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
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