saz konusu taginmaz 2022 yili icerisinde Ozak GYO A5, lehine (st hakla tescili gdrmistir, Imar ve
hukuki durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir,

Gayrimenkuliin ve Bulunduu Bdlgenin imar Durumuna lliskin Bilgiler

Didim Belediyesi imar servisinde girevli memurdan alinan bilgi ve imar paftasina gtre;

Konu tasinmaz bila onay tarihli 1/1.000 élgekli uygulama imar plani kapsaminda "Turlzm Tesls Alani
ve Gundbirlik Tesis Alam” lejantina sahiptir.

Turizm tesis alanlarinda:

1. Turlzm tesis alanlarinda otel ve tatll kiyid yapilabilir,
*Otellerde; E=0,50, h{max)=5 kat (18.00m.)

*Tatil kéylerinde; E=0.50, himax)=2 kat (7.50m.) dir.

2. bodrum katlarda turlstik tesislerin yatak tniteleri diginda Iskdna yoénelik diger kullamimlar yer
alabilir. Badrum katlarinda yapilacak bar, gece kuliibi, diskotek, satis Uniteleri, restoran, hamam,
ylizme havuzu, toplanti salonu ve jimnastik salonu kullamimlari, otopark, iglik, mutfak gibi Gretim
alani ve depo, camasirhane, kuru temizleme birimi, sofuk hava depaolan, personele alt birg,
kafeterya, soyunma odalari, dug, wc gibi turistik tesisin bakim ve igletme ihtiyaclarini kargilayacak
alanlar yapilmasi halinde bu alanlar emsale dahll degildir.

3. Bir imar parselinde birden fazla yapi yapilabilir, Insaat cephesi ve derinligi herhangi bir élgii ile
simirli degildir.

4, Tesis glrislerinde yer alacak ana girls kapisi yapilan, anitsal yapilar, bekgi kuliibesi ve kontrol
birimleri milkiyet siniri ve yapi yaklagma sinin arasinda yer alabilir,

5. Ingaat emsall imar parseli bUtininden alinir. Ancak G lle gosterilen alanlarda yapilacak tesislerin
toplam ingaat alan bu alamin %20'sini gegemez,

Gilintibirlik tesis alanlarinda;

Kamping ve konaklama Gnitelerini icermeyen dus, gdlgelik, soyunma kabini, we, kafe-bar, pastane,
lokanta, cayhane, acik spor alanlan, spor tesisleri, goll alanlan, agik gbsteri ve efilence alanlar,
lunapark, fuar, su oyunlari parki ve 20 m?yi gecmeyen sergi ve satiz Unitelerini iceren yapi ve
tesislerdir, Bu alanlarda yapilacak tesislerin toplam Insaat alani bu alamin %20'sinl gegemez. Bu
alanlarda himax)=1 kat (4.50 m.) Asma kat kat yapilrmasi halinde h{max)=5.5 m."dir.
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Genel Hiikiimler

*Bu plan ve plan hiikimlerinde yer almayan konularda 3194 sayili imar kanunu, 3830 sayili kanun
kapsami disinda kalan belediyeler tip imar yénetmaligi 4957/2634 sayih turizmi tegvik kanunu ve
ilgili yénetmelikleri ve onayh 1/25.000 tlgekll Didim {Aydin) Kdltlr ve Turizm Koruma ve Geligim
Bélgesi Cevre Dizeni Plani Revizyonu plan hiikiimleri gecerlidir,

*Yapilacak tim yapilarda 03.05.2007 tarih 26511 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan "deprem
bolgelerinde  yapilacak  binalar  hakkinda  yénetmelik"  hilkimlerine  uyulacaktir,
*23.05.2007 tarihinde aydin bayindirlik ve iskan il midirligince onaylanmis jeolojik jeoteknik
atlitlera belirtilen hikimlers uyulacaktir,

*Otopark yonetmeligine uyulacaktir,
*Pissu kanallar higbir sekilde deniz, akarsu ve tabil araziye desar) edilemez.

*Turlzm tesls alanlarinda Kdltdr ve Turizm Bakanhgi'ndan turizm yatirim belgesi alinmadan ingaat
ruhsati verilemaz. Turizm isletmesi belgesi alinmadan isletmeye agilamaz.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karar, Yilam Karary, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
56z konusu gayrimenkul igin Didim Beledlyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve gifahi
sorgulamalar neticesinde herhangi bir elumsuz karar vb. bulunmadif gardlmdstir.

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Ga

Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) lligkin Bilgiler

562 konusu (st haklks Ozak GYO A5, lehine kayithdir, Ust hakk ile ilgili resmi senetler incelenmis
olup tst hakki baglangic ve bitis tarihler| resmi senet Gzerinden tespit edilmistir.

Ust Hakki Baslangig - Bitis: 14.05.2014 - 05.12.2067 (Slre uzatimi dahil.)

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

T ve Dojiru Olarak Meveut Olu

Olmadijhi Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz bag olup Gzerinde herhangi bir yapi/yapilasma bulunmamaktadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ligili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve

Defierlernesi Yapilan Gayrimenkul ile llglli Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Haklanda Bilgi

Rapora konu taginmaz bos olup (zerinde herhangi bir yapi/yapilagma bulunmamaktadir.

Soz konusu degerleme parsellerin dst hakki degerlemesi olup farkli bir proje degerlemeasi
yapilmamigtir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enarji Varimlilik Sertifikas Haklunda Bilgi

Rapora konu taginmaz bos olup Uzerinde herhangl bir yapi/yapilasma bulunmamaktadir,
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4, GAYRIMENKULON FiziKi OZELLIKLER]

4.1 Gayrimenkullin Bulunduitu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Variler
Aydin, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirminci sehridir. Ege Blges/'nde yer alan, turlzm ve tanim
agisindan en gelismis illerdendir. Kuzeyinde lzmir, kuzeydogusunda Manisa, dogusunda Denizli,
glineyinde Mugla illeri, batisinda Ege Denizi bulunmaktadir, 2022 itibaryla 1.134.031 kigilik
nifusuyla Ege Balgesi'nin Uglncd blyuk ilidir,

Aydin 37°K 27°D koordinatlarinda yer alir. Aydin ilinin yizélcimi 8.116 km*'dir, Kuzeyinde izmir,
kuzeydopusunda Manisa, dogusunda Denizli, gilineyinde Mugla illeri, batisinda Ege Denizi yer
alir, Ortalama deniz seviyesi 64 metredir.

Aydin'da 395.494 hektar alanda sulu tanim yapilmaktadir. Zeytin ve meyvelikler en genis alan kaplar

Yatlari sicak ve kurak, kislari ilik ve yafish gecen Akdeniz iklimi (Kbppen: Csa) etkilidir. Bu [klim
sartlar ve topografik yapi Aydin ve cevresinde iki ayn bitki toplulugunun (maki ve arman)
gelismesine neden olmustur. Kar yagisi ender gérlndr.

ilin yizélcima 8.117 km?'dir. iide km?*'ye 141 kisi dismektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge:
494 kigi ile Kugadasi'dir)

lide yillik ntifus artiy orani %1,25 olmugtur, 6 Subat 2023 TOIK verilerine gére 17 lige ve belediye,
bu belediyelerde toplam 671 mahalle bulunmaktadr.

Niifus artis orani én yliksek ve en dislk llceler: Didim (%3,27)- Karacasu (-% 2,15).

Turizm, tanimdan sonrakl lkincl énemll gelir kaynagidir. Yaklazik 680 konaklama tesisinde 78.000
yatak kapasitesi bulunmaktadir, Ayrica Kusadasi'nda 54.000, Didim'de 42.000 yazhk konut
bulunmaktadir. 2011 yilinda 55 milyon turist Aydin lline gelmistir. Dilek Yarimadas: Milli
Parki, Kusadasi ve Didim plajlari dnemli sahillerdir.

lide 10 mize bulunmaktadir. Bunlar; Adnan Menderes Miizesi, Aydin Arkeoloji Miizesi, Yoriik Ali
Efe Miizesi, Afrodisias Mizesl, Karacasu Etnografya Mizesi, Milet Mizesi, Cine Kuvd-yr Milliye
Muzesi, Cine Anicilik Miizesi, Nazilli Etnografya Mizesi ve Kusadas) Zeytin ve Zeytincilik Mizesi'dir.

Didimya da eski ismiyle Yenihisar, Aydinin turistik bir ilgesidir. Doguda Mugla il simin, Gillik
Kérfezi ve Akbiik Koyu, batida ve gineyde Ege Denizi, kuzeyde Bafa Goll ve Blylik Menderes ile
sinirlanmig bir yanmada seklindedir. YOzélgim( 402 km*dir. 2022 yili niifus sayimi sonuglarina
gdre 97.000 kisinin yasadifi ilcede 16 mahalle bulunmaktadir.

lice ekonomisi &ncelikle  turizme ve ikincll olarak tarnma dayaldir. Gegmiste tarla
triinlerinden titln birinci sirada iken tlthn dretimine getirilen sinidlamalardan sonra halk tatdn
yetistirmeyl birakmigtir.

Glndmizde zeyvtin ve incir birinel  sirada  yer  almaktadir. Zeytinyagi Greticlligl son  yillarda
fazlalasmaktadir, Ayrica (retimi igin zeytinyag: fabrikalar bulunmaktadir,

Balikgihk ilgede diger bir gecim kaynagidir, Aynica ilgede balik fabrikalan bulunmaktadir, Hayvancilik
tiketim ihtiyacini kargilayacak kadar olup, Gzellikle kiglikbas hayvan yetistiriciliii tnde
gelmektadir.

Yaz aylannda &nemli sayida turistin  zivaret ettigi ilcede, ekonomi olumiu yénde
etkilenmektedir. Altinkum plaji ve Apollon Tapinaf bolgeye gelen turistler agisindan oldukga
popllerdir.

Tlirklye'nin Ilk ve tek vegan festivali olan "Didim VegFest" 2018 yilindan bu yana ilgede ’
kutlanmaktadir. Festival, Apollon Tapinagi'nin yanindaki tarihsel yolda yvapilmaktadir. VYegan
lezzetlerin  yer aldif festivalde, Tiirk kiltiirliyle i¢ Ice pek cok gosteri ve etkinlik
gerceklestiriimektedir, Dinyanin pek cok yerinden zivaretei afirlanarak ilce ekanomisine ciddl katk
saflanmaktadir.
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4.2 Meveut Ekonomik Kesullann, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak

Veriler lig Bunlarin Gayrimenkuliin Deferine Etkileri
Baz Ekonemik Veriler ve istatistikler
A Niifus;
Tuirkiys Mutusii :;Itl':l #8.27e.083
1022 B s
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Tirkiye'de Ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir 6ncekl yila gtre 599 bin 280 kisl
artarak 85 milyon 279 bin 553 kigiye ulagti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin
niifus 42 milyon 575 bin 441 kisi oldu. Difer bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler,
%49,9'unu Ise kadinlar olusturdu,

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik daglgim oranlar (%), Mayis 2023

u. ———— — ———— - - . - - -
08 |00 | o7 o8| 08| 10|11 12 01 0203 04|08 o8l or|oslonl 10| 111201 02|03 0al0s
3074 301 . 07

TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yvili Mayis ayinda bir dncekl aya gore %0,04, bir dnceki yilin
Aralik ayina gore %15,26, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %39,59 ve on iki ayhik ortalamalara gore
%63,72 olarak gerceklestl. Bir dncekl yilin ayni ayina ghre en az artig gdsteren ana grup %19,49 ile
giyim ve ayakkabi oldu. Buna kargilik, bir 6nceki yilin aymi ayina gore artigin en yiksek oldufu ana
grup ise %68,98 lle lokanta ve oteller oldu, Ana harcama gruplan itibariyla 2023 yi Mayis ayinda
bir 6nceki aya gére en az artis gosteren ana grup %-13,79 ilé konut oldu. Buna kargilik, 2023 yili
Mayis ayinda bir &nceki aya gtire artisin en yliksek oldufu ana grup ise %9,85 lle glyim ve ayakkabi
oldu. ljlenmemiy gida Griinleri, enerji, alkolli igkiler ve titdn ile altin harig TUFE'deki defiigim, 2023
yili Mayis ayinda bir onceki aya gore %3,60, bir &nceki yilin Aralik ayina gére %19,51, bir éncekiyilin
ayni ayina gire %47,70 ve on iki aylik ortalamalara glire %60,94 olarak ﬂerﬁﬁﬂlﬁiﬂ:-‘.T-',':",IF;},. -
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle
enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 sevivelerinde iken Nisan ay ile birlikte
clddi diiglis g8stermls olup, bu oran %0,5 altina kadar inmisgtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan
enflasyon orani bu aydan itibaren sirekli artig gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022
Temmuz itibari ile tekrar dlsis egilimine girmis olup 2023 Haziran ayi itibariyle %5 seviyesine
gelmistir,

GSYH buyums hizlan, |, Geyrak: Ocak-Mart, 2023

(%}
6

2071 0z nan

- P nceki yilin ayni geyrading gore dedigim arani (anndiilmamig) = Bir Gncabu gayrage gore defupim o

GSYH'yl olusturan faaliyetler incelendifinde; 2023 yili birincl ceyrefinde bir tncekl yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %12,4, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri
%12,0, finans va sigorta faalivetleri %11,2, bilgi ve iletigim faaliyetler! %8,1, diger hizmet faaliyetleri
%7,8, Ingaat %5,1, kamu yonetimi, egitim, insan sagl ve sosyal hizmet faaliyetleri %636 ve
gayrimenkul faaliyetleri %1,4 artti. Tarim sektord %3,8, sanayi ise %0,7 azaldi. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir énceki ceyrege gére %0,3 artti.
Takvim etkisinden anndindrmig GSYH zincirlenmig hacim endeksi, 2023 yili birincl ceyreginde bir
snceki yilin ayni geyrefine gére %3,8 artti. Uretim yntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2023
yilimin birinci ceyreginde cari fiyatlarla bir dnceki yilin ayni ceyregine gore %84,4 artarak 4 trilyon
631 milyar 792 milyon TL oldu. G5YH'nin birincl ceyrek degerl cari fiyatlarla ABD dolan bazinda 245
milyar 464 milyan olarak gerceklesti. (TUIK)
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregiyle birlikte artisa gegmis, 2022 1. ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagmiztir, Bu dénemden sonra digls egilimine girmig, Ocak 2023 dbnami itibari lle tekrar yliksellg
trendine gecerek rapor tarihi itibariyle yaklasik %18 seviyelerindedir. {Grafik: Bloomberght.com)

LAk |'||.||||'|| 'u-||||||1 ‘l‘\'h jA"j G"\'I,l’ l1'I“:Il1.l I‘r’rl !I.II"HJ E

May ‘22 Tam '22 Eyl '22 May 22 Oeak 23 Mar 21 May'23

Yaklagik son 10 yilik dénemde USD 10 yillik DIBS elan tahvil oranlan ortalama %2 seviyelerinde
seyrederkan 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi dislse gegerak %1,5 ve alti seviyelere Inmig
Agustos 2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemistir. Bu siiregten senra artig gostererek devam etmis
ve rapor tarihi itibariyle ortalama %3,80 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Furo 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmig olup 2021 ve 2022
yilinda pozitif ydnde devam etmistir. Artis son donemlerde dalgali bir sekilde devam etmekte olup
rapar tarihi itibariyle ortalama %2,40 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

A Referans Falz Oran Degisimi;

TLREF Cwam =

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukandaki graflk yillara gore TR referans faiz oranlanini géstermektedir. 2023 yilinda gorildigi
uzere TR yillik referans faiz orani son dénemlerde %10 diizeyinde seyrine devam etmektedir.

FRED - — i Sy Veommiv bai Tt Farmrsfe

- i —— N ¥ I . ey il N O
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmig yukandaki grafik
yillara gore UsD referans faiz oranlarini gostermektedir, USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda gbrildigi (zere USD referans faiz orani lein wnndan
itibaren artiga gegmis ve rapor tarihi itibari ile %5,08 seviyesine vukselmi;pir iy EASH ALY
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Tiirkiye Cumburiyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz oram 2010-2018 wllar arasinda
ortalama %S5 - %7,5 aralifinda degismekte lken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,0 seviyesi dzerlerine
kadar gikmiz ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini surdirmdstar. 2019 Temmuz
ayindan itibaren dlisis egilimi ile %8,5 seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artiz egilimi ile
2021 Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmigtir. 2021 Eylil ay: itibari ile dUgtse gegcmis olup

rapor tarihi itibarlyle %8,50 seviyasindedir,
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A.B.D Merkez Bankas: FED tarafindan agiklanan son verilere gére faiz erani %5,0 tir. 2017 - 2019
Itibariyle %2,50 seviyelerine kadar gikmisken, falz oram 2022 itibariyle kademeli diserek 0,50%
altina gelmistic. Nisan ayi itibariyle tekrar artia gecmis olup glndmiz itibari lle % 5,25

seviyesindedir,
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A Tirkive'de Gayrimenkul ve Ingaat Sektérii;

Tiirkiye genelinde konut satiglar Nisan ayinda bir nceki yilin ayni ayina gére %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satislaninda Istanbul 13 bin 944 konut satis ve %16,3 ile en yiksek paya sahip oldu.
Satis savilarina gare Istanbul'u 10 bin konut satigi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve
%5,8 pay lle izmir izledi. Konut satig sayisinin en az oldugu lller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve
Hakkari, 53 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)

Kaniil saligh, Hisan 2023
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Tiirkive genelinde ipotekli kenut satislari Nisan ayinda bir dncekl yilin aym ayna gore %32,0 azaliy
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payr %254 olarak
gerceklestl. Ocak-Nisan déneminde gergeklesen ipotekll konut satislari lse bir &ncekl yilin ayni
dénemine gére %19,7 azaligla B0 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satiglarin 7 bin 388'i; Ocak-
Nisan dénemindekl ipotekll satislarin ise 25 bin 552'si ilk el sati olarak gergeklesti, (TUIK)

Hany gahiing gora kanun seuyi, Misan 3033
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Turkiye genelinde ilk el konut satig sayis, Nisan ayinda bir dnceki yiln aym ayina gore %26,0
azalarak 26 bin 952 oldu. Toplam konut satislan Iginde ilk el konut satisimin payr %31,5 oldu, Ik el
konut satiglan Ocak-Nisan ddneminde ise bir dnceki yilin ayn donemine gore '}615 3 llﬂlt}la 110 bln
859 olarak gerceklestl. (TUIK) BRI VRN T, 15
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Yabaneilara yapilan konut satislan Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gbre %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu, Nisan ayinda toplam konut satiglar iginde yabancilara yapilan konut satiginin payi %3,0
oldu. Yabaneilara yapilan kenut satislarinda ilk sirayi bin 24 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi
sirasiyla 792 konut satigi ile |stanbul ve 186 konut satigi ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabancilara yapilan kanut satigi, Hisan 2023
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizolgimd 48,0
milyen m? iken; bunun 26,4 milyon m*'sl kenut, 11,6 milyon m*si konut disi ve 10,0 milyon m?'si
ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti. (TUIK)

Yapi rubsati varilen rlﬁllnrdi kanut, kanut digr vo artak alanlarin yueaigum paylan, IV. Coyrak, 2020-2023
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Bir éinceki yilin aymi geyregine gére, 2023 yili . ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilanin daire sayisi %0,7 artarken, bina sayisi %9,2 ve yiizélcimi %2,1 azaldi. (TUIK)
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Yapi ruhaati verlien yapilann dalve sayisi v yizolgimi, | Ceyrek 2023
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Yapi ruhsat Istatistkled, 2021.2023
willik Yillik: Yillik
il Geyrak Bina sayini  dagigim (%} Diiia Bayiai aadigiin (%) YOEIGOm (M) dedkiim (%)
0 130 548 441 T4 008 04 1581 260 112 M3
I 131 547 137.2 ird o iag 14 366 062 oAy
1] a0 8N 57 157 454 14,4 MR a2 158
1] 30 424 203 140 54 (K] 133134173 165
v 41 083 18 243 18] Iy &1 802 245 10.5
033 121 823 K] 003 608 4,2 145 537 048 -3
I 26 141 323 120 414 -8 37208 212 -208
Il 2% Dag -9 147 104 A1 10662 180 1.8
1] 2B 268 7 A 148 303 2.8 12 0T ER2 -18
W LLRTS] 04 amam 128 55 471878 R
ks | 23743 2 130 269 07 w7132 21

Balediyeler tarafindan 2023 yili |. ceyraginde yap ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gbre
en yilksek yizéleim payina 16,9 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli Ikamet amagh binalar sahip
oldu. Bunu 2,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)

Yapi rubsat varllan yapilann kullanma amaglanna gore rl.'l:hll-gi.Im paylar, | Ceyrak 2023
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ingaat maliyet endeksi, 2023 yih Nisan ayinda bir 6nceki aya gore %1,03, bir dnceki yilin ayni ayina
gére %52,99 artti. Bir dneeki aya gbre malzeme endeksl %1,37, Is¢llik endeksl| %0,18 artti, Ayrica bir
dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %39,80, iscilik endeksi %102,72 artti. (TUIK)
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ingant mailyat andekal yilitk dagigim aram (%), Nisan 2021
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir dneeki aya gére %0,91, bir dneeki yilin ayni ayina gore %54,55 artti.
Bir ncekl aya gbre malzeme endeksi %1,21, Igilik endeksi %0,18 artti, Ayrica bir 6ncekl yilin ayni
ayina gore malzeme endeksi %41,14, iscilik endeksi %103,02 artti. (TUIK)

Bina ingaat maliyey andoks) yilld dojigin orani (%), Nisan 2021
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ingaat maliyet andaks! ayhik degigim aranlan (%), Hisan 2023
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A Tirkiye'de Turizm Sektéri;

Turizrm geliri Ocak, Subat ve Mart aylarindan olugan |, geyrekte bir dnceki yilin ayni geyregine gore
%32,3 artarak 8 milyar 690 milyon 505 bin dolar oldu. Turizm gelirinin %20,8' ilkemizi ziyaret eden
yurt digi ikametli vatandaslardan elde edildi. Zlyaretgiler, seyahatlerini kisisel veya paket tur ile
organize etmektedirler. Bu geyrekte yapilan harcamalarin 7 milyar 503 milyon 255 bin dolarim
kigisel harcamalar, 1 milyar 187 milyon 249 bin dolanm ise paket tur harcamalan olusturdu,
Ulkemizden gikis yapan zivaretci sayisi 2023 yili |, ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore
%26,8 artarak 8 milyon 181 bin 566 kisl oldu. Zlyaretgilerin %20,4'tnd 1 milyon 672 bin 332 kigi ile
yurt diginda ikamet eden vatandaglar olugturdu, Bu geyrekte Glkemizden gikiy yapan zivaretgilerin
gecelik ortalama harcamasi 84 dolar oldu. Yurt disinda lkamet eden vatandaglanin gecelik ortalama
harcamasi ise 69 dolar oldu.

Turizm gelirl ve ziyaretgl sayisi, |. Ceyrek: Ocak-Mart, 2023

Cikig yapan ziyaretciler (Yurt digi ikamatli)
Dafjigim
2022" 2023 .,,,:,m
| | (%)
Turlzm galiri (Bin ABD §) 5 E70 196 B 690 808 321
Kigl sayisi & 481 G587 B 181 566 268
Kigl bagi efalama harcama (ABD %) 1018 1062 43
Gecellk orlalama harcama (ABD &) B2 84 248

Bu geyrekte gecen yilin aym geyregine gbre spor, egitim, kiltiir harcamasi %116,5, paket tur
harcamalari (Ulkemize kalan pay) %83.4, tur hizmetleri harcamasi %82,1 artti. lkinci sirada %32,4
lle "akraba ve arkadas zivaretl", Uclinell sirada ise ile %8,5 ile "aligveriy" yer aldi. Yurt digi ikametli
yatandaslar Ise Ulkemize %72,1 ile en ok "akraba ve arkadag ziyareti” amacwyla geldi,

Tuplam Vainnglay (Vi vy amaiflj
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Yurt iginde ikamet edip baska ilkeleri ziyaret eden vatandaslanmizin harcamalarindan olugan
turizm gider), gegen yilin ayni ceyrefine gére %110,5 artarak 1 milyar 400 milyon 108 bin dolar aldu,
Bunun 1 milyar 149 milyon 53 bin dolarini kisisel, 251 milyon 55 bin dolann ise paket tur
harcamalari olugturdu,

MET KL Al
(B}

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5, 23 | 60



OZAK VO
% e

4.3 Deferleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Siniflayan Faktérler
Degerlemea tarihl itibarlyle slirec tamamlanana kadar gecen sUrede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmarmigtir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknlk ve Insaat Ozellikler!

A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Rapora konu 2567 Ada 2 parsel; tapu kayitlannda “Arsa” vasifh olup 163,799,03 m? ylzélgime
sahiptir. Parsel tzerinde herhangl bir yapi/yapilasma bulunmamaktadir. Bir kisminda taginabilir
konteynerler meveuttur.

Parsel etrali agik olup topografik olarak efiimli, peometrik olarak ise amorf bir yapiya sahiptir.
Parselin imar yollar heniiz agimamigtir, Ulagim Konya Kiltir sitesi yolundan saglanmaktadir, Parsel
denize sifir konumda olup &n kisminda imar paftasinda park alani yar almaktadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin
Durumlara lliski Bilgiler

Rapora konu parsel (zerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir,

4.6 Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Mislkliklnﬂn 3194 Smh Imar Kanunu'nun 21.nei Mnddmi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat 2 ; ; ; ' . : dn B
Rapora konu parsel tzerinde herhangi hlr vapl bulunmamnktadlr.

4.7 ﬂﬂ!ﬂﬂlﬂkﬂlﬂLﬂﬂiﬂdﬂﬂﬂlﬂ:ﬂﬂ.ﬁlﬂdﬂLﬂmﬂ &mlﬁll_ﬂulhnﬂ.dlkhﬁlrﬂmnhm_huuﬂi
Mﬂﬂﬂﬂ!ﬁﬂhﬁlﬂdﬂ.ﬂﬂﬂ

S8z konu parsel iizerinde herhangl bir yapi bulunmamaktadir,
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tammli Deder Esasi — Pazar Dederl:

APazar degaeri, bir varlk veya yiikiimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satici ve Istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretll bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir izlem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilmasi gerekll goriilen tahminl tutardir. Pazar degerinin tanimi agagidaki kavramsal cergaveye
uygun olarak uygulanmas: gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifacesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen
fiyat anlamina gelmektedir, Pazar degerl, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina
uygun olarak makul sarilarda elde edilebilecek en olasi fivattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek an avantajh
flyattir. Bu tahmin, tzellikle de satisla iliskill herhangl bir tarafca saflanmis Gzel bedeller veya
imtiyazlar, standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi Szel sartlara veya
kosullara dayanarak arttinilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya
aliciya yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlifin veya yikimliligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satig fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat defierleme tarihi itibariyle, pazar defieri tanimindaki tim unsurlar karsilayan bir
islerndeki fiyattir;

(e) "Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
gzgl olmasini gerektirir, Pazarlar ve pazar kogullar degisebileceginden, tahmini deger bagka bir
tamanda dofiru veya uygun olmayabilir. Defierleme tutari, pazanin durumunu ve iginde bulundufu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alhici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis
almayan bir ali anlamina gelmektedir, Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl
degildir. Bu aliei, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya
varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun
olarak satin alir. Var oldufiu kabul edilen bir alici pazarnin gerektirdiinden daha ylksek bir fiyat
tdemeyecektir, Varligin meveut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(&) "Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gérillmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic) anlamina gelmektedir, [stekli
satici, fiyat her ne olursa elsun, varlifii uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda,
pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin
gercekte iginde bulundugu kosullar, yukanda amlan sartlara dahil degildir, ¢lnkil Istekll satic
varsayimsal bir maliktir.

(f) "Muvazaasiz bir Islem” Iifadesi, fiyatin pazarin flyat seviyesinl yansitmamasina veya
yikseltmesine yol acabilecek, drnefin ana jirket ve bagl girket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar
degill, aralaninda belirll ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina

gelmektedir, Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar
arasinda yapildig) varsayilir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A5,
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{g) “uygun pazarlama faaliyetler| sonucunda” ifadesi, varlifin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmas: halinde pazar defieri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satig yénteminin, saticinin erisime sahip oldufu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yintem oldugu kabul ediliv. Varl§in pazara gikartilma siiresi sabit bir sire
olmayip, varhfiin tlrine ve pazar kosullarina gére de@isebilir. Burada tek kriter, varlifin yeterll
sayida pazar katimesinin dikkatini ¢ekmasi icin yeterll siire taninmasi gerekliligidir. Pazara
gikartilma zamani defierleme tarihinden dnce gerceklasmelidir,

{h} “Taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticimin ve istekll
alieinin deferleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, dzellikleri, filli ve potansiyel
kullanimlar haklkinda makul &lgllerde bilgllenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin
bu bilgivi, islemde kendi ilgili konumlan agisindan en avantajl fivat elde stmek amaaiyla basiretli
bir sekilde kullandiklar varsayilr, Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecrilbenin avantajiyla
degil, deferleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilic. Ornegin fiyatlarin
distifi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici
basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kesullari altinda
varhklann el degistirildigi diger islemler icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda
mevcut en iyl pazar bilgllerl dogrultusunda harekat edeceklerdir.

(I} “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu Isleml yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degerl kavrami, katthmailanin bzglr oldugu agik ve rekabetgl bir pazarda pazarhk edilen
fivat olarak kabul edilmekiedir. Bir varhin pazarn, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar
cok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pozar katiimecisindan olugabilir,
Varligin satiga sunuldugunun varsayildifi pazar, teorik olarak el degistien varhidin narmal bir sekilde
el degistirdigi bir pazardir.

A Bir varlidin pazar defieri anun en verimli ve en iyi kullanimini yansitic. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiiksek diizeyde
kullanmimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varidin meveut kullamminin devami ya da alternatif
bagka bir kullamm olabliir, Bu, bir pazar katiimecisinin varlik igin teklif edecegl fiyati hesaplarken
vatlik icin planladifii kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisimin ve kaynaginin, sonugta degerleme amact lle liglll olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretiimis
veriler kullarlmak gartiyla, farkh yaklagimlar ve yéntemler kullandabilir, Pazar yaklagimi tamim
olarak pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek
igin, katimeciar tarafindan  benimsenen girdilerin ve varsayimlarin  kullanilmasi  gerekli
gdrifmektedir. Mallyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdefier kullanima
sahip bir varhigin maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle
belirlenmesl gerekl! gtrdimektedir.

A Degerlemasi yapilan varlik igin meveut verilere ve pazarla iligkill kogullara gére en gegerli ve en
uygun defierleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmiz verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
ybntemin, pazar degeri ile lIgill bir gbsterge saglamasi gerekll gdriimektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger ahclann elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
defier ifade eden niteliklerini yansitmaz, Béyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cofirafl, ekonomik
veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarinte belirli bir istekli ahicinin degil,
herhiangi bir istekli bir alicinin oldufiunu varsaydifindan, buna benzer tim deﬂer unsurlarlnm gbz
ardh edilmesini gerektirmektedir, iy
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Degerleme yaklagimlanimin uygun ve degerlenen varliklanmn igerigl ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkélerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yvaklagimlarina agagida ver verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklasimi () Maliyet Yaklagimi
Bu temel deferleme vaklagimlarinin her birl farkl, ayrintih uygulama yontemlerini icerir.

Bir varhga iligkin degerleme yaklagimlanmn ve yéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun ybntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi 562 konusu degildir, Secim
siirecinde asgari olarak agagidakiler dikkate alinir:

(a) degerlerme gbrevinin kosullari ve amaci lle belirlenen uygun defier esas(lar)i ve varsayilan
kullarim(lar)s, (b) olasi degerleme yaklagimlarimin ve yéntemlerinin giiglii ve zayif yénleri, (c) her bir
yontemin varlifgin niteli§i ve ilgili pazardaki katimaolar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler balimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin
mevcudiyetl.

5.1 Pazar Yaklagim
A Pazar Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkulln Degerleme lgin Bu Yaklasimin
Kullamima Nedenleri

Pazar yaklasimi varldin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir {benzer)
varhklarla kargilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya
anlamh agirhik verilmes| gerekll gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun
bir bedelle san donemde satilmig almasi, (b) deferleme konusu varliin veya buna dnamli dlglide
benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli dlgide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu almasi.

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varlfin tipatip veya dnemli dlglide benzeriyle iliskili olmamas
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin kargilagtinlabilic varliklar ile degerleme konusu varlik
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi
gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtivag duyulacaktir, Bu
diizeltmelerin makul olmas ve dederlerneyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerakgeler| ile nasil
sayisallagtirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip kargilastinlabilir varliklardan elde
edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve niceliksel
faktérlerin dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir,
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A Fiyat Bilgisi Tespi &n Emsa |

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmazin yakin cevresinde, denize 900 m mesafede, 2 kat

Konut Alani, E:0,30 yapilagma sartlarina ve 500 m? ylzdlcimine sahip arsa 7.950.000 TL bedel ile
pazarlikli olarak satiliktir,

Not: Emsal ylizélglimi ve altyap bakimindan avantajh iken, taginmazin konum ve imar avantaj
bulunmaktadir.

ilgilisi : 0 544 788 66 25

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmazin yakin gevresinde, denize 300 m mesafede, 2 kat
Konut Alani, E:0,30 yapilagma sartlarina ve 300 m? ylzélgimine sahip arsa 6.200.000 T bedel ile
pazarhkh olarak satiliktir,

Mat: Emsal ylzdlcimi ve altyapi bakimindan avantajli iken, taginmazin konum ve imar avantaji
bulunmaktadir,

ligilisi : 0 533 488 61 99

[E:3 Satilik Arsa] Deferleme konusu taginmazin yakin ¢evresinde, denize 800 m mesafeds, 2 kat

Konut Alans, E:0,30 yapilagma sartlarina ve 298 m? yiizolcOmiine sahip arsa 7,000.000 TL bedel ile
pazarlikh olarak satiliktir. (Pazarlik pay) yiksektir.)

Not: Emsal ylzdlgimi ve altyapi balamindan avantajli iken, taginmazin konum ve imar avantaji
bulunmaktadir.

iigilisi : 0 532 741 75 06

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

Met: Emsal ylzblgimi ve altyapr bakimindan avantajli iken, taginmazin kenum avantaj
bulunmaktadir.

ligilisi : 0 534 548 35 65

[E:5 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazin yakin cevrésinde, denize 300 m mesafede, 2 kat
Konut Alan, E:0,30 yapilagma sartlarina ve 214 m? ylizélglimine sahip arsa 2.920.000 TL bedel ile
pazarlikh olarak satiliktir,

Nat: Emsal yizalelimi ve altyapi bakimindan avantajli iken, taginmazin kanum ve imar avanta)i
bulunmaktadir,

ligilisi ; 0 555 250 36 98

[E:& Satilik Arsa) Deferleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde, denize 300 m mesafede, 2 kat

Konut Alan, E:0,30 yapilasma sartlarina ve 214 m? yiizblgmiine sahip arsa 2.650,000 TL bedel ile
pazarlikl olarak satiliktir,

Mot: Emsal ylzélglimi ve altyam bakimindan avantajh iken, tasinmazin konum ve imar avant
bulunmaktadir.

"EI"Ei i ..f.'l SELY |: 1 i .
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DEGERLEME
EMBAL DUZELTHE TABLOSU
i IT;"";ﬁ ‘8 Emnl 1 Emsal 2 Emsal 3 Emzal 4 Emsal & Emsal 6
Briit alani {m®) 500.00m* 200,00m* 288,00m" | 'il'.ﬂ]ﬂ-pﬂllm p 214,00m"* 214, W'I'n"
5ll|'l- ﬂ“u 7.980,000 TL | 6.200.000 TL | 7.000.000 TL |220.000.000 TL| 2920.000 TL | 2.680. ﬂﬂﬂ TL
_ﬂ;' blrlm l;ly.m 18.800 TL 20.887 TL 23490 TL 2110 TL 13.845 TL 12.381 TL
Pazarlik 168% s 20% . 25% ' 16% . 10% s 10% '
Kanum va diger
hnraliie 40% + 0% . 40% . 10% i 40% * 40% *
Yozdlgmi Bareflyeal| 80% B BO% s 0% . W% s 0% B 0%
Arazl Yapisi + lmar
Seraflyeal 20% B 0% B 20% N 1B%: . 20% B 20%
'"“""";;‘;'l' oiim | grasTL | 10333TL | 10870TL | 14688TL | 0A8TTL 7430 7L
Ortalama Bim fiyat : 9.887TLim* e

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Ha

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindiina lliskin ayrintili Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Diizeltmeler, DUzeltmelerin Yapiima Nedenine iliskin Dotayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

56z konusu parselin imar durumu, yapilagma gartlan, bulundugu lokasyon ve yakin gevresi dikkate
alindiginda benzer konumda emsal olabilecek satilik arsa emsaline ulagilamamigtir, Bblgede denize
sifir arsalarin geneli “Maliye Hazinesi” ne ait olup oteller dst hakk ile isletilmektedir.

Meveut imar durumu, yapilasma sartlan ve ylz élgimd ile bulundufiu bélgedeki lokasyonu, ana
arterlere olan mesafes), cephe durumu, geometrik jekil ve topografik dzellikleri gibi kendine &2g0
ayirt edici tiim etkenler dikkate alinarak, Pazar yaklagiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla
yvapilan dizeltmeler neticesinde meveut piyvasa sartlan gz dniinde bulundurularak arsa birim
degeri takdir ediimistir.

Parselin denize sifir olmasi, imar durumu degerini olumlu yénde etkilerken alt yapi ve Gst yap
caligmalannin eksik almasi birim degerl olumsuz yénde etkilemistir, A TAUMERL C
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A Pazar Yaklagim fle Ulagilan Sonug

Yukanda yazilan bilgiler dogrultusunda 56z konusu taginmaz icin her tirll olumlu/olumsuz faktér
dikkate alinmis emsallerdaki dlizeltmeler isifinda arsa birim deferl takdir edilmistir.

ylzdLCOmi BIRIM DEGER DEGER
I ILCE MAHALLE ADA PARSEL (m2) My i
AYDIN | DIDIM | ALTINKUM | 2567 2 163.793.03 +9.987,00 1.635.860.912,61

Pazar yaklagimi yontemi senucunda taginmazlara tapu yUzélcimi dikkate alinarak arsa toplam
defieri (K.D.V hari¢) ~1.636.000.000,00- TL takdir edilmigtir.

5.2 Malivet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet dofiuran zaman, elverissizlik, risk gibl etkenler stz
konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun,
kendisine esit faydaya sahlp bagka bir varlfi elde etme mallyetinden daha fazla Gdeme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gbsterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin carl lkame mallyetinin veya yeniden tretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tlm yipranma paylarinin
dilglilmesl suretiyle gostaerge niteligindeki degier balirlenmektedir. Asafida yer verilen durumlarda,
maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima tinemli ve/veya anlambh agirlik verilmesi gerekli
gérilmektedir: {(a) katiimalarin degerleme konusu varlikla dnemli dlgiide ayni faydaya sahip bir
varliffi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden slusturabilmesi ve varlifin, katihimeilarin degerlemea
konusu varhi@ bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir slirede yeniden olugturulabilmesi,

{b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine dzgi niteliginin gelir yaklagimim vaya
pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (e) kullanilan defier esasinin temel olarak ikame degerl
drneginde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi,

Belli bash lic malivet yaklagimi yéntemi bulunmaktacir: (a) lkame maliveti yontemi: gosterge
nitelifindeki degerin esdeger fayda sa@layan benzer bir varh@gin maliyetinin hesaplanmaswyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden dretim maliyeti yOntemi: gosterge niteligindeki defierin varhfiin
aynisinin dretilmesi igin gerekli alan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem, (c) toplama
yonteml: varligin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontemdir,

56z kanusu parsellerin ylz dlglimil ile bulundugu bélgedeki lokasyonu, ana arterlere olan mesafesi,
cephe durumu, geametrik sekil ve topografik dzellikleri gibl kendine szgi ayirt ediei tiim etkenler
dikkate alinarak, Pazar yaklasiminda belirlenen emsaller ve agiklamalariyla yapilan dizeltmeler
neticesinde mevcut piyasa sartlan gdz dninde bulundurulmustur,

Tum bu sartlar ve yapilan arastirmalar [le bulunan emsallerdeki dizeltmeler, bélgeye hakim emlakgi
gorisleri ve gegmig verilere dayanarak stz konusu parsel igin yukaridaki defier takdir edilmistir.

4 Yapi Mallyetlerl ve Difier Mallyetlerin Tespltinde Kullanilan Bllgiler, Bu Bllgilerin Kaynag ve
Yapilan Varsayimlar

58z konusu parsel tzerinde herhangl bir yapi bulunmamaktadir, bl Pl
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Parsel Uzerinde yapi almamasi sebebiyle mallyet yénteminde sadece arsa deger dikkate alinmigtir.

Ust hakki ile ilgili Resmi Senetler incelenmis olup st hakla baslangig ve bitis tarihleri Resmi senet

tizerinden tespit edilmistir.

56z konusu parsel (zerinde tesls edilen (st hakkina esas defier hesaplama tablosu asagidakl

sekildedir,

ﬁit Hakki - Kira Stzlesme Siiresi ve Oran Tablosu

Ust Hakki Tesisi Tarih| 14.05,2014
Ust Hakki Siiresi Giin Bazinda 19563
Ust Hakki Bitis Tarihi 5.12.2067
Degierleme Tarihi 26.06.2023
Degerleme Tarihi Itibari ile Kalan Ust Hakks Kullamim Stresi Gln Bazinda 16233
Ust Hakk: Kalan Kullamm Siiresi Yizdesl 22,98
Takdir Edilen Tam Miilkiyet Arsa Birim Degeri 9.987,00 &
Arsa YlztlgOmd 163.799,03

Arsa Toplam Degeri

1.635.860.912,61 &

Ust Hakk Degerinin Oramn 0,67

Ust Hakl Kalan Kullamm Stresi Yizdesi 822,98

Ust Hakina Esas Arsa Birim Degeri 5.552,30&
Arsa Yizélglimil 163.799,03
Ust Hakkina Esas Arsa Toplam Degeri 909.461.904,12 &

Gayrimenkulin degeri hesaplanirken pazar yaklagimi degeri ile tam miilkivete esas arsa birim
degerl bulunmus, yukaridaki tabloda gosterildigi lizere tst hakki hesaplamasi yapilarak dst hakkina

esas teskil eden arsa birim deferine ulasilmistir. Bu dogrultuda;

Konu parselin list hakki degeri bu yontemle yaklagik 909.462.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

Ust Hakki Degeri; Arsa Piyasa Degeri x 2/3 (Ust Haklki Carpani) x (Kalan Yil/49 Yil) dzerinden
hesaplama yapilmistir,

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglaninin tek bir cari degere
dinistirilmesi lle belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degerl, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiink( degerine dayanilarak
taspit edilir. Agagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dneml|

ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekll gordimektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kablliyetinin katilimcimin goziyle degeri etkileyen gok dnemli bir unsur

olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekieki gelirin miktan ve zamanlamasina iligki
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az-sayida olmasi. .,
Dl LR, i I 1
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= Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi;

INA yoénteminde, tahmini nakit alislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
bugiinki degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesl) olarak ta
nitelendiriimektadir. Uzun 8mirll veya sonsuz 8mirlii variikiarla llgili bazi durumlarda, INA,
varlgin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Difer
durumlarda, varligin degerl kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina
kullanilarak hesaplanabilir.

Indirgenmis nakit akigi analizinin uygulanmasinda glincel bir yaklagim olan artik defier: gayrimenkul
yatinmeist igin dngorilen igletme periyodunun sonrasinda gayrimenkullin satildig varsayimina
dayanarak hesaplanan degerdir. Kapitalizasyon oram yardimiyla yapilan artik deger
hesaplamasinda, TIP 1 (International Valuation Standards Couneil (IVSC) tarafindan Temmuz
2013'te Technical Information Paper 1 (TIP 1) Discounted Cash Flow) tarafindan Gnerilan,
uluslararasi alanda yapilan glincel degerleme caligmalaninda oldugu gibi, son dénemi takip eden
yilin gelirinin kullanilmasidir. Projekslyon periyodunun sonunda gayrimenkulll satin alacak olan
yatinmarn da gelecek yilin gelirine gare, alig fiyatina karar verecegi disiunilmektedic. Artik deger
hesabinda son dénem| takip eden yilin gelirinin baz alinmasi, elde edilen sonug degeri etkileyen bir
unsurdur, Bir baska devisle projenin &n gérillen modelleme periyodunun son yilindan sonsuza
kadar olan nakit akislarinin 8ngérilen son yila indirgenmis haline artik deger denir.

INA yéinteminin temel adimlan asafidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varlifiin ve defierleme garevinin niteliiine en uygun nakit aligi thrdndn
segilmes| (Brnedin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akiglan, toplam nakit akiglar veya &z
sermayeye alt nakit akislar, reel veya nominal nakit akislan vb.),

{b) nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,
() stz konusu sire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) {varsa) kesin tahmin stiresinin sonundaki devam eden deferin deferleme konusu varlik igin
uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varlifin nitelifine uygun devam eden degierin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmes,

{f) Indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak {zere, tahmini nakit akiglarina
uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dofirudan) Kapitalizasyon Yéntemi;

Tiim risk veya genel kapitalizasyon oramnin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandif yontemdir.
Gayrimenkullin o dénem igin {yil) Gretecegl net gelirin, glincel gayrimenkul piyasas) kosullarina gra
olusan bir kapitalizasyon oranina bliinerek, taginmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada
Met Gelir kavramina dikkat edilmelidir, Tiim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkin
potanaiyel brdt gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildifi efektif brit gelir sonrasinda
da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir, Patansiyel Briit Kira Gelirl: Gayrimenkullin kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verlldigl
ve kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir,

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Defier

li klasimi ile Ulasil HIET B

Rapora konu parsel Ozerinde gelir getirici bir milk bulunmamaktadir,”
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5.4 Difer Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Dejerleri
56z konusu parsel icin kira deger tespiti yapilmarmigtir,

A ".'ll ayias Py g d 1 . 1 -2l BIE % 1
Degerleme konusu parsel icin hasilat paylagimi ve kat karsiifii yéntemi kullamlmamistir,

[

H

ligtirilen Arsalarin Bog Arazl ve Proje Dejierleri
Degerleme konusu parsel Igin herhangi bir proje geligtirme caligmasi yaplmamigtir,

A En Verimli ve En lyi Kullamm Degerl Analizi
Stz konusu parselin bulundugu bblge ve ¢evre analizi yapildiginda imar durumu dogrultusunda
"Turizemn Tesisi” yapilmasinin en verimli ve etkin kullammi olacag kanaatine varilmigtir,

A Misterek veya Bélliinmis Kisimlarnn Deerleme Anallzl
S6z konusu parselin tamami degerlendirilmistic. Miisterek veya bolinmids kisim deferlemesi
yapilmamistir,

Ertitilyicl

Tie.dle
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degierleme Yoéntemleri ile Analiz Sonuclanmin Uyumlastinlmas ve Bu Amagla l:leneg
Matotlann va Nedanlarinin Aciklanmas

Rapora konu tasinmaz igin defierleme ¢alismasi raporun lIgil kisimlarinda belirtildigl Gzere ayrniayn
analiz yapiimistir, Pazar analizi ydntemi (emsal kargilastirma) ile arsa degieri tespit edilmistir, Parsel
tzerinde gelir getirici bir miilk olmamasi sebebiyle gelir yontemil le ilglll olarak indirgenmis nakit

akislari projeksiyonlar kullanilmamigtir. Arsa (st hakk degeri emsal kargilastirma yéntemi
kullanilarak belirlenmistir.

6.2 Gayrimenkulun Degerine Etkl Eden Faktdrler -SWOT Analizi
A Olumiu Ozeliikler

¥ Parselin denize sifir olmasi.
* Bolgede nitelikli otelin az olmasi.
*  Ulagimin kolay almasi

A Olumsuz Ozellikler

*  Parselin alt yapi eksikligi.

A Firsatlar

= Ust hakl siirelerinin uzatilmig olmasi.

A Tehditler
# Ekonomik geligmelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalanyla devam etme olasihi
= Covid salgini vb. beklenmedik alaylardan dolayi turizm sektoriindn kapali kalabilme olasiligi

6.3 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verllmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme calismas icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir,

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getlrilmedigl ve Mevzyat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgalerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadii Hakkinda Gérily
llgili kurumlarda yapilan arastirma ve Incelemeler neticesinde, defierleme tarihi itibariyle de
herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri edinilmigtir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Ozerindeki Takyidat ve Ipotekler |le ligili Gériis
Konu taginmazin takyidat incelemesi ile ilgili agiklamalar 3.3 bagh§ altinda verilmistir,

6.6 E!hﬂgmg Egng;g gﬂrimankulun, Uzerinde Igntek veya Gugﬂmenkulhn Degerinl Dogrudan ve

Deuwﬂilabllmn!i Hnnuﬂundﬂ Bir s-nmwmmmmmmm
Tasinmazin devrine iligkin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir simirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.7 Defierleme Konusu Arsa veva Arazl ise, Almindan itibaren bes Yil Gegmesing Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bllgi
Degerleme konusu parsel igin hazirlanmig herhangi bir proje bulunmamaktadir, /

Il
OnunD
i
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Kaynaklananlar Harlg Herhangl Bir Sinirlama Olup Olmadi@ Hakkinda Bilgi
56z konusu Ust hakki ile ilgili resmi senetler incelenmis olup Gst hakki baglangic ve bitig tarihleri
resml senet Uzerinden tesplt edilmistir,

Ust Hakki Baglangi = Bitig: 14,05.2014 = 05.12.2067 (Siire uzatimi dahil.)
Ozel kanun hilkiimlerinden kaynakh herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir,
Asapida Medeni Kanun'un ilgilh maddelerinde tst hakki lle ilgill hilkimlere yer verlimistir.

Ust hakl: Madde 726- Bir Ust Irtifoking dayal olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya Ustinde
stirekli kalmak tzere inga edilen yapilarin millkiveti, irtifak hakki sahibine ait olur. Bir binanin bagh
basing kullanidmaya elverisll badimsiz balilmleri dzerinde kat millkivet! veya kat irtifak: kurulmas,
Kat Miilkiveti Kanununa tdbidir. Badimsiz bélimler iizerinde ayrica dst hakki kurulamaz.

Madde 82&- Bir tazinmaz mallkl, Uglincd kisi lehine arazisinin altinda veya Ustinde yapi yapmak
veya mevcut bir yapiyi muhafaza etmek yetkisi veren bir irtifak hakki kurabilir, Aksi kararlagtinimis
olmadikga bu hak, devredilebilir ve mirasgilara geger. Ust hakki, badimsiz ve slreklf nitellkte fse (st
hakkr sahibinin istemi dzerine tapu kiltilgine tasinmaz olarak kaydedilebilir. En az atuz wil icin
kurulan st hakks, stirekli niteliktedir,

Madde 827- Ust hakkinin icerik ve kapsamiyla llgili olarak resmi senette yer alan, zellikle yapinin
konumuna, sekline, niteligine, boyutlarina, dzglilenme amacina ve Uzerinde yapir bulunmayan
alandan faydalanmaya iliskin sézlegme kayitlar herkes icin baglayeidir.

Madde 828- Ust hakki sona erince yapilar, arazi mallkine kalir ve arazinin bitinleyici parcasi olur.
Bagimsiz ve stirekli dst hakki tapu kitigine taginmaz alarak kaydedilmisie, ust hokk sona erince
bu sayfa kapatihe. Taginmaz olarak kaydediimis olan dst hakki Uzerindeki rehin haklari, diger butin
hak, kisitlama ve yikdmlilikler de sayfanin kapatimosiyla birlikte sona erer. Bedele iliskin
htlkiimler saklidir.

Maodde 829- Tasinmaz maliki, aksi kararlagtirdmadikga, kendisine kalan yaplar igin ist hakki
sahibine bir bedel ddemez. Uygun bir bedel ddenmesl kararlagtirilmissa, miktari ve hesaplanis bigimi
belirlenir. Odenmesi kararlagtinilan bedel, (st hakki kendileri igin rehnédilmis olan alacakiilarin
hentlz ddenmemis alacaklarimin glvencesini olugturur ve rizalari olmaksizin (st hakkr sahibine
ddenmesz. Kararlagtinlan bedel ddenmez veya giivence altina alnmazsa, (st hakk: sahibi veya bu
hak kendisine rehnedilmiz olan alacakl, bedel alacagina givence olmak dzere, terkin edilen ist
hakki yerine ayni derecede ve sirada bir ipotedin tescilini Isteyebilfr. Bu ipotek, (st hakkinin sona
ermesinden baglayarak Ug ay icinde tescil edilir,

Madde 830- Tayinmaz malikine kalan yapilar igin dst hokki sahibine ddenmesi kararlagtirilan
bedelin miktar: ve bunun hesaplanig bigimi ile bu bedel borcunun kaldirilmasina ve arazinin ilk hiline
getirilmesing iliskin anlasmalar, dst hakkinin kurulmasi icin gerekll olan resmi sekle tdbidir ve tapu
kutdgune serh verilebilir

Ernin |y

Met Eurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5, 35 | 60



OZAKC YO

Blrblrlvla uvumlu u!un Dlmm:hﬁn ankmdt Gﬁrus e P-:n':fﬁve Almmumdn H#rh-lmll Bir Sllﬂnu

Qlup Olmadii Hakkinda Gorils

Gayrimenkul Yatinim Ortaklan icin [11-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaslar
Teblig"nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasimn (g) bendl "Mulkiyeti baska kisilere alt olan
gayrimenkuller Gzerinde kendi lehine Gst hakk, intifa hakki ve devre miilk irtifaki tesis edebilir ve
bu haklar lgtincd kisilere devredebilirler.” geregl GYO portfbylinde bulunmalarina engel bir durum
yokiur, Ayrica Gayrimenkul Yatinim Ortaklari icin 111-48,1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
iliskin Esaslar Teblig”nin 7.bblim 22, maddesi 1.fikrasinin (a) bendi (Degisik: RG-9/10/2020-31269)
Alim satim kri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel,
lojistik merkezl, depo, park, hastane ve benzerl her tlrll gayrimenkuld satin alabilir, satabilir,
kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi veya satmay vaad edebilirler, Su kadar ki minhasiran
altyapi yatinm ve hizmetlerinden olusan portftyl isletecek ortaklklar sadece altyapi yatinm ve
hizmet konusu olan gayrimenkuller lle 1gili alan iglemler garceklestivebilie.” geregi de taginmazin
arsa olarak GYO portfbylinde bulunmasina bir engel olmadif kanaatine varilmistir.
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi
Bu rapor, OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5 'nin talebi dzerine; Aydin Ili, Didim licesi,
Altinkum Mahallesi'nde konumlu 2567 ada 2 parselde yer alan “Arsa” vasifli taginmazin “Ust Hakk”
degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonellk SPK mevzuati kapsaminda asgarl unsurlari iceren
bu deferleme raporu tarafimizea hazirlanmistir,
Tarafimizea igleme alindiff tarihteki deferleme konusu taginmazlann Plyasa Deger Tespitl;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve araghirma ile resmi
kiirum ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bélgenin
gelisme trendl, gayrimenkulin imar durumu ve yapilagma sartlan lle kullanim fonksiyonu, arsanin
alam, geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, ¢evresinin
tesekkil tarzi ile sehir merkezl lle bolgesindeki merkezi kanumlara olan mesafes), ana yola, bulvara
veya caddeye olan cephesi, ulagim ve gevre dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktérler
dikkate alinarak, bulundugu muhite gbre alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet dereces|

gibl kiymet ylikselticl ve kiymet dlislriici mispet menfi tim faktérler géz 6ninde bulundurularak
yapilmigtir,

7.2 Nihal Deger Takdirl
Taginmaza defer verilirken, rapar icerisinde ilgili maddelerde balirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alimmistir, Yapilan Incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan
vantamlerin sonuclar anlamli ekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundugu bolge ve konumlandify lokasyon dzelinde, kullamim amag ve kapsami
dofirultusunda, tapu nitelifl ve flilli niteligl dikkate alinarak plyasa defierini daha dofiru ghsterdigi

gerekceyle pazar yontemi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Baylelikle;

Taginmazin defierleme tarihl itibarlyle kanaat getirilen ve takdir edilen “"Ust Haklk” pivasa degeri u

seklldedir;
909.462.000,00 TL

(Dokuz Yiiz Dokuz Milyon Dért Yiiz Altmis |ki Bin Tork Lirasi)
1. Tespit edilen bu dederler tosinmazin pesin satising yoneliktir,
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder.
3. s bu rapor, ekleriyle bir bitdnddr.
4, Nihal deder takdirl, raporun iceriginden ayri tutulamaz,
5. Degerleme torihi itibariyle TCMB Daviz Alig Kuru 15:25,8231 TL

Mehmet AKBALIK ' Raci Gokeehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmam ' Kontrolor Sorumlu Defierleme Uzman
SPK Lisans No: 911340 | SPK Lisans No: 404622 . SPK Lisans No: 401418
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B. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin agagidaki maddelerin dofrulufiunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.

Rapar edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla simirlidir,

Rapor, tarafsiz ve ényargisiz profesyanel analiz, fikir ve sonuclardan olugmaktadir,

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul le meveut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve

ligimiz bulunmamaktadir,

& By raporun konusunu olugturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman alarak vermis aldugumuz hizmet kargiligh dicret, raporun herhangi bir bélimine bagl
degildir,

* Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir,

& Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor kanusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ligill resmi kurumlarda gerekll Incelemeler
yapilmistir,

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarimin haricinde hig kimsenin
bu raporun hazirlanmasinda meslakl bir yardimi bulunmamaktadir,

* Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme

Standartlan’na uygun olarak raporlanmistir.

= ls bu raper, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. ligilisi ve hazirlanig amaci diginda
3.ahislar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve ¢ofaltilamaz.

9, RAPOR EKLERI

A Takyidat Belgeleri ve Ust Hakki tapularn,
A Resmi Belgeler,
& Taginmaz Gorselleri,

4 SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgelar
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