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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

Aydin 1li, Kusadas 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 detayli imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

Emsal Kargilagtirma Y ontemi

DEGERLEME TARIHI

30.09.2020

TESPIT EDILEN DEGER

29.000.000-TL

2. RAPOR BIiLGILERIi
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

30.09.2020
2020_00013_Revize

30.09.2020

Rapor Sermaye Piyasasi Kapsamindaki iglemler i¢in hazirlanmis olup
degerleme konusu taginmazlarin giincel piyasa sartlarinda degerlerini
tespit i¢in hazirlanmistir

Is bu degerleme raporu; Aydin ili, Kusadasi ilesi, Hacifeyzullah
Mahallesi, 476 Ada, 125 parsel numarali tasginmazin giincel satis
degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

Siyar Siileyman DOGAN
Degerleme Uzmani

Seref EMEN
Degerleme Uzmani

Degerleme konusu tasinmaza yonelik olarak Sirketimizce daha once
12.02.2019 tarihinde 2019 0014 rapor numarasi ile degerleme
raporu diizenlenmistir



3. SIRKETi VE MUSTERIiYi 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 i¢in hazirlanmistir

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve : Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar1 verilen taginmazin

VARSA GETIRILEN giincel piyasa rayi¢c degerinin tespiti ve sermaye piyasasi

SINIRLAMALAR mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken
asgari hususlar" ¢ergevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi
olup, Miisteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALIZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
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Aydin, Tirkiye'nin bir ili ve en kalabalik yirminci sehri. Niifusu 2017 itibariyla 1.080.839 kisidir. Cografi olarak
Tiirkiye'nin bati1 kismina konumda bulunur ve Ege Bolgesi'nde yer alir.

Tiirkiye nin batisinda yer alan illerimizden birisi olan Aydin ili, iilkemizin Ege Bolgesinde yer almaktadir. Ege
Denizine kiyisi olmasi, Biiyilk Menderes nehrine sahip olmasi ve turizm agisindan (Kusadasi, Didim)
Tiirkiye’nin 6nemli noktalarindan birisi olmast Aydin’1 ¢ok kritik bir sehir haline getirmistir. Biiylik Menderes
nehri ve ovasindan dolayi tarim agisindan da oldukca gelismis bir durumdadir.

Cografi konumu nedeniyle ilk gaglardan beri énemli bir yerlesim merkezi olan Aydin'in kuzeyinde izmir ve
Manisa, dogusunda Denizli, Giineyinde Mugla yer alir. Bati sinirlar1 ise Ege Denizi kiyilari gizer. lin denizden
yiiksekligi 40 metredir.

Akdeniz ikliminin etkisindedir. Bu iklim sartlar1 ve topografik yapi Aydin ve cevresinde iki ayr1 bitki
toplulugunun (maki ve orman) gelismesine neden olmustur. Bunun yaninda zeytin, incir, turunggiller, kestane
vb. kirsal kesimde ise ¢cam ve benzeri tiirler mevcuttur.


https://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0l
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C5%9Eehir

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

Tiiketici Fiyat Endeksi, Kasim 2019

Tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik %0,38 artt. TUFE'de (2003=100) 2019 yili Kasim aymnda bir énceki aya
gore %0,38, bir dnceki yilin Aralik aymna gore %11,01, bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore %10,56 ve on iki aylik
ortalamalara gére %15,87 artis gerceklesti. Aylik en yiiksek artis %2,69 ile giyim ve ayakkabi grubunda
oldu.Ana harcama gruplari itibartyla 2019 yili Kasim ayimnda endekste yer alan gruplardan, ev esyasinda %0,59,
haberlesmede %0,39, konutta 9%0,36 ve ulastirmada %0,33 artis gerceklesti.Aylik en fazla diisiis gosteren grup
%0,44 ile gesitli mal ve hizmetler oldu.Ana harcama gruplan itibariyle 2019 yili Kasim ayinda endekste diisiis
gosteren bir diger grup ise %0,15 ile lokanta ve oteller oldu.Y1llik en fazla artig %43,35 ile alkollii icecekler ve
tiitiin grubunda gerceklesti. TUFE'de, bir 6nceki yilin ayni ayina gére egitim %14,35, ¢esitli mal ve hizmetler
%14,03, saglik %13,85 ve lokanta ve oteller %13,07 ile artisin yiiksek oldugu diger ana harcama
gruplaridir.Ozel kapsamli TUFE gostergesi (B) aylik %0,59 artti.islenmemis gida iiriinleri, enerji, alkollii igkiler
ve tiitiin ile altin hari¢ TUFE'de 2019 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gore %0,59, bir nceki yilin Aralik ayima
gore %10,31, bir onceki yilin ayni ayma goére %9,90 ve on iki aylik ortalamalara gore %15,13 artis
gerceklesti. Kasim 2019'da endekste kapsanan 418 maddeden; 33 maddenin ortalama fiyatlarinda degisim
olmazken, 296 maddenin ortalama fiyatlarinda artig, 89 maddenin ortalama fiyatlarinda ise diisiis gergeklesti.

Tuketici fiyat andeksi, Kasim 2013
[2002-100]
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Yurt I¢i Uretici Fiyat Endeksi, Kasim 2019

Yurt igi iiretici fiyat endeksi (YI-UFE), 2019 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére %0,08 diisiis, bir énceki yilin
Aralik ayma gore %6,63, bir dnceki yilin ayni ayina gore %4,26 ve on iki aylik ortalamalara gore %19,68 artis
gosterdi

Yurt ici iiretici fiyat endeksi degisim oranlari, Kasim 2019 [2003=100]

(%)
Kasim 2019 Kasim 2018
Birdnceki aya gore degisim orani -0,08 -2,53
Bir 6nceki yilin Aralik ayina gére degisim 6,63 36,68
Bir dnceki yilin ayni ayina gére dedisim 4,26 38,54
On iki aylik ortalamalara gore dedisim 19,68 25,52




Yurt ici iiretici fiyat endeksi, bir onceki yihn aym ayma gore degisim oram, Kasim 2019
[2003=100]
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Sanayinin dort sektoriiniin bir onceki aya gore degisimleri; madencilik ve tasocakgiligt sektoriinde %0,08, imalat
sanayi sektoriinde %0,04, elektrik, gaz iiretimi ve dagitimi sektdriinde %0,53 diisiis, su temini sektoriinde %0,19
artis olarak gerceklesti.

Yurt ici iiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2019
[2003=100]

Bir dnceki Bir dnceki Oniki aylik

Aylik yiin Aralik  yihnayni ayina ortalamalara

degisim ayina gore gore degisim  gore dedisim

Sektorler Endeks (%) degisim (%) (%) (%)
Yurtici UFE 450,97 -0,08 6,63 4,26 19,68
Madencilik ve tagocakciligi 584,75 -0,08 12,70 9,93 18,34
Imalat 44852 -0,04 6,10 445 18,24
Elektrik, gaz 41572 -0,53 13,43 3,82 4012
Sutemini 306,58 0,19 -7.39 -7,51 -2,29

Aylik en fazla artis ham petrol ve dogal gazda gerceklesti

Bir onceki aya gore en fazla diisiis; %4,85 ile ham petrol ve dogal gaz, %1,80 ile ana metaller, %1,39 ile
kimyasallar ve kimyasal iiriinler olarak gerceklesti. Buna karsilik diger ulasim araglari %3,48, gida iirtinleri
%1,48, icecekler %1,31 ile bir dnceki aya gore endekslerin en fazla arttig alt sektorler oldu.

Ana sanayi gruplarinda ayhk en fazla artis enerjide gerceklesti

Ana sanayi gruplart siniflamasina goére 2019 yili Kasim aymda aylik en fazla diisiis %0,60 ile ara malinda
gerceklesti.



Ana sanayi gruplarina gore yurt ici iiretici fiyat endeksi ve degisim oranlari, Kasim 2019
[2003=100]

Bir dnceki Bir dnceki Oniki ayhk

yilin Aralik yiinayni  ortalamalara

Aylik ayina gore ayinagore gore degisim

Anasanayi gruplar Endeks degisim (%) degisim (%) degisim (%) (%)
Yurtici UFE 450,97 -0,08 6,63 4,26 19,68
Aramall 475,25 -0,60 3,54 1,63 18,07
Dayanikh tiketim mali 321,03 -0,08 743 734 16,28
Dayaniksiztiketim mah 372,93 1,06 10,57 10,02 19,43
Enerji 633,82 -0,53 9,03 -0.68 2718
Sermaye mall 396,69 -0.17 7.64 7.38 20,25

Insaat Maliyet Endeksi, Eyliil 2019

Insaat maliyet endeksi (IME), 2019 y1l1 Eyliil ayinda bir 6nceki aya gére %0,59 diistii, bir énceki yilin ayn1 ayma
gore %4,02 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %0,41, iscilik endeksi %0,97 diistii. Ayrica bir 6nceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %3,43 diistil, is¢ilik endeksi %24,63 artt1.

insaat maliyet endeksi, yilhk degisim oram, Eyliil 2019 [2015=100]
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Bina ingaati maliyet endeksi aylik %0,73 diistii

Bina ingaat1 maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %0,73 diistii, bir 6nceki yilin ayn1 aymna gore %5,53 artt1. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %0,61, is¢ilik endeksi %1,00 diistii. Ayrica bir 6nceki yilin ayn1 ayma gore
malzeme endeksi %1,78 diistil, is¢ilik endeksi %24,93 artti.



Bina insaat1 maliyet endeksi, y1llik degisim orami, Eyliil 2019 [2015=100]
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Bina dis1 yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %0,08, bir dnceki yilin ayn1 aymna gore %0,73
diistli. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %0,25 artti, is¢ilik endeksi 9%0,84 diistii. Ayrica bir dnceki yilin
ayni ayima gore malzeme endeksi %8,44 diistil, is¢ilik endeksi %23,55 artt1.

Bina dis1 yapilar icin insaat maliyet endeksi, y1lhik degisim orani, Eyliil 2019 [2015=100]
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Insaat maliyet endeksi ve degisim oranlari, Eyliil 2019 [2015=100]

Bironceki  Bironcekiyilin
ayagdre ayniayina gore

Sektorler Maliyetgrubu  Endeks degisim (%) degisim(%)
ingaat Toplam 190,23 -0,59 4,02
Malzeme 183,67 -0.41 -3.43
Iscilik 205,99 -0,97 2463
Binaingaati Toplam 190,57 0,73 5,53
Malzeme 183,95 -0,61 -1,78
Iscilik 206,04 -1.00 2493
Bina digi Toplam 189,10 -0,08 0,73
yapllanningaati  pjajzeme 182,74 0,25 -8,44
Iscilik 205,81 -0,84 23,55



Yapi Izin Istatistikleri, Ocak-Eyliil, 2019

Yap1 ruhsati verilen yapilarin yiizolgiimii %58 azaldi Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlariin 2019
yilinin ilk dokuz ayinda bir 6nceki yila gore, bina sayist %57,1, yiizolgtimii %58, degeri %48,9, daire sayisi
%63,8 azald1.Yap1 ruhsati verilen binalarin 2019 yili Ocak-Eyliil aylar1 toplaminda;Yapilarin toplam yiizol¢iimii
45,5 milyon m? iken; bunun 20,3 milyon m?‘si konut, 17,1 milyon m?‘si konut dis1 ve 8 milyon m?‘si ise ortak
kullanim alan1 olarak gerceklesti. Kullanma amacina gore 26,7 milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla
daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 5,3 milyon m?ile kamu eglence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslar1 binalart izledi.Yap1 sahipligine gore 6zel sektor 33,2 milyon m? ile en biiyiik paya sahip oldu. Bunu
11,2 milyon m? ile devlet sektorii ve 1,1 milyon m? ile yap1 kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise, toplam
179 bin 766 dairenin 155 bin 469’u 6zel sektor, 21 bin 985’1 devlet sektorii ve 2 bin 312’si yap1 kooperatifleri
tarafindan alindi.Yapilarm toplam yiizolgiimiine gére 7,5 milyon m? ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u, 2,9 milyon m? ile Konya, 2,88 milyon m?ile Ankara illeri izledi. Yiizol¢iimii en diisiik olan iller
sirastyla Karabiik, Ardahan ve Cankir1 oldu.Daire sayilarina gore Istanbul ili 33 bin 538 adet ile en yiiksek paya
sahip oldu. Istanbul’u 9 bin 702 adet ile Konya ve 7 bin 768 adet ile Ankara illeri izledi. Daire sayis1 en az olan
iller sirasi ile Karabiik, Ardahan ve Hakkari oldu.

Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil, 2017-2019

Yapi ruhsati, Ocak - Eyliil 2017-2019

Bir dnceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yil degisim orani (%)
Gostergeler 2019 2018 20170 2019 2018
Bina sayisi 33 634 78 587 132 848 -57.1 -40.9
Yuzdlcimu (m?) 45 482 953 108 131 393 240 377 041 -58,0 -55,0
Deger (TL) 73076 653 018 142 932 303 742 257 971 483 093 -48.9 -4456
Daire sayisi 179 766 497 148 1199 028 -63,8 -58,5

(r) Yapi izin istatistiklen 2017 ve 2018 yillan verilen revize edilmigtir.

Belediyeler tarafindan verilen yap1 kullanma izin belgelerinin 2019 yilinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yila gore,
bina say1s1 %20,6, yiizol¢limii %7,2, daire sayis1 %11,3 azalirken, degeri %12,3 artt1. Yap1 kullanma izin belgesi
verilen binalarin 2019 yili Ocak-Eyliil aylar1 toplaminda;Yapilarin toplam yiizélgiimii 111,4 milyon m? iken;
bunun 62,7 milyon m?‘si konut, 25,4 milyon m?‘si konut dis1 ve 23,2 milyon m?‘si ise ortak kullanim alan1 olarak
gerceklesti.Kullanma amacina gére 84,1 milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagh
binalar sahip oldu. Bunu 7,7 milyon m? ile toptan ve perakende ticaret binalari izledi.Yap1 sahipligine gore, dzel
sektor 94,2 milyon m? ile en biiyiik paya sahip oldu. Bunu 15 milyon m? ile devlet sektorii ve 2,2 milyon m? ile
yap1 kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore ise toplam 543 bin 801 dairenin 492 bin 287’si 6zel sektor, 42 bin
662’si devlet sektorii ve 8 bin 852’si yap1 kooperatifleri tarafindan alindi.Yapilarin toplam yiizélglimiine goére
20,3 milyon m? ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu. istanbul’u 10,8 milyon m? ile Ankara, 4,8 milyon m? ile
Bursa izledi. Yiizdl¢iimil en diisiik olan iller sirasiyla Ardahan, Tunceli ve Batman oldu.Daire sayilarina gore,
Istanbul ili 106 bin 637 adet ile en yiiksek paya sahip oldu. Istanbul’u 39 bin 510 adet ile Ankara ve 29 bin 235
adet ile Izmir illeri izledi. Daire say1s1 en az olan iller siras1 ile Ardahan, Batman ve Bayburt oldu.



Yapi kullanma izin belgesi, Ocak - Eyliil, 2017-2019

Bir dnceki yilin ilk
dokuz ayina gore

Yl degisim orani (%)
Gostergeler 2019 2018 0 2017 (% 2018 2018
Bina sayisi 70 329 88 534 83313 -206 63
Yizolcumu (m?) 111 353 391 119 968 656 114 301 027 -7.2 50
Deder (TL) 180 924 705 654 161059 112 111 120 880 724 130 12,3 332
Daire sayisi 543 301 613 370 575 893 -11,3 8,5

{r} Yapi izin istatistikleri 2017 ve 2018 yillan verileri revize edilmistir.

Kiiresel Ekonomik Goriiniim

Kiiresel biiyiimede yavaslama ve belirsizlik devam etmektedir. Ticaret savaslarinda artan tansiyon ve jeopolitik
gerginlikler ile yatirim, iiretim ve giiven gostergelerinde bozulmalar kiiresel biiyiimeyi asagi ¢ekmektedir.
Ancak, gelismis ve gelismekte olan iilkelerin merkez bankalarinin yavaslama karsiti uygulamalara olumlu
bakmas1 kiiresel resesyon beklentilerini azaltmaktadir. Bunun yaninda 2019 yili ikinci ¢eyreginde, kiiresel
ticarete iliskin kaygilarin yeniden tirmanmasi, Orta Dogu kaynakli jeopolitik risklerin belirginlesmesi ve kiiresel
boyutta dzellikle imalat sanayii sektoriiniin ekonomik aktiviteyi olumsuz etkileyecek sekilde yavaslamast yilin
geri kalaninda biiyiime goriiniimiine dair asagt yonli riskleri artirmustir. IMF, Kiiresel Ekonomik Goriiniim
Raporunun Ekim 2019 sayisim “Kiiresel Imalatin Gerileme D&nemi, Artan Ticaret Engelleri” bashg: ile
yayimlamistir. IMF raporda, kiiresel ekonomik biiylime tahminini Temmuz ay1 giincellemesine gore 2019 yili
i¢in 0,2 puan disiirerek yiizde 3’e, 2020 yili i¢in 0,1 puan diisiirerek yiizde 3,4 seviyesine indirmistir. Ticaret
savaslarmin kiiresel ekonomik biiylime iizerinde yarattig1 baskiya dikkat ¢ekilen raporda, kiiresel ekonominin
senkronize yavaslama ile karst karsiya bulundugunu ve 2019 yili kiiresel biiylime tahmininin bu nedenle asagi
yonlii revize edildigini vurgulamigtir. Ticari ve jeopolitik yiiksek belirsizlikler, bazi geligmekte olan ekonomilere
ait 6zel faktorlerin makroekonomik baskiya neden olmasi, diisiik verimlilik artisi ve gelismis ekonomilerde
yaslanan niifus gibi yapisal etkenler kiiresel ekonominin diisiik biiyiimesini etkileyen diger unsurlar olarak
gosterilmistir. IMF raporuna gore, gelismis iilkeler i¢in bilylime tahmini 2019'da yiizde 1,9'dan yiizde 1,7’ye
distiriiliirken, 2020 yili i¢in yiizde 1,7 seviyesinde birakilmistir. Geligmekte olan iilke ekonomilerinde ise
biiyiime tahmini 2019 i¢in yiizde 4,1'den yiizde 3,9°a, 2020 igin de yiizde 4,7'den yiizde 4,6'ya indirilmistir. 2019
ve 2020 yillarinda Tiirkiye ekonomisine dair biiyiime tahminleri ise sirasiyla eksi yiizde 2,5’ten yiizde 0,2’ye ve
ylizde 2,5’ten yiizde 3’e yiikseltilmistir. Ticaret savaslari Agustos ayma yiiksek bir tansiyonla baglamis ve
gerilim giderek artmistir. Agustos basinda Cin ve ABD arasindaki Sangay goriismelerinin sonlandirildigi
belirtilmesine ragmen Trump Cin’i, ABD tarim mallarimi almak istememek ve ABD’yi dezavantajli duruma
sokmakla suglamistir. Donald Trump, 1 Eyliil tarihinden itibaren gegerli olmak iizere Cin’den ithal edilen 300
milyar dolarlik {irline yiizde 10 ek vergi koyulacagimi agiklamistir. Ayrica hali hazirda %10 vergi uygulanan 300
milyar dolar degerindeki Cin iriiniinii de 1 Eyliil itibariyle %15 oraninda vergilendirmeye baslayacaklarini
bildirmistir. ABD Merkez Bankas1 (Fed) 17-18 Eyliil 2019 tarihinde ger¢eklesen FOMC toplantisinda piyasa
beklentisine paralel olarak politika faizini 25 baz puan indirerek yilizde 1,75- 2,00 araligma g¢ekmistir.
Giincellenen projeksiyonlara gore, politika faizinde 2019 i¢in medyan beklentisi %2,4'ten %1,9'a inerken, 2020
beklentisi %2,1'den %1,9'a gerilemistir. Fed tiyelerinin 2019 biiylime tahmini %2,1'den %2,2'ye ¢ikarken 2020
tahmini %2’de korunmustur. Kisisel tiiketim harcamalar1 enflasyonu tahminleri ise; 2019 igin %1,5, 2020 yih
i¢in ise %1,9 diizeylerinde sabit birakilmigtir. Karar metninde; ekonomik aktivitenin iliml1 bir hizda biiyiimeye
devam ettigi, isgiicii piyasasinin da giiglii seyrettigi vurgulanmistir. Buna karsin; sabit sermaye yatirimlar1 ve
ihracatin zayifladigina deginilmistir. Toplantinin ardindan Fed Baskani Powell tarafindan yapilan agiklamalarda,
Fed’in zayif kiiresel biiylime ve ticaret gerginliklerine karsin sigorta saglamak i¢in faiz indirdigi ifade edilmistir.
Powell ayrica, ekonomik sikintilar yasanirsa daha kapsamli bir indirim siirecinin uygun olabilecegini belirtirken,
ekonominin seyri itibariyla faizlerde ilimli uyarlamalar ile hedefleri 5 gergeklestirebileceklerini kaydetmistir.
Fed Baskani Powell’in faiz indiriminin devammin gelmeyebilecegini ima etmesi piyasalarda etkisini
gostermistir.
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Konut Satis Istatistikleri, Ekim 2019

Tiirkiye genelinde konut satiglart 2019 Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni aymna goére %2,5 oraninda azalarak
142810 oldu. Konut satiglarinda, Istanbul 24451 konut satis1 ve %17,1 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis
sayilaria gore Istanbul'u, 13978 konut satis1 ve %9,8 pay ile Ankara, 9012 konut satis1 ve %6,3 pay ile izmir
izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Hakkari, 24 konut ile Ardahan ve 93 konut
ile Bayburt oldu.

Konut satis sayilari, 2018-2019

(Bin adet)
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Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ayina gore %525,1 oraninda artis gdstererek
50411 oldu. Toplam konut satiglar1 iginde ipotekli satislarin pay1 %35,3 olarak gerceklesti. Ipotekli satiglarda
Istanbul 8 408 konut satis1 ve %16,7 pay ile ilk siray1 aldi. Toplam konut satislari igerisinde ipotekli satis payinin
en yiiksek oldugu il %54,3 ile Artvin oldu.. Diger konut satislar1 Tiirkiye genelinde bir dnceki yilin ayni ayma
gdre %33,3 oraninda azalarak 92399 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 16043 konut satis1 ve %17,4 pay ile
ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam konut satislar i¢inde diger satiglarin pay1 %65,6 oldu. Ankara 7 875
diger konut satis1 ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y1 5344 konut satis1 ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en
az oldugu il 10 konut ile Hakkari oldu.

(Adet) (Adet)
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92399
100000 - 100000 1 S0
50411 50 181

50000 - 50000 -
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Ipoteki satislar Digersatisiar ~ Toplam ik satis ikinciel satis Toplam

Satis Sekline gore konut satisi, Ekim 2019 Satig durumuna gore konut satisi, Ekim 2019

KONUT SATISLARINDA 50 BIN 181 KONUT ILK DEFA SATILDI
Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayis1 bir 6nceki yilin ayni aymna gore %32,9 azalarak 50181 oldu.
Toplam konut satislart icinde ilk satisin pay1 %35,1 oldu. ik satislarda Istanbul 8.988 konut satis1 ve %17,9 ile
en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul'u 3683 konut satis1 ile Ankara ve 2.967 konut satis1 ile Izmir izledi.

IKINCi EL KONUT SATISLARINDA 92 BiN 629 KONUT EL DEGISTIRDI
Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislart bir 6nceki yilin ayni ayina gore %29,2 artig gostererek 92.629 oldu.
Ikinci el konut satislarinda da Istanbul 15.463 konut satis1 ve %16,7 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki
toplam konut satiglar1 i¢inde ikinci el satiglarin pay1 %63,2 oldu. Ankara 10.295 konut satis1 ile ikinci sirada yer
ald1. Ankara'y1 6.045 konut satis1 ile Izmir izledi.

YABANCILARA 2019 YILI EKiM AYINDA 4 BIiN 272 KONUT SATISI GERCEKLESTI
Yabancilara yapilan konut satiglar1 bir 6nceki yilin aym ayma gore %31,9 azalarak 4.272 oldu. Yabancilara
yapilan konut satislarinda, Ekim 2019'da ilk siray1 2.043 konut satisi ile Istanbul ald1. Istanbul ilini sirastyla 912
konut satis1 ile Antalya, 215 konut satis1 ile Bursa, 192 konut satisi ile Ankara ve 134 konut satisi ile Yalova
izledi.
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ULKE UYRUKLARINA GORE EN COK KONUT SATISI IRAK VATANDASLARINA

YAPILDI

Ekim ayinda Irak vatandaslar1 Tiirkiye'den 597 konut satin aldi. Irak'1 sirasiyla, 536 konut ile iran, 292 konut ile Rusya
Federasyonu, 225 konut ile Almanya ve 185 konut ile Afganistan izledi.

Kayna:-TCMB,TUIK,GMTR

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

Tasmmaz; Aydin ili, Kusadas1 Ilgesi, Hacifeyzullah Mahallesi, 476 Ada, 125 Parseldir.
Degerlemeye konu taginmazlarin ¢evresinde benzer nitelikte imarh arsalar, 2 ve 3 kath yapilar, villalar, yazlik
siteler ve oteller mevcuttur.

TASINMAZIN UZAKLIKLARI (KUS UCUSU)

Giivercin Adas1 ~400m Kusadasi Otogari ~ 1.5km

Kusadasi Limam ~675m Kusadasi Stadyumu ~ 1.3km

5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI ve OZELLIKLERIi
Aydn Ili, Kusadas1 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 sinirlar1 belirgin bir vaziyette olup ¢evresi tel orgi ile
cevrilidir. Parsel Ege Denizine yakin bir konumda yer almakta olup, genis deniz manzarasi mevcuttur. Parsel
iizerinde takribi 150-200 adet bakimsiz durumda zeytin agaclari1 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
iizerinde herhangi bir yap1 ve yapilagma bulunmamaktadir.
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5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZiKSEL INSAAT OZELLiKLERIi

Degerlemeye konu olan Hacifeyzullah Mahallesi, 476 Ada, 125 Parsel numarali tasinmazin tizerinde herhangi

bir yap1 mevcut degildir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iNCELEMELERI

5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

iLi AYDIN

ILCESI KUSADASI
MAHALLESI HACIFEYZULLAH
KOYU -

SOKAGI -

MEVKIii YILANCI BURNU
SINIRI -

PAFTA NO 20KI11D20KI11A20KIIC
ADA NO 476

PARSEL NO 125
YUZOLCUMU 23111,65
NIiTELIiGi ARSA

B. BOLUM NO -

BLOK NO -

B.B NiTELIiGI -

ARSA PAYLARI 1/1

YEVMIYE NO 9342

CiLT NO 53

SAHIFE NO 5226

EDINIiM TAR. 21.06.2011
MALIK OZBAL CELIK BORU SANAYI TICARET VE TAAHHUT LTD. STI.
TAPU CINSI ANA TASINMAZ

5.3.1.2. TAKYIDAT BiLGiSi VE DEVREDILMESINE iLiSKiN KISITLAR

DEGERLEMESiI 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 alinmis giincel tarihli
tapu kayd1 belgesinden tapu kaydinda yer alan takyidatlar tespit edilmistir.

Ipotek:1.Derece T.C.Ziraat Bankas1 A.S 10.000.000.TL Bedelli 22.06.2011 tarih ,9410 yevmiye nolu ipotek
Beyan:IIl.Derece Korunmasi gereken Kiiltiir varligidir.06.06.2013 tarih-9686 yevmiye
Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumuna fliskin Goriis:

Degerleme konusu tasinmazwn tapu kaydi iizerinde 3. derece korunmast gerekli kiiltiir varhigidu
agiklamalt beyant bulunmaktadir. Hazine ve diger kamu kurum ve kuruluslart disinda kalan
gercek veya tizel kisiler adina kayith korunmast gerekli kiiltiir varligt olarak saptanan taginmaz
mallarin devir ve temliki veya bzerinde ayni bir hak tesisi yasaklanmamigtir. 2863 sayilt yasanin
18.maddesinin 2.fikrasinda "Tescilli taslhmaz kultor varliklarumn rolove, restorasyon ve
restitiisyon projeleri ve bunlarin uygulanmasinda restoratdr mimar veya mimarin bulunmasi
zorunludur" ve son fikrasinda ise " Korunmast gerekli tasinmaz kiiltir varhg parselleri,
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tasmnmaz koltiir varliklarimin  maliyetine teslr edecek sekil — ve surette ayrilamaz ve
birlestirilemez."denilmektedir.

Bu nedenle 2863 sayit yasanin 7. maddesi ve anulan Ydnetmelik geregince tescil edilen
parsellerde ve sit alanlarinda imar uygulamalart ve talebe bagli olarak yapian cins tashihi
gerektiren islemler (Yeni insaat , kismi ve tamamen yikum, restorasyon vb.) ile yiizolgtimii
degistiren (yola terk, yoldan ihdas, ifraz ve tevhit vb.) islemlerin ilgili koruma kurulundan
izin alinarak yapilmast gerekmektedir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.
Takyidat Bilgilerinin Degere Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi
bulunmamaktadir.

EK: 2: YAZILI TAKYIDATLAR

5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

15.09.2020 tarihinde yapilan arastirmaya gore degerleme konusu tagimmazlarin giincel imar durumu asagidaki
gibidir:
476 Ada 125 parsel numarah tasinmaz;

e Konu tasinmaz Kusadas1 Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde 15.9.2020 tarihi itibari ile yapilan
incelemelere gore Bahse konu tasinmaz Neopolis 1 ve 3 derece Arkeolojik Sit Alanlart Revizyon
Koruma amagh 1/1000 6lcekli UYGULAMA IMAR PLANTI’ nda Blok Nizam 3 kat Taks:0.20
Kaks:0.60 Otel+Giiniibirlik Tesis Alan1 E:0.10 Hmax:4.50+Ayrik Nizam 2 Kat Taks:0.30 Kaks:0.60
Konut Alan1 +Park ve Yol yapilagma sartlarina sahip oldugu Belirtilmistir.imar Miidiirliigiinde yer alan
gorevli personelden alinan bilgiye goére Arsanin 9525m?2 lik kismi otel alaninda 9188.53 m2 lik kismi
Gliniibirlik alaninda diger kisimlarinin ise park ve yol alaninda kaldigi,tasinmazin kismen ti¢lincii
derece sit alaninda kaldigi ve Terkleri yapildiktan sonra yapilasabilecegi bilgisi alinmustir.

e Tagmmaz, Aydin -Mugla - Denizli Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 kapsaminda
ise "Kentsel Yerlesik Alan" sinirlar1 igerisinde kalmaktadir.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI
Kusadas1 Belediyesi’nde yapilan incelemelerde;

Parsel adina diizenlenmis herhangi bir evrak kaydina rastlanmamustir. Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir
tutanak, ceza ve yikim kararina rastlanilmamustir.

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

Hacifeyzullah Mahallesi, 476 Ada, 125 Parsel numarali taginmazla ile ilgili olarak Kusadasi1 Belediyesinde
yapilan incelemeye gore giincel imar durumu raporun 5.3.2.1 bashg! altinda anlatilmis olup, son 3 yildaki
gelismeler ise raporun 5.3.3 baslig1 altinda verilmistir.
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5.3.2.4. YAPI DENETIM FiRMASI

YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERiI DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE
ILGILi OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN
UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILi OLARAK GERCEKLESTIRDIiGI
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu taginmazlar adina diizenlenmig ruhsath kaydi mevcut olmayip; yapi denetimi iligigi
bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGIiSIiKLIiKLER,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) ILISKiN BIiLGi

Degerleme konusu taginmazlarin giincel imar durumunda gelinen agama 5.3.2.1. baglig1 altinda sunulmus olup
son 3 yil icerisindeki degisiklikler asagida belirtilmistir.

TAPUMUDURLUGU BILGILERI Degerleme konusu tasinmaz son 3 yil iginde her hangi bir sati
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim- . g . i YR £ ¥
o islemine konu olmamigtir
Satim Bilgileri)
BELEDIYE BiLGILERI
(Imar Plaminda Meydana Gelen | | Imar durumuna iliskin giincel gelinen durumu anlatan detayl bilgi
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri | * | 5.3.2.1. baghg1 altinda sunulmustur.
V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESi YAPILAN PROJE

EGER BELIiRLi 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

Tasinmazlar tizerinde yakin zamanda herhangi bir proje gelistirilmedigi bilgisi alinmustir.
6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup
bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Kargilagtirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik Omiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve
gercekei yaklagim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilagtirilabilir 6rnekler incelenir. Emsal karsilagtirma yaklagimi
asagidaki varsayimlara dayanir.
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e  Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktdr olmadig: kabul edilir.

e  Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilagtirilabilir drneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIiR KAPITALIiZASYONU YONTEMIi: Tasmmazlarm degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore
saptanabiliyorsa- 6rnegin kiralik konut ya da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin
uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile lizerinde yap1 bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 0lg¢iit,
elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yap1, yapiya iligkin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur.
Arsanin siirekli olarak kullanilma olasilifina karsin, bir yapiin kullanilma siiresi kisitlidir. Bu nedenle net
gelirin parasal karsiligimmin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri
kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, taginmazin bos kalmasindan olusan gelir kayb1
ve isletme giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap1 gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri,
arsa degerinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan taginmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder.
Yap1 geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bolgedeki taginmaz piyasasinda gegerli olan taginmaz reel
faizi oraninda getirdigi gelir ile yapmin kalan kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman
miktarinin toplamindan olugsmaktadir.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
o 3. dereceden arkeolojik sit alan1 iginde konumlu olmasi.
o Imar planmin belirsiz olmasi ve halihazirda plansiz alanda kaliyor olmast.
o Topografik olarak egimli arazi yapisina sahip olmasi.

> OLUMLU YONDE ETKiLEYEN FAKTORLER

Genis deniz manzarasinin mevcut olmasi.

Tercih edilen bir bolgede yer almasi.

Denize yakin konumlu olmasi.

Ilge merkezine ve roper noktalara yakin konumda yer almas.

O O O O

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERIi
VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Emsal karsilastirma yOntemi c¢ercevesinde; tasinmazlarin imar durumu, bolge Ozellikleri, konumu dikkate
almarak emsal aragtirmasi yapilmistir. Ayrica bu yontem g¢ergevesinde tasinmazlar {izerinde gelistirilmesi olasi
proje gelirlerinin tespitine yonelik olarak yakin ¢evresindeki yapilasmanin satis rakamlarina yonelik olarak da

piyasa arastirma yapilmistir.

Emsal karsilastirma yontemi g¢ercevesinde tespit edilen degerin test edilmesine yonelik olarak “gelir yontemi
kullanilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin raporda detaylar1 verilen yapilanma hakki ve fonksiyon
dogrultusunda iizerinde gelistirilmesi olasi projenin hasilatindan toplam yatirim maliyeti ve girisimci kar1
indirilmek suretiyle arsa degerleri tespit edilmeye ¢aligilmugtir.

6.5. DEGER TESPITINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkuliin arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu
mubhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve carsi-pazar ile olan irtibati, inga tarzlari, inga sirasinda kullanilmig
olan malzeme ve isgiliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullamishilik durumu, konfor derecesi,
yiizolgiimii, gevredeki diger gayrimenkullerin hélihazir degerleri, ¢evrenin konut alani olarak kullanilmasi, ticari
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aktivitenin yogun olmasi, getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite goére alict bulup bulamayacag,
bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiirlicii miispet-menfi tiim faktorler géz 6niinde
bulundurulmustur.

Ana cadde iizerinde konumlu taginmazin ¢evresindeki yerlesik dokunun, ayrik nizam ve yapilarin iist katlarinda
konut veya ofis, zemin katlarinda igyeri fonksiyonlarinin bulundugu tespit edilmistir.

e Konu taginmaz Kusadas1 Belediyesi imar Miidiirliigii'nde 15.9.2020 tarihi itibari ile yapilan
incelemelere gore Bahse konu taginmaz Neopolis 1 ve 3 derece Arkeolojik Sit Alanlar1 Revizyon
Koruma amagh 1/1000 6lgekli UYGULAMA IMAR PLANI’ nda Blok Nizam 3 kat Taks:0.20
Kaks:0.60 Otel+Giiniibirlik Tesis Alan1 E:0.10 Hmax:4.50+Ayrik Nizam 2 Kat Taks:0.30 Kaks:0.60
Konut Alan1 +Park ve Yol yapilasma sartlarina sahip oldugu Belirtilmistir.imar Miidiirliigiinde yer alan
gorevli personelden alinan bilgiye gore Arsanin 9525m?2 lik kismi otel alaninda 9188.53 m2 lik kismi1
Gtlintibirlik alaninda diger kisimlarinin ise park ve yol alaninda kaldigi,tasinmazin kismen ii¢iincii
derece sit alaninda kaldig1 ve Terkleri yapildiktan sonra yapilasabilecegi bilgisi alinmustir.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalari agsagida sunulmustur.

EMSALLERI:

Emsal 1: Tagmmazin bulundugu boélgede, tasinmaza gore daha kismen daha koétii konumda, deniz
manzarali, Turizm tesis alant emsal :1,20 imar durumuna sahip 2005 m2 arsa 5.850.000TL bedelle satiliktir.
(2.918-TL/m?) Emlak Diikkan1: 0530 518 98 28

Emsal 2:Taginmazin bulundugu bolgede, taginmaza gore daha kismen daha kotii konumda, deniz manzaral, aym
imar durumuna sahip ( Turizm tesis alant ) 2020 m2 arsa 5.000.000TL bedelle satiliktir. (2.475-TL/m?)

Emsal 3: : Rapora konu taginmazlarin konumlu oldugu bdlgede, tasinmaza gore daha kotii konumda, denize
uzak mesafede yer alan, TAKS:0.25, KAKS:0.50 konut imarli 6.400m? alana sahip arsa 8.500.000-TL fiyatla
satiliktir. (1.328-TL/m?) EMLAK ADASI:0552 270 85 74

Emsal 4: Taginmazin bulundugu bolgede, tasinmaza gore daha kotii konumda, ayni imar durumuna sahip 7500
m2 beyan edilen Hisseli arsa 9.000.000TL bedelle satiliktir. Taginmaza serefiyesi diistiktiir. (1.200-TL/m?)
Emlak Ofisi: 0256 614 30 33

Emsal 5: Rapora konu tasinmazin bulundugu bélgede, tasinmaza gore daha kotii konumda, denize uzak
mesafede yer alan, 14.000 m? alana sahip, terkleri yapilmamis turizm imarli arsa 15.000.000 TL fiyat ile
satiliktir. (1.071-TL/m?)

BULUT EMLAK: 0543 303 36 04

KARSILASTIRMA
TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirllan Etmenler

1 2 3 4 5
Birim Fiyati (TL/m?) 2918 2475  1.328 1200  1.071
- . Pazarhk Pay: -5% -5% -5% -5% -5%
E = = Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 15% 0%
cé 2 g Satis Kosullar 0% 0% 0% 0% 0%
i >~ E Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%
L Konum 10% 10% 30% 40% 50%
3 Yapilasma Hakk -15% 0% 30% 0% 20%
S22 yiOlgimi 0%  -10% 0% 0% 0%
;,’E 2 Fiziksel OzelliKleri 0% 0% 0%  15%  10%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis 2590 I 2327 I 2135 I 2110 I 2015

Deger

Yukarida verilen emsal bilgileri 1s1ginda pazarlik paylari, konumlari, yapilasma haklar1 gibi unsurlar géz Oniinde
bulundurulmustur.Degerleme konusu 476 Ada 125 Parsel nolu tasinmaz Emsal tablosundaki bilgiler 1g13inda parselin
imar planinda 9525 m2’lik Turizm tesis alaninda kalan kismi igin 2520.TL/m2 yapilasma sartlarinin kisith olacagi
Giiniibirlik tesis alaninda kalan 9188,53 m2’lik kismu i¢in ise 545.TL/m2 deger tizerinden degerleme iglemine alinmugtir.
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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 arastirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasinmazlarin getirisi bulunmamaktadir.
6.7. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER
Yapilan piyasa arastirmasindan elde edilen bilgilere gore; tasinmazlarin kira getirisi bulunmamaktadir.
6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZI
Degerlemesi yapilan tasinmazlar iizerinde satig kabiliyetini sinirlayici takyidat bulunmamaktadir.
6.9. EN YUKSEK VE EN iYI KULLANIM ANALIZi

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; imar planinda belirtildigi ve {izerinde uygulanacak olan
fonksiyondur.

6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI
Deger tespiti ana taginmazlarin tamami igin yapilmustir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsilig1 bulunmamaktadir.
7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

Yapilan c¢alismada; Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin emsal bilgileri 1siginda 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 GETIRIiLiP GETIiRiLMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Kusadasi1 Belediyesi’nde yapilan incelemelerde;

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

8. SONUC
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme uzmanlariin konu ile ilgili yaptiklar analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
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8.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

Kiymet takdiri yapilacak bu gayrimenkuliin arsasinin alani, geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu

muhitin seref ve ehemmiyeti, ana cadde ve carsi-pazar ile olan irtibati, insa tarzlari, insa sirasinda kullanilmig

olan malzeme ve isgiliklerin cins ve Kkaliteleri, dahili taksimat ve kullamishilik durumu, konfor derecesi,

yiizolgiimii, gevredeki diger gayrimenkullerin hélihazir degerleri, ¢evrenin konut alani olarak kullanilmasi, ticari

aktivitenin yogun olmasi, getirebilecekleri kira miktarlari, bulundugu muhite gore alict bulup bulamayacagi,

bulursa bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diigiiriicii miispet-menfi tiim faktdrler géz oniinde

bulundurularak;

Konu taginmaz Kusadasi Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde 15.9.2020 tarihi itibari ile yapilan
incelemelere gore Bahse konu tasinmaz Neopolis 1 ve 3 derece Arkeolojik Sit Alanlar1 Revizyon
Koruma amagli 1/1000 6l¢ekli UYGULAMA IMAR PLANI’ nda Blok Nizam 3 kat Taks:0.20
Kaks:0.60 Otel+Giiniibirlik Tesis Alan1 E:0.10 Hmax:4.50+Ayrik Nizam 2 Kat Taks:0.30 Kaks:0.60
Konut Alan1 +Park ve Yol yapilagsma sartlarina sahip oldugu Belirtilmistir.imar Miidiirliigiinde yer alan
gorevli personelden alinan bilgiye gore Arsanin 9525m2 lik kismi otel alaninda 9188.53 m2 lik kismi
Gliniibirlik alaninda diger kisimlarinin ise park ve yol alaninda kaldigitasinmazin  kismen {igiincii
derece sit alaninda kaldig1 ve Terkleri yapildiktan sonra yapilagabilecegi bilgisi alinmustir.

Bu bilgiler 1s18inda taginmazin Turizm Tesis Alan1 Kisminda kalan 9525 m2 alan igin emsal bilgileri
1s1ginda 2520.TL/m2,Giiniibirlik alanda kalan 9188.53 m2 ‘lik kisim igin ise yapilasma sartlarinin
diisiik olacag: yapilasacak alana ancak hmax 4.50 gegmeyen kalici olmayan yapilarin yapilabilecegi g6z

oniinde bulundurulmus ve 545.TL/m2 deger lizerinden degerleme islemi yapilmistir

SATIS DEGERI TAKDIRI

476 ada 125 parsel 9525 m2 Turizim Tesis Alam1 Kalan Kisim icin
9525 m2 X 2520.TL/m2=~24.000.000. TL

476 ada 125 parsel 9188.53 m2 Giiniibirlik Tesiis Alam Kalan Kisim icin

9188.53 m2 X 545.TL/m2=~5.000.000. TL

TOPLAM:~29.000.000TL

GOREVLi DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Siyar Siileyman Dogan Seref EMEN
Degerleme Uzmamn Degerleme Uzman
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T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu
Say1 :B.02.1.SPK.0.15- |1 b 1S./02/2010
Konu : 1364

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Ayten Sok. No:22/
Mebusevleri-Tandogan/Cankaya-ANKARA

flgi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

{lgi’de kayith yazinizda;: Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Almnmalarina lligkin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig)
cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek tizere listeye alinma talebinde
bulunulmustur.

Kurulumuz Karar Organi’nin 12.02.2010 tarihli toplantisinda; amlan talebinizin
olumlu karsilanmasina karar verilmistir. Bu gergevede:

A)Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiikimlerine uyulmas: gerekmekte olup, ayrica. sermaye piyasasi mevzuati
uyarinca yapilan degerleme islemlerinde. de@erlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
virtirliigge girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayith Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlarina aynen uymalarimin ve bunlan uygulamalarimin zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenece@i ve mevzuata aykin
uygulamalanmizin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikarilmaniz yoluna
gidilebilecegi,

C)Kurulumuz web sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri bdliimiinde “genel
duyurular ve uyanlar” bashkli kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasinin ilgili
bolimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas gerektigi,

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

MERKEZ Fsiizehir Yoks 8Km 1o:156 oss;p ANKARA  Tel: (312) 29290 90 Faks:(312) 292 99 00 Ayrintis bigi iin etival
ISTANBUL TEMSILCILIGE Hartiye Msh. Askerocads Cxd, No:15 39367 S8 ISTANBUL  Tel: (212) 334 55 00 Faks: (212) e 5500 www. SOk gov. b
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME Kurumu
(Uygulama Daire Bagkanhg IIT)

*“Say : B.02.1.BDK.0.13.000-140- 352 F

29 wrm 201
Konu: Degerleme Yetkisi 3

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

: Bankaciik Diizenleme ve Denetleme meﬂmnm(l(mnl)2806.2012mﬁhve4821

say;hKamdcsukcumuBankalmDegeﬂcmcmmVemcekKinuhﬂm

Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine

istinaden bankalara gaynmcnhxl,gaynmcnhxlprojmvcyagaynmcnhﬂebaghhakve
faydalarm degerlemesi” hmeuvcrmcycthmvmlmuygtmgérﬁhnﬂgtﬁr

Kmﬁ‘caycthlcndnﬂen&?ﬁdcmehnulu;lm;faaﬁycﬂcnm%mmﬁkmyeahn ;
.mulvesaslmagamyﬁrﬁnnekvebukapmdaYMdﬂdeyuahnyﬂkmnlﬁluHmym
© getirmek . zorundadir. Bu yikiimldlikler arasinda Yonetmeligin 22 inci maddesinde
Kmmmnmyapxlamkhldixmlazﬂx;hnhﬁkﬁnﬂayudmahohp,buyﬁkﬂnﬂﬂhﬂm

res xvumdeveeksikmzolmakyamcgehrﬂm,mcvmataaykmh@aebehyu
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayith Bankacihk Kanununun 96 nc
mdhnuymmda,dneunaﬁnmgandaﬂenbﬂdxmnfommmmahkveﬂmm
dﬂnunkuohnknmyﬂdazde&dg’h&msonmmhpedmlsgh;wmmb
"Khmmgﬁndaﬂmgm:kmhedn
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'I‘SPA“ TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 07.03.2011 No: 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar fgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya {ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Seref EMEN

GENEL SEXRETER

32




S SPL

Tarih : 12.07.2017 Mo SiE2E

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasas Kuorulo'nun “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulumanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Siyar Siilleyman DOGAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazammusgtir.

A ALK 4

Levent HAMNLIOGLU Tuha ERTUGAY YILIMZ
LisaNsSLARMA VE SICIL MODORG GENEL MUDDR
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