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UYGUNLUK BEYAN!

Bu rapor, 01.02.2017 tarih Seri-lll 2.1 sayill “ Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar Hakkinda Teblig"
dofrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile
Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmustir,

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler ercevesinde
dogrudur,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve koasullarla simiehdir.

Rapor kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmanimin/Uzmanlarinin degerleme konusu varhklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varhiklar veya ilgili taraflarla alakali hi¢hir ényargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor (icreti raporda takdir edilen deger ile baglantih degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlar, mesleki egitim sartlarnini haizdir.

Degerlerne Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/¢alismanin yeri ve tiirll konusunda
daha énceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin  haricinde hic kimse bu raporun hazirflanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamstir.

Varliklarin cevreye alumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amagli islemlerde kullanilmak izere hazirlanmarmig olup Uluslararasi Degerleme
Standartlar (UDS) kapsaminda hazirlanmustir.

((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2025-T.0ZEL-021
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak S6zlesmesi Tarih/No : 16.01.2025/A029-T

___gg_ﬁgg_Tarihl : 31.12.2024
Rapor Tarihi : 21.01.2025
Rapor Numara_s_!_ : 2025-T.0ZEL-021 o
D
aferiecienin Amaci ve Rapor Bu rapar Uluslararasi Degerleme Standartlan (UDS, 2017) kapsaminda hazirlanmistir,

Tiirii

Raporda bilgileri verilen, Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Osmanyilmaz Mahallesi, 2396 Ada 16 no.lu
Talebin Kapsam - parsel dzerinde yer alan 14 bagimsiz béliim numarali tasinmazin deger tarihi itibaryla pazar
degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken ] ) Yetkili kurumlarda ulagilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda
Asgari Bilgiler ! yar verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz

Yénde Etkileyen Faktérler Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktérle karsilagiimamistir,

Miisteri Tarafindan Getirilen . Miisteri talebi ve bilgisi dogrultusunda mdsteri tarafindan tarafimiza iletilen tapu kayitlan
sitlamalar ) ile galisma yapilmigtir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

Daha &ncee farkh farmatta rapor hazirlanmis almasina ragmen SPK mevzuatina gére rapor
hazirlanmanstir,

Raporda; gayrimenikeul igin "Pazar Yaklasimi” yontemi kullarilarak deger tespiti yapilmistir.
Pazar Yaklagimi jle taginmaza benzer milklerin arastirmasi yapilarak deger tespitinde

Kullanilan Degerleme

Tonanen bulunulmustur. e
Toplam Pazar Degeri (TL) KDV : 11.000.000-TL
"_I‘-fari; ! OnBirMilyon-Tiirk Lirasi
Toplam Pazar Degeri (USD)* . 311.229-UsD
KDV Harig ) UgYiizOnBirBinlkiYiizYirmiDokuz-Amerikan Dolar:
Miisteri Unvam ¢ Ugay Muhendislik Enerji ve iklimlendirme Teknolajileri A5,
Miisteri Adresi : Cevizli Mah, Zuhal Cd. Mazaya Ritim Istanbul A3 Blok K:32 D:169 34846 Maltep_e-istanhul
Sirketin Unvam : - Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik A.S. )
Sirketin Adresi ; Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya |5 Merkezi No: 97 D: 21 Kadikdy/istanbul

Paolice No: 540375408

Palice Baslangig Tarihi: 20.01.2025

Tazminat Limiti {%6100): 500.000 TL

Hazirlayan (D.U.Y): Mustafa KARAMAN 821015
Rapaoru Hazirlayanlar ! Denetleyen (D.U.): Mustafa L. MAZMANC| 401823
Dna.yl‘?)_rfn {5.0.U.): Erhan SARAC 402184

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Sirketimizin yazidt onayt olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icerisinde ver alan bilgiterin veya
degierleme hizmetini gergeklegtiren uzmanlanin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesl yasaktir.

Aden Gayrimenkul Dederleme ve Domgmanlik A.S., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgl islem faalivetlerinin elektranik bilgi
varhklar: ile bu varliklar korumak amacylo Cl/IS105 sertifika na ile ISOAEC 27001:2013 Kalite Yénetim Sistemi Clcert tarafindon
belgelendirilmistir.

! Raporda kullanilan Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi'rin 31.11.2024 tarih, saat 15:30'da belirlenen FUR sati5 kuru 36,8024-TL, USD
satig kuru 35,3438 -TL alarak kabul edilmistir,

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2025-T.0ZEL-021
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR

b Bu raporda belirtilen fikirlerin yirirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Darmgmanlik A.S. firmasi, calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktérlerin bu raparda belirtilen fikir ve sonuclan etkilemesinden 6tiirii sorumluluk tasimaz.

* Degerlemenin amaci, miisteri bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup, sézlesmede ve raporda
belirtilen amag diginda kullanilmasi uygun degildir.

b Milkivetin; sorumlu ve yetkin bir yénetimin elinde oldugu varsayilmistir.

> Muisteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkh kaynaklardan teyit

edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sekttrel arastirmalarla desteklenerek giivenilir oldugu varsayilmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir gilvence temin edilememektedir. Konu ¢alisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

¥ Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir,

® Buradaki bulgular cari pivasa kosullary, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi izerine dayandinimigtir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Déviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya cikacak
farklihklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiyve edilmektedir.

¥ Gincel déviz kurunda meydana gelen artiglar varliklarin degerini etkilemigtir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.

b g Gayrimenkuller ile ilgili herhangl bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

¥ Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gérsel etkinligi arttirmak icin kullamlmistir. Bu tir yardima

bilgilerin bagka bir amag igin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge
ash oldugu kabul edilmistir.

¥ Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtivati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2025-T.0ZEL-021
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.5

Enflasyona karsi kiiresel miicadele, Rusya'nin Ukrayna'daki savas ve
Cin'de COVID-19'un yeniden canlanmas! 2022'de kiiresel ekonamik
aktivite dzerinde baslki olusturmustur. Bu iki faktér 2023'te de
hissedilir bir sekilde devam etmistir. Kiiresel biiyiimenin ise 2022'de
tahmini ylzde 3,4'ten 2023'te yiizde 2,9'a diisecegi ve ardindan
ylzde 3,1'e yiikselecegi beklenmektedir, Beklenenden daha hizli bir
iyilesme icin kilresel enflasyonun 2022'de yiizde 8,8'den 2023 yili icin
ylizde 6,6'va 2024 yilinda ise yizde 4,3 seviyelerine gerilermnesi
angortlmektedir.

Kiresel biylimenin 2022 yilinda yikselise gegmeden énce yiizde 2,9’
a diismesi bekleniyor. Ekim ayinda gerceklestirilen 2023 tahminleri
olumiu gelismeler yasayarak yiizde 0,2 puan daha yiiksek olmustur,
Kiresel GSYH' da negatif yénli bir blylime bu verilere gére
beklenmiyor. Bununia birlikte su an ki durum 2023 ve 2024 icin
gngarilen g yillik biytimenin altinda bulunmaktadir, 2023’ teki
diisiik bilyiime tahmini ortalama ylizde 3,8 olarak beklenmekte olup
enflasyonla miicadele icin merkez bankasi oranlarindaki artis bu
noktada belirgin hale gelmektedir. Ozellikle Ukrayna’daki savasin
yani sira 2023’ te blylimede yasanabilecek diisiisiin zemini 2022’
den itibaren gelismis ekonomiler tarafindan yénlendiriimektedir. Cin
de ise bliyimenin tam olarak artacag beklenirken dinya ticaret
bilyiimesinin 2023’ te yiizde 2,4 gerilemesi ve 2024'te yizde 3,4'e
ylikselmesi tahmin edilmektedir.

IMF Eyliil 2022 raporuna gbére kiresel borgluluk 2022 yilinda 300

Diinya Ekonomisi’

Kaynak: IMF
Reel G5YH blyltmesi (Villik degisim
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Birlesik Deviatler

Tiirkiys

trilyon dolara ulasmistir. Meveut borg stokunun 201,2 trilyon dolan gelismis Glkelere, 98,8 trilyon dolan ise
gelismekte colan llkere aittir. Toplam borg stokunun 85,8 trilyon dolan kamu borcu, 69,3 trilyon dolan finansal
sektdr, 88,4 trilyon dolar reel sekttr ve 56,6 trilyon dolan hanehalkina aittir. Hanehalki borg stoku/GSYH arani en
yiiksek olan Ulke ylizde 102,2 ile Gliney Kare olurken, Euro Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de ylizde 83,2
ve ABD'de ylzde 77,7, Cin'de yiizde 63,3. Kamu borg ylkiinde ilk sirada yiizde 251,1 ile Japonya yer almaktadir.
Bu oran Euro bélgesinde yiizde 106,7, ingiltere’de yiizde 110,4, ABD'de yiizde 122,5, Cin'de yiizde 76,2'dir.

Kaynak: IMF
Genel Devlet Net Borg Verme / Borclanma
10 (G5YH %)
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*IMF, Warld Bank, OECD

Ekim ayindan bu yana gelisme kaydeden piyasalar ve
ekonomiler icin kiiresel finansal kosullardaki gevsemenin
destegi ile bir miktar gerileme kaydetmistir. Distik gelirli
tlkelerin yaklasik %15'inin borglu oldugu tahmin edilirken
%45'inin yiksek borc sikintisi riski ile karsi kargiyadir.
Yiiksek borg seviyelerinin kambinasyonu; pandemi, diisiik
biylime ve yliksek borglanma maliyetleri risk altindaki
tlkelerin kirilganligini arttirarak dzellikle yakin vadeli dolar
finansmani ihtiyacina sebep olmaktadir.

ticaret sisteminin gUclendirilmesi igin  ticaret
pargalanmasi ile ilgili riskler ele alinmalidir. Bu gida ihracat
tzerindeki kisitlamalari geri cekerek basarilabilir. Diinya
Ticaret Orgiitu kurallarinin glincellenmesi, tanim ve sanayi
gibi  kritik alanlarda vyapllan vyeni
sézlesmelerin neticelendirilmesi ve uygulanmasi Diinya
Ticaret Orglitii tabanh anlasmalar ve Dinya Ticaret Orgiitii
ihtilaf gozlim sisteminin tamamen eski haline dénddrilmesi
bu risklerin basinda gelmektedir.

(\3 rRICS
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3.2 Turkiye Ekonomisi?

GSYH 2024 vilinin ikir_mi ceyreginde ylzde 2,5 oraninda GSYH Bityiime Oranlar (Bir nceki yilin ayn
biylime kaydetmistir. lkinci ceyrekte sanayi sektdril ylizde - d8nemine giice % duisin)
1,8, tarim sektérii yiizde 3,7 ve hizmetler sektéril (ingaat
dahil) yizde 2,5 oraninda biylime kaydetmistir. Mevsimve | 20
takvim etkilerinden arnndirilrrus GSYH biiylime orani yilin 15
ikinci ceyreginde yiizde 0,1 oraninda blylmusttr. S0z
konusu dénemde toplam sabit sermaye yatinmlan yiizde |10 2,50
0,5 oraninda artarken; &zel tiketim ve kamu tiketimi | ¢
harcamalari sirasiyla vizde 1,6 ve yiizde 0,7 oranlarinda I I I I | I i I | I I I T
artmistir. Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlar, a
2024 wyil ikinci ceyreginde ylizde 8,0 oraninda artarken, ' HERRA QUERG 3 Wi d Bt HIE A4
makine techizat yatinmlan ise vyizde 5,6 oraninda 2019 20 2021 2022 2023 2024
azalmistir. i
Eylil ayinda tiiketici fivatlar endeksi yizde 2,97 artis |15
gostermistir. Bir 8nceki aya gére azalig ylzde 2,59 olarak
kaydedilmistir. 2024 vili Agustos ayinda artisin yiksek Enflasyon (% Degisim Gegen Yilin Ayni
oldugu ana gruplar ise 5|r33|yla,_12,17 puan ile Konut grubu, 30 KaynaleTOI Ayina Gor
10,98 puan ile Gida ve Alkolstiz Icecekler grubu ve 5,48 puan K
ile Lokanta ve Oteller grubu olmustur. imalat fiyatlan W
Afiustos ayinda yizde 1,25 oraninda artmistir. Buna gore 50
yillik degisim orani ylzde 33,77 olarak gerceklesmistir. 434
Agustos ayinda dis ticaret agigi bir dnceki yilin ayni ayina | 3g
Ebre %42,7 azalarak 8 milyar 712 milyon dolardan, 4 milyar
992 milyon dolara gerilemistir. 10 ———
ihracatin ithalati karsilama orani 2023 Afustos ayinda %71,2
iken, 2024 Temmuz avinda %81,5'e yikselmistir, -10 g f g E g E g E g ’q_;%
Ekonomik faaliyetlere gére ihracatta, 2024 Agustos ayinda
imalat sanayinin pay1 %94,6, tarim, ormancilik ve balikgilik £020 2021 2022 2023 2024
sektoriniin payr %3,1, madencilik ve tasocakgilig
sektorindn payl %1,7 olmustur.
Agustos ayinda ihracatta ilk sirayi Almanya aldi.

a Aylara Gire D Ticaret Dengesi Milyar ABD §
Kaynal:TUlK

Almanya'va yapilan ihracat 1 milyar 674 milyon dolar
olurken, bu Glkeyi sirasiyla; 1 milyar 339 milyon dolar ile
ABD, 1 milyar 242 milyon dolar ile Birlesik Krallik, 1 milyar
122 milyon dolar ile Irak, 1 milyar 20 milyon dolar ile
Birlesik Arap Emirlikleri takip etmistir. iik 5 dlkeye yapilan

i 8 E
o ¥ o @ o ® o @
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2023 2024

QOca

2018 2024 2021 2022

TOIK, TCMB

ihracat, toplam ihracatin %29,0'sim olusturmustur.

Agustos ayinda Cin'den yapilan ithalat 4 milyar 21 milyon
dolar olurken, bu (ilkeyi sirasiyla; 3 milyar 407 milyon
dolar ile Rusya Federasyonu, 2 milyar 45 milyon dolar ile
Almanya, 1 milyar 342 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 322
milyon dolar ile italya izlemistir. ilk 5 lkeden yapilan
ithalat, toplam ithalatin %44,9'unu olusturmustur.
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3.3 Gayrimenkul Sektérii”

Hakkari olarak gerceklesti.

olarak gergeklesti.
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Turkiye gens_‘:_llnde konut satislar Kasim aymdla bir dnceki yilin |2s50000 Konut Satis Sayiar
ayni ayina gére %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut 153014
satis sayisimin en fazla oldugu iller sirasiyla 26 bin 320 ile |200000
istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve 8 bin 583 ile izmir olurken, en
az oldugu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99 ile Tunceli ve 121 ile |150000
Konut satislari Ocak-Kasim déneminde bir 8nceki yilin ayni i
dénemine gbre %16,4 oraninda artarak 1 milyan 265 bin 388 s
Tirkiye genelinde ipotekli konut satislarn Kasim ayinda bir o
dnceki yilin ayni ayina géire %315,7 orarunda artarak 21 bin 804 el E gLz .f’ & 52 E g5z E =
oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payi %14,2
2021 2022 2023 2024

olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde gerceklesen ipotekli
konut satislar) ise bir 8nceki yilin ayni dénemine gbre %21,3
oraninda azalarak 135 bin 209 oldu. Kasim ayinda 5 bin 213;
Ocak-Kasim déneminde ise 32 bin 82 ipotekli konut satis, ilk el
olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde diger konut satislar Kasim ayinda bir 8nceki
yilin ayni ayina gére %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu.
Toplam konut satislari icinde diger satislarin pay: %85,8 olarak
gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde gerceklesen diger konut
satiglari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %23,4 oraninda
artarak 1 milyon 130 bin 179 aldu.

Yabancilara yapilan konut satislar Kasim ayinda bir &nceki yilin
ayni aymna gore %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim
ayinda toplam konut satislarn icinde yabancilara yapilan konut
satiginin pay! %1,4 olarak gerceklesti. Yabancilara yapitan konut

Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilan
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satig sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 780 ile istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Kasim doneminde bir &nceki yilin aynm dénemine gére %35,1 oraninda

azalarak 21 bin 263 oldu.

Kasim ayinda iilke uyruklarina gére en fazla konut satisi sirastyla 421 ile Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile

Ukrayna vatandaslarina yapildi.
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insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir &nceki aya
gore %1,48 artty, bir dnceki yilin aynt ayina gire %37,94 artti.
Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %1,73 artty, iscilik endeksi
%0,98 artt. Ayrica bir énceki yilin aymi ayina gére malzeme
endeksi %30,67 artty, Iscilik endeksi %55,62 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gdre %1,33 artti, bir
dnceki yilin ayni ayina gére %39,06 artti. Bir 8nceki aya gére
malzeme endeksi %1,52 artty, iscilik endeksi %0,96 artti. Ayrica
bir onceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %32,29 artti,
iscilik endeksi %54,69 arttl.
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4.  GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKLARI, IMAR BILGILERI, FiziKSEL GZELLIKLERI
VE KONUMU

4.1.  Gayrimenkuliin Milkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili Kocaeli Ana Vasif 7 Kath Betonarme Apartman ve Arsasi )

ilgesi _ Gebhze Yiizélglimi 603,92 m?

Bucag - Tapu Tarihi 30.09.2024

Mahallesi Osmanyllmaz  Yevmiye No 36346

Ada 2396 Cilt No 190

Parsel 16 Sayfa No 18814

Kat/B.B. No Zemin/14 B.B. Niteligi isyeri B

UCAY MUHENDISLIK ENERJI VE IKLIMLENDIRME TEKNOLOJILERI

Arsa Payl 1825/6490 Malik ANONIM SIRKETI {1/1)

Taginmaz ID 93916480 Koordinat 40.794300, 29.406500 B .
4.2.  Gayrimenkuliin Kadastro Kayitlarma iliskin Bilgiler

Ada/Parsel No Aciklamalar

Tasinmaz topografik agidan diiz/egimsiz ve geometrik olarak amorf (bigimsiz) hir sekle
2396/16 P i A
sahiptir. Parsel sinirlan belirgindir. Parsel lizerinde apartman bulunmaktadir.

4.3.  Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda birden fazla beyan bulunmakta olup detaylar agajida tablo
halinde belirtilmistir;

Tapu Takyidat Bilgileri
_Incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii internet Portall - TAKBIS
Ada/ParséI/BB No 2396 Ada 16 Parsel — 14 No.lu Bagimsiz B&lim
inceleme Tarihi ve Saati 09.01.2025- 17:39

- Diger (Konusu: is Bu Tasinmaz 19/04/2023 tarih 69425 sayili yazl-
geregilNG FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI nin taginmazi
edilnmesinde herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.) (24.04.2023
tarih 15173 yevmiye no)

- 3194 Sayih Kanunun 32. Maddesi Geregince Imar Mevzuatina
Aykiridir (Sablon: 3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince Yapinin
Imar Mevzuatina Aykir1 Olduguna Dair Belirtme Tamimi) (29.03.2023
tarih 11640 yevmiye na)

= ...KM ne Cevrilmistir. (07.05.2018 tarih ve 9949 yevmiye no.)

- Ydénetim Plani ; 03/08/2016 {04.08.2016 tarih ve 16358 yevmiye no.)

Beyanlar Hanesinde

Degerleme konusu tasinmaz Uzerindeki takyidat kayitlarimin, taginmazin degerini ve hukuki durumunu
etkilemedigi disiinilmektedir.

¥ Gayrimenkuliin Son 3 Yillk D&nemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iligkin
Herhangi Bir Sinirfama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza iliskin tapu kayit belgesi ek halinde verilmis olup tasinmaz son 3 yil icerisinde
satisa konu olmarmistir. Ancak 30.09.2024 tarihinde ” 6361 5.Y.Gére Devreden Adina Devir” aciklamasiyla
isleme tabi tutulmustur.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2025-T.02€1-021
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4.4,  Gayrimenkuliin Imar Dururnu Bilgileri

Gebhze Belediyesi imar Midirligiinden alinan sifahi bilgilere gére degerleme konusu gayrimenkulln
bulundugu binanin yer aldig parsel, 12.07.2021 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Gebze Revizyon Uygulama Imar
Plani kapsaminda, “Konut Alani” iginde yer almakta olup yapilagma kosullari, Ayrik nizam, Hmax: 15,50 m (5
kat), TAKS: 0,40, cekme mesafesi yandan 3 m olarak belirlenmistir. Degerleme konusu taginmazin bulundugu
parsel dere etkilesim alaninda kalmakta olup yapilasma konularinda Plan ve Proje Mudiirliigtinden bilgi
alinmasi gerekmektedir.

* Gayrimenkuliin Son 3 Yillik D8nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plan,
Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle bulundugu imar planinda son 3 yil icerisinde
herhangi bir degigiklik bulunmamaktadir.

4.5. Gayrimenkuliin Mimari Projeleri, Yap: Ruhsatlan, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yapi Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

* Yerinde yapilan incelemede, degerleme konusu taginmazin konumunun paftasina ve vaziyet planina uygun
oldugu goériilmistir.

* Degerlemeye konu gayrimenkule ait olan 02.08.2016 tarihli onayli mimari projesi Gebze Belediyesinde ve
TKGM proje sisteminde incelenmis alup konum tespiti buna gore yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaza ait
21.07.2016 tarih, 917 sayili isim degisikligi ruhsative 29.02.2016 tarih, 217 sayil yeni yapi ruhsatiile 05.07.2017
tarih ve 389 sayili yapi kullanma izin belgesi Gebze Belediyesinde incelenmistir. Ayrica taginmaza ait 22.03.2017
tarihinde verilmis S349893E9190A sayili enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

(@ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanhk A.S. 2025-T.0ZEL-021
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MIMARI PROJE

TARIH NO ALAN (m?) g
02.08.2016 - 2.590
YAPI RUHSATI
VERILIS AMACI BB SAYISI TARIH NO ALAN (m?)
YENI YAP! 14 29.02.2016 165 2.590
iSiM DEGISIKLIG 14 21.07.2016 917 2,590

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI

BINA ADI TARIH NO ALAN (m?)
- 5.07.2017 389 2.590
= Gayrimenkul igin Alinmig Durdurma Karan, Riskli Yap: Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Tasinmaz igin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.
= Gayrimenkule Ait Yapi Denetim Bilgisi

Gayrimenkuliin yap! denetimi Sultan Orhan Mahallesi, 1118, Sokak, no:7 Gebze/Kocaeli adresinde konumlu
Yakindogu Yapi Denetim Ltd. 5ti. tarafindan gerceklestirilmistir.

) Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sazlesmeleri, Kat Karsilifi ingaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeleri vb.)

Degerleme kanusu gayrimenkule yénelik alarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadr.

= Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve $S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye lliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme calismasinin konusu, rapor Igeriginde verilen diikkdnlar olup ¢alisma kapsaminda degerlemesi
yapilmamistir.

4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

4.6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa Bu Yapilanin Hangi Amacla Kullamldigi Hakkinda Bilgi

Ana gayrimenkul, 603,92 m? yiiz dlclimiine sahip 2396 ada, 16 numarall parsel (zerinde, aynk nizamda, 3/B
yapi sinifinda, betanarme karkas sistemde, 2 bodrum + zemin + 4 narmal kat + Cati kati olarak inga edilmistir.
Binanin dis cepheleri normal dis cephe boyalidir. Binanin girisi 535. Sokak'a gbre &n cephe zemin kat
seviyesinden sagianmaktadir. Binada agik otopark alani bulunmakta olup 1 adet asansér kullanimi mevcuttur.

Binanin anayll mimari projesine gére; 2. Bodrum katinda: apartman ortak alani, su deposu, siginak, jeneratér
odasy, 2 adet we, 1. bodrum katinda: 14 no.lu bagimsiz béliime ait depo ve 2 adet wc, zemin katinda; bina girigi
ve 1 adet isyeri, 1, 2 ve 3. Normal katlarda 3 adet mesken, 4. Normal katta; cati arasinda pivesi olan 4 adet
mesken ve ¢ati katinda; 4. Normal katta bulunan 4 adet meskenin piyesi bulunmakta olup, bina toplam 14 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir,

Degerlemeye konu 14 bagimsiz bélim numarali tasinmaz binanin zemin katinda konumlu olup 1. Bodrum
katinda deposu bulunmaktadir. 14 bagimsiz b&liim numaral is yeri girisi 535. Sokak’'a goire 6n cephe zemin
kattan bina girisinden ayri olarak saglanmaktadir. Mimari projesine gbre zemin katta 535. Sokak'a gore sag yan
cepheden ikinci bir giris olmasina ragmen yerinde yapilan incelemelerde kapimin bulundugu ancak
kullanilmadig tespit edilmistir. Webtapu sisteminden edinilen mimari projesi ve yerinde yapilan dlgiimler
sonucu zemin katta toplam 285 m® kullanim alani bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemelerde zemin katin

(‘9 RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.5. 2025-T.0ZEL-021
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mutfak ve agik ofis alani olarak kullarildigi tespit edilmistir. Zeminlerde parke kaplama yapilmis olup duvarlar
i cephe boyasi ile boyanmistir. Ofis alanlarini birbirinden ayirmak adina cam bélme duvar sistemi kullanitmistir,

Yapinin 1. Bodrum katinda bulunan 14 No.lu bagimsiz béliime ait depo niteligindeki alanda yerinde yapilan
incelemelerde 2 adet kat girigi, 2 adet wc, 1 adet oda ve depo bulundugu tespit edilmistir. Kat girislerinden bir
tanesi 535. Sokak ile 537/1. Sokak'in kesisim noktasinda bina ve is veri girisine gbre sag yan cephede
bulunmaktadir. Tkinci giris ise 537/1. Sokak Uzerinde bina ve is vyerl girisine gére arka cephede
kenumlanmaktadir, ikinci girisin dniine yaklasik 10 m? alanl sundurma yapilmis olup tasinabilir yapida olmasi
sebehi ile degerleme konusu alana dahil edilmemistir, 1. Bodrum katin zemininde seramik kaplama yapilmis
olup duvarlar ic cephe boyasi ile boayalidir, Webtapu sisteminden edinilen mimari projesi ve yerinde yapilan
dlgtimler sonucy 1. bodrum katta toplam 248 m? kullamim alani bulunmaktadr.

Yerinde yapilan incelemeler sonucu 2. Bodrum katta bulunan, mimari projesinde “Siginak” ile ifade edilen
alanin 14 bagimsiz bolim numarali is yerine kullanima agildigs ancak 20.01.2025 tarihinde yerinde yapilan
incelmede isyeri kullanima verilen alanin iptal edilerek bina ortak alanina geri verildigi tespit edilmistir.

YASAL ALAN
1. BODRUM iNDIRGENMIS
BAGIMSIZ BOLUMLER SNy ZEMIN KAT TOPLAM
KAT ALAN*
14 NO'LU BAGIMSIZ BALUM (mY) 248 285 533 347
. iNDIRGENMI
BAGIMSIZ BOLUMLER SO ZEMIN KAT TOPLAM ’
KAT ALAN®
14 NO'LU BAGIMSIZ BOLUM (m?) 248 285 533 347

* Bodrum kat 1/4 araninda zemin kata indirganmistir.

4.7.  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Mahallinde yapilan incelemede, 14 bagimsiz bélim numarah is yerinin ana tasinmazin 2. Bodrum katinda
bulunan siginak alanini daha énceden tasinmaz alanina dahil edildigi ancak 20.01.2025 tarihinde yapilan
incelemede siginak alanin bina ortak alanina geri verildigi tespit edilmistir. Yapilan degisiklikler i¢in alinan bir
izin bulunmamaktadir,

4.8, Gayrimenkullin Konum, Cevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkul Kdskli Cesme Mahallesi, 535. Cadde, No: 39, Gebze/Kocaeli adresinde
konumludur. (UAVT: 3630422297)

Tasinmaza ulagim igin; bolgenin, ana ulasim arterlerinden olan D-100 karayolu Gzerinde bati yéniinde Pendik
istikametine dogru ilerlenirken saga istanbul Cadde’sine baglanilir. Cadde iizerinde yaklasik 550 m ilerlenir ve
saga Topgular Cadde’sine donliliir. Cadde tizerinde yaklasik 300 m ilerlenir ve saga 535. Caddeye doniliir.
Degerlemeye konu taginmazin bulundugu bina bu cadde (izerinde yakiagik 120 m ileride sa§ kol iizerinde ver
almaktadir. Taginmazin yakin gevresinde: Ebubekir Siddik Camii, Sedat Tiize Parki, Gebze Orhangazi ilkokulu ve
Semerkand Kiltar Merkezi yer almaktadir,

(“ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2025-7.02€1-021
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tarmlan

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gére yapilir. Pazar, fiyat, malivet ve deger
kavramlan, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir 6neme sahip olan bir
diger unsursa, degerleme sanuclarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Malivet ve Deger

Fiyat, bir mal igin istenen, teklif edilen veya édenen meblagdir. Odenen fivat, arz ile talebin kesistigi noktay temsil
eder. Deger ise satin alinmalk tzere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici ve saticinin anlasabilecekleri olasi
fiyat anlamina gelmektedir,

Uretimle iliskili bir kavram olan Malivet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veva hizmeti yaratmak
veya tretmek igin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satist veya degis tokusu ile iligkilivken, maliyet, mal
veya hizmetin Gretim masraflarn icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varhk sahipleri, yaturimailan, sigortacilari,
kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gérevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumilar ya da normalin istiinde
istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gecerli sebeplerle ayni varliklara farkh degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir {iriin, hizmet veya mal ile iliskili dért etkenin birbirleriyle olan iliskisine gére
olusturulur ve stirdiiriiliir. Bu faktérler, fayda, kithk, istek ve satin alma giclidir.

e  Pazar Defieri, varlifin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cer¢evesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

e Pazar Degeri, varligin satiy veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu gbz 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir,

e Birvarlifin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullarumini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli alan en yiiksek dlizeyde kullanimidir. En verimli ve en
iyi kullanim, bir varlifin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katilimeisinin varhk icin teklif edecegi fivati hesaplarken varlik icin planladig kullanima gére belirlenir.

e Degerlemesi yapilan varlik igin meveut verilere ve pazarla iliskili kosullara gdre en gecerli ve en uygun
degerleme ydnteminin veya yantemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde
edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya y&ntemin, pazar degeri ile ilgili bir gésterge
saglamasi gerekli gérillmektedir.

e Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin deger ifade
eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlhigin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal dzellikleriyle iliskili
olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarinte belirli bir istekli alicimin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu
varsaydigindan, buna benzer tliim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir. Pazar degerini tahmin
etmek igin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de i¢eren
Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklasirmi yer almaktadir.

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varlifin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfive degierinin
varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi
gerekli gdriilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyr satisa zorlayan kosullar iginde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama slresinin mimkin olmadiini géstermek icin kullamilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici
lizerinde nasil bir baski uygulandifina ve uygun pazarlama siiresinin neden gergeklestirilemedigine baglidir. Bu
durum diger yandan saticinin, geriye kalan sire icinde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacagi sonuclar da
yansitir. Zorunlu satista, hir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir
saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde bulundugu kendisine dzgl kosullari yansitir. “Zoruniu satis” belirli
bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun tammudir,
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5.2, Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklagimi
Bu karsilastirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayali bir

islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, agik piyasada gergeklestirilen benzer varliklarin
satislariyla ya da istenen fivatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilagtinhir. Bu yaklasim genel olarak;

¥ Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak glincel piyasada satis isleminin gerceklesmis almasl,

b Degerleme konusu varliklarin veya buna énemli élciide benzerlik tagiyan varliklarin piyasada aktif olarak islem
gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili giincel gézlemlenebilir satig veya kiralama vb. islemlerin olmasi
durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklasimi

Bu yaklasimda, degerlemeye kanu olan miilkiin gelecekteki yararlari ve fayda {iretme kapasitesi incelenerek,
gelirler, giincel deger gdstergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin degere
déniistirilme islemidir. Bu yaklasimin temel ogesi, degerleme esaslarindaki “Beklenti ilkesi”dir. Bu yontemle,
miilkiin satis degeri ile kira beklentisi arasinda bir korelasyon kurulur. Bu yaklasim, gelir getirme potansiyeli
olan miilkler igin kullanilabilir ve de maliyet yaklagimi ile emsal karsilastirma yontemleri ile bulunan nihai
degeri desteklemek ya da test etmek icin de kullanilir. Bu yaklagimda, gelirlerin kapitalizasyonu igin iki temel
yontern vardir, bunlar; tek bir takvim yilinin referans alindigi direkt kapitalizasyon yontemi ve gelecek yillarda
beklenen olasi gelirlerin, net nakit akimlarini buglinkii degere indirgerme yéntemidir.

5.2.3. Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasiminda, milkiin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayn yarari saglayacak bagka hir milkin
insa edebilecegi olasilig dikkate aliir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan
miilk icin ddenebilecek olasi fiyati asir élglide astifi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler icin amortismani
da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, &zellikle de teknik uzmanhk gerektiren veya 6zel kullanima
yonelik olarak kurulmus veya retilmis varliklar igin yaygin olarak kullamlmaktadir. Degerlemeye konu varliklarin bir
pazar katilimeisina gére yeniden Uretim veya ikame maliyetinin diiglik olanimin dikkate alinarak tahmin edilmesi ilk
adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullamima sahip alternatif bir varlig elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri va da degerleme konusu varligin aymisini yeniden tretmenin maliyeti olabilir,

Bir varhgin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varlifin ikame maliyeti olarak
kullanilmasi durumunda Pazar fivatlanndaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler nedeniyle son
dénemde katlaniimamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gére dizeltilmeleri/bir esdegere endekslenmeleri
gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur.

Sonug olarak;

Tiirm Pazar Degeri dlclim yéntemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir
sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimim olugtururlar.

s Pazar karsilastirmalar, pazardaki gzlemlerden kaynaklanmalidir.

s [ndirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde
edilen geri doniis oranlarini esas aimahdir.
Varligin, normalde pivasada hangi sekilde islem gbrecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosediirlerin kullanilabilecegini belirler, Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklagimlarin her biri, karsilagtirmah bir
yaklasimdir, Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yéntem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yéntemdir.
Degerlerne Uzmani, Pazar Deferinin tespiti i¢in tlim yontemleri dikkate alarak hangi yntem ya da y6ntemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIZi VE SWOT ANALIZ

6.1, En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir varliin en etkin ve en verimli kullarmmi fiziki ve finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve o
varligin en yiiksek degerine ulastiran en alasi kullammidr,

Konu tasinmaz icin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bélge, cevresel etkiler, mevcut imar plani gz &ntine
alinarak en etkin ve verimli kullamimi “Isyeri” olarak belirlenmis olup, tarafimizca farkl bir arastirma/gelistirme
yapilmamstir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi” ydntemi kullanilmistir. Kullanilan yénteme iliskin
detaylar alt baghklarda tanimlanmistir.

6.2,1, Pazar Yaklasimi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklagim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilagtirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi” ile benzer miilkiyet yapisina sahip satisa konu
tasinmazlar arastirilmigtir,
PPD*
Birlm
Decer
(TL/m?)

Satis/Kira  Birim FPD*
Degeri Defar Degor
(TL) {TL/m’) (TL)

Bulundugu Alan
Kat {m?)

No Acklama Diikkan Tipi

Tasinmaz ile yakin bdlgede, 5 — 10 yas arasinda
bir yapinin zemin katinda konumlu 160 m2
dikkan 4.8999.000 TL pazarlikh bedells

1 satiliktic, Dagarleme Konusu tasinmaz kisa 2 Zemin 160 4.999.000 31.244 4.800.000 30,000
parselde konumlu olmasindan  kaynakl
serefiyesi yiksektir.
Taginmaz ile vakin bélgede, 3 yasinda bir
yapinin zemin katinda konumlu 200 m2
g ‘Gukean 30000 [L peanike bedele 1 Zemin 200 5.350.000 26,750 5.250.000 26.250
satihktir. Degerleme konusu taginmaz kéise
parselde  konumlu olmasindan  kaynakl
serefiyesi yiksektir.
Tasinmaz ile yakin bélgede, 5—10 yas arasinda
bir yapinin zemin katinda konumlu 80 m2
g ‘ciidan  R100.000 TL pacariih becels 1 Zemin 80 2.100.000 26.250 2.000.000 25.000
satihktir, Degerleme kanusu taginmaz kdse
parselde  konumlu olmasindan  kaynakl
serefiyesi yiksektir.
Taginmaz ile yalin bélgede, 21 - 25 yag
4 arasinda bir yapinin zemin katinda konumlu 55 1 Zemin 55 2.250.000 40.909 2.000.000 36.364

m2 dilkkan 2.250.000 TL pazarhkh bedelle
satiliktir.

PPD*: Puzarlik Payi Ddsiiimis

KARSILASTIRMA TABLOSL <TL

1 2 3 4
Pazarlilc Payi Diistilmiis Birim Deger (TL/m’) 30.000 26.250 25.000 36.364
Konum Serefiyesi (%) ‘ o _(5;36 ) ' 0% 0% T D% o
Cephe Savisi Serefiyesi(%) 10% 10% 10% 0%
Balum Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Biyiikliik Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Mulkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 33000 28.875 27.500 36364
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri {TL/m?) 31.435

- .
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Satisa Konu Taginmazlara iliskin Harita

Sonug; Bdlgede degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek konum, alan, eklenti vb. dzelliklere sahip is
yerleri incelenmistir. Bélgede aktif olarak faalivet gésteren emlak yetkilileri ile de gergeklestirilen goriismeler
sonucunda degere etki edecek olumlu ve olumsuz tim faktérler gz dnline alinarak emsal uyumlastinimasi
yapimistir, Gergeklestirilen calisma sonueunda is veri birim satig degerlerinin 27.000- 36.000,-TL/m? arasinda
degistifi tespit edilmistir. Nihai olarak degerlemeye konu taginmazin degerine etki edecek olumlu olumsuz tim
faktérler goz 8niine alinarak is yeri birim satis degeri 31.700-TL/m?2 olarak takdir edilmistir.

Yasal Alan

Bagimsiz Baliimler Toplam Alan (m?) indirgenmis Alan* (m?)
14 No.'lu Bagimsiz B&lim 533 347
Bagimsiz Béldmler Toplam indirgenmis Alan* (m?)
14 No.'lu Bagimsiz Bélim 533 347
*Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata indirgenmistir.
2396 Ada 16 Parsel, 14 BB Numarali Is Yeri Yasal Deger Mevcut Deger
Taginmazin Alani (m?) 347,00 347,00
Yaklagik rt]’ Birim Satig Degeri (TL/m?) 31.700 31.700
Taginmazin Satis Degeri (TL) 10.999.900 10.999.800
Taginmazin Yaklasik Degeri (TL) 11.000.000 11.000.000

Degerleme konusu tasinmazin “Pazar Yaklasimi” yéntemi ile yasal ve mevecut durum degeri 11.000.000 TL olarak
takdir edilmistir.

6.2.2. Maliyet Yaklasimu

Bu mukayeseli yaklasim varlifin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden dretim) malivet degerleri dikkate alinmaktadir. Bu
defier lzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl olugan deger
kayiplart (amartismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayic deger olarak takdir edilmektedir.

Raporda bu ydntem kullaniimarnustir.

(‘9 RICS Aden Gayrimenkul Defierleme ve Damigsmanlik A.5. 2025-T.02EL-021
il by RiGS -24-



Bu belge 5070 sayil; Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmisti v d E n
. e :

g e T vom e

6.2.3. Gelir Yaklasimi

Bu karsilastrmall yaklasim degerlemesi yapilan varhiga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
vantemi ile defer tahmini yapar. indirgeme, gelir tutanini deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami)
ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir, Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak
ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akigimin bizi en olasi deger
rakamina gétiirecegini séyler. Bu yaklagim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yéntemi ve Nakit Akimlari Analizi Yontemi
olmak lizere 2 temel metodoelojiyi destekler,

¥  Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu vyéntemde pazarda vyer alan benzer niteliklerdeki gayrimenkullerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada gayrimenkule benzer nitelikte kiralanan emsal
olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda 56z konusu analize gére deger takdir edilmemistir,

¥  Nakit Akimlar Analizi

Nakit Akimlari Analizi gayrimenkuliin degerinin gelecek yillarda saglayacag nakit alkomlanmn buglinki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacag varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akigi tablolan ile hazirlanmigtir,
Tahlolarin hazirlanmasi asamasinda miisteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar yapilmistir.
Ayrica pivasadan glncel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Raporda bu yéntem kullanilmamistir.
6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan gériismelerden elde edilen satilik is yeri emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan gériismeler ve arastirmalar neticesinde degierleme konusu
tasinmazin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, gdrindrltgi, reklam kabiliyeti, ruhsat durumu,
simirl alici kitlesine hitap etmesi, malzeme kalitesi meveut piyasa kosullar vb. degere etki edecek olumlu olumsuz
tim faktorler gz 6nine alinarak deger takdir edilmistir.

2396 Ada 16 Parsel, 14 BB Yasal Deger Meveut Deper
Taginmazin Alani (m?) _— 347 347
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 11.000.000 11.000.000
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A.5. 2025-T.0ZEL-021
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6.4, SWOT Analizi

GUCLD YONLER ZAYIF YONLER

b Gayrimenkullin bakimli olmasi
+  Gayrimenkuliin kullamim alaninin yeterli olmasi

I Ana taginmazin Enerji Kimlik Belgesi'nin
bulunmasi

EIRSATLAR TEHDITLER

— Ulkemizde vyasanan saglksiz déviz fiyat
olusumlart  sebebiyle yasanan ekonomik
daralmanmin gayrimenkul ve ingaat sektériine
olumsuz etkisinin devam edebilecek olmasi

— Gayrimenkulde proje harici tadilat olmasi

. "
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7. SONUC

7.1.  Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimas

Degerlemesi yapilan tasinmazin kullanim alaninin yeterli, is yeri kullamimina uygun, bulunduklar binanin kose
konumunda ve ana cadde (izerinde olmasi ve ticari faalivetin yiiksek bir bolgede yer almaktadir. Tasinmazda
proje harici tadilatlar olmasi olumsuz etkilerdendir. Degier belirlenirken olumlu ve olumsuz tim kriterler
dikkate alinmis ve taginmaz ile aynt bélgede ve yakin konumda yer alan satilik emsaller ve taginmazin ézellikleri
de {(kat, konum, i¢ 6zellikler) dikkate alinarak tasinmazin degeri hesaplanmistir.

7.2, Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarimin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
7.3.  Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Climlesi

Rapor igerifinde ozellikleri belirtilen varliklar icin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel dzellikler, piyasa
aragtirmalan ve glinimiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tiim hususlara katiimakla beraber
kullanilan verilerin ve yéntemlerin givenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum,

7.4.  Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” yéntemi ile deger takdiri yapiimistir.

Deger Tarihi: 31.12.2024
Kur Bilgisi (Satis): 31.12.2024- 15:30 TCMB VEFi|Er|r'I;.7l: éﬁm 1 Euro= 36,8024 TL, 1 USD= 35,3438 Tl dir,
' OZET TABLO T )
' Toplam Pazar Degeri (KDY Haric) 11000000  311.229

Rapora Yardim Eden Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Mustafa KARAMAN Mustafa L. MAZMANCI Erhan SARAC
~igletme Harita Miihendisi Makine Miithendisi
Lisans No: 921015 Lisans No: 407853 Lisans No: 401823
(& RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2025-T.07€1-021
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8. RAPOR EKLERI
8.1.  Fotograflar

(& RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2025-T.02EL-021
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SR = - B efgeriem

e ENERJI KIMLIK BELGESI

~

Binanm

Tipl ¢ Apartman

Ingant Vils i

Kapah Kullanma Alast 1 165000

Ada, Parseli 1 30L3A/2396/18

Adrasi 1 Osman Yilmaz MAH, Gebize/KOCAEL!
Bina Sahibinin

Ads Soyad t HURSUT EYUBOGLU VE HIS,

Adrasi 1 Owman Yilmar MAK, GERZEKOCAFL)
Miigterak Tesisatlann Sahibi igerehiyss)

Adi Soyadh t

Adrant t L

/
.
- Yillik E | Tukatimderi
Enerfl Rullanim Kullarlan Sistemn & o ’""' .“ i - o Sirufi
Alamni [T Birtneh Watlasinn Alsni Rapins
FTh ] S Wh EWhim2 yal
TOPLAM : ABCDEFG
(SITMA 90,427,867 2042767 54,80 A B CDEFG
SIHHI SICAK 5U 7937078 7937078 48,10 A Bc DEF G
SOGUTMA 212.320,06 50083935 12862 ABC EFG
HAYALANDIRMA 0,00 0,00 0.00
AYDINLATMA ande: 2301989 5432695 1395 ABCDEFG
i\ >
7 . ” l = b’
T ST pa—— = - == e i
Balgenin Balgeyi Duzenlayenin pn
Numarass © S34PE9IES190A Ads Soyads 1 BRAHIM TORTAS /é’ T’c:..
Varillg Tarlki t 1212017 Firmas i ERAHIM Topias ,‘3 M
Son Gegarlilk Tarihl  : 23032077 OdaSidiMosu 1 EMO-S1-0046 ’/
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S. 2025-T.0ZEL-021
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A Bagimsiz Balim Kimlik No : 3630422297

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imz:?.fc'mm:;ua
- + FORR s A D e

o KOCAEL { GERZE I KOSKLU CESME MAHALLES! / 535. (Sokak) / 37A - Bagimsiz Ana Giris - Iskan / Kullanim Amaci ; Ofis ve Isyeri - Tip

ay
£
=
T
/ Exn i - -
HNumarataj Bilgileri Eagimsiz Bolum Bilgileri
Pasta Site  Apartman/Blok Dig e Kullanim
Kimlik No Ada Parsel Pafta Kod Numarataj Tipi Adi Adh Kapi Kimlik No  Kapi Aman Tip  Dunim
584516009 2196 16 40LINA - Bagimsiz Ana A 3630422297 - Ofis velgyeri  Ozel lskan
Girig

den

guwrleme

§

Tapu

TAPU KAYDI

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

Tarih; 9-1-2025-17:39

‘weblo t
Kayd Olusturan: AYHAN KARACABEY ( UGAY MUHENDISLIK ENERJI VE IKLIMLENDIRME TEKNOLOJILERI
ANGONIM $IRKET|
Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayli - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI i i
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel 2396/16
Taginmaz Kimlik No. 03916480 AT Ylzolchmmz2) 603.92
ll/liga KOCAELI/GEBZE Bagimsiz Boliim Nitelik ISYERI
Kurum Adi Gebze - Bagimsiz Bolum Brut
Mahalle/Koy Ad: OSMANYILMAZ YuzOlgtmi
= | | Bagumisiz Bolum Net
;:Vl;t No: 90/18814 SOkt
ik kil Blok/KaU/Girig/BBNO JZEMIN//T4
e g prim Arsa Pay/Payda 1825/6490
Ana Taginmaz Nitelik 7 KATLI BETONARME APARTMAN VE
s ARSAS
TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTIFAK BILGILERI
s/B/l Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- [ Terkin
Yevimiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: 18 Bu Taginmaz 19/04/2023 tarih 69425 sayih yazi (SN:2141500) Gebze -
gerediiNG FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKET! nin taginmazi KOCAELI VALILIGI | 24-04-2023 16:01 -
1/3
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2025-T.0ZEL-021
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Ru balge 5070 savily Elektronii Imza Kanunu ercevesinde e-imza ife imzal mmmﬂ d E; n
Degoarile

m =«

edilnmesinde herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. ) Tarih: - Sayr: - IL PLANLAMA VE 16173
{ Sablon: Riger) KOORDINASYON
MUODURLOGH
VEN:
Beyan 3194 Savili Kanunun 32, Maddesi Geregince imar Mevzualing (SN:2860283) Gebze -
Aykindir( $ablon: 3194 Sayih Kanunun 32, Maddesi Geradince Yapimn GERZE 29-03-2023 09:04
imar Mevzuauna Aykin Olduguna Dair Belirume Tanin) BELEDIVESI 11640
S : VKN:3890052233 | 0 5
Beyan .. KM ne Gevrilmigtir.{ Sablon: Bu Tagimazmal KM ye Cevrilmisgtir.) Gebze -
07-052018 11:42
9949
Beyun ....kKM ne Cevrilmistir.{ Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmistir.) Gebze -
07-05-2018 11:42-
9949
Beyan Yénetim Plan : 03/08/2016{ $ablon: Yonetim Plaomn Helirtilmesi) Gebze -
04-08-2016 09:54 -
16358
MOLKIYET BILGILERI
{Hisse) Sistem Minlik El Hirl]m Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinmi Terkin Sebabi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tanh-Yevmiye
Yevmiye
841000863 (SM:B528543) UGAY MUHENDISLIK . 11 - 6361 5.Y.Gdre
EMERJI VE IKLIMLENDIRME ) Devreden
TEKNOLOJILERI ANONIM SIRKETI V Ading Devir
30-09-2024
36346

MULKIYETE AiT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

[ s | Agiklama | Kisiili Malik | Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarh- | Terkin |
2/3
(Hisse) Ad Yevmiye Sehebi-
Sayad Tarin
Serh | Finansal Kiralama Serbi;  MALIKLER nin OGAY (SN.B308753) UAY MUHENDISLIK Gubzo - Gehze
21/3/2023 tarih 1653 saypl Sozlegmea, M{!HENQIHL‘ DOGAL GAZ MAK[NF INSAAT H|_l.|$iM 05-06-202315:12 - | 30-09-70
TADIL SOZLESMESI nin 31/05/2023 tarih | K ENERJI VE | SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI 214 283720
1653 sayih Sozlesme ile LIMLENDI VEMN-2041 100368 (5M:H513428) (ICAY - 36346
RMFE MIIHENDISLIK EMERJI VE
TEKNOLOJIL IKLIMLENDIRME TEKNOLOJILERI
ERI ANONIM ANONIM SIRKETI VKN-9041100368
_ __§IRKET| VEN N seedl

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (htips:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) vbqiéQg4Rii kodunu Online islemler
alanina yazarak dorulayabilirsiniz.

3/3
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8.4. Bilgi Givenligi Yénetim Sistemi Sertifikas:

ADEN GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

KOZYATAG! MAH. BAYAR CAD. DEMIRKAYA IS MERKEZI NO: 97/21
KADIKOY/ISTANBUL

GAYRIMENKUL VE MAKINE DEGERLEME DANISMANLIK HIZMETLERININ SUNUMU; KURUM SURECLERI
VE HIZMET SUNUMU ICINDE EDINILEN KISISEL VERILERIN SORUMLULUGU VE VERILERIN iLGiLi
STAMDARTLAR, YASAL MEVZUAT VE (ST OTORITE YONETMELIKLERINE UYGUN OLARAK GUVENLIK VE
GIZLILIKLERININ SAGLANDIGI BT ALT YAPIS! VE BILESENLERT

kaprarmnda
witht o w Tt il

ISO 27701:2019

KVEKK'ya ghie Kigla! Varl Yanatim Sistam! Standarding uygun bir sistem kurmugtue,
Huin ewifliadiedd thaat i i complisece widr ihe Privan v Tnfirmations Mamagpcnsent Svsiem Sianirsd
dcconting b i Generial Dtz Protecion RegukananGIDPR

K1012 04,04.2023 03.04.2024
Sartifika No [t Yayn Tarlbd Sortifika Gegecliiik tarihi
Cortifoarn No Intitial Dz Cortiffewe Expiry L
07.02.2023/00 04.04.2023/00 04.04.2023-03.04.2024
SoA Detay Sertifiks Yayin Tarihi / Rev.No. Belgelendirme Pefiyodu®
3 ol Devatl [ate af This Certificar  Nev Nn tlergfication Perod
TUNEAK BDS NO .
YS-BEE1-1A54 150 27007 Sertifika No Certificore No o 11315

150 27001 Belgelendirme Periyodu  orttficotton Pepead: 04,04.2023-03.04.2026

i g e e, mibl (hanat sackiivia belge udpreslen bare Lod ihufuli sk seys TR AR BN ST
s Vit J/ it G et o g b bt (i kB i ulen papdatse
Pl +tarifhe at Pndiabammion prsnsssn gain e dowt winhl msbely devnury by ooy the (8 - i am et s micstt 3¢
b iy s “TURE AL J0AT No™ el thie bttps . Wsda mmskish wvg Jf disatmst avtifls mtims iyuiom

) JFPOL balgs pevipaiies 150 JRO0T helige perivRouleien Blyis idamat/ (80 T70] srrriloam el csibl
b gromit it P90 2 0B yrpiflemine perind

|
2Ziihti Oademir
o MEL MUGLR mu'q

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. 2025-T.0ZEL-021
W Ficijulatod by RIS ] .45
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= i - Degerlrleame

| ADEN GAYRIMENKUL
: DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. |

KOZYATAGI MAH, BAYAR CAD, DEMIRKAYA 15 MERKEZI NO: 57/21 i
KADIKOY/ISTANBUL

GAYRIMENKUL VE MAKINE DEGERLEME DANISMANLIK HIZMETLERININ SUNUMU; KURUM SURECLERI
VE HIZMET SUNUMU ICINDE EDINILEN KISISEL VERILERIN SORUMLULUGU VE VERILERIN ILGILI
| STANDARTLAR, YASAL MEVZUAT VE UST OTORITE YONETMELIKLERINE UYGUN OLARAK GUVENLIK VE
GIZLILIKLERININ SAGLANDIGI BT ALT YAPISI VL BILESENLER(

| Kapiaminda
| with i wopw af

TS EN ISO/IEC 27001:2017

Uluslararas: Bilgi Gldvenligi Yonetim Sistemi Standarding uygun bir sistem kurmugtur,
fiws established a system Ut i3 compliames with the Titernational Informanon Securiny ‘
Vamcgement Svuiem Niwdond

11315 04.04.2023 03.04.2024
Sertifika No [tk Yayn Tarihi Sertifika Gecerlilik tarihi
Certificate Ni rsitiaal Dhiste Certificate Expiry Daie
| Tm-. AR M}'\ WO 07.02.2023/00 04,04.2023/00 04.04.2023-03.04.2024
| ¥E-2418-81% SoA Detayt Sertifika Yayn Tarihl / Rev.No. Belgelendirme Periyodu
| Sood Dbl {hwe of This Certificate - Rov Na Certtfication Perival

wrnilin g Lol idammy sieer Mk« Maral dra Sdeps ot oBbomdet bace vol obutyietsn vitys “TUREAT B0 Aoy
w Blgs /[Teds hrhat o 1 et dedl saea T aen pay el

T i aanibanle Padibarmm pros v o1 con by ot wollh medals ddeviows, By g e U Conle oo b s saamsentt o
by weing il “TT L U BT K™ aed e bongn oy bl vy 10 e et w2 ASITEN 53t

2ahta Bz &
N L MUDUR mﬁ‘q

Taha Lzcis S — Yonstim Balgelandirmpy Markssi Tesl vq Garstim I-\lmwﬂul L!d 5“
Y § i gt { y Telnig Her Sem Mo V)RR VDA Zeptiesingi v / libanipd T
. = eyim sw mmmlr
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terl ema

8.5, BDDIK Yetkilendirme

T.C.
BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
Uygulama 1V Daire Baskanhi

Sayr ;12509071-107.01.01-E.13627 02/11/2018
Konu : Yelkilendirme

ADEN GAYRIMENKUL DECERLEME VE DANISMANLIK A5,

Bankacihk Dizenleme ve Denctleme Kurulunun (Kurul) 25, 102018 tarih ve RBOG3 sayih Karart ile
Sirketinize Bankalann Degerleme Hizmet Almalan ve Bankalars Oegerleme Hizmell Verecek Kuruluglann
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetlert Haklinds Yonetmelik 'in (Yonctmelik) 11 inci maddesine islinaden
hanknlara Yiinetmeligin 4 tncii maddesi kapsamna giren “gaytimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkule bl hak ve faydalanin degerlernesi™ hizmeti verme yetkisi verilmest uygun gdriilmiigitr.

Kutulen yetkilendivilen degiceleme kuruluglary, fantivetlerini Yonetmelikte yer alan usul ve esaslara
giire viirliomek ve bu kapsamda Yanetmelikte yer alan yitklimiiiliikleri yerine getirinek zorundadie. Bu
yitkiimlililkler arasinda Yinetmeligin 17 nei maddesinde Kurumumuwea yapilacak bildicinlerin yerine
getrilmesi. mevuata aykinliga sehebiyet verilmemesi bukimindan inem arz etmekledir.

Diger taraflan, gergeklegtirilen degerleme faalivetlerinin mevzuata uywnu hususuna azami dzen
ahisterilmesi, degrerlerne raporlariin highir bagla allinda kalmadan bagimsiz bir gordgle Y énetmeligin 14
{incti maddesine uyyun bir sekilde hazirlanmast ve Yonetimeligin "Bagmsizlik" baghkh 5 inci ve "Mesleki
fizen ve titizbik" bashll 7 nei maddesinde hitkme baglanan hususlara uyum konusunda hassasiyel
géisterilmesi gerekmekredic,

Bilgi edimimusini ve gereini rica ederim.

(i)
Mehmet SARL
2t DNaire Baskam

Adres; [Miyitkdere Cad, Na: 108 Serbetgi [y Morkead Usentepe Siglids TANBLUY,
Telelon: (212) 21450 00-01  Faks:  Kep: bddkiihs03 kep.tr
Blektronik AZ: httpiifwww. bddi orgr/
5070 sayile Elekironik luizn Kanunu'aa uygen olarak Givenli Elekiroaik Teven ile Bretilmistie.
Evral reyiel bripsseboltenbddlorp.ne/ohyasorgn adeesinden AIOZ-DPOG-UIVY Koy ile vaplahilir.
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Depgerieme

8.6.  SPK Listeye Alinma

LE
BASBAKANLIK
Sermaye Piyesas) Kuralu
Mubasebe Standartban Dairesi Baghunhig:

Sayl :36231672-41501-E.3482 26.03.2018
Fonu (Listeye aluuna bagvurusu hi,

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK A.S.
Igerenksy Mah, Fski Uskiidar Yolu Cad.
Umut SK. Barg Apt.No:6/2
Asagehie / ISTANRLUTL

el : 20042017 taria ve 1 70! say:h yazinz.

Hgi'de kaywh yazinez ile; Kurulumusun SertVIIL Noids savih “Sermaye Plymias: Mevzuan
Cergevesinds Gayrimenka! Deferieme Hizmeti Versoek Sirketler ile Bu Sitketlorin Kurulea Listeve
Alnmalarma Higkin Esaslar Heldanda Tebligi (T, eblig) gercevesinde, Sirketinizin sermaye pivesssinda
gayrimenkul degerlome hizmeti vermek foere listeye almomen miebinds bulunulmusir,

Kuritlumue Karar Organi'nn 22 03,2018 1arih ve 147413 savih loplantisinda stulan wlehinizin
clumiu karglsnmasna ke verimiste. By cergeveds,

8) Sermaye piyasas mevzuat kapssminda yvapilacak geyrimenkul deflerleme faalivetlerinizin
mevenaE uyganlugunen Kordumzes izlenecogi ve mevzuats aykan uygnlemalmnnzan espit edilmesl
halinde Kurulumuz listesinden clanimansz yaluns gidilebileseii,

b) Kurulurnuz internet siyfasinin gavrimentul defierleme girketleri balitmiingn “genel muntlar ve
uyaribar” baghbd: kisminda ver slan stirekli bil gilendirme formu formating uvieun olarak trnfinizea
hazrlanscal slirskd: bilgilendirme formiuns Kurulumaz intemet saytiamim izl beliminds ver verilonesi
ve glincel minulmes: gerelctiai,

¢} Kurulumuzun 22.01,20103 wrih ve 201373 sayil: Haftalik Btilteni ile kamuya duyurulan
22,01.2012 tarih ve 37567 saytl Kurul Karan uyanncs, deperdeme leuruluglasum, Teblig cercevesinde
yapmakia yikiimiil bulunduklarn bildirimleri, wiak imza ile yazili olmanim varsira eleliranil imza e
elekironik ortamds da gergeklestirmekle vitkitmli olduklar, s8rkanuse Kurul Koran uyarsneu
degerlems kuruluglarinin Teblig kapsaminda ¥epilmast zorunu bildirirnler cleltronik ararmda
gergeklegtirmemeler halinde, ilgill mevaust uvannes sorumiululdan doBacathindan, 6362 sayik Sermaye
Piyasas) Kanunu'nun 103" tnel maddesinin birined Hkras: uyarinea baklsrinde idsri istem tesis
edilebilecedd,

d) 11/2/1959 tarih ve 7201 sayilr Tebligat Keounu 7/a maddesine istinaden cikartlan “Elekironik
Tebligat Yooetmeligi"nin “Elektronik tebligat hizmetinder yararianma® baghkh 7'nel maddesing uy gun
alarsk, Sirkatinizee kayitf elelaronik pesia (KEP) adresinin temin edilerek bir av icerivinde
Furdurauzs bildirilmesi gerektifi,

P Yome & b i 130 Lm0 AT Tl (M1 IR Pk {31} J0sont, fivmne Ligsl nm ol gew 4y Mg s Bes i LU NA LS8, &
Frabige by Asbrrocal Cxt N 15 Jagt A05T STANELY. Toi 1 120 $33500, Py’ (J0i 5345008 HASLI LA
B bl nbib it aminn 40 clapusd vagis Gxips g TIohaCor i S0t balf-Larthis dory senitah g ¥

s it sk govir virsudes Wige rpran 30 ik e dack Frea s i

2025-1.62€1-021
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8.7.  RICS (Royal Institution Of Chartered Surveyors)

THIS IS TO CERTIFY THAT

Adan Gaytimenkul Dedereme ve Damismanik A8

IS REGISTERED AS A FIRM REGULATED BY RICS

Vsl frem. 47 February 2020

Lintil:

b Firm Registratien no. 932859

Ol Glhs

e

EXECUTIVE DIRCCTOR FOR THE PROFESSION

(Y ricS

1 {9t Eaigele Lo

GG TR

Thes Bamticata ik Nl Tz yaar fis yeoy

C501

af Uy kTt ol I8 0ot a corslioans

78
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8.8.  Lisans Belgeleri

W SPL L

Sarmaye Piyagas
e | e Dt Bafaliag

Diizenlenme Tarihi; 21.01.2022 Belge No: 821015

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasas: Kurulunun VII-128.7 sayilh Sermaye Piyasasinda Faaliystts Bulunaniar
igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esasiar Haldanda Tebii'i uyarnca

MUSTAFA KARAMAN

Gayrimenkul Dagerleme Lisans: aimaya hak kazanmsgtr,

sk fLHAL

. Levent HANLIOGLU  Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDURU  GENEL MUDDR vE YONE ik KURULY UYES]

L]
(@ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A.S. 2025-T.0ZEL-021
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Do grrieme

‘I’SP TURKIYE SERMAYE PiYASAgI
ARACI KURULUSLARI BIRLI

Tarth : 2212 2011
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye |'I-:\ asgsi Kurulu'nun Seri: VIIL NoW sayilt “Sermaye I'..". asasinda | paliyette
Bulunanlar !\H‘ Lisanalama ve Sicil Tuhh.n) y Higkin Esaslar Hakkinda Teblig™: UYannca

Mustafa Litftillah MAZMANCI

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhij Lisansain: almaya hak kazanmigtir

‘ ¢
7 ) Fad ’ B
~ : 1

oy AKIKAN =7

GENEL SEKRETER

Erhan SARAC

‘._‘ kil [X s s Ulzmanhigi Lisansing almava hak kazanmists
)
0 1/ )
A /"-/'/ It:y.i\{‘:#“}:‘-u'-.
r . BAL bir Yeroet Y1 "

1]
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8.9,

Mesleki Tecrilbe Belgeleri

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarlhl: 03.07.2019 Belge No: 2019-01.1340

Sayin Mustafa Liitfiillah MAZMANCI

(T.C. Kirnlik No: 16961136092 - Lisans No. 401823 )

Sermaye Piyasas) Kurulu tarafindan gayrimenkul deferleme alanindaki
tecrobenin kontrolone iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“"Sorumlu Degerleme Uzmani” almak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini salaciginiz tespit edilmistir.

r/,-ﬂ""-f'_ __"-\.
(T
=T
Encan AYDOGDU
Bagkan

()
/

Doruk KARSI
Genel Sekreter

=
Z
TpuB

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tanhi;20.06.2010 Belge No: 2019-01,1307

Sayin Erhan SARAG

(TG Kimik No: 48400784852 Lisans No: 402184 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gaynmankul dederlema alanindaki
tecrubenin Rontrolune iliskin belrlenen ke ve osaslar gergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) vilik meslek tecribe
sartini sagladiginiz tespit adilmistir.

- _/”-

s T

i~ Tal=ln)

a el

m e

gy

Daruk KARS!
Genel Sekreter

'5{:;.42 T Lnﬂu’:.}‘--l-r !
7 7

Sinasi BAYRAKTAR |
Bagkan

&

RICS
AR

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.5.

2025-T.0ZEL-021
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Degerle
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[STANBUL (MERKEZ OFis)

TEL; 0216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatag Mah. Bayar Cad. Demirkaya [s Merkezi No: 97 i¢ Kapi No:18 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFis

TEL: 0 312 925 75 50 FAX: 0 312 926 75 50
Atziziye Mah, Belevi Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayrana/Ankara

1zMIR OFis

TEL: 0232416 15 10 FAX: 0 2324161511

Bahriye Ugok Mah. Dog. Dr. Bahriye Ugok Bulvari Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezl Daire: 502

Karsyaka/lzmir

() ricS

() adendegerieme
@ @adendegerieme
() adengayrimenkul
() adendegerleme

www.adendegerleme.com







