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I. RAPOR OZETi

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

Aydin [li, Kusadasi Ilgesi, Hacifeyzullah Mahallesi,
476 Ada, 125 Parsel numarali tasinmazin giincel satig
degerinin tespiti,

DEGERLENEN TASINMAZLARIN KISA
TANIMI

Aydin 1li, Kusadasi ilgesi, Hacifeyzullah Mahallesi.
476 Ada, 125 Parsel; Degerlemeye konu parsel 23.111,65 m?
alana sahip olup; geometrik olarak yamuk seklindedir.

TASINMAZIN iMAR DURUMU

5.3.2.1 maddesinde detayh imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Karsilagtirma Y 6ntemi

DEGERLEME TARiHi

12.02.2019

TESPIT EDiLEN DEGER

10.630.000-TL

2. RAPOR BiLGIiLERI
RAPORUN TARIiHI :
RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARiHi

RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN :

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA iLISKiN BiLGi

15.02.2019
2019 00014

12.02.2019

Rapor Sermaye Piyasasi Kapsamindaki islemler i¢in hazirlanmig olup
degerleme konusu tasinmazlarin giincel piyasa sartlarinda degerlerini
tespit igin hazirlannugtr

Is bu degerleme raporu; Aydm ili, Kusadas ilgesi, Hacifeyzullah
Mahallesi. 476 Ada, 125 parsel numarali tasgmmazin giincel sausg
degerinin tespiti igin hazirlanmistir.,

Siyar Siileyman DOGAN
Degerleme Uzmam

Seref EMEN
Degerleme Uzmanm

Degerleme konusu taginmaza yonelik olarak Sirketimizee daha énce
degerleme yapilmanmstir.

el



3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A S.
SIRKETIN ADRESI : Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7
Cankaya/ANKARA

MUSTERIYi TANITICI BILGILER  : Bu degerleme raporu Riistii Kazim Yiicelen Caddesi No:23
AkdenizZMERSIN  Adresinde faaliyet gosteren Ozbal Celik
Boru Celik Sanayi Ticaret ve Tahhiit A.S icin hazirlanmistir

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve : is bu degerleme raporu; Raporda detaylar verilen tasinmazin

VARSA GETIRILEN glincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti ve sermaye piyasasi

SINIRLAMALAR mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken
asgari hususlar" ¢ergevesinde degerleme raporunun hazirlanmas:
olup, Miisteri tarafindan getirilen bir kapsam ve simirlama
bulunmamaktadir,

4. GENEL ANALIZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
AYDIN iLi

Aydin, Tiirkiye'nin bir ili ve en kalabahk yirminci sehri. Niifusu 2017 itibariyla 1.080.839 kisidir. Cografi olarak
Tiirkiye'nin bati kismina konumda bulunur ve Ege Bélgesi'nde yer alir.

Tiirkiye'nin batisinda yer alan illerimizden birisi olan Aydin ili. tilkemizin Ege Bolgesinde yer almaktadir. Ege
Denizine kiyisi olmasi, Biiyilk Menderes nehrine sahip olmasi ve turizm agisindan (Kusadasi, Didim)
Tiirkiye'nin nemli noktalarindan birisi olmasi1 Aydin’1 gok kritik bir gsehir haline getirmistir. Biiyiik Menderes
nehri ve ovasindan dolay tarim agisindan da oldukga gelismis bir durumdadir.

Cografi konumu nedeniyle ilk ¢aglardan beri nemli bir yerlesim merkezi olan Aydin'in kuzeyinde izmir ve
Manisa, dogusunda Denizli, Giineyinde Mugla yer alir. Bati sinirlari ise Ege Denizi kiyilar gizer. ilin denizden
yiiksekligi 40 metredir.

Akdeniz ikliminin etkisindedir. Bu iklim sartlari ve topografik yapi Aydin ve cevresinde iki ayr bitki

toplulugunun (maki ve orman) gelismesine neden olmustur, Bunun yaninda zeytin, incir, turunggiller, kestane

vb. kirsal kesimde ise gam ve benzeri tiirler mevcuttur,

4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

Cari islemler agig. 2016 yili ikinci ceyreginde daralma egilimini azalarak devam ettirmistir. Alun dis
ticaretindeki iyilesme, cari agiktaki daralmanin temel nedenini olugturmustur. Altin dis ticareti harig
tutuldugunda ise, 12 aylik birikimli cari agik, ikinci ¢eyrekte bir tnceki ceyrege gbre sinirli bir artis g6stermistir.
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Ote yandan, hizmetler dengesinin cari agigin azalma egilimine yapuigr olumlu katki, net seyahat gelirlerinin
gerilemesinin etkisiyle ortadan kalkmistir (Grafik 1).

Grafik 1. Cari islemler Hesabi ve Alt Kalemleri
(yilhklandirilmis, milyar ABD dolari)
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Kaynak: Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB).

Altin hari¢ tutuldugunda, ihracat yilin ikinci ceyreginde azali egiliminde olmustur. Bolge iilkelerinde ortaya
¢ikan jeopolitik ve ekonomik gelismeler nedeniyle Irak’a ve Rusya’'va yapilan ihracatin yiiksek oranda
gerilemesi, Avrupa Birligi (AB) iilkelerinde goriilen zayif biiyiime oranlar1 ve euronun ABD dolar kargisindaki
deger kaybinin siirmesi nedeniyle AB iilkelerine yapilan ihracatin toparlanma hizinin diisiik kalmas:, ihracatin bu
ceyrekteki azalis egiliminin temel nedenlerini olusturmustur. Diger taraftan, Rus rublesinde goriilen dnemli
deger kaybina paralel olarak bavul ticareti gelirleri bu geyrekte, gegen yilin ayni geyregine gore, azalisini devam
ettirmigtir. Altin ihracati ise gegen senenin ayni donemine gore artig gostermistir. Altin hari¢ tutuldugunda,
ithalat harcamalarinda gegen yilin iigiincii ¢eyreginde baslayan azalis egilimi bu yilin ikinci ceyreginde,
yavaslayarak devam etmistir, I¢ talep unsurlarinin thml seyretmeye devam etmesi ve diigen enerji fiyatlarinin
enerji ithalatini azaltmas, ithalattaki gerilemenin temel nedenlerini olugturmustur. Alun ithalati ise, bu geyrekte,
bir dnceki yilin ayni geyregine gore azalmistir. Cari islemler dengesinin dis ticaretten sonra en Snemli
belirleyicisi olan hizmetler kalemi, yilin ikinci ceyreginde, azalma egiliminde olmustur. ikinci ceyrekte
Rusya’dan gelen turist sayisinda gériilen Snemli diigiise ragmen, Almanya, iran gibi diger iilkelerden gelen turist
sayisindaki artis ile toplamda gelen turist sayisi sinirli bir diislis gostermistir. Ancak, gerek ortalama paket tur
harcamasinda gériilen azalis gerek euronun deger kaybetmesinin yol agtifi olumsuz parite etkisi ile net seyahat
gelirleri 5nemli oranda diisiis gostermistir. Bu durum, hizmet gelirlerinin azalig egilimine girmesinin en Gneml;
nedeni olmustur.

Dogrudan yatinm girislerinde, gegen geyrekte goriilen yavaslama bu geyrekte de devam etmistir. AB iilkelerinde
artarak devam eden ekonomik durgunluk, dogrudan yatirim giriglerinin diisiik diizeylerde seyretmesinin temel
unsuru olarak ne ¢ikmaktadir (Grafik 3).

Bu geyrekte, AB’nin yani sira enerji ihracateisi iilkelerde bilyiimeye yonelik ortaya ¢ikan endiseler ve
Yunanistan'in kurtarma paketi iizerindeki belirsizlik, gelismekte olan iilkelere yonelik portféy akimlarina etki
eden temel unsurlardir. Enstriiman bazinda bakildiginda, dénem toplaminda, hisse senetlerinde bir miktar giris
gbzlenirken, borg senetlerinde net gikislar gergeklesmistir.

Gerek bankacilik sektdriiniin gerek diger sektérlerin yurt digindan kredi tiirii bor¢lanmalarinda, 2015 yili ikinci
eyreginde, arz yonlii bir kisit g6zlenmemektedir. Bu dénemde bankacilik sektorii toplamda net borglanici
olurken, gegen ¢eyrek baslayan kisa vadeli kredi borglanmasindan uzun vadeli borglanmaya kayis, bu dénemde
ivme kazanmistir. Bu gelismede, Merkez Bankasi’nin bankalarin yurt digi borglanmalarinin vadesini uzatmaya
yonelik yapugi diizenlemelerin etkisi oldugu diisiiniilmektedir, (Kutu 3) Ote yandan, diger sektorler, agirhgi
uzun vadede olmakla birlikte hem kisa, hem uzun vadeli kredilerde net borglanici yénde hareket etmislerdir. Her
iki sektdriin borg ¢evirme oranlari, yilin ikinci ¢eyreginde 100’iin iizerinde seyretmeye devam etmistir.

Yilin ikinci ¢eyreginde sermaye girislerindeki azalmanimn etkisiyle, resmi rezervler azalis gdstermistir.



Grafik 3. Finans Hesabi Alt Kalemleri (Yikimliiliikler)
(yiliklandinlmig, milyar ABD dolari)

72

2833825388532 23233333333333323
§gggggg§28§§82§§28§§8g§§88§§8g

B Dogrudan Yatnmiar  # Portfdy Yatinmlan ™ Krediler-Bankalar Krediler-Diger Sekidrler

Kaynak: TCMB.

Uluslararasi ham petrol piyasalarinda 2014 yili ortalarinda baglayan fiyat diisiisleri net enerji ithalatgisi
olmasimin yam sira yiiksek cari agik sorunuyla karsi Karsiya olan Tiirkiye igin dnemli bir gelisme olmustur.
Tiirkiye'nin ana ticaret ortaklarinda yasanan jeopolitik sorunlar ve ekonomik darbogaz nedeniyle ihracat
artiglarmm: siirlandigr bir dénemde ham petrol fiyatlarinda gergeklesen diigtisler dis dengenin iyilesmesi
konusunda dnemli bir firsat sunmustur. Bu kutuda s6z konusu fiyat hareketlerinin Tiirkiye’nin enerji ithalatini ne
olgiide etkilemekte oldugu irdelenecektir. Brent ham petrol fiyati 2014 yih Haziran ayinda 111,.9 ABD
dolari/varil seviyesinde islem gordiikten sonra sert bir gerileme egilimine girmis ve yillik yiizde 44.3 oraninda
azalarak 2015 yih Haziran ayinda 62,3 ABD dolari/varil seviyesine diismiistiir. Tiirkiye'nin enerji ithalati da
petrol fiyatlarini takip ederek diigmeye baglamistir. 2014 yilinin Haziran ayinda 4,5 milyar ABD dolari olan ayhk
enerji ithalati 2015 yilinin ayni ayinda yiizde 26,5 oraninda gerilemeyle 3.3 milyar ABD dolarina diigmiistiir
(Grafik 1). Toplam enerji ithalatindaki diisiisiin ham petrol fiyatlarindaki gerilemeden daha simirli olmasi
ckonomik biiyimeye bagh olarak artan enerji talebinin yam sira petrol fiyatlarindaki diisiislerin dogalgaz
fiyatlarina gecikmeli yansimasindan kaynaklanmaktadir.

Grafik 1. Enerji ithalats
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Uluslararas: Standart Ticaret Simiflamasinda (SITC) 3 numaral kalem mineral yakitlar, yaglar ve alkali iirtinlere
ayrilmistir. Bu baghk altinda 33 numaral alt kalem petrol ve petrolden elde edilen iiriinleri, 34 numaral alt
kalem ise petrol gazlari, dogal gaz ve diger mamul gazlar kapsamaktadir. S6z konusu iiriin gruplarinin ABD
dolari bazh ithalat fiyatlari incelendiginde. petrol ve petrolden elde edilen iiriinlerin fiyatlarinin uluslararasi
Brent fiyatlarini ¢ok yakindan takip ettigi gozlenmektedir. Ne var ki, petrol gazlan, dogal gaz ve diger mamul
%azlarl kalemi ithalat fiyatlarimin Brent petrol fiyat ile iligkisinin biraz daha zayif oldugu gdriinmektedir.
Ozellikle Brent fiyatlarinin ani inis ve cikis yaptigi dénemlerde séz konusu alt kalem ithalat fiyatlarinin
gecikmeli olarak uluslararasi Brent fiyatlarina yakinsadigi dikkat gekmektedir. Nitekim petrol gazlan, dogal gaz
ve diger mamul gazlari kalemi ithalat fiyatlarinda ilk keskin disiis, Brent fiyatlarindan yaklasik 6 ay sonra, 2015
yili Ocak ayinda gergeklesmistir (Grafik 2). Brent fiyatlari alti ve dokuz aylik hareketli ortalamalarla
incelendiginde, petrol gazlar, dogal gaz ve diger mamul gazlari kalemi ithalat fiyatlariyla daha yakin bir iliski
iginde oldugu dikkat ¢ekmektedir. Dogalgaz piyasasinda imzalanmis olan ikili anlasmalar ve bu anlasmalarda
ham petrol fiyat hareketlerinin belirli bir gecikmeyle dogalgaz fiyatlarina yansitilmasinin belirlenmis olmasi bu
gelismenin en belirleyici unsurudur (Grafik 3)

Grafik 2. Enerji Fiyatlan* Grafik 3. Dogalgaz Fiyatlan Brent iliskisi*
(2010=100) (2010=100)
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* Brent fiyatlan 2010=100 olacak sekilde endekslestirilmistir.

Ham petrol fiyatlarimin 2015 yili Temmuz ayindan itibaren yeniden diigmeye baslamis olmasinin yani sira
dogalgaz fiyatlarinin gecikmeli de olsa diigmeye devam etmesi Tiirkiye'nin enerji ithalatm asagiya gekmeye
devam etmektedir. Ham petrol fiyatlar yeniden istikrara kavugsa dahi dogalgaz ithalat fiyatlarimin gecikmeli
yapisi nedeniyle Tiirkiye'nin enerji demelerinin 2015 yili ikinci yarisinda, hatta 2016 yilinda azalmaya ya da
miktar hareketlerine bagh olarak baski altinda kalmaya devam edecegi diisiiniilmektedir. Kredi derecelendirme
kurulugu S&P, Tiirkiye'nin BB+ olan kredi notunu ve negatif goriiniimii teyit etti. kredi derecelendirme kurulusu
Standard & Poor's (S&P) Tiirkiye'nin kredi notuyla ilgili agiklama yapt. Kurulus Tiirkive'nin vabane para
cinsinden BB+ olan notunu ve negatif goriiniimii teyit etti. Ekonomistler S&Pnin degisime gitmesini
beklemiyordu. Kredi notunun teyit edilmesinde kamu borcunun gireceli diisiik ve ihracatin davanmikh olmasimin
cthili- oldugu  kaydedildi. Tiirkiye'nin - notu  yaurim  yapilabilir  diizeyin  bir not altinda ver ahiyor,
S&P Tiirkiye'nin yerel para cinsinden kredi notunu BBB'den BBB-'ve diisiirdii. goriintimii negatif. Yerel para
birimi cinsinden notun diisiiriilmesinde Merkez Bankasi'nim operasyonel bagimsizhdma dair soru isaretlerinin

neden oldugu belirtildi.

Diger kredi derecelendirme kuraluslar Moody's ve Fitch. 2015 yili ilk degerlendirmelerinde Tiirkive've iliskin
kredi not ve goriiniimlerini korumuslardi. S&P agiklamasinda su ifadelere yer verildi: "Uluslararasi petrol
liyatlarindaki diistis ve Avrupa’daki parasal genigleme gibi gelismeler. Tiirkivenin bu vilki chonomik
beklentilerinde. titketici talebini artrmasi ve vaurimeilarin gelismekte olan pazarlarda daha fazla akiit olmasin
saglamasina neden olacakur, Bunun da Tiirkiye ekonomisine fayda saglamasi dngériilmektedir. Tiirkive diviz
piyasalarindaki ve Haziran"daki secimler sonrasindaki belirsizlik. yukaridaki maddede belirtilen pozitif ivmey i
ctkileyebilir. Tarkive ihracat biiyiimesinin. diisiik petrol fivatarmm Tarkive deki ticari partnerlere degishen
ctkisine ve fiyat rekabet rendleri nedeniyle viizde 4.2 sevivesine gerilemesi beklenmektedir.

Paranin deger haybi petrol fivatlarimin diisiisiini dengelemektedir. Bu nedenle 2015 vilinda enflasvonun
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viizde 3.2 oraninda kalmasi beklenmektedir. Diisiik maliyetle enerji ithalatmin saglanmas nedeniyle cari agidin
bu yil yiizde 4.6 seviyesine gerilemesi dngériilmektedir

Yap izin istatistikleri:

Yap ruhsati verilen yapilarin yiizél¢iimii %24,8 azaldi
2015 yilimin ilk dokuz ayinda bir énceki yila gore belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen vapilarin bina sayisi
%20.6, yiizél¢iimii %24.8, degeri %19.,9, daire sayisi 223.6 oraninda azaldi,
Yapi ruhsati verilen binalarin 2015 yili Ocak-Eyliil aylari toplaminda;
Yapilarin toplam yiizolgiimii 132.3 milyon m” iken: bunun 72.3 milyon m*'si konut, 34,4 milyon m™’si konut disi
ve 25,6 milyon m™’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti. Kullanma amacina gére 94,5 milyon m? ile en
viiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 12,0 milyon m” ile ofis (isveri)
binalari izledi. Yap sahipligine gore, 6zel sektér 110.0 milyon m” ile en biiyiik paya sahip oldu. Bunu 20,2
milyon mile devlet sektérii ve 2.1 milyon m” ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 629
bin 544 dairenin 574 bin 478 6zel sektor, 45 bin 611°i devlet sektdrii ve 9 bin 455°1 yapi kooperatifleri
tarafindan alindi. Illere gére 28.2 milyon m? ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u, 11,2 milyon
m” ile Ankara, 5.4 milyon m” ile Konya illeri izledi. Yiiz6lgiimii en diisiik olan iller sirasiyla Mus, Hakkari ve
Sinak oldu. Daire sayilarima gore, Istanbul ili 143 bin 826 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. istanbul’u 45 bin
96 adet ile Ankara ve 27 bin 599 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayist en az olan iller sirast ile Hakkari, Mug ve
Sirnak oldu.

Yapi ruhsat, Ocak - Eylil 2015

Bir dncekiyiln ik
dokuz ayma gore

il dedgisim oram (%)
Gostel geler 2015 2014 2013 1% 2015 2014
Bina sayis| B7 906 110769 B7 529 =206 26,6
YOzolgOmi (m™ 132318 602 175 864 229 124 950 541 -24.8 40,7
Oeder (TL) 111 B40 B11 G286 139610176 011 89 355 288 191 -19,9 56,2
Daire savisi 629 544 824 228 609 970 -23.6 351

"% Yapuizin statistboeni 2013 ve 2014 il veriberirevice edilnists.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizol¢timii %I11,5 azaldi
2015 yihnmn ilk dokuz ayinda bir dnceki yila gore belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen
vapilarin bina sayisi %19.5, viizélgiimii %11,5, degeri %5.1, daire sayisi %9.9 oraminda azaldi,
Yapt  kullanma izin  belgesi verilen binalarin 2015 vii Ocak-Eyliil  aylarni  toplaminda;
Yapilarmn toplam yiizélgiimii 100,2 milyon m?* iken: bunun 59,5 milyon m*’si konut, 24,2 milyon m*'si konut dis
ve 16,5 milyon m*’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti. Kullanma amacmna gére 74,1 milyon m? ile en
viiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 11,8 milyon m? ile ofis (isyeri)
binalari izledi. Yapi sahipligine gére, dzel sektor 89,0 milyon m* ile en biiyiik paya sahip oldu. Bunu 8.5 milyon
m” ile devlet sektorii ve 2,7 milyon m” ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam 516 bin 701
dairenin 481 bin 1127si 6zel sektér, 23 bin 336°s1 devlet sektdrii ve 12 bin 253 yapi kooperatifleri tarafindan
alindu. illere gore 18,0 milyon m? ile Istanbul en viiksek paya sahip oldu. Istanbul’u 10,8 milyon m® ile Ankara.
5,9 milyon m”ile izmir izledi. Yiizolgiimii en diisiik olan iller sirasiyla Ardahan, Hakkari ve Tunceli oldu.
Daire sayilarina gére, istanbul ili 107 bin 279 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. istanbul'u 47 bin 412 adet ile
Ankara ve 34 bin 709 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayist en az olan iller sirasi ile Ardahan, Mus ve Hakkari

oldu.



Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Eyliil 2015

Bit oncekiyilin ilk
dokuz ayma gore

Yil degisitm oram (*,)
Gostergeler 2015 2014 2013 2015 2014
Bina sayisi 7T 561 96 348 B3 220 -19.5 158
Yuzolgum (m®) 100 218 806 113215030 96 161 956 -11,5 17.7
Deger (TL) 83 602 936 308 88 138 206 413 67 685 136 513 -5.1 30,2
Daire sayisi 516 701 573 661 510765 -9.9 12,3

T Yap izin istatistikleri 2013 ve 2014 yillas vetiletirevize edilmigti.
Kaynak-TCMB-TUIK-GMT

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Taginmaz: Aydin ili, Kusadasi ilgesi, Hacifeyzullah Mahallesi, 476 Ada. 125 Parseldir.
Degerlemeye konu taginmazlarin gevresinde benzer nitelikte imarh arsalar. 2 ve 3 katls yapilar, villalar, yazhk
siteler ve oteller mevcuttur.

TASINMAZIN UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)
Giivercin Adasi ~400 m Kusadasi Otogar ~ 1.5km

Kusadasi Limam ~ 675 m Kusadasi Stadyumu ~ 1.3km

5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERI
Aydin [li, Kusadasi ilgesi, Hacifeyzullah Mahallesi.

476 Ada, 125 Parsel

Degerlemeye konu parsel 23.111.65 m?* alana sahip olup, geometrik olarak yamuk seklindedir. Tasinmaz,
topografik olarak egimli bir arazi yapisina sahiptir. Parsel simirlari belirgin bir vaziyette olup gevresi tel érgii ile
gevrilidir. Parsel Ege Denizine yakin bir konumda yer almakta olup, genis deniz manzarasi mevcuttur. Parsel
lizerinde takribi 150-200 adet bakimsiz durumda zeytin agaglari mevcuttur. Parsel iizerinde yabanci ot
miicadelesi yapilmamis olup, calilik-tashk seklinde arazi yapisindadir. Taginmazin giiney cepheden Yilanci
Burnu Sokaga ~ 83 metre cephesi bulunmaktadir. Parsel, 3. derece arkeolojik sit alaninda kalmakta olup
tizerinde herhangi bir yapi ve yapilasma bulunmamaktadir.



5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZIKSEL INSAAT OZELLIKLERI

Degerlemeye konu olan Hacifeyzullah Mahallesi, 476 Ada, 125 Parsel numarali tasinmazmn {izerinde herhangi
bir yapi mevcut degildir,

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iINCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPUKAYITLARI

iLi : AYDIN

iLCESI :  KUSADASI
MAHALLESI : HACIFEYZULLAH
T e )
SOKAGI : |-

MEVKII : | YILANCI BURNU

SINIRI ¢ |-

PAFTA NO : | 20KIID20KINA20KIIC
s e b s
PARSEL NO 125

YUZOLCUMU |: 2311165

NITELIGI : |[ARSA
B.BOLUMNO : -

BLOK NO : |-

B.B NITELIGi :
ARSA PAYLARI : 1/1
YEVMIYE NO : 12462

CILT NO : |53

SAHIFE NO : 5226

EDINIM TAR. 1 17.08.2009 _

MALIK : OZBAL CELIK BORU SANAYI TICARET VE TAAHHUT LTD. STI.
TAPU CiNSi 1 ANA TASINMAZ

5.3.1.2. TAKYIDAT BILGIiSI VE DEVREDILMESINE iLiSKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE ILISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi
DEVREDILEMESINE iLKiSKIN KISITLAMAR

Taginmazin TKGM Portalindan Takbis belgesi incelenmemis olup miisteri tarafindan alinmig giincel tarihli
tapu kaydi belgesinden tapu kaydinda yer alan takyidatlar tespit edilmistir. ipotek:1.Derece T.C.Ziraat Bankas:
A.$ 10.000.000.TL Bedelli 22.06.2011 tarih .9410 yevmiye nolu ipotek

Beyan:lll.Derece Korunmasi gereken Kiiltiir varligidir.06.06.2013 tarih-9686 yevmiye
Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna iliskin Gariis:

Degerleme konusu taginmazin tapu kayds iizerinde 3. derece korunmast gerekli kiiltiir varhgwdwr
agiklamalt beyamt bulunmaktadir. Hazine ve diger kamu kurum ve kuruluslari disinda  kalan
gergek veya tozel kigiler adina kayith korunmast gerekli kiiltiir varhg olarak saplanan tasmmaz
mallarin devir ve temliki veya izerinde ayni bir hak tesisi vasaklanmamustir. 2863 sayilt vasanin
I8.maddesinin 2.fikrasinda "Tescilli taslnmaz kiltor varlklarmn réléve. restorasyon ve
restitiisyon projeleri ve bunlarin uygulanmasmda restoratdr mimar veva mimarin bulunmasi

zorunludur" ve son fikrasinda ise Korunmast gerekli tagmmaz kiiltiir varhgy parselleri,



tasinmaz  kiltiir varliklarimin maliyetine teslr edecek  sekil ve surette ayrilamaz ve
birlestirilemez."denilmektedir,

Bu nedenle 2863 sayit yasanin 7. maddesi ve amlan Yonetmelik geregince tescil edilen
parscllerde ve sit alanlarinda imar uygulamalan ve talebe bagll olarak yapilan cins tashihi
gercktiren islemler (Yeni insaat . kismi ve tamamen yikim. restorasyon vb.) ile yiizolciimii
degistiren (yola terk, yoldan ihdas, ifraz ve tevhit vb.) islemlerin ilgili koruma kurulundan
izin ahmarak yapumast gerckmektedir,

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine lliskin Goriig:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmesine iligkin bir simirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iligkin Goriis:

Degerleme  konusu  gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarmin, tasinmazin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

EK: 2: YAZILI TAKYIDATLAR

5.3.2. BELEDIYE iINCELEMESI
5.3.2.1. iIMAR DURUMU

12.02.2019 tarihinde yapilan aragtirmaya gore degerleme konusu tasmmazlarin giincel imar durumu asagidaki
gibidir:

476 Ada 125 parsel numarah tasinmaz;

® Konu tasinmaz Kusadasi Belediyesi imar Miidiirligii'nde yapilan incelemelere gore 1/1000 lgekli
UYGULAMA IMAR PLANI nda parselin kuzeydogu cephesinin ~ 9.150 m2 lik kismi, Emsal: 0.20,
hmax: 4,50 metre yapilasma kosullari ile "Giiniibirlik Tesis Alani". gliney cephesinin ~10.950 m2 lik
kismi ayrik nizam 2 kata miisaadeli, yoldan 5 m, komsu parsellerden 3 m cekme mesafeli, TAKS: 0.30.
KAKS: 0.60, Hmax: 6.50 m yapilasma kosullari ile "Konut Alan" igerisinde, parselin kuzeybat
cephesinin ~3031 m lik kismi ise park ve yola terk alaninda kalmaktadir. ilgili birimden ahnan sifahi
bilgiye gore taginmaz, 3. derece arkeolojik sit alaninda kalmasi sebebiyle Aydin Biiyiik Sehir Belediyesi
tarafindan taginmaz igin Koruma Amach imar Plan cahgmasi yapildigi ve mevcut imar planmm
hiikiimsiiz oldugu, mevcut durum itibariyla taginmazin plansiz alanda kaldig, ruhsatlandirilamayacag
ve resmi imar durum belgesi verilemeyecedi tarafimiza belirtilmistir.

e Tagmmaz, Aydin -Mugla - Denizli Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani kapsaminda
ise "Kentsel Yerlesik Alan" sinirlari igerisinde kalmaktadir.

5.3.2.2. iIMAR DOSYASI INCELEMESi
Kusadasi Belediyesi’nde yapilan incelemelerde;

Parsel adina diizenlenmis herhangi bir evrak kaydina rastlanmamistir, Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir
tutanak, ceza ve yikim kararma rastlamlmamigtir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI. PLAN IPTALLERI
V.B. DIGER BENZER KONULAR

Hacifeyzullah Mahallesi, 476 Ada, 125 Parsel numaral tagmmazla ile ilgili olarak Kugsadasi Belediyesinde

vapilan incelemeye gére giincel imar durumu raporun 5.3.2.1 bashg altinda anlatilmis olup. son 3 yildaki
gelismeler ise raporun 5.3.3 baghg) altinda verilmistir.
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5.3.2.4. YAPIDENETIM FIRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMES] YAPILAN PROJELER iLE iLGILj
OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURUL USU (TICARET UNVANI, ADRES] VB, ) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDIGI
DENETIMLER HAKKINDA BiLGJ

Degerleme konusu tasinmazlar adina diizenlenmis ruhsath kaydi meveut olmayip; yapi denetimi ilisigi
bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGISiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE ILGILI VARSA SON (IC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKiI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLiSKIN BiLGi

Degerleme konusu taginmazlarin giincel imar durumunda gelinen agama 5.3.2.1. bashg altinda sunulmus olup
son 3 yil ierisindeki degisiklikler asagida belirtilmistir,

TAPU MUDURLUGU BILGILERI
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-
Satim Bilgileri)

-

Degerleme konusu taginmaz son 3 yil icinde her hangi bir satig

islemine konu olmamustir

BELEDIYE BILGILERI

(Imar Planinda Meydana Gelen . imar durumuna iliskin giincel gelinen durumu anlatan detayh bilgi
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri [ ]5.3.2.1. baghg altinda sunulmustur.

V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN
DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Tagmmazlar iizerinde yakin zamanda herhangi bir proje gelistirilmedigi bilgisi alinmistir.
6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararas platformda kullanilan 3 temel yéntem bulunmakta olup
bunlar Maliyet Yéntemi, Emsal Karsilagtirma Yéntemi ve Gelir Kapitalizasyonu yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu ydntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kogullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasimmin ana ilkesi
kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman
yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve
gerekei yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bélgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir srnekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi
asaZidaki varsayimlara dayanir.



Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen kabul edilir.

®  Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin Gnemli bir faktor olmadigr kabul edilir.

*  Gayrimenkuliin piyasada makul bir sati fiyatr ile makul bir siire igin kaldig kabul edilir.

e Secgilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

° Sccilen Karsilagtirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ckonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tagmmazlarm degeri, yalmzca getirecekleri gelire gore
saptanabiliyorsa- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile iizerinde yapi bulunan bir tagmmazin degerinin belirlenmesinde oleiit,
elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iligkin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur.
Arsanin siirekli olarak kullamima olasihgina kargin, bir yapmnin kullanilma siiresi kisithdir. Bu nedenle net
gelirin parasal kargihi@imin saptanmasinda arsa, yapt ve yapiya iligkin diger yapisal tesislerin degerleri ayn
kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bog kalmasindan olusan gelir kaybi
ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri,
arsa degerinin bolgedeki tagimnmaz piyasasinda gecerli olan taginmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder.
Yapt geliri yapinin kalan kullamm siiresi boyunca bélgedeki tasmmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel
faizi oraminda getirdigi gelir ile yapmin kalan kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman
miktarmmn toplammdan olugmaktadir.

6.2. DEGERLEME ISLEMINI ETKiILEYEN FAKTORLER

Degerleme. islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

» OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
o 3. dereceden arkeolojik sit alani icinde konumlu olmast.
o Imar planinmn belirsiz olmast ve halihazirda plansiz alanda kaliyor olmasi.
o Topografik olarak egimli arazi yapisina sahip olmasi.
» OLUMLU YONDE ETKIiLEYEN FAKTORLER
o Genig deniz manzarasinin mevecut olmasi.
o Tercih edilen bir bélgede yer almasi.
©  Denize yakin konumlu olmas:.
o llge merkezine ve roper noktalara yakin konumda yer almasi.

6.4. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI
VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLER]

Emsal kargilasuirma vontemi cercevesinde: tasginmazlarin imar durumu, bilge ozellikleri, konumu dikkate
alinarak emsal arastirmasi yapilmistir. Ayrica bu yontem ¢ergevesinde tasinmazlar iizerinde gelistirilmesi olasi
proje gelirlerinin tespitine yonelik olarak yakin ¢evresindeki yapilagsmanin satig rakamlarina yénelik olarak da

piyasa aragtirma yaptlmistir.

Emsal kargilastirma yéntemi cercevesinde tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak “gelir véntemi
kullanilmigtir. Degerleme konusu taginmazlarin raporda detaylari verilen yapilanma hakki ve fonksiyon
dogrultusunda lizerinde gelistirilmesi olasi projenin hasilatindan toplam yatirim maliyeti ve girisimci kari
indirilmek suretiyle arsa degerleri tespit edilmeye ¢alisilnistir.

6.5. DEGER TESPITINE iLISKIN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI
Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkuliin arsasimin alani, geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu
mubhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve cargi-pazar ile olan irtibat, inga tarzlari, insa sirasinda kullanilmig

olan malzeme ve isgiliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullaiiglihk durumu, konfor derecesi.
yiizélglimii, ¢evredeki diger gayrimenkullerin hilihazir degerleri. gevrenin konut alani olarak kullanilmast. ticari
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aktivitenin yogun olmasl, getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve Kiymet diisiiriicii miispet-menfi tim faktorler g6z Oniinde
bulundurulmustur.

Ana cadde iizerinde konumlu taginmazin gevresindeki yerlesik dokunun, ayrik nizam ve yapilarin iist katlarinda
konut veya ofis, zemin Katlarinda isyeri fonksiyonlarinin bulundugu tespit edilmistir.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalari agagida sunulmustur.

EMSALLERI:

Emsal 1: Rapora konu taginmazin bulundugu bélgede, tasinmaza gére daha iyi konumda, sit alam icerisinde
konumlu ve tasinmaz ile benzer sekilde halihazirda yapilasamayan 187m? alana sahip arsa 200.000 TL fiyat ile
satithktir, (1.070-TL/m?)

ACLASS GAYRIMENKUL:0544 431 63 74

Emsal 2: Rapora konu tagmmazin bulundugu bélgede, tasinmaza gére daha kotii konumda, denize uzak
mesafede yer alan imar plan simirina yakin 7.000m? alana sahip tarla 800.000 TL fiyat ile satihktir. (114-TL/m?)
ACLASS GAYRIMENKUL:0544 431 63 74

Emsal 3: : Rapora konu taginmazlarin konumlu oldugu bélgede, tasinmaza gore daha kétii konumda, denize
uzak mesafede yer alan, Villa imarl 6.450m? alana sahip arsa 5.000.000-TL fiyatla satiliktir

(775-TL/m?)

VILLA NAS:0538 398 64 75

Emsal 4: Bolgeye hakim yetkilisi ve bilirkisi ile goriisiilmiis olup, tasinmazin konum, yapilasma kosullari
olumlu ve olumsuz zellikleri goz oniinde bulunduruldugunda arsanin mevcut imar kosullari altinda 400-500-
TL/m? arasi bedel ile satig gorebilecegi bilgisi edinilmistir.

COLDWELL BANKER: 0256 614 24 24

Emsal 5: Bélgeye hakim yetkilisi ile gériistilmiis olup, taginmazin konum, yapilasma kosullar olumlu ve
olumsuz &zellikleri g6z 6niinde bulunduruldugunda arsanin imarsiz hali i¢in 8.500.000.00-10.000.000.00.-TL.
imarl hali i¢in 15.000.000.00-20.000.000.00.-TL bedel ile satig girebilecegi bilgisi edinilmistir.

ACLASS GAYRIMENKUL:0544 431 63 74

Emsal 6: Degerleme konusu taginmazin rayi¢ degerinin 5.740.000 TL oldugu ilgili belediyeden sifahen
dgrenilmistir. (237-TL/m*) KUSADASI BELEDIYESI: 0256 614 10 03

KARSILASTIRMA

TABLOSU

lagtirilabili imenk
KarslasGnIan ¥ aenler Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 1070 114 775 450 450
i < Pazarhk Payi -5% -5% -5% 0% -3%
Ex<S  Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
9?‘ g g Satis Kosullar -10% 0% 0% 0% 0%
% - g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar -5% -5% -5% 0% 0%
s Konum -15% 50% 0% 0% 0%
< Yapilasma Hakki 0% 0%  -30% 0% 0%
S2E Vi Oluma 40%  40% 0% 0% 0%
gé § Fiziksel Ozellikleri 0% 30% 0% 0% 0%
= Yasal Ozellikleri 0% 30% 0% 0% 0%

Diizeltilmis

Deger

Yukarida verilen emsal bilgileri 1s1zinda pazarhk paylar.. konumlari, yapilasma haklari gibi unsurlar goz éniinde
bulundurulmustur.Degerleme konusu 476 Ada 125 Parsel nolu tasinmaz Emsal tablosundaki bilgiler 1s13inda ve
vapilagma kosullarindaki belirsizlik, Kesinti yapihp yapilmayacaginin bilinmemesi, formunda, biiviikligiinde ve
konumunda meydana gelebilecek degisiklikler belirsiz olmasi géz 6niinde bulundurulmus ve tasinmaz 460.TL/m2 deger
tizerinden degerleme islemine alinmstir.



6.6. SATIS DEGERI TESPITi

6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE DEGER TESPITi
Emsal karsilagtirma yontemi Kullanilmistir,

6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPITi
Maliyet yontemi kullanilmamistir.

6.6.3. GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPITi.
Yapilan piyasa aragtirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasinmazlarin getirisi bulunmamaktadir.
6.7. KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasmmazlarin kira getirisi bulunmamaktadir.
6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZi
Degerlemesi yapilan taginmazlar iizerinde satis kabiliyetini sinirlayici takyidat bulunmamaktadir.
6.9. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

Tagmmazin en etkin ve en verimli kullanimi: imar planmda belirtildigi ve iizerinde uygulanacak olan
fonksiyondur,

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Deger tespiti ana tasimazlarin tamami i¢in yapilmigtir,

6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi veya kat karsihgi bulunmamaktadr,
7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Yapilan ¢alismada; Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin emsal bilgileri isizinda satis degerleri ve kira

degerleri tespit edilmistir.

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Kusadasi Belediyesi’nde yapilan incelemelerde:

Parseller adina diizenlenmis herhangi bir evrak kaydina rastlanmamistir. Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir
tutanak, ceza ve yikim kararina rastlamlmanustir.

8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlarimin konu ile ilgili yaptiklar analiz ve ulagtiklari sonuglara katihyorum.
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8.2. NiHAI DEGER TAKDIRi

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkuliin arsasinin alami, geometrik sekli, topografik durumu. bulundugu
muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve cargi-pazar ile olan irtibati, insa tarzlar, insa sirasinda kullanilmig
olan malzeme ve isciliklerin cins ve kaliteleri. dahili taksimat ve kullamshihk durumu, konfor derecesi,
yiizélgiimii, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, ¢evrenin konut alani olarak kullanilmasi, ticari
aktivitenin yogun olmasi, getirebilecekleri kira miktarlari. bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacag,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet-menfi tiim faktorler g6z éniinde
bulundurularak;

SATIS DEGERI TAKDIRI

476 ada 125 parsel: 23.111.65 m2 X 460.TL/m2=10.631.359. TL

TOPLAM:~10.630.000TL

GOREVLi DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Siyar Siileyman Dogan Seref EMEN
Degerleme Uzmani Degerleme Uzman

As—+! &) )

Ayten Sokak No: 221 Hebuseyler /ANKARA

J Tel: (0312) 213 55 00 %ayx; (0312) 229 0263
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BASBAKANLIK
Sermaye Pivasasi Kurulu
Sayi :BO21SPK 015 IS 022010
Konu : 1264

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Avten Sok. N

1
Mebusevleri- Tandogan Cankava- ANKARA

Hgi: 31.12.2009 warihli bagvurunue.

llgi"de kayuth yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL No- 35 sayih “Sermave
Pivasasi Mevzuati Cergevesinde Gayvrimenkul Degerleme Hizmet: Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin. Kurulea Listeye  Almmalanna  lliskin Esaslar  Hakkinda Tebligi™ (Teblig)
sergevesinde.  pavrimenkul degerleme  hizmeti vermek izere listeve alinma  talebinde
bulunulmustur.

Rurulumuz Karar Orgam’'mn 12.02.2010 tanhh toplanusinda: amlan  talebinizin
olumlu karsilanmasina karar verilmistir. Bu ¢ercevede:

A)Sermaye pivasasi mevzuat uyannca yapilacak gayvrimenkul degerleme faalivetleri
kupsaminda Teblig huktimlerine uyulmas: gerekmekie olup. ayrica. sermave piyasasi mevruan
wyvannca yvapilan degerleme islemlerinde. degerlemeyi vapanlann 01.05.2006 tarihinde
virrlfige girmis bulunan Seri: VIL Noid$ sawvh Sermaye  Piyvasasinda  Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda  Teblig ve bu Tebligin ckinde ver alan Uluslararas:
Degerleme Standartlanna aynen usmalannin ve bunlan uyeulamalanmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  pivasas: mevzuan kapsaminda  yapilacak payrimenkul degerleme
faalivetlerinizin mevzuata  uygunlugunun  Kurulumuzea izleneceft ve meveuata aykan
uwvgulumalunmain tespit edilmesi halinde  Kurulumuz listesinden  ikanilmaniz voluna
gidilebilecegi.

C)Kurulumuz web sayfasinim gayrimenkul degerleme sirketleri biliimiinde “genel
duyurular ve uyanlar” bashkli kisminda ver alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak wrafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web savfasimn ilgili
biliminde ver verilmesi ve giincel tutulmas gerektigi,

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

)

/
Cevda ISNENDER
Daire Bagkam

MERRET fshgeter Foss SAm Ae 56 06300 ANKARA  Tol (17 207 90 90 Fasi{II7I 250 B0 00 Ayl ity o st
ISTANSUR TEMSILCILIET ristope Mot dsheronans Col My 15 8 TI0M ISTANME  Tel (J00) B A 00 Fpds [J)TT 3N 48 00 e o
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME Kurumu
(Uygulama Daire Bagkanhi 110}

Say: : B.02.1.BDK.0.13.00.0-140- 13527

19 wra 201
Kom: Degerleme Yetkisi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A’S.

Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 28.06.2012 tarih ve 4821
sayth Karan ile $irketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek  Kuruluglann
Yetiilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin (YOnetmelik) 11 inci maddesine
iSﬁnadmbmhlm“ga)ﬁmmthsayﬁMthmjuiveyagayrimmhﬂebaghhakve
favdalann degeriemesi” hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun gorilmistir.

Kurulca yetiilendirilen degedeme kuruluslan, faaliyetlerini Yénetmelikte yer alan
MWMWWWWWYWWMMMW
getirmek  zorundadir. Bu yilkiimlalikler arasinda Yonetmeligin_ 22 inci maddesinde
mwmmwawmmhm

mddednymdqdnemﬁmnsmduﬂmbﬂdﬁﬁnfommAQhkauﬁu
d@mkﬁolpnkﬂzueyﬂdachﬁﬂgﬂidﬁmmmnhﬁpedmngﬂniwﬁnde

Sodeciimiesi :




'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih: 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligs Lisansini almaya hak kazanmustir.

A dud)

ilkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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Farih = 1207 2017 INo s 4065

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas Kurulo'nun "Sermaye Plyasasinda Faalivette Bulunanlar Igin
Lisenslama ve Sicl Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig™ (VI-128.7) uyvannea

Siyar Siileyman DOGAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

A ALK

vent TEANLIOGLL Taba FATUGAY Y11 137
CANSLAMY VE SICH MUDURD GENLYL MURER

26



