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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, 01.02.2017 tarih Seri-lll 2.1 sayill “ Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Raporda sunulan bulgular
Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakal hicbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor lcreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/calismanin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

Varliklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

GCalisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amagl islemlerde kullaniimak uUzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda hazirlanmistir.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

31.10.2023/A373

Deger Tarihi

15.11.2023

Rapor Tarihi

15.11.2023

Rapor Numarasi

2023-T.0ZEL-203

Degerlemenin Amaci ve Rapor Turi

Degerlemenin amaci konu tasinmazlarin deger tarihi itibariyle Uluslararasi
Degerleme Standartlari (UDS, 2017) kapsaminda pazar degerinin tespitidir.

Talebin Kapsami

izmir ili, Menemen ilgesi, Mermerli Mahallesi, 87 ada 35 ve 37 parseller iizerinde
bulunan tesislerin deger tarihi itibariyla pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken Asgari
Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulagilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina
raporda yer verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz Yonde
Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktorle karsilagilmamistir.

Miusteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Kullanilan Degerleme Yontemleri

Raporda; gayrimenkuller igin “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklagimi” yontemleri
kullanilarak deger tespiti yapiimigtir.

“Hareket Proje Tagimaciligi ve Yiik
Miihendisligi A.S.” Hissesine Diigen
Yasal Durum Pazar Degeri (TL)

54.198.000-TL
ElliD6rtMilyonYuzDoksanSekizBin-TiirkLirasi

“Hareket Proje Tagimacihigi ve Yiik
Miihendisligi A.S.” Hissesine Diisen
Yasal Durum Pazar Degeri (USD)*

1.890.547 -USD
BirMilyonSekizYiizDoksanBinBesYiizKirkYedi-AmerikanDolari

“Hareket Proje Tagimaciligi ve Yiik
Miihendisligi A.S.” Hissesine Diigen
Mevcut Durum Pazar Degeri (TL)

57.098.000-TL
ElliYediMilyonDoksanSekizBin-TurkLirasi

“Hareket Proje Tagimaciligi ve Yiik
Miihendisligi A.S.” Hissesine Diisen
Mevcut Durum Pazar Degeri (USD)

1.991.705 -USD
BirMilyonDokuzYiizDoksanBirBinYediYiizBes-AmerikanDolari

Miisteri Unvani

Hareket Proje Tasimaciligl Ve Yiik Mihendisligi A.S.

Miisteri Adresi

Eyiip Sultan, Sekmen Caddesi No: 28, Sancaktepe/istanbul

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagl Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikdy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta Bilgileri

Polige No: 80651206
Polige Baglangig¢ Tarihi: 20.01.2023
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): Riza Ender UMUR 406141 (Dijital Rozet)
Denetleyen (D.U.): Sabri BOCEKLI 408076 (Dijital Rozet)
Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAC 402184 (Dijital Rozet)

Sirketimizin yazili onayr olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icerisinde yer alan bilgilerin veya
degerleme hizmetini gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem faaliyetlerinin elektronik bilgi
varliklari ile bu varliklari korumak amaciyla 11315 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2017 Uluslararasi Bilgi Glivenligi Yénetim Sistemi ve
K1012 sertifika no ile ISO 27701:2019 KVKK'ya Gére Kisisel Veri Yénetim Sistemi YBM Belgelendirme tarafindan belgelendirmistir.

1Raporda kullanilan Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas’’nin 15.11.2023 tarih, saat 15:30’da belirlenen EUR satis kuru 31.1486-TL, USD satis kuru
28.6679-TL olarak kabul edilmistir.
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin yurirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiirti sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, misteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayiimistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkl kaynaklardan teyit
edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sektérel arastirmalarla desteklenerek giivenilir oldugu varsayillmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir glivence temin edilememektedir. Konu galisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi tzerine dayandirilmistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya ¢ikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.

> Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak igin kullanilmistir. Bu tir yardimci

bilgilerin baska bir amac icin kullanilmamasi gerekmektedir.

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

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1.  Diinya Ekonomisi’

Enflasyona karsi kiiresel miicadele, Rusya'nin Ukrayna'daki savasi
ve Cin'de COVID-19'un yeniden canlanmasi 2022'de kiresel
ekonomik aktivite Uzerinde baski olusturmustur. Bu iki faktor
2023'te de hissedilir bir sekilde devam etmistir. Kiresel
bliyimenin ise 2022'de tahmini ylzde 3,4'ten 2023'te ylizde 2,9'a
diisecegi ve ardindan yiizde 3,1'e yiikselecegi beklenmektedir.
Beklenenden daha hizli bir iyilesme icin kiiresel enflasyonun
2022'de yizde 8,8'den 2023 yili igin ylzde 6,6’ya 2024 yilinda ise
ylzde 4,3 seviyelerine gerilemesi 6ngorilmektedir.

Kiresel bliyiimenin 2023 yilinda yikselise gegmeden Once ylizde
2,9’ a dismesi bekleniyor. Ekim ayinda gercgeklestirilen 2023
tahminleri olumlu gelismeler yasayarak ylizde 0,2 puan daha
yiksek olmustur. Kiiresel GSYH’ da negatif yonli bir blylime bu
verilere gore beklenmiyor. Bununla birlikte su an ki durum 2023
ve 2024 igin ongorilen ¢ wyilhk blydmenin altinda
bulunmaktadir. 2023’ teki disik bliyiime tahmini ortalama ylizde
3,8 olarak beklenmekte olup enflasyonla miicadele igin merkez
bankasi oranlarindaki artis bu noktada belirgin hale gelmektedir.
Ozellikle Ukrayna’daki savasin yani sira 2023’ te biyiimede
yasanabilecek dislstiin zemini 2022’ den itibaren gelismis
ekonomiler tarafindan yonlendirilmektedir. Cin de ise blylimenin
tam olarak artacagi beklenirken diinya ticaret biiyiimesinin 2023’
te ylzde 2,4 gerilemesi ve 2024’te ylizde 3,4’e ylikselmesi tahmin
edilmektedir.

IMF Eylll 2022 raporuna gore kiresel borgluluk 2022 yilinda 300
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trilyon dolara ulasmistir. Mevcut borg stokunun 201,2 trilyon dolari gelismis Ulkelere, 98,8 trilyon dolari ise
gelismekte olan Ulkere aittir. Toplam bor¢ stokunun 85,8 trilyon dolari kamu borcu, 69,3 trilyon dolari finansal
sektor, 88,4 trilyon dolari reel sektor ve 56,6 trilyon dolari hanehalkina aittir. Hanehalki borg¢ stoku/GSYH orani en
yiiksek olan iilke yiizde 102,2 ile Gliney Kore olurken, Euro Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2 ve
ABD’de ylizde 77,7, Cin’de ylizde 63,3. Kamu borg yikiinde ilk sirada ylizde 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.

Ekim ayindan bu yana gelisme kaydeden piyasalar ve ekonomiler igin kiresel finansal kosullardaki gevsemenin
destegi ile bir miktar gerileme kaydetmistir. Dusuk gelirli Glkelerin yaklasik %15’inin borglu oldugu tahmin edilirken

Kaynak: IMF
Genel Devlet Net Borg Verme /

Borglanma (GSYH %)
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2IMF, World Bank, OECD

%45’inin yliksek borg sikintisi riski ile karsi karsiyadir. Yiiksek borg
seviyelerinin kombinasyonu; pandemi, disik blylme ve yiiksek
borglanma maliyetleri risk altindaki Ulkelerin kirilganhgini
arttirarak 6zellikle yakin vadeli dolar finansmani ihtiyacina sebep
olmaktadir.

Kiresel ticaret sisteminin  gliclendirilmesi icin ticaret
parcalanmasi ile ilgili riskler ele alinmalidir. Bu gida ihracati
Gzerindeki kisitlamalari geri ¢ekerek basarilabilir. Diinya Ticaret
Orgiiti  kurallarinin ~ giincellenmesi, tarim ve  sanayi
stbvansiyonlari gibi kritik alanlarda yapilan yeni sézlesmelerin
neticelendirilmesi ve uygulanmasi Diinya Ticaret Orgiitii tabanl
anlasmalar ve Diinya Ticaret Orgiitii ihtilaf ¢6ziim sisteminin
tamamen eski haline dondirilmesi bu risklerin  basinda
gelmektedir.
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3.2 Tiirkiye Ekonomisi®

GSYH 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde ylizde 3,8 oraninda
biiyiime kaydetmistir. ikinci ceyrekte sanayi sektorii
ylzde -2,6, tarim sektorli yizde 1,2 ve hizmetler
sektorll (insaat dahil) ylizde 3,9 oraninda biyiime
kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis GSYH biylime orani yilin ikinci ¢eyreginde
ylizde 3,5 oraninda blylimistir. S6z konusu donemde
toplam sabit sermaye yatirimlari yiizde 5,1 oraninda
artarken; ozel tiiketim ve kamu tiketimi harcamalari
siraslyla ylizde 15,6 ve ylizde 5,3 oranlarinda artmistir.
Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlari, 2023 yih
ikinci ceyreginde ylizde 2,5 oraninda artarken, makine
techizat yatirimlari ise ylizde 7,4 oraninda artmistir.

Eylil ayinda tliketici fiyatlari endeksi gecen yilin ayni
doénemine gore ylizde 61,53 degisim gostermistir. Bir
onceki aya gore artis ylizde 2,59 olarak kaydedilmistir.
2023 yili Eylil ayinda artisin yliksek oldugu ana gruplar
ise sirasiyla, 18,45 ile Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu,
ylizde 12,45 ile Ulastirma grubu ve yizde 7,13 ile
Lokanta ve Oteller gruplarindan olmustur. imalat
fiyatlari Eylal ayinda yiizde 1,92 oraninda artmistir.
Buna gore yillik degisim orani yizde 45,79 olarak
gerceklesmistir.

Agustos ayinda dis ticaret agigl bir onceki yilin ayni
aymna gore %23,1 azalarak 11 milyar 256 milyon
dolardan, 8 milyar 657 milyon dolara gerilemistir.
ihracatin ithalati karsilama orani 2022 Agustos ayinda
%65,4 iken, 2023 Agustos ayinda %71,4'e yikselmistir.
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Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2023 Agustos ayinda imalat sanayinin payi %94,7, tarim, ormancilik ve balik¢ilk
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sektorinin payr %3,4, madencilik ve tas ocakgilig
sektorinin payi %1,4 olmustur.

Temmuz ayinda ihracatta ilk sirayr Almanya ald.
Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 782 milyon dolar
olurken, bu Ulkeyi sirasiyla; 1 milyar 323 milyon dolar ile
ABD, 1 milyar 91 milyon dolar ile Irak, 1 milyar 63 milyon
dolar ile Birlesik Krallik, 877 milyon dolar ile italya takip
etmistir. ilk 5 iilkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin
%28,4'Unl olusturmustur.

Rusya Federasyonu'ndan yapilan ithalat 31 milyar 722
milyon dolar olurken, bu (lkeyi sirasiyla; 30 milyar 670
milyon dolar ile Cin, 18 milyar 833 milyon dolar ile
Almanya, 15 milyar 698 milyon dolar ile isvigre, 10
milyar 591 milyon dolar ile ABD izlemistir. ilk 5 Gilkeden
yapilan ithalat, toplam ithalatin %43,5'ini
olusturmustur.
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3.3 Gayrimenkul Sektorii*

Tirkiye genelinde konut satiglari Eylil ayinda bir dnceki yilin  {250000 Konut Satis Sayilari
ayni ayina gore %9,5 azalarak 102 bin 656 olmustur. Konut
satislarinda istanbul 15 bin 247 konut satisi ve %14,9 ile en |200000
yiiksek paya sahip olmustur. Satis sayilarina gére istanbul'u 9
bin 48 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 476 konut [150000
satisi ve %5,3 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az
oldugu iller sirasiyla 47 konut ile Ardahan, 55 konut ile |100000
Hakkari ve 77 konut ile Bayburt olmustur.
50000 102 656
Konut satiglari Ocak-Eylil doneminde bir 6nceki yilin ayni
dénemine goére %14,9 azalisla 900 bin 74 olarak 0
gergek|e§mi§tir- Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tefki
Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Eylil ayinda bir W“ 2019 2020 2021 2022 2023
onceki yilin ayni ayina goére %50,2 azalis gostererek 8 bin 446
olmustur. Toplam konut satiglari icinde ipotekli satiglarin pay! Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari
%8,2 olarak gergeklesmistir.  Ocak-Eylil doneminde |10000
gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir énceki yilin ayni | 2090
dénemine gore %29,6 azaligla 160 bin 884 olmustur. iggg
Tirkiye genelinde diger konut satislari Eylll ayinda bir 6nceki | 6000
yilin ayni ayina gére %2,3 azalarak 94 bin 210 olmustur. | 5000
Toplam konut satislari iginde diger satislarin payr %91,8 | “0% 2930
olarak gerceklesmistir. Ocak-Eylil déneminde gerceklesen zggg
diger konut satislari ise bir onceki yilin ayni donemine gére | o
%10,8 azalisla 739 bin 190 olmustur. 0

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Eylil ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %15,2 azalarak 30 bin 488
olmustur. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin

Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Teiki

Kaynak
TUIK

2019 2020 2021 2022 2023

payl %29,7 olmustur. ilk el konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gére %13,9

azaligla 268 bin 597 olarak gergeklesmistir

Yabancilara yapilan konut satiglari Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %42,0 azalarak 2 bin 930 olmustur.
Eylll ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payi %2,9 olmustur. Yabancilara yapilan
konut satislarinda ilk sirayi bin 7 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 978 konut satisi ile istanbul ve 211
konut satisi ile Mersin izlemistir.
Eylul ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Tiirkiye'den 722 konut satin aldi. Rusya Federasyonu vatandaslarini
sirasiyla 327 konut ile iran, 191 konut ile Irak ve 148 konut ile Almanya vatandaslari izledi.

1200 insaat Maliyet Endeksi 1110,41
1000
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Kaynak:
TUIK 2019 2020 2021 2022 2023
“1UIK

insaat maliyet endeksi, 2023 yili Agustos ayinda bir énceki aya
gore %4,62 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %66,46 artti.
Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %5,82 artti, iscilik endeksi
%1,92 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %52,18 artti, iscilik endeksi %113,27 artti.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %4,09 artti,
bir 6nceki yilin ayni ayina gére %65,48 artti. Bir onceki aya
gore malzeme endeksi %5,15 artti, iscilik endeksi %1,83 artt.
Ayrica bir 6nceki yiin ayni ayina goére malzeme endeksi
%50,28 arttl, iscilik endeksi %113,11 artti.
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4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARI, iMAR BILGILERi, FizZiKSEL

OZELLIKLERI VE KONUMU
4.1. Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili izmir Koordinat 38.6252, 27.0591
ilgesi Menemen Yiizolglimii (m?) 20.316,00
Mahallesi Mermerli Tapu Tarihi 01.04.2021
Mevkii - Yevmiye No 7263

Ada 87 Cilt No 27

Parsel 35 Sayfa No 2666

Ana Taginmaz Nitelik Tarla

Malik (Hisse) Hareket Proje Tasimaciligi Ve Yuk Muhendisligi A.S. (1/1)

Tasinmazin Tapu Bilgileri

[] izmir Koordinat 38.6259, 27.0583
ilgesi Menemen Yiizélglimii (m?) 15.105,00
Mahallesi Mermerli Tapu Tarihi 28.12.2022
Mevkii - Yevmiye No 38871

Ada 87 Cilt No 4

Parsel 37 Sayfa No 378

Ana Tasinmaz Nitelik Dami Havi Bag ve Bahce
Stikran ADIYAMAN (29/32)
Hareket Proje Tagimaciligi Ve Yuk Mihendisligi A.S. (3/32)

Malik (Hisse)

4.2, Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Ada/Parsel Aciklamalar
Tasinmaz topografik agidan diiz arazi yapisina, geometrik olarak bicimsiz bir sekle sahiptir. Parsel sinirlari
87/35 tel ile gevrili durumdadir. Parsel Gizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel glineybati sinirindan
izmir-Canakkale yoluna cephelidir.
Tasinmaz topografik agidan diiz arazi yapisina, geometrik olarak bicimsiz bir sekle sahiptir. Parsel sinirlari
87/37 glvenlikli parsel girisi ve tel ile cevrili durumdadir. Parsel lizerinde bir adet depo ve ofis bulunmaktadir.
Parsel giineybati sinirindan izmir-Canakkale yoluna cephelidir.

4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Miusteri tarafindan iletilen 18.10.2023 tarihli tapu kayit belgesi Uzerinden gergeklestirilen incelemede
degerleme konusu tasinmazin lGizerinde asagidaki kayitlarin bulundugu gorilmustdar.

Tapu Takyidat Bilgileri
incelemesi Yapilan Kurum: Tapu ve Kadastro Genel Midirligi internet Portali- TAKBIS

Ada/Parsel: 87/35
inceleme Tarih ve Saati: 18.10.2023-09:39
Beyanlar Bolumii e Herhangi bir beyan kaydi bulunmamaktadir.

e KUVEYT TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 1/0 dereceden 22500000.00 TL bedelle
01.04.2021 tarih, 7263 yevmiyeli ipotek kaydi gorilmistar.

e KUVEYT TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 2/0 dereceden 50000000.00 TL bedelle
23.02.2023 tarih, 6161 yevmiyeli ipotek kaydi goralmustir.

Rehinler Bolimi

Serhler Boliimii e Herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.

Tapu Takyidat Bilgileri
incelemesi Yapilan Kurum: Tapu ve Kadastro Genel Midirligi internet Portali- TAKBIS
Ada/Parsel: 87/37
inceleme Tarih ve Saati: 18.10.2023- 09:40
e Diger (Konusu: Asuman Goksel VIV kesilmis) Tarih: 23/12/2022 Sayi: 690786
(23.12.2022 tarih, 38120 yevmiye)

Beyanlar Boliimii

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2023-T.0ZEL-203
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Rehinler Boliimii e Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

Sukran Adiyaman’in hissesine ait serh kayitlari;

o ihtiyati Tedbir: MENEMEN SULH HUKUK MAHKEMESI nin 25/02/2021 tarih 2020/379
ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: vasiyetname agilmasi
(noter) ) (26.02.2021 tarih, 4327 yevmiye)

o ihtiyati Tedbir: MENEMEN 1.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 17/09/2021 tarih 2020/297
ESAS sayili Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: vasiyetnamenin iptali)
(20.09.2021 tarih, 20489 yevmiye)

o ihtiyati Tedbir: MENEMEN 1. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 02/08/2022 tarih
2022/214 ESAS sayil Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilar ile (Agiklama: - UCUNCU
KISILERE RIZAI DEVIR VE TEMLIKIN ONLENMESI ACISINDAN VE VASIYETNAMENIN
TENFizi (YERINE GETIRILMESI) DAVASI NEDENIYLE ) (02.08.2022 tarih, 23357 yevmiye)

¢ Kesinlesmemis mahkeme karari vardir (MENEMEN 1.ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin
05/07/2023 tarih 2022/214 sayili Mahkeme Muzekkeresi yazisi ile) (06.07.2023 tarih,
20014 yevmiye)

Serhler Boliimi

4.4, Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri

Menemen Belediyesi imar Mudirligiinde yapilan incelemede degerleme konusu 87 ada 35 ve 37 parsellerin,
1/1.000 ve 1/5.000 &lcekli planlarin disinda kaldigi, 08.10.2012 onay tarihli 1/25.000 &lcekli izmir Biyiksehir
BUtlnU Cevre Dlizeni Plani ve 1/100.000 6lgekli 23.06.2014 onay tarihli Cevre Duizeni Plani kapsaminda “Tarim
ve Sulama’’ alaninda oldugu bilgisi alinmistir.

1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
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4.5, Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yapi1 Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

Menemen Belediyesi imar ve Sehircilik Mdudirliigi’nde yapilan incelemelerde degerleme konusu
tasinmazlardan 87 ada 37 parsel i¢in ilgili imar arsivinde dosyasi bulunmamis olup 87 ada 35 parsel i¢in
diizenlenmis yapi ruhsati ve mimari projeye ait bilgiler asagidaki tablolarda yer almaktadir.
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Degerleme konusu tasinmaza ait Blok 1, Blok 2, Blok 3, A blok ve B Blok isimlerinde mimari projeler
bulunmaktadir. Ruhsat alinmis yapilarin insasina baslanmadigi goérilmiis, 3194 sayili imar Kanunu’nun 29.
maddesi “(1) Yapiya baslama middeti ruhsat tarihinden itibaren 2 yildir. Bu miiddet zarfinda yapiya
baslanmadigi veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama muddetiyle birlikte bes yil icinde
bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir.“ geregince s6z konusu projeler degerlemede dikkate
alinmamustir.

YAPI RUHSATI

ADA/PARSEL VERILiS AMACI BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?) Aciklama
87/35 Yeni Yapi Depolar 16.01.2017 52 1.958,00 1 adet depo
87/35 Yeni Yapi Depolar 16.01.2017 52 2.853,00 1 adet depo
87/35 Yeni Yapi Depolar 16.01.2017 52 1.597,00 1 adet depo
87/35 Tadilat Depolar 25.01.2019 2017/52 1.958,00 1 adet depo
87/35 Tadilat Depolar 25.01.2019 2017/52 2.853,00 1 adet depo
87/35 isim Degisikligi Depolar 22.01.2019 2017/52 1.597,00 1 adet depo
87/35 isim Degisikligi Depolar 22.01.2017 2017/52 1.958,00 1 adet depo

> Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Degerleme konusu tasinmazlar igin alinmis herhangi bir durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir
duruma rastlanmamistir.

> Gayrimenkullere Ait Yapi Denetim Bilgisi
Tasinmazlar Gizerinde mevcut olarak herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

> Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri vb.)

Konu tasinmazlar icin diizenlenmis herhangi bir s6zlesme belgesine rastlanmamistir.

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

Bu calismanin konusu, rapor iceriginde verilen tasinmazlar olup farkh bir kapsamda calisma yapilmamustir.
4.6. Gayrimenkullerin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

4.6.1. Degerleme konusu Gayrimenkullerin Tanimi, Gayrimenkullerin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 87 ada 35 parsel no.lu tasinmaz, izmir ili, Menemen ilgesi, Mermerli Mahallesi’nde yer alan,
20.316,00 m? yiuz dlciimli, “Tarla” vasifli tasinmazdir. Parsel sinirlari tel 6rgii ile cevrilidir. Tasinmaz geometrik
olarak bicimsiz bir sekle, topografik olarak diiz arazi yapisina sahiptir. Degerleme tarihi itibariyle parsel lizerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

S6z konusu tasinmazin ilgili belediye arsiv dosyasinda yerinde insaati yapilmamis yapilarin ruhsat ve projeleri
bulunmaktadir. Ruhsat alinmis yapilarin insasina baslanmadigi gorilmiis, 3194 sayili imar Kanunu’nun 29.
maddesi “(1) Yapiya baslama middeti ruhsat tarihinden itibaren 2 yildir. Bu miiddet zarfinda yapiya
baslanmadigi veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama muddetiyle birlikte bes yil icinde
bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir.“ geregince s6z konusu projeler degerlemede dikkate
alinmamustir.

Blok 1: Onayli mimari projesine gore parselin bati kisminda konumlu olup betonarme yapi tarzinda, tek katli,
toplamda 1.597 m? kapali alanli olarak projelendirilmistir. Bina restoran, market, hol, mutfak, depolar ve WC
hacimlerinden olusmaktadir. Binaya ait yapi ruhsati bulunmakta ancak yapinin yerinde insa edilmedigi tespit
edilmistir.

Blok 2: Onayli mimari projesine gore parselin orta kisminda konumlu olup betonarme yapi tarzinda, zemin + 1
katli, toplamda 2.853 m? kapali alanli olarak projelendirilmistir. Bina tek katli depo ve zemin + 1 katli ydnetim
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alani hacimlerinden olugsmaktadir. Binaya ait yapi ruhsati bulunmakta ancak yapinin yerinde insa edilmedigi
tespit edilmistir.

Blok 3: Onayli mimari projesine gore parselin kuzeydogu kisminda konumlu olup betonarme yapi tarzinda, tek
katli, toplamda 1.958 m? kapal alanl olarak projelendirilmistir. Bina kuru depo ve yénetim hacimlerinden
olusmaktadir. Binaya ait yapi ruhsati bulunmakta ancak yapinin yerinde insa edilmedigi tespit edilmistir.

A Blok: Onayli mimari projesine gore parselin bati kisminda konumlu olup betonarme yapi tarzinda, tek katl,
toplamda 4.167 m? kapali alanli olarak projelendirilmistir. Bina 8 adet depo hacimlerinden olusmaktadir. Binaya
ait yapi ruhsati bulunmakta ancak yapinin yerinde insa edilmedigi tespit edilmistir.

B Blok: Onayli mimari projesine gore parselin dogu kisminda konumlu olup betonarme yapi tarzinda, tek katl,
toplamda 3.833 m? kapali alanli olarak projelendirilmistir. Bina 6 adet depo hacimlerinden olusmaktadir. Binaya
ait yapi ruhsati bulunmakta ancak yapinin yerinde insa edilmedigi tespit edilmistir.

Degerleme konusu 87 ada 37 parsel no.lu tasinmaz, izmir ili, Menemen ilgesi, Mermerli Mahallesi’nde yer alan,
15.105,00 m? yiiz él¢limlii, “Dami Havi Bag ve Bahce” vasifli tasinmazdir. Parsel sinirlari glivenlikli giris kapisi
ve tel orgl ile gevrilidir. Tasinmaz geometrik olarak bigimsiz bir sekle, topografik olarak diiz arazi yapisina
sahiptir. Degerleme tarihi itibariyle parsel izerinde ruhsatsiz olarak ofis ve depo yapilari bulunmaktadir.

1-Ofis: Yapi ruhsatsiz olarak parselin glineybati kisminda konumlu olup betonarme yapi tarzinda, tek kath, 15
m? kapali alana sahiptir. Yapi 2 ofis hacimlerinden olusmaktadir. Binaya ait yapi ruhsati bulunmamaktadir. S6z
konusu yapinin bir kismi parsel disinda kaldig icin degerlemede dikkate alinmamistir.

2-Depo: Yapi ruhsatsiz olarak parselin kuzeybati cephesinde konumlu olup prefabrik yapi tarzinda, tek katl,
200 m? kapal alana sahiptir. Binaya ait yapi ruhsati bulunmamakta olup mevcut durum degerinde dikkate
alinmistir.

4.7. Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin alinmis Yapi ruhsatlarina, Tadilat ruhsatlarina, Yapi
kullanim izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli tiim izinlerin alinip alinmadigina
ve Yasal Gerekliligi olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu 87 ada 35 parsele ait belediye arsiv dosyasinda yerinde insaati yapilmamis yapilarin ruhsat
ve projeleri bulunmaktadir. Ruhsat alinmis yapilarin insasina baslanmadigi gériilmiis, 3194 sayil imar
Kanunu’nun 29. maddesi “(1) Yapiya baslama muddeti ruhsat tarihinden itibaren 2 yildir. Bu miiddet zarfinda
yaplya baslanmadigl veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama muddetiyle birlikte bes yil
icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hikiimsiz sayilir.” geregince s6z konusu projeler degerlemede
dikkate alinmamistir. 87 Ada 37 parsel Gzerinde yer alan depo yapisinin yasal evraki bulunmamakta olup bilgi
amagli mevcut durum degerinde dikkate alinmistir.
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4.8. Gayrimenkullerin Konum, Gevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, izmir ili, Menemen ilgesi, Mermerli Mahallesi, 87 ada 35 ve 37 parsellerde
konumlu tasinmazlardir. Degerleme konusu tasinmazlara ulasim, Menemen ilge merkezi civarinda izmir-
Canakkale Yolu lizerinden kuzeybati istikametinde gidilerek sag koldan saglanmaktadir. Degerleme konusu
parseller ana arterlerden olan izmir-Canakkale Yolu’na cephelidir. Tasinmazlarin yakin gevresinde Menemen
Belediyesi, Menemen Devlet Hastanesi, Sada Hastanesi gesitli is kollarinda faaliyet gésteren sanayi isletmeleri,
depolama alanlari ve tarim arazileri bulunmaktadir. Degerleme konusu parseller kus ucusu olarak ilge
merkezine 2 km, Sehir merkezine ise 24 km mesafede bulunmaktadir.
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlari

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir 5neme sahip olan bir
diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi temsil
eder. Deger ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin anlasabilecekleri olasi
fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak
veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal
veya hizmetin Gretim masraflari icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari,
kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde
istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni varhklara farkli degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir Grlin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gére
olusturulur ve slrdurtlar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gtictdr.

e  Pazar Degeri, varhgin 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 cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu gbz oniline
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Birvarhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en
iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katilimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlk igcin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde
edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gdsterge
saglamasi gerekli gorilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin deger ifade
eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu
varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin gdz ardi edilmesini gerektirmektedir. Pazar degerini tahmin
etmek i¢in en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren
Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

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

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama siresinin mimkin olmadigini géstermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici
Gzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gergeklestirilemedigine baglidir. Bu
durum diger yandan saticinin, geriye kalan sire icinde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacagi sonuclari da
yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir
saticinin durumundan ziyade, bu saticinin iginde bulundugu kendisine 6zgii kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli
bir deger esasinin degil, el degistirmenin gercgeklestigi durumun tanimidir.
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5.2. Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, acik piyasada gerceklestirilen benzer varlklarin
satiglariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak glincel piyasada satis isleminin gerceklesmis olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna dnemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak islem
goérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili giincel gézlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi
durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklasimi

Bu yaklasimda, degerlemeye konu olan miilkin gelecekteki yararlari ve fayda liretme kapasitesi incelenerek, gelirler,
gincel deger gostergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin degere dénistirilme
islemidir. Bu yaklagimin temel 6gesi, degerleme esaslarindaki “Beklenti ilkesi”dir. Bu yéntemle, miilkiin satis degeri
ile kira beklentisi arasinda bir korelasyon kurulur. Bu yaklasim, gelir getirme potansiyeli olan milkler icin kullanilabilir
ve de maliyet yaklasimi ile emsal karsilastirma yontemleri ile bulunan nihai degeri desteklemek ya da test etmek igin
de kullanilir. Bu yaklagimda, gelirlerin kapitalizasyonu igin iki temel yontem vardir, bunlar; tek bir takvim yilinin
referans alindigl direkt kapitalizasyon yontemi ve gelecek yillarda beklenen olasi gelirlerin, net nakit akimlarini
buglinki degere indirgeme yontemidir.

5.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagiminda, mulkin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir milkiin
insa edebilecegi olasilig dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan
miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6l¢lide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler icin amortismani
daigerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlhk gerektiren veya 6zel kullanima
yonelik olarak kurulmus veya lretilmis varliklar igin yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu varliklarin bir
pazar katilimcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin diisiik olaninin dikkate alinarak tahmin edilmesi ilk
adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden iretmenin maliyeti olabilir.

Bir varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti olarak
kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler nedeniyle son
donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore dizeltilmeleri/bir esdegere endekslenmeleri
gerekmektedir.

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

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6l¢lim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir
sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

° Pazar karsilastirmalari, pazardaki gbzlemlerden kaynaklanmalidir.

° indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde
edilen geri donis oranlarini esas almalidir.
Varhgin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmal bir
yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIizi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir varhigin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varhigin en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmazlar i¢in yapilan analizler sonucunda, bulundugu bolge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
online alinarak en etkin ve verimli kullanimi “Mevcut Kullanimina Uygun” olarak belirlenmis olup, tarafimizca
farkl bir arastirma/gelistirme yapilmamustir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul arazi degerinin tespiti icin “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yontemleri
kullanilmistir. Kullanilan yonteme iliskin detaylar alt basliklarda tanimlanmistir.

6.2.1. Pazar Yaklagimi Yontemi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklagimi” ile benzer miilkiyet yapisina sahip satisa
konu tasinmazlar arastiriimistir.

PPD
Birim

imar Satis PPD* Birim

2 .
Aciklama R Alan (m?) Deger

Degeri (TL) (TL/m?)

Deger (TL) Deger
(TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazlara yakin
Camikebir Mahallesinde, 11.508 m? yuz
olgiimli 41 ada 19 ve 20 parsel no.lu tarlalar
1 40.000.000 TL bedel ile satihktir. Satistan  Tarla 11.508  40.000.000 3.476 35.000.000 3.041
sorumlu emlak ofisinden gergekgi satis
fiyatinin  35.000.000-TL olabilecegi bilgisi
alinmistir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
bélgede yer alan, 16.728 m? yiiz 6lgimli 86
ada 44 parsel no.lu tarla 21.000.000 TL bedel
ile  satibiktir. Satistan sorumlu emlak
2 ofisinden Canakkale Yolu'na cepheli ya da Bahcge 9.902 30.000.000 3.030 25.000.000 2.525
¢ok yakin konumdaki parseller ile daha
icerde kalan parsellerin m? birim degerleri
arasinda %100 oranda deger farki olabilecegi
bilgisi alinmigtir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
bélgede yer alan, 9.774 m? yiz 8l¢imliu 88
ada 2 parsel no.lu tarla 22.800.000 TL bedel
ile satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
boélgede yer alan, 14.345 m? yiz dlgimlu 87
ada 14 parsel no.lu bag 20.000.000 TL bedel
ile satiliktir.  Satistan sorumlu emlak
4  ofisinden Canakkale Yolu'na cepheli ya da Bag 14.345 20.000.000 1.394 19.000.000 1.325
cok vyakin konumdaki parseller ile daha
icerde kalan parsellerin m? birim degerleri
arasinda %100 oranda deger farki olabilecegi
bilgisi alinmistir.
*PPD: Pazarlik Payi Diisiilmiis

Tarla 9.774 22.800.000 2.333 21.500.000 2.200
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87 ADA 35 PARSEL KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4
Pazarlik Payi Dustlmus Birim Deger (TL/m?) 3.041 2.525 2.200 1.325
Arsa Alani Serefiyesi (%) -10% -10% -10% 0%
imar Lejanti Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Kadastral Yol Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 25%
Miilkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) 10% 10% 20% 20%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 3.041 2.525 2.420 1.921
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?2) 2.500

1 2 3 4
Pazarlik Payi Dustlmus Birim Deger (TL/m?) 3.041 2.525 2.200 1.325
Arsa Alani Serefiyesi (%) 0% -5% -5% 0%
imar Lejanti Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Kadastral Yol Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 25%
Miilkiyet Serefiyesi (%) -10% -10% -10% -10%
Konum Serefiyesi (%) 10% 10% 20% 20%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 3.041 2.399 2.310 1.788
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?2) 2.400

Satlsa Konu Arsalara iliskin Harlta

Sonug; Bolgede yapllan arastirmalarda Emsal gayrimenkuller icin talep edilen m? birim satis degerlerinin 1.500-
3.000-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Parsellerin yiizél¢iimii, anayola cephesi, konumu, sekli, egimi
ve kullanim durumu, yapilasma hakki ve hisseli olup-olamama durumuna gére m? degerlerinin degerlemeye
konu gayrimenkuller icin degerlendirilmistir. Deger belirlenirken degerleme konusu gayrimenkuller, emsal
arsalar ile karsilastirilmis, pazarlik payr ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak piyasa degeri
olusturulmustur. 87 Ada 35 Parsel lizerinde projelendirilmis 25.01.2019 tadilat ruhsat tarihli yapilarin insasina
baslanmadigi goériilmis, 3194 sayili imar Kanunu’nun 29. maddesi “(1) Yapiya baslama miiddeti ruhsat
tarihinden itibaren 2 yildir. Bu miiddet zarfinda yapiya baslanmadigi veya yapiya baslanip da her ne sebeple
olursa olsun, baslama miiddetiyle birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hikiimsiz sayilr.”
geregince ruhsatlar gecersiz kabul edilmistir. Her iki parselin ayni imar durumuna sahip olmasi ve yola cephe
durumlarinin da ayni olmasi sebebiyle degerleme konusu 87 ada 35 parsel icin birim m? degeri 2.500-TL; 87
ada 37 parsel icin olusturulan karsilastirma tablolari sonucunda birim m? degeri 2.400-TL olarak takdir
edilmistir.
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Tasinmazin Alani (m?) 20.316,00
Yaklagik m? Birim Satig Degeri (TL/m?) 2.500,00
Taginmazin Satis Degeri (TL) 50.790.000,00
Taginmazin Yaklagik Degeri (TL) 50.800.000,00
Tasinmazin Alani (m?) 15.105,00
Yaklasik m? Birim Satig Degeri (TL/m?) 2.400,00
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 36.252.000,00
Taginmazin Yaklagik Degeri (TL) 36.250.000,00

Degerleme konusu tasinmazlardan 87 ada 35 parselin arazi degeri 50.800.000-TL; 87 ada 37 parselin arazi
degeri ise 36.250.000-TL olarak takdir edilmistir.

6.2.2. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklasim varhgin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden (retim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢c deger olarak takdir
edilmektedir. Degerleme konusu tasinmazlardan 87 ada 37 parsel lzerinde yer alan ruhsatsiz yapi ile ilgili
maliyet hesabi asagida belirtilmistir.

87 ADA 37 PARSEL - MEVCUT DURUM YAPI DEGERI

KAPALI ALAN BiRiM DEGER MY:LI?\I(“EATi AMORTISMAN PAZAR Yﬁf\;ﬁ""
2 2 o, - o
(m?) (TL/m?) (L) ORANI(%)  DEGERI(TL)  _co. i
Depo 200,00 10.000 2.000.000 10% 1.800.000 1.800.000
Harici Miiteferrik isler 1.130.000

TOPLAM 2.900.000

87 Ada 37 Parsel-Harici Miiteferrik isler
BiRIM

Yapi Adi ALAN (m?) DEGER YAP'M(QAL;\”YET' AMO?&::;C‘(';?N PAZAR DEGERI (TL)
(TL/m2)
Saha Betonu 400,00 1.000 400.000 10% 360.000
Tel Orgii 850,00 1.000 850.000 10% 765.000
Harici Miiteferrik isler 1.125.000
TOPLAM HARICi MUTEFERRIK ISLER (TL) 1.125.000

Maliyet Yaklasimi Yontemine gore degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan yapilarin toplam Mevcut
Durum Degeri 2.900.000-TL olarak takdir edilmistir.

87 Ada 37 Parsel Tam Miilkiyet Degeri Yasal Durum Degeri (TL)  Mevcut Durum Degeri (TL)
Bina Degeri - 2.900.000
Arsa Degeri 36.250.000 36.250.000
Tasinmazin Toplam Yaklasik Degeri (TL) 36.250.000 39.150.000

S6z konusu yapinin degerleme tarihi itibariyle Hareket Lojistik tarafindan kullaniliyor olmasi sebebiyle hisse
degerine ilave edilerek bilgi amagl mevcut durum degeri takdir edilmistir.
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6.2.3. Gelir Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren 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 yiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deger rakamina gotirecegini sdyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak Uzere 2 temel metodolojiyi destekler.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki gayrimenkullerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada tasinmaza benzer nitelikte kiralanan
emsal olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gore deger takdir edilmemistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi gayrimenkullerin degerinin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin bugiinki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tablolari ile hazirlanir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda musteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar yapilir.
Ayrica piyasadan giincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilir.

Raporda bu yontem kullaniimamistir.
6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan gorismelerden elde edilen satilik arazi emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan gortismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
konusu tasinmazlarin imar durumu, konumu, hissedar sayisi, imar yoluna cephesi vb. degere etki edecek
olumlu olumsuz tim faktorler goz 6niine alinarak deger takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin Hareket Proje Tasimaciligi ve Yik Miihendisligi A.S. hissesine diisen deger:

Degerleme Konusu Tasinmazlarin Hisse Degeri Yasal Durum Degeri (TL) Mevcut Durum Degeri (TL)
87 Ada 35 Parsel 50.800.000 50.800.000
87 Ada 37 Parsel 3.398.000 6.298.000
Tasinmazlarin Toplam Yaklagik Degeri (TL) 54.198.000 57.098.000

Degerleme konusu tasinmazlarin “Hareket Proje Tasimaciligi ve Yk Mihendisligi A.S.” hissesine Diisen toplam
Yasal Durum Degeri 54.198.000-TL ve Mevcut Durum Degeri 57.098.000-TL olarak takdir edilmistir.

6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

— 87 Ada 35 Parsel tizerinde ruhsat alinmig yapilarin

+  Yogunlugu ¢ok olan izmir-Canakkale Yolu’na 2 yilicinde insasina baslanmamis olmasi sebebiyle
cepheli olmalari ruhsatlarin gecersiz duruma gelmis olmasi
ilce merkezine yakin konumda yer almalari — Belirli alici kitlesine hitap ediyor olmasi
Diiz bir arazi yapisina sahip olmalari — 87 Ada 37 Parselin Hisseli olmasi ve diger hissedar

Gzerinde ¢ok sayda kisitlayici takyidat bulunmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

— Ulkemizde ve tim diinyada yasanan ekonomik
daralmanin olumsuz etkisinin devam edebilecek
olmasi

+ Gelismekte olan ve ulasim sorunu bulunmayan
bir bélgede bulunmasi
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7. SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alani, konumu, sehir/ilce merkezine uzakligi, arsa yapisi ve egimi,
kadastral yola cephesinin olup olmamasi gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulasiimistir.

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

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlar igin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve giinimiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tim hususlara katiimakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin givenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yontemi kullaniimistir.

Tasinmazlarin Toplam Degeri

Deger Tarihi: 15.11.2023

Rapor Tarihi: 15.11.2023

Kur Bilgisi (Satig):  15.11.2023-15:30 TCMB verilerine gore 1 Euro=31.1486 TL, 1 USD=28.6679 TL'dir.

OZET TABLO TL usbD
Yasal Durum Pazar Degeri (KDV Harig) 54.198.000 1.890.547
Mevcut Durum Pazar Degeri (KDV Harig) 57.098.000 1.991.705

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

R. Ender UMUR Sabri BOCEKLI Erhan SARAC
Yiiksek Harita Mihendisi insaat Miihendisi Makina Miihendisi
Lisans No: 406141 Lisans No: 408076 Lisans No: 402184
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2023-T.0ZEL-203
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8. RAPOR EKLERI
8.1. Fotograflar

87 Ada 35 Parsel
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87 Ada 37 Parsel
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8.2. imar Durumu
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8.3. Resmi Belgeler

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 18-10-2023-09:39

(weblopu

rapunun bisayoly

Kaydi Olusturan: AHMET ALTUNKUM ( HAREKET PROJE TASIMACILIGI VE YUK MUHENDISLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 87/35
Taginmaz Kimlik No: 14717211 AT Yizdlgim(m2): 20316.00
il/iige: iZMIR/MENEMEN Bagimsiz Bslum Nitelik:
Kurum Adi: Menemen Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kdy Adt: MERMERLI Mah. YizOlgiimi:
Mevkii: R Bagimsiz Bélim Net
Cilt/Sayfa No: 27/2666 s W

: - Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif kA Byia

Ana Taginmaz Nitelik: TARLA

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
577602293 (SN:8310646) HAREKET PROJE - 11 20316.00 | 20316.00 | Satis ve ipotek
TASIMACILIGI VE YOK MUHENDISLIGI 01-04-2021
ANONIM SIRKETI V 7263

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

1/3
Ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:2281342) KUVEYT TURK KATILIM Evet 22500000.00 TL faizsiz 1/0 FB.K. Menemen - 01-04-2021 11:48 -
BANKASI A.S. VKN:6000026814 7263
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Menemen - MERMERLI Mah. - 11 (SN:8310646) HAREKET PROJE 22500000.00 Menemen -
(Aktif) - 87 Ada - 35 Parsel TASIMACILIGI VE YUK TL 01-04-2021 11:48 -
MUHENDISLIGI ANONIM SIRKETI V. 7263
2/3
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Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:2281342) KUVEYT TURK KATILIM Evet 50000000.00 TL Faizsiz 2/0 FB.K. Sancaktepe - 23-02-2023 13:28 -
BANKASI A.S. VKN:6000026814 6161
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Menemen - MERMERLI Mah. - 11 (SN:8310646) HAREKET PROJE 50000000.00 Sancaktepe -
(Aktif) - 87 Ada - 35 Parsel TASIMACILIGI VE YUK TL 23-02-2023 13:28 -
MUHENDISLIGI ANONIM SIRKETI V 6161

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) BaLgA9Bdmb kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 18-10-2023-09:40

‘weblopu &

rapunun bisayoly

Kaydi Olusturan: AHMET ALTUNKUM ( HAREKET PROJE TASIMACILIGI VE YOK MUHENDISLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 87/37
Tasinmaz Kimlik No: 14717226 AT Yuzélgim(m2): 15105.00
ilvilge: iZMIR/MENEMEN Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Menemen Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Ky Adr: MERMERLI Mah. YuzOlglimi:
Mevkii: R Bagimsiz Bélim Net
Ci/Sayfa N 28/2748 D
ilt/Sayfa No:
y : Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: DAMI HAVI BAG VE BAHGE

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: Asuman Goksel VIV kesilmig ) Tarih: 23/12/2022 Sayt: (SN:8155190) Menemen -
690786( Sablon: Diger) YAMANLAR VERGI 23-12-2022 15:20 -
DAIRES] 38120
MUDURLOGU
VKN:9360005246
1/3
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MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
65083016 (SN:33986070) SUKRAN ADIYAMAN : - 29/32 13688.91 | 15105.00 intikal
AHMET Kizi 07-05-2008
4899
720543459 (SN:8310646) HAREKET PROJE - 3/32 1416.09 | 15105.00 Satig
TASIMACILIGI VE YUK MUHENDISLIGI 28-12-2022
ANONIM SIRKETI V 38871
MULKIYETE AiT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | Ihtiyati Tedbir MENEMEN SULH HUKUK SUKRAN Menemen -
MAHKEMESI nin 25/02/2021 tarih ADIYAMAN 26-02-2021 10:33 -
2020/379 ESAS sayili Mahkeme 4327
Miizekkeresi sayil yazilar ile (Agiklama:
vasiyetname agilmasi (noter) )
Serh intiyati Tedbir: MENEMEN 1.ASLIYE SUKRAN Menemen -
HUKUK MAHKEMESI nin 17/09/2021 tarih | ADIYAMAN 20-09-2021 08:41 -
2020/297 ESAS sayill Mahkeme 20489
Miizekkeresi sayili yazilan ile (Agiklama:
vasiyetnamenin iptali )
Serh intiyati Tedbir: MENEMEN 1. ASLIYE SUKRAN Menemen -
HUKUK MAHKEMESI nin 02/08/2022 tarih | ADIYAMAN 02-08-2022 12:20 -
2022/214 ESAS sayill Mahkeme 23357
Miizekkeresi sayil yazilariile (Agiklama: -
UGUNCU KISILERE RIZAI DEVIR VE
2/3
TEMLIKIN ONLENMESI AGISINDAN VE
VASIYETNAMENIN TENFiZi (YERINE
GETIRILMESI) DAVASI NEDENIYLE )
Serh Kesinlesmemis mahkeme karari vardir SUKRAN Menemen -
( MENEMEN 1.ASLIYE HUKUK ADIYAMAN 06-07-2023 09:37 -
MAHKEMESI nin 05/07/2023 tarih 20014
2022/214 sayih Mahkeme Muzekkeresi
yazisi ile)

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 3PrmxWz9Tb kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3
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8.4. Bilgi Giivenligi Yonetim Sistemi Sertifikasi

—y Y = -

SERTiFiKA

CERTIFICATE

_ ADEN GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

KOZYATAGI MAH. BAYAR CAD. DEMIRKAYA i$ MERKEZi NO: 97/21
KADIKOY/ISTANBUL

GAYRIMENKUL VE MAKINE DEGERLEME DANISMANLIK HiZMETLERININ SUNUMU; KURUM SURECLERI
VE HiZMET SUNUMU iCiINDE EDINILEN Ki$ISEL VERILERIN SORUMLULUGU VE VERILERIN iLGiLi
STANDARTLAR, YASAL MEVZUAT VE UST OTORITE YONETMELIKLERINE UYGUN OLARAK GUVENLIK VE
GIZLILIKLERININ SAGLANDIGI BT ALT YAPISI VE BILESENLERI

kapsaminda
with a scope of

TS EN ISO/IEC 27001:2017

Uluslararasi Bilgi Glivenligi Yonetim Sistemi Standardina uygun bir sistem kurmustur.
has established a system that is in compliance with the International Information Security
Management System Standard.

11315 04.04.2023 03.04.2024
; Sertifika No ilk Yayin Tarihi Sertifika Gegerlilik tarihi
- Z ? Certificate No. Initial Date Certificate Expiry Date
Db i bd =
%RK;K B80S NO 07.02.2023/00 04.04.2023/00 04.04.2023-03.04.2026
YS-241B-B351 SoA Detayi Sertifika Yayin Tarihi / Rev.No. Belgelendirme Periyodu
SoA Detail Date of This Certificate / Rev.No Certification Period

Sertifika Dogrulama iglemi; mobil cihazlar araciigyla belge izerindeki kare kod okutularak veya “TURKAK BDS No”
ile https://tbds.turkak.org.tr belge dogrulama sisteminden yapilabilir.

The Certificate Validation process can be done with mobile devices, by scanning the OR Code on the document or
by using the “TURKAK BDS No" and the htips://tbds.turkak.org.tr document verification system.

Zishti Ozdemir
GENEL MUDUR s -
Generai Manag
B Bilgi Givenligi Y. S. S

TS EN ISO/IEC 17021

—

AB-0051-YS
Bu belge YBM'nin belgelendirme kurallarina uy ve periyodik ara denetimlerin N 2 ) ) . m ” z 2
basariyla tamamlanmasi kaydiyla gegerlidir. Daha fazla bilgi i¢in litfen bizi arayiniz. S Yonetim Belgelendirme Merkezi Test ve Gozetim Hizmetleri Ltd. Sti.

This certificate is effective if it is complied with the certification rules of YBM and periodic
surveillance audits are completed successfully. Please call us for more information.

Telsiz Mah. Giil Sok. No.:1-3 Kat: 1 D.4 Zeytinburnu / Istanbul Tel: 0212 547 31 00
info@ybm.com.tr www.ybm.com.tr

yPTa LNy
s N2 SO 3
AR . ¢ g"’ ! ){‘
Y ™ 5 j
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_ ADEN GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

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

GAYRIMENKUL VE MAKINE DEGERLEME DANISMANLIK HiZMETLERININ SUNUMU; KURUM SURECLERI
VE HiZMET SUNUMU iCiNDE EDINILEN Ki$iSEL VERILERIN SORUMLULUGU VE VERILERIN iLGiLi
STANDARTLAR, YASAL MEVZUAT VE UST OTORITE YONETMELIKLERINE UYGUN OLARAK GUVENLIK VE
GIZLILIKLERININ SAGLANDIGI BT ALT YAPISI VE BILESENLERI

kapsaminda
with a scope of

1SO 27701:2019

KVKK’ya gore Kisisel Veri Yonetim Sistemi Standardina uygun bir sistem kurmustur.
has established that is in compliance with the Privacy Information Manag System Standard
according to the General Data Protection Regulation(GDPR)

K 1012 04.04.2023 03.04.2024
Sertifika No itk Yayin Tarihi Sertifika Gegerlilik tarihi
Certificate No. Initial Date Certificate Fxpiry Date
07.02.2023/00 04.04.2023/00 04.04.2023-03.04.2026
SoA Detay! Sertifika Yayin Tarihi / Rev.No. Belgelendirme Periyodu*
SoA Detail Date of This Certificate / Rev.No Certification Period

1SO 27001 Sertifika No/Certificate No.: 11315
1SO 27001 Belgelendirme Periyodu/Certification Period: 04.04.2023-03.04.2026

Sertifika Dogrulama islemi; mobil cihazlar aracilifiyla belge Gizerindeki kare kod okutularak veya “TURKAK BDS No”
ile https://tbds.turkak.org.tr belge dogrulama sisteminden yapilabilir.

The Certificate Validation process can be done with mobile devices, by scamning the OR Code on the document or
by using the "TURKAK BDS No" and the https://tbds.turkak.org.tr document verification system.

*:1S0 27701 belge periyodu, ISO 27001 belge periyodundan biyik olamaz/ ISO 27701 certification period cannot
be greater than ISO 27001 certification period

s [ —p— Zihtii Ozdemir
gl 7S EN 1SD NIEC 17021 GENEL MUDUR =
General Manager &
T [AB-0051-YS -
Bu belge YBM'nin belgelendirme kurallarina uyulmasi ve periyodik ara tetkiklerin N

Yénetim Belgelendirme Merkezi Test ve Gozetim Hizmetleri Ltd. Sti.
Telsiz Mah. Gl Sok. No.:1-3 Kat: 1 D.4 Zeytinburnu / istanbul
info@ybm.com.tr  www.ybm.com.tr

basariyla tamamlanmasi kaydiyla gecerlidir.
This certificate is effective if it is complied with the certification rules of YBM and periodic
surveillance audits are completed

0212 547 31 00 Faks: 0212 547 76 00

2023-T.0ZEL-203
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BDDK Yetkilendirme
T.C
BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
Uygulama IV Daire Bagkanhg:
Sayr :12509071-107.01.01-E.13627 02/11/2018

Konu : Yetkilendirme

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 25.10.2018 tarih ve 8063 sayih Karari ile
Sirketinize Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Y&netmelik 'in (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden
bankalara Yonetmeligin 4 iincii maddesi kapsamina giren “gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun goriilmdigtiir.

Kurulea yetkilendirilen degerleme kuruluglary, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan usul ve esaslara
gore yiiriitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yiikiimliiliikleri yerine getirmek zorundadir. Bu
yiiktimliiliikler arasinda Yénetmeligin 17 nei maddesinde Kurumumuza yapilacak bildirimlerin yerine
getirilmesi, mevzuata aykinlia sebebiyet verilmemesi bakimindan 6nem arz etmektedir.

Diger taraftan, gerceklestirilen degerleme faaliyetlerinin mevzuata uyumu hususuna azami 6zen
gosterilmesi, degerleme raporlarinin higbir basks altinda kalmadan bagimsiz bir goriisle Yénetmeligin 14
tincii maddesine uygun bir sekilde hazirlanmasi ve Yonetmeligin "Bagimsizlik" baglikh 5 inci ve "Mesleki
Gzen ve titizlik" baslikl 7 nci maddesinde hilkme baglanan hususlara uyum konusunda hassasiyet
gosterilmesi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

eimzahdir
Mehmet SARI
—~ Daire Baskam

Adres: Bilyilkdere Cad, No:106 Serbetgi s Merkezi Esentepe $igli/ISTANBUL
Telefon: (212)2145000-01  Faks:  Kep : bddk@hsO1.kep.tr
Flektronik Ag: http://www.bddk.org.tr/
5070 sayihi Elektronik Imza Kanunu'na uygun olarak Giivenli Elektronik Imza ile @rctilmistir.
Evrak teyidi hitps://ebulten.bddk.org.tr/ebyssorgu adresinden A30Z-DPOG-82VY kodu ile yapilabilir.

&
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8.6. SPK Listeye Alinma

°
x\..»d‘l
T.C

BASBAKANLIK
Semmaye Piyasasi Kurulu
Muhasebe Standartlan Dairesi Bagkanhg
Say1 :36231672-415.01-E.3482 26.03.2018

Konu :Listeye alinma begvurusu hk.

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK A S.
Igerenkisy Mah. Eski Uskiidar Yolu Cad.
Umut Sk. Bang Apt.No:6/2
Atagehir / [STANBUL

lgi : 20.04.2017 tarih ve 17/01 sayils yazniz.

llgi’de kayith yaziniz ile; Kurulumuzun Seri:VIII, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat)
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye
Alinmalarma Higkin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig) cergevesinde, Sirketinizin sermaye piyasasinda
mﬁwﬂnﬂd@aﬁwhimwﬁwmwk&meliﬂmdmmtakbindchﬂmmhnum.

Kurulumuz Karar Organi'nin 22.03.2018 tarih ve 14 /415 sayilt toplantisinda amlan talebinizin
olumlu kargilanmasina karar verilmigtir. Bu gerevede,

a) Sermaye piyasasi mevzuat: kapsaminda yapilacak gayrimenkul degierleme faalivetlerinizin
mevzuate uygunlugunun Kuralumuzea izlenecedi ve mevzuata aykin uygulemalarinzin tespit edilmesi
halinde Kurulumuz listesinden gikanimaniz yoluna gidilebilecegi,

b) Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiiniin “genel duyurular ve
uyarifar” bashkl: kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun olarak tarafinizca
hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intemet sayfasmn ilgili béliimiinde yer verilmesi
ve giincel tutulmas: gerektigi,

¢) Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 2013/3 sayih Haftalik Biilteni ile kamuya duyurulan
22.01.2013 tarih ve 3/67 sayth Kurul Karan uyarinca, deferleme kuruluglarinm, Teblig cercevesinde
yapmakla yitkiimlil bulunduklan bildirimleri, 1slak imza ile yazili olmanin vamisira elektronik imza ile
elektronik ortamda da gergeklestirmekle yUkiimlil olduklari, sézkonusu Kurul Karart uyarmca
degerleme kuruluglarinin Teblig kapsaminda yapilmasi zorunlu bildirimleri elektronik ortamda
gerpeklegtirmemeleri halinde, ilgili mevzuat uyarinca sorumluluklan dogacagiindan, 6362 sayili Sermaye
Piyasas) Kanunu’nun 103'tincii maddesinin birinei fikras uyarinca haklarinda idari islem tesis

edilebilecedi,

d) 11/2/1959 tarih ve 7201 sayili Tebligat Kanunu 7/a maddesine istinaden gikartilan “Elektronik
Tebligat Yonetmeligi“nin “Elektronik tebligat hizmetinden yararlanma” baghkh 7'nci maddesine uygun
olarak, Sirketinizce kayith elektronik posta (KEP) adresinin temin edilerek bir ay icerisinde
Kurulumuza bildirilmesi gerektigi,

Mv*l-mlumm'm|)|Jnm.mau)nmh-—w Mg o Gaw Baw ULUSALOGLLY
Fubiye Mo, Asdcracals Cad 15 S 1497 SSTANBUL, Tel (212) 3363500, Faks: (212 3345000 BASUZMAN
B belge chiirmdh s e chapurdaaine. Seige Mo - T200 O | b0 4847 e I 508G 344903 scaraph gov ¥
a v e Melkge Aot i
!
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REGO1

ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
FOYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUTIO CHARTERED SURVEYORS
AOYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
FOYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
AOYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVE YO
ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
AOYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
ACYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
AOYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
FAOYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
AGYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYOF
AOYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
L INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
INSTITYT F CHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUT! CHARTERED SURVEYORS
AOYAL INSTITUT CHARTERED SURVEYORS
AOYAL INSTITUT ARTERED SURVEYORS
ACYAL INSTITUT CHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUT SURVEYORS
RO IAL NSTITUT D SURVEYORS
INSTITUT 3 SURVEYORS
INSTITUT! u-AnYEnE’: SURVEYORS
INSTITUT! CHARTERED SURVEYORS
INSTITUT F CHARTERED SURVEYORS
INSTIT! ¥ CHARTERED SURVEYORS
INSTITL ARTERED SU

INSTITUT GHARTERED &
INSTITUTIO CHARTERED SJ-N[VO»I:
INSTITA CHARTERED SURVEYORS
L INSTITUT CHARTERED SURVEYORS
INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
INSTITUT CHARTERED SURVEYORS
L INSTITUTIO CHARTERED SURVEYORS
CHARTERED VEYORS
CHARTERED SURVEYORS
CHARTERED SURVEYORS
CHARTERED SURVEYORS
INSTITUT CHARTERED SURVEYORS
INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
L INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
INST F CHARTERED SURVEYORS
INSTITL F CHARTERED SURVEYORS
INSTITUTIO! CHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUT CHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUT!  CHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUT? ARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUT! CHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUT F CHARTERED SURVEYO!
ROYAL INSTITUT CHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUTION O SURVEYORS
ROYAL INSTITUTION OF SURVEYORS

ROYAL INSTITUTION OF JRVEYORS
ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
FOYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS

INSTITUT

INSTITUTIO
INSTITUT!
INSTITUT!

ON OF CHARTERED SURVEYORS
CHARTERED SURVEYORS
\A‘ARTEF\EO SURVEYORS
CHARTERED SURVEYORS
HARTERED SURVEYORS
CHARTERED SURVEYORS
HARTERED SURVEYORS
ARTERED SURVEYOAS
CHARTERED SURVEYORS
CHARTERED SURVEYORS
ARTERED SURVEYORS
CHARTERED SURVEYORS
CHARTERED SURVEYORS
¥ CHARTERED SURVEYORS
CHARTERED SURVEYORS
CHARTERED VEYORS
HARTERED SURVEYORS
CHARTERED SURVEYORS
CHARTERED SURVEYORS
CHARTERED SURVEYORS
CHARTERED SURVEYORS
CHARTERED SURVEYORS
CHARTERED SURVEYORS

INSTITUT
INSTITUTIO!
INSTITUT
INSTITUT
INSTITUT
INSTITUT
INSTITUT
L INSTITUT
INSTITUT
INSTITUT
INSTITUT
INSTITUT
INSTITUT

INSTITUT!
L INSTITUTI

INSTITUT SURVEYORS
INSTITUT SUR 'ORS
INSTITUT! CHARTERED SURVEYORS
L INSTITUTION HARTERED SURVEYORS
INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
INSTITUT! CHARTERED SURVEYORS

L INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
INSTITUTION CF CHARTERED SURVEY!
FACYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUTLON @ CHARTERED SURVEYORS
v JRVEYORS

ROYAL CH

FAOYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
FOYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
AOYAL INSTITUTION OF C

ROYAL INSTITUTION CF ")‘ARTERED SJF«VEVO S
AOYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
ROYAL INSTITUTION OF 0
AOYAL INST/TUTION OF CHARTERED <J-Vy.vo=1‘

THIS IS TO CERTIFY THAT

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

IS REGISTERED AS A FIRM REGULATED BY RICS

17 February 2020

Firm Registration no.

o) Gl

EXECUTIVE DIRECTOR FOR THE PROFESSION

(3 rics

This certificate Is held from year to year subject to the provisions of the bys-laws
of the Institution and is not a certificate to practice.

230812022

-w

RICS
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8.8. Lisans Belgeleri

QSPL

Sermaye Piyasasi

Lisanslama Sicil ve Egitirn Kurulusu

Tarih : 03.02.2017 No : 406141

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

~ R
Sermaye Piyasasi Kurulu'nin "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

AT

.

Riza-Ender UMUR . \"
/ t \3

Gayrimenkul Degerleme Lisansin1 almaya hak kazanmugtir.

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU <« f GENEL MUDUR

(‘\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2023-T.0ZEL-203
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QP

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sial ve EGitim Kurulugu

Tarih: 25.01.2018 No: 408076

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V1I-128.7) uyarinca

Sabri BOCEKLI

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmugtir.

ALK 4

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR

(3 rRiCS

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2023-T.0ZEL-203
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DSPL

Sermaye Pryasas:

Tarih : 22.01.2013 No : 402184

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasass Kurulu'nun Seri: VI No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

Erhan SARAC

enkul Degerleme Uzmanhg: Lisansimi almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR
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8.9. Mesleki Tecriibe Belgeleri

TDUB

TURKIYE DEGERLEME UIMANLARI BiALI
TAE TRROEN AID0CATI00 OF APPRA ELRS

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.05.2023 Belge No: 2023-01.11745

Sayin Riza Ender UMUR
(T.C. Kimlik No: 28441861936 - Lisans No: 406141)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

~

C \ _a)uf’,

/

Hakan UFUK Yasar BAHCECI
Genel Sekreter Baskan

A\
A\

TOUuB

TORKEVE DEdERLEME UZMAN AR BiRLIO1

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1836

Sayin Sabri BOCEKLI
(T.C. Kimlik No: 18271496446 - Lisans No: 408076 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecriibenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

(7

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2023-T.0ZEL-203
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MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihl:20.06.2019 Belge No: 2019-01.1307

Sayin Erhan SARAC
(T.C. Kimlik No: 48499764652 Lisans No: 402184 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢er¢evesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani™ olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2023-T.0ZEL-203
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TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97/21 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFis

TEL: 0312 925 75 50 FAX: 0312 926 75 50
Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayranci/Ankara

iZMmiR OFis
TEL: 0232416 1510 FAX: 023241615 11

Bahriye Ugok Mah. Dog. Dr. Bahriye Ugok Bulvan Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezi Daire: 502
Karsiyaka/izmir
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UYGUNLUK BEYANI

e Burapor, 01.02.2017 tarih Seri-Ill 2.1 sayil “ Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”
dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile
Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

e Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

e Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

e Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakali hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
e Degerleme rapor Ucreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

e Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/calismanin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

e Varliklarin cevreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

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

e Degerleme raporu teminat amacli islemlerde kullaniimak tizere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlari (1VS) kapsaminda hazirlanmistir.

- ® 2023-T.0ZEL-204
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sozlegmesi Tarih/No

31.10.2023-2023/A363

Deger Tarihi

09.11.2023

Rapor Tarihi

09.11.2023

Rapor Numarasi

2023-T.0ZEL-204

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tirid

Bu rapor Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS, 2017) kapsaminda hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Yalova ili, Ciftlikkdy ilgesi, Kilic K&yl Mahallesi, 154 Ada 2 Parsel no.lu
“Tarla” vasifl ve 174 Ada 2 Parsel no.lu “Tarla” vasifli tasinmazlar igin deger tarihi itibariyla
pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer
verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yonde Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktérle karsilagilmamistir.

Miusteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Misteri talebi ve bilgisi dogrultusunda musteri tarafindan tarafimiza iletilen tapu kayitlari ile
galisma yapilmigtir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Raporda; gayrimenkuller icin "Pazar Yaklasim” yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Takdir Edilen Toplam Yasal ve
Mevcut Durum Pazar Degeri
(TL) KDV Harig

29.215.000-TL
YirmiDokuzMilyonikiYiizOnBesBin-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Toplam Yasal ve
Mevcut Durum Pazar Degeri
(USD) ! KDV Harig

1.024.110-USD
BirMilyonYirmiDo6rtBinYiizOn-Amerikan Dolari

Miisteri Unvani

Hareket Proje Tasimaciligi ve Yiik Muhendisligi A.S.

Miisteri Adresi

Eyiip Sultan Mah. Sekmen Cad. No:28 Sancaktepe/istanbul

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No:97 D:21 Kadikéy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Polige No: 80651205
Polige Baslangig Tarihi: 20.01.2023
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): H. Barig ALIR 407853
Denetleyen (S.D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823
Onaylayan (S.D.U.): Ahmet Karabiyik 400577

Sirketimizin yazili onayr olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icerisinde yer alan bilgilerin veya

degerleme hizmetini gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem faaliyetlerinin elektronik bilgi
varliklari ile bu varliklar korumak amaciyla Ci/IS105 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2013 Kalite Yénetim Sistemi Clcert tarafindan

belgelendirilmistir.

1 Raporda kullanilan Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’'nin 09.11.2023 tarih, saat 15:30’da belirlenen EUR satis kuru 30,5179 TL, USD
satig kuru 28,5272 TL olarak kabul edilmistir.

(I rICS
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin yiriirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, misteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amacg disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayiimistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkh kaynaklardan teyit
edilmeye calisiimis olup bu bilgilerin sektérel arastirmalarla desteklenerek giivenilir oldugu varsayilmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir glivence temin edilememektedir. Konu galisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi (izerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya ¢ikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.

> Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tir yardimci

bilgilerin baska bir amac icin kullanilmamasi gerekmektedir.

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

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

- ® 2023-T.0ZEL-204
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. -8-

Regulated by RICS



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

BOLUM




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmis t/ra d E n

Degerleme

3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1 Diinya Ekonomisi?

Enflasyona karsi kiiresel micadele, Rusya'nin Ukrayna'daki
savagl ve Cin'de COVID-19'un yeniden canlanmasi 2022'de
kiiresel ekonomik aktivite lizerinde baski olusturmustur. Bu iki | 10
faktor 2023'te de hissedilir bir sekilde devam etmistir. Kiiresel
buyimenin ise 2022'de tahmini ylizde 3,4'ten 2023'te ylizde
2,9'a disecegi ve ardindan yilizde 3,1'e yikselecegi 0
beklenmektedir. Beklenenden daha hizli bir iyilesme igin
kiresel enflasyonun 2022'de yizde 8,8'den 2023 yili i¢in ylzde
6,6'yva 2024 vyilinda ise ylzde 4,3 seviyelerine gerilemesi

Kaynak: IMF
Reel GSYH biyiimesi (Yillik degisim %)

-10

dngérilmektedir. I At e B A S A AR N B
Kiresel biiylimenin 2023 yilinda yiikselise gecmeden 6nce RSRRIRRIRIKRKIRKKRELRRK

yuzde 2,9 a dismesi bekleniyor. Ekim ayinda gergeklestirilen Cin

2023 tahminleri olumlu gelismeler yasayarak ylzde 0,2 puan :gﬁjﬁﬂkonom“er
daha yiksek olmustur. Kiresel GSYH' da negatif yonla bir

blylme bu verilere gére beklenmiyor. Bununla birlikte su an ki
durum 2023 ve 2024 igin ongorilen Gg yillik blylimenin altinda
bulunmaktadir. 2023’ teki dusik blylime tahmini ortalama 20
yuzde 3,8 olarak beklenmekte olup enflasyonla miicadele igin
merkez bankasi oranlarindaki artis bu noktada belirgin hale
gelmektedir. Ozellikle Ukrayna’ daki savasin yani sira 2023’ te
blylimede yasanabilecek dislisin zemini 2022’ den itibaren
gelismis ekonomiler tarafindan yonlendirilmektedir. Cin de ise 5
blylimenin tam olarak artacagl beklenirken diinya ticaret

Birlesik Devletler
Diinya
Geligsmekte Olan Ekonomiler

Kaynak: IMF - Enflasyon orani, ortalama tiiketici
fiyatlari (Yillik yiizde degisim)

15

10

P

|

T -
blylmesinin 2023’ te yizde 2,4 gerilemesi ve 2024’te yiizde 0 N M oS oh O~ O N m <
3,4’e yiikselmesi tahmin edilmektedir SSooooooo00 oS8 988
’ y . N N AN N &N N N N N N N N N
IMF Eylul 2022 raporuna gore kiresel borgluluk 2022 yilinda cin Birlesik Devletler

300 trilyon dolara ulasmistir. Mevcut borg¢ stokunun 201,2
trilyon dolari gelismis tilkelere, 98,8 trilyon dolari ise gelismekte
olan tlkere aittir. Toplam borg stokunun 85,8 trilyon dolari kamu borcu, 69,3 trilyon dolari finansal sektor, 88,4 trilyon
dolari reel sektér ve 56,6 trilyon dolari hanehalkina aittir. Hanehalki borg stoku/GSYH orani en yiiksek olan Ulke yiizde
102,2 ile Giiney Kore olurken, Euro Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2 ve ABD’de yiizde 77,7, Cin’de
ylizde 63,3. Kamu borg¢ ylikiinde ilk sirada ylizde 251,1 ile Japonya yer almaktadir. Bu oran Euro bélgesinde ylizde 106,7,
ingiltere’de yiizde 110,4, ABD’de yiizde 122,5, Cin’de yiizde 76,2’dir.

Ekim ayindan bu yana gelisme kaydeden piyasalar ve ekonomiler igin kiresel finansal kosullardaki gevsemenin destegi
ile bir miktar gerileme kaydetmistir. Dustk gelirli tlkelerin

e— T (rkiye Diinya

e e Gelismis Ekonomiler Gelismekte Olan Ekonomiler

*IMEWorld Bank,OECD

Kaynak: IMF yaklasik %15’inin borglu oldugu tahmin edilirken %45’inin
Genel Devlet Net Borg Verme / Borglanma yuksek borg sikintisi riski ile karsi karsiyadir. Yuksek borg
(GSYH %) seviyelerinin kombinasyonu; pandemi, disik biyime ve

5 yiksek borglanma maliyetleri risk altindaki Ulkelerin

0 kirllganhgini arttirarak 6zellikle yakin vadeli dolar finansmani

ihtiyacina sebep olmaktadir.

» Kiresel ticaret sisteminin glglendiriimesi igin ticaret
-10 parcalanmasi ile ilgili riskler ele alinmaldir. Bu gida ihracati
15 Gzerindeki kisitlamalari geri ¢ekerek basarilabilir. Diinya

Ticaret Orglith kurallarinin giincellenmesi, tarim ve sanayi
-20 siibvansiyonlari  gibi  kritik alanlarda vyapilan yeni
,\9\:"'\9\?’ ’19'\?‘ ,9'\(," ,@N’b ,19'\',\ ,19'3’ f&'\,o’ ,19’19 ’L&N'\,@? s'sizlesm.e.:lerjn“ neticelendirilmesi ve l{ygular?mag Dunya
Ticaret Orglitl tabanh anlasmalar ve Diinya Ticaret Orguti
g::egkoeweuer gi:ik;’:nﬁmmom”er ihtilaf ¢c6zUm sisteminin tamamen eski haline déndirtlmesi

= = = Gelismekte Olan Ekonomiler bu risklerin basinda gelmektedir.
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3.2 Tiirkiye Ekonomisi3

GSYH 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde ylizde 3,8 oraninda
biylime kaydetmistir. ikinci ceyrekte sanayi sektérii yiizde
-2,6, tarim sektorl ylzde 1,2 ve hizmetler sektori (insaat
dahil) yuzde 3,9 oraninda biylime kaydetmistir. Mevsim
ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biyime orani
yilin ikinci ceyreginde yiizde 3,5 oraninda blylm{stiir. S6z
konusu dénemde toplam sabit sermaye yatirimlari ylzde
5,1 oraninda artarken; oOzel tiketim ve kamu tiketimi
harcamalari sirasiyla yizde 15,6 ve ylizde 5,3 oranlarinda
artmistir. Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlari,
2023 yili ikinci ¢eyreginde ylizde 2,5 oraninda artarken,
makine techizat yatirimlan ise yizde 7,4 oraninda
artmistir.

Agustos ayinda tlketici fiyatlari endeksi gegen yilin ayni
dénemine gobre ylzde 58,94 degisim gostermistir. Bir
onceki aya gore artig yuzde 11,11 olarak kaydedilmistir.
2023 yili Agustos ayinda artisin yiiksek oldugu ana gruplar
ise sirasiyla, 18,13 ile Gida ve Alkolsiiz igecekler grubu,
ylizde 11,75 ile Ulastirma grubu ve yiizde 6,91 ile Lokanta
ve Oteller gruplarindan olmustur. imalat fiyatlari Agustos
ayinda yuzde 5,41 oraninda artmistir. Buna gore yillik
degisim orani ylizde 54,41 olarak gerceklesmistir.

Temmuz ayinda dis ticaret agig1 bir dnceki yilin ayni ayina
gore %14,2 artarak 10 milyar 702 milyon dolardan, 12
milyar 217 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati
karsilama orani 2022 Temmuz ayinda %63,4 iken, 2023
Temmuz ayinda %62,2'ye gerilemistir. Ekonomik
faaliyetlere gore ihracatta, 2023 Temmuz ayinda imalat
sanayinin payr %92,9, tarim, ormancilik ve balikgilik

Degerleme

GSYH Biiyiime Oranlari (Bir 6nceki yilin ayni
25 dénemine gore % degisim)
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sektorinin payl %5,0, madencilik ve tasocakgiligl sektdriniin payi %1,6 olmustur.
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Temmuz ayinda ihracatta ilk sirayr Almanya aldi. Almanya'ya
yapilan ihracat 1 milyar 673 milyon dolar olurken, bu Ulkeyi
sirastyla; 1 milyar 103 milyon dolar ile italya, 1 milyar 101
milyon dolar ile ABD, 978 milyon dolar ile Irak, 962 milyon dolar
ile Birlesik Krallik takip etmistir. ilk 5 Ulkeye yapilan ihracat,
toplam ihracatin %29,1'ini olusturmustur.

Ocak-Temmuz doneminde ithalatta ilk sirayr Rusya
Federasyonu almistir. Rusya Federasyonu'ndan yapilan ithalat
28 milyar 384 milyon dolar olurken, bu Ulkeyi sirasiyla; 26
milyar 841 milyon dolar ile Cin, 16 milyar 278 milyon dolar ile
Almanya, 14 milyar 249 milyon dolar ile isvigre, 9 milyar 145
milyon dolar ile ABD izlemistir. ilk 5 iilkeden yapilan ithalat,
toplam ithalatin %43,8'ini olusturmustur.
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3.3 Gayrimenkul Sektori
y 250000 Konut Satis Sayilan

Kaynak:

Tirkiye genelinde konut satiglari Agustos ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina gore 1,1 azalarak 122 bin 091 oldu. Konut
satislarinda istanbul 17 bin 408 konut satisi ve %14,3 ile en 22 091
yiiksek paya sahip olmustur. Satis sayilarina gére istanbul'u 11 150000
bin 7 konut satisi ve %9 pay ile Ankara, 6 bin 504 konut satisl

200000

ve %5,3 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu 100000

iller sirasiyla 39 konut ile Ardahan, 67 konut ile Hakkari, 139 0000

konut ile Tunceli olmustur.

Konut satiglari Ocak-Agustos doneminde bir dnceki yilin ayni 0

donemine gore %15,5 azalisla 797 bin 418 olarak OcaTem Oca Tem Oca Tem Gca Tem Qca Tem Qca Tem
gerceklesmistir. 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Agustos ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %26,1 azals gostererek 16 bin 375 10000
oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payi | o,,, KaynakTUIK
%13,4 olarak gerceklesmistir. Ocak-Temmuz doneminde | gooo
gerceklesen ipotekli konut satiglari ise bir 6énceki yilin ayni | 7000

donemine gore %28,0 azalisla 152 bin 438 oldu. Temmuz | 6000
5000

Yabancilara Yapilan Konut Satig Sayilari

ayindaki ipotekli satislarin 3 bin 633'l; Ocak-Temmuz 3058
. . . . . . . 4000
doénemindeki ipotekli satiglarin ise 43 bin 132'si ilk el satis 3000
olarak gergeklesmistir. 2000
1000
Tirkiye genelinde diger konut satislari Agustos ayinda bir 0

onceki yilin ayni ayina goére %4,3 artarak 105 bin 2 =2 232 2=22=22z32
716 olmustur. Toplam konut satislari icinde diger satislarin
payl %86,6 olarak gerceklesti. Ocak-Agustos doneminde
gerceklesen diger konut satiglari ise bir onceki yilin ayni

dénemine gore %11,9 azalisla 644 bin 980 olmustur.

L =
Z w

2018 = 2019 @ 2020 2021 2022 2023

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %9,5 azalarak 35 bin 310
olmustur. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %28,9 olmustur. ilk el konut satislari Ocak-Agustos
déneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %13,8 azalisla 238 bin 109 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari Agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %42,0 azalarak 3 bin 58 oldu. Agustos
ayinda toplam konut satislari igcinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %2,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk sirayi bin 66 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul'u sirasiyla 919 konut satisi ile Antalya ve 248 konut
satisl ile Mersin izledi.

Agustos ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Turkiye'den 733 konut satin aldi. Rusya Federasyonu vatandaslarini
sirastyla 342 konut ile iran, 220 konut ile Irak ve 141 konut ile Kazakistan vatandaslari izledi.

. . ) Kaynak: TUIK insaat maliyet endeksi, 2023 yili Temmuz ayinda bir 6nceki
1200 Insaat Maliyet Endeksi 1061 35| ava gore %15,67, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %62,25
1000 ' artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %9,76, isgcilik
endeksi %31,66 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gore
800 malzeme endeksi %47,01, iscilik endeksi %111,68 artti.
°0r Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %14,68, bir
400

onceki yilin ayni ayina gore %62,55 artti. Bir dnceki aya gore
200 malzeme endeksi %8,18, iscilik endeksi %31,62 artti. Ayrica
bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %46,64,

0
2 E 2 E 2 £ £ £ 2 E 2 E § | iscilikendeksi %111,74 arttr.*
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4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKLARI, IMAR BILGILERI, FiZIKSEL OZELLIKLERI
VE KONUMU

4.1. Gayrimenkuliin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

| ... Tagnmazn Tapu Bilgileri |

ili Yalova Ana Vasif Tarla
ilgesi Ciftlikkoy Yiuzolglimii 13.538,26 m?
Mahallesi Kilig Tapu Tarihi 18.04.2023
Mevkii Ova Yevmiye No 3596
Ada 154 Cilt No 1
Parsel 2 Sayfa No 17
Tasinmaz ID 104343960 Koordinat 40.660900, 29.386400
Malik Hareket Proje Tasimaciligi ve Yiik Mihendisligi Anonim Sirketi (1/1)
Yalova Ana Vasif Tarla
Ilge5| Ciftlikkoy Yiizolguimii 5.003,54 m?
Mahallesi Kilig Tapu Tarihi 04.03.2019
Mevkii Ova Yevmiye No 1332
Ada 174 Cilt No 4
Parsel 2 Sayfa No 364
Tasinmaz ID 104344387 Koordinat 40.643200, 29.391100

Malik Hareket Proje Tasimaciligi ve Yik Mihendisligi Anonim Sirketi (1/1)

4.2, Gayrimenkuliin Kadastro Kayitlarina iligkin Bilgiler

Parsel No Agiklamalar

154/2 Tasinmaz topografik acidan diiz, geometrik olarak dértgene benzer bir sekle sahiptir. Degerleme konusu
tasinmaz tizerinde herhangi bir yapi mevcut degildir.
Tasinmaz topografik acidan diiz, geometrik olarak dértgene benzer bir sekle sahiptir. Degerleme konusu
taginmaz Uzerinde herhangi bir yapi mevcut degildir.

174/2

4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkullerin musteri tarafindan 18.10.2023 09:39 tarihinde iletilen tapu kayit belgesi
incelendiginde degerleme konusu tasinmazlar Gizerinde serh beyan ve irtifak bilgisi bulunmadigi gorilmustir.
S6z konusu belgeler raporun ekler kisminda sunulmustur.

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligl internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 154/2—174/2
inceleme Tarih ve Saati 18.10.2023 —09:39

> Gayrimenkuliin Son 3 Yilik Donemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 154 ada 2 parsel son 3 yil icerisinde 18.04.2023 tarihinde satisa konu
olmustur.

4.4, Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar Yalova ili, Ciftlikkdy ilgesi, Kiligc K&y Mahallesi sinirlari igerisinde bulunmaktadir.
ilgili belediyeden alinan sifahi bilgi neticesinde degerleme konusu tasinmazlarin 1/1.000 6lcekli imar plani
disinda kaldigi, 29.05.2018 tasdik tarihli 1/50.000 Olcekli Yalova Cevre Diizeni Plani kapsaminda “Kentsel Servis
Alan1” sinirlarinda kaldigi fakat bu planin da iptal edildigi, rapor tarihi itibari ile plansiz alan igerisinde kaldig
bilgisi edinilmistir.
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154 Ada 2 Parsel

LU

174 Ada 2 Parsel
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4.5. Gayrimenkuliin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yapi Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

Degerlemeye konu tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

> Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar
Degerlemeye konu tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

> Gayrimenkule Ait Yapi Denetim Bilgisi

Degerlemeye konu tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri vb.)

Degerlemeye konu tasinmazlar lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme calismasinin konusu, rapor iceriginde verilen tasinmazlar olup farkli kapsamda calisma
yapiimamistir.

4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

4.6.1. Degerleme konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tasinmazlar Yalova ili, Ciftlikkdy ilgesi, Kilic Kéyii Mahallesi sinirlari igerisinde bulunan 154
ada 2 parsel ve 174 ada 2 parsel numarahl tasinmazlardir. Tasinmazlar, “Tarla” vasifli olmakla birlikte
Gzerlerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

154 ada 2 parsel topografik agidan egimsiz diiz bir yapiya sahiptir. Dértgen seklinde bir bicime ve 13.538,26 m?
ylUzolglimiine sahiptir. Parsel dogu cepheden yaklasik 50 m Taskopri Kilig Yolu” na cephelidir.
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174 ada 2 parsel topografik acidan egimli bir yapiya sahiptir. Yamuk seklinde bir bigime ve 5.003,54 m?
ylizélclimiine sahiptir. Parsel dogu cepheden yaklasik 75 m Kabakh Kéyii i¢ Yolu’ na cephelidir.

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

Tasinmazlar (izerinde yapi olmadigindan alinmasi gereken herhangi bir izin, yasal gereklilik, belge
bulunmamaktadir.

4.8. Gayrimenkuliin Konum, Gevre ve Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu 174 ada 2 parsel no.lu tasinmaz Taskopri Merkeze ~1,5km mesafede yer almakta olup
ulasim icin Kilig Koyt Muhtarhgi referans alinarak Kuzeybati yoniinde Taskopri Kilig Yolu boyunca yaklasik 1
km diiz bir sekilde ilerlenir. Saga Kabakli K&y ici Yoluna giris yapilarak tasinmaza ulasim saglanilir. Tagkdprii
Yolunda yaklasik 2 km daha ilerlenir ve 154 ada 2 parsel yolun solunda kalmaktadir. Yakin ¢evresinde benzer
nitelikte tarla vasifli tasinmazlar, yer yer sanayi ve depolama amach kullanilan yapilar bulunmaktadir.

7 £
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERi

5.1. Deger Tanimlan

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve deger
kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan esdeger bir 6neme sahip olan bir
diger unsur ise, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil
eder. Deger ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin anlasabilecekleri olasi
fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak
veya Uretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iligkiliyken, maliyet, mal
veya hizmetin Uretim masraflari icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari,
kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde
istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni varlklara farkli degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir Urlin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan iligskisine gore
olusturulur ve slrdirilir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gtictdur.

e  Pazar Degeri, varhigin 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 cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu goz 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Birvarligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en
iyi kullanim, bir varhigin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik i¢in planladigi kullanima gére belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde
edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge
saglamasi gerekli goriilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici i¢in deger ifade
eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhgin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu
varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir. Pazar degerini tahmin
etmek igin en sik uygulanan yaklagimlar iginde, Emsal Karsilagtirma Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren
Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

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

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama siresinin mimkin olmadigini géstermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici
Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gergeklestirilemedigine baglidir. Bu
durum diger yandan saticinin, geriye kalan siire iginde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacagi sonuglari da
yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir
saticinin durumundan ziyade, bu saticinin iginde bulundugu kendisine 6zgi kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli
bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun tanimidir.
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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 gerceklestirilen benzer varliklarin
satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak giincel piyasada satis isleminin gerceklesmis olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak islem
gérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gozlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi
durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemeye konu olan milkin gelecekteki yararlari ve fayda liretme kapasitesi incelenerek, gelirler,
gincel deger gostergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin degere dénistirilme
islemidir. Bu yaklasimin temel dgesi, degerleme esaslarindaki “Beklenti ilkesi” ‘dir. Bu ydntemle, miilkiin satis degeri
ile kira beklentisi arasinda bir korelasyon kurulur. Bu yaklasim, gelir getirme potansiyeli olan milkler icin kullanilabilir
ve de maliyet yaklasimi ile emsal karsilastirma yontemleriile bulunan nihai degeri desteklemek ya da test etmek igin
de kullanilir. Bu yaklasimda, gelirlerin kapitalizasyonu igin iki temel yontem vardir, bunlar; tek bir takvim yilinin
referans alindigl direkt kapitalizasyon yontemi ve gelecek yillarda beklenen olasi gelirlerin, net nakit akimlarini
buglinkii degere indirgeme yontemidir.

5.2.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasiminda, milkin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir mulkiin
insa edebilecegi olasilig dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan
milk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6lglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler igin amortismani
daigerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlk gerektiren veya 6zel kullanima
yonelik olarak kurulmus veya tretilmis varliklar icin yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu varliklarin bir
pazar katilimcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin diisiik olaninin dikkate alinarak tahmin edilmesi ilk
adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden iretmenin maliyeti olabilir.

Bir varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti olarak
kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler nedeniyle son
donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore dizeltiimeleri/bir esdegere endekslenmeleri
gerekmektedir.

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

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6l¢lim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir
sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

° Pazar karsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden kaynaklanmalidir.

° indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde
edilen geri donis oranlarini esas almalidir.
Varhgin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir

yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIizi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varhigin en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmaz igin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bdlge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
oniine alinarak en etkin ve verimli kullanimi “imar Plani ile Uyumlu Kullanimi” olarak belirlenmis olup
tarafimizca farkh bir arastirma/gelistirme yapilmamistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi” yéntemi kullanilmistir. Kullanilan yonteme iliskin
detaylar alt bashklarda tanimlanmustir.

6.2.1. Pazar Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi” ile benzer milkiyet yapisina sahip satisa
konu tasinmazlar arastiriimistir.

PPD
Birim
Deger

(TL/m?)

Satig/Kira Birim PPD

No Aciklama imar Lejanti Degeri Deger Deger
(TL) (TL/m?) (TL)

Degerleme konusu tagsinmaza yakin bolgede
yer alan 155 Ada 4 ve 5 Parsel numarali
toplamda 9.000 m? alana sahip oldugu beyan
edilen 2 adet taginmaz 14.950.000 TL fiyat ile
satiliktir. Pazarlik sonucu 13.000.000 TL
olabilecegi dustnulmektedir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
yer alan 156 Ada 5 Parsel numarali 4.474 m?
alana sahip oldugu beyan edilen tasinmaz
7.500.000 TL fiyat ile satiliktir. Pazarlk
sonucu 6.500.000 TL olabilecegi
disinilmektedir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
yer alan 157 Ada 36 Parsel numarali 2.669
m? alana sahip oldugu beyan edilen taginmaz
3.600.000 TL fiyat ile satihktir. Pazarlik
sonucu 3.250.000 TL olabilecegi
disunitlmektedir.

Degerleme konusu tagsinmaza yakin bolgede
yer alan 229 Ada 10 Parsel numarali 7.492
m? alana sahip oldugu beyan edilen taginmaz
12.000.000 TL fiyat ile satihktir. Pazarlik
sonucu 10.000.000 TL olabilecegi
distunitlmektedir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede
yer alan 34.075 m? alana sahip oldugu beyan
5 edilen taginmaz 38.000.000 TL fiyat ile Tarla 34.075 38.000.000 1.115 36.000.000 1.056
satiliktir. Pazarlik sonucu 35.000.000 TL

olabilecegi dustnulmektedir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bolgede aktif olarak emlak hizmeti veren yetkililer ile goriisiilmus olup bu
gorismelerden ortak olarak; bélgede suan icin "Tarla" vasifli taginmazlarin m? birim fiyatinin 1.250 - 1.750 TL araliginda
olacagi ve ilerleyen sirecte imar durum degisiklikleri sebebi ile bélgede yer alan tasinmazlarin daha yiiksek m? birim fiyatlar
lizerinden satilacagi bilgisine ulasiimistir.

*PPD: Pazarlik Payi Diisiilmuis

Tarla 9.000 14.950.000 1.661 13.000.000 1.444

Tarla 4.474 7.500.000 1.676 7.000.000 1.565

Tarla 2.669 3.600.000 1.349 3.250.000 1.218

Tarla 7.492 12.000.000 1.602 11.000.000 1.468
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154 ADA 2 PARSEL iGiN KARSILASTIRMA TABLOSU

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4 5

Pazarlik Payi Distilmus Birim Deger (TL/m?) 1.444 1.565 1.218 1.468 1.056
Arsa Alani Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
Yapilasma Hakki Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
Milkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) 10% 10% 25% 25%  50%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 1.589 1.721 1.522 1.835 1.585
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 1.650

174 ADA 2 PARSEL iCiN KARSILASTIRMA TABLOSU

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4 5

Pazarhk Payi Diistilmis Birim Deger (TL/m?) 1.444 1.565 1.218 1.468 1.056
Arsa Alani Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
Yapilagsma Hakki Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
Milkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) -5% -5% 10% -5% 20%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 1.372 1.486 1.339 1.395 1.268
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 1.372

Satisa Konu Arazilere iliskin Emsal Haritasi
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Sonug; Bolgede yapilan arastirmalarda tasinmaza benzer niteliklere sahip tarlalar icin talep edilen m? birim
satis degerlerinin 1.000 — 2.000-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Parsellerin imari, yizélcimdi, yola
cephesi, konumu, sekli, egimi ve kullanim durumu, hisseli olup-olamama durumuna gore m? degerlerinin
degerlemeye konu gayrimenkuller igin degerlendirilmistir. Deger belirlenirken degerleme konusu
gayrimenkuller, emsal tarlalar ile karsilastirilmis, pazarlik payi ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak piyasa
degeri olusturulmustur.

Tasinmazlarin tim olumlu olumsuz ézellikleri birlikte degerlendirildiginde 154 ada 2 parsel icin m? birim degeri
olarak 1.650-TL/m?, 174 ada 2 parsel icin m? birim degeri olarak 1.375-TL/m? deger takdir edilmistir.

154 Ada 2 Parsel Pazar Degeri (TL)
Tasinmazin Alani (m?) 13.538,26
Birim Deger (TL/m?) 1.650
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 22.343.761
Tasinmazin Yuvarlanmis Degeri (TL) 22.345.000
174 Ada 2 Parsel Pazar Degeri (TL)
Tasinmazin Alani (m?) 5.003,54
Birim Deger (TL/m?) 1.372
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 6.865.511
Tasinmazin Yuvarlanmig Degeri (TL) 6.870.000

Degerleme konusu parsellerin “Pazar Yaklasimi” yontemi ile toplam degeri 29.215.000 TL olarak takdir
edilmistir.

6.2.2. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim varligin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden dretim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢c deger olarak takdir
edilmektedir.

Raporda bu yontem kullanilmamustir.
6.2.3. Gelir Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren 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 ylksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin
bizi en olasi deger rakamina gotlirecegini soyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak Uzere 2 temel metodolojiyi destekler.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki santrallerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada santrale benzer nitelikte kiralanan
emsal olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gore deger takdir edilmemistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi santralin degerinin gelecek yillarda saglayacagl nakit akimlarinin bugtinkii Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagl varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tablolar ile
hazirlanmistir. Tablolarin hazirlanmasi asamasinda miusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek
varsayimlar yapilmistir. Ayrica piyasadan glincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Raporda bu yontem kullaniimamistir.
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6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan goérismelerden elde edilen satilik tarla emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir.

Yapilan gorismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazin imar durumu, konumu,
merkezi konumda yer almasi, gérindrligi, reklam kabiliyeti, sinirli alici kitlesine hitap etmesi vb. degere etki
edecek olumlu olumsuz tiim faktorler géz 6niine alinarak deger takdir edilmistir.

154 Ada 2 Parsel Pazar Degeri (TL)
Tasinmaz Alani (m?) 13.538,26
Takdir Edilen Pazar Degeri 22.345.000
174 Ada 2 Parsel Pazar Degeri (TL)
Tasinmaz Alani (m?2) 5.003,54
Takdir Edilen Pazar Degeri 6.870.000
TOPLAM DEGER 29.215.000

6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+ Tek hisseli olmasi - llge merkezine uzak olmasi.
+ Anayola yakin konumda bulunmasi - 1/1.000 olgekli imar plani disinda kaliyor olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

- Ulkemizde vyasanan ekonomik daralmanin
+ gayrimenkul ve insaat sektériine olumsuz etkisinin
devam edebilecek olmasi.
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7.  SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Degerlemesi yapilan tasinmazin kullanim alani, konumu, sehir merkezine uzaklig, arazi yapisi ve egimi,
kadastral yoluna cephesi olup olmamasi gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulasiimistir.

7.2.  Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen varlik icin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve giinimiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin givenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” yontemi ile deger takdiri yapilmistir.

I

Deger Tarihi: 09.11.2023
Kur Bilgisi (Satig): 09.11.2023- TCMB verilerine gére 1 Euro = 30,5179 TL, 1 USD = 28,5272 TLdir.
OZET TABLO TL usD
Takdir Edilen Toplam Yasal ve Mevcut Pazar Degeri (KDV Harig) 29.215.000 1.024.110
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
H. Baris ALIR Mustafa L. MAZMANCI Ahmet KARABIYIK
Uluslararasi iliskiler Harita Miihendisi Harita Miihendisi
Lisans No: 407853 Lisans No: 401823 Lisans No: 400577
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8. RAPOR EKLERI

8.1. Fotograflar

154 ADA 2 PARSEL
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174 ADA 2 PARSEL

-w
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8.2. imar Durumu
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR.

(weblapu

Tarih: 18-10-2023-09:39

t‘/v

Kaydi Olusturan: AHMET ALTUNKUM ( HAREKET PROJE TASIMACILIGI VE YUK MUHENDISLIGi ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 154/2
Taginmaz Kimlik No: 104343960 AT Yuzolgim(m?2): 13538.26
Wilge: YALOVA/GIFTLIKKOY Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Ad: Ciftlikkoy Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adi: KILIG Koyii YuzOlgtim:
Mevkii- Ova Bagimsiz Bolim Net
Cilt/S: . No: 1/17 el L
K' 3 [a)yfa o - Blok/Kat/Giris/BBNo:
ayit Durum: i
Y Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
743565288 (SN:831 0§46) HAREKET PROJE 7 13538.26 | 13538.26 Satig
TASIMACILIGI VE YUK MUHENDISLIGI 18-04-2023
ANONIM SIRKETI V 3596

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) lIRqQPEF4v3 kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

&
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGi AMAGLIDIR.

7 f .
(web; opu

fapunun kisay

Tarih: 18-10-2023-09:39

t

Kaydi Olugturan: AHMET ALTUNKUM ( HAREKET PROJE TASIMACILIGI VE YUK MUHENDISLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 174/2
Taginmaz Kimlik No: 104344387 AT Yuzolgim(m2): 5003.54
il/iige: YALOVA/GIFTLIKKOY Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adr: Ciftlikkoy Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adr: KILIG Koyt YuzOlgum:
Mevkii: Koycivari Bagimsiz Bltim Net
Cilt/S: N 4/364 U010
ayfa No:
K'a : DYfrum o Blok/Kat/Giris/BBNo:
I U 2 I
Y Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
475136428 (SN:8310646) HAREKET PROJE - 171 5003.54 | 5003.54 Satig
TASIMACILIGI VE YUK MUHENDISLIGI 04-03-2019
ANONIM SIRKETI V 1332

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) vs8Qmhljpd kodunu Online islemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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8.4. Bilgi Giivenligi Yonetim Sistemi Sertifikasi

CIlcert

SERTIFIKA - CERTIFICATE OF
REGISTRATION

Bu Sertifika, - This Certificate

Aden Gayrimenkul
Degerleme Ve Danismanlik A.S.

Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi
Apt. N0:97/21 34742 Kadikdy iISTANBUL

Uygulanmakta olan Bilgi Givenligi Yonetim Sisteminin
To certify that the implemented Information Security Management System complies with

ISO/IEC 27001:2013

Standardina uygunlugunu belgelendirmek amaciyla,
for the scope of activities,

Gayrimenkul ve makine degerleme danigmanlik hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem
faaliyetlerinin elektronik bilgi varliklari ile bu varliklari korumak amaciyla kullanildig: bilgi glivenligi

Providing real estate and machinery valuation consultancy services and information security where information
processing activities of these services are used to protect electronic information assets and these assets

Uygulanabilirlik Bildirgesi Tarihi/Rev - Statement of Applicability Date/Rev: 05.01.2022/ Rev.00

Kapsaminda verilmistir.

CIBELP2/FO02 Yayin Tarihi: 06.02.2012 Rev G Rev Tarihi:13.01.2022

Sertifika No - Certificate No: CI/15S105 ilk Belgelendirme Tarihi - First Registration Date: 28.01.2022
Yayin Tarihi/No - Issue Date/No: 28.01.2022/00 Gegerlilik Tarihi — Expiry Date: 27.01.2025

B | TURKAK

)

Onay / Approval A o

TURKAK BDS -NO

2 C t YS-FADF-F89B

Bu Sertifika kurulusun, Cicert Yonetim Sistemi Belgelendirme Kilavuzu'na uyumuna ve yilda en az bir kez yapilacak gdzetim
denetimlerinin basarili gegmesi durumunda gegerlidir. Cicert web sitesi (izerinden sertifika durumunu sorgulayabilirsiniz.

The validity of this certificate depends on the company’s conformity with Clcert Management System Certification Guide
and the result of surveillance audits which will be carried out at least once in a year. Please verify the validity

FFITRA 9 GCERMRITIFIGVAIE 9 oERMRITFIFIRNA W VEMRITIFVFIVALE
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8.5. BDDK Yetkilendirme
T.C.
BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
Uygulama 1V Daire Bagkanhg
Say1 :12509071-107.01.01-E.13627 02/11/2018

Konu : Yetkilendirme

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 25.10.2018 tarih ve 8063 sayih Karari ile
Sirketinize Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalar ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Y@netmelik 'in (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden
bankalara Yonetmeligin 4 {incti maddesi kapsamina giren “gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun goriilmiistilr.

Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluglar, faaliyetlerini Yoénetmelikte yer alan usul ve esaslara
gire yiiriitmek ve bu kapsamda Y&netmelikte yer alan ylikiimliiliikleri yerine getirmek zorundadir. Bu
yiikiimliiliikler arasimda Yonetmeligin 17 nci maddesinde Kurumumuza yapilacak bildirimlerin yerine
getirilmesi, mevzuata aykiriliza sebebiyet verilmemesi bakimindan énem atz etmektedir.

Diger taraftan, gergeklestirilen degerleme faaliyetlerinin mevzuata uyumu hususuna azami 6zen
gosterilmesi, degerleme raporlarinin higbir baski altinda kalmadan bagimsiz bir goriisle Yénetmeligin 14
{incii maddesine uygun bir sekilde hazirlanmasi ve Yonetmeligin "Bagimsizlik" baghkh 5 inci ve "Mesleki
dzen ve titizlik" baslikli 7 nci maddesinde hilkkme baglanan hususlara uyum konusunda hassasiyet
gosterilmesi gerekmekiedir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

(u_iliixnildl_]'
Mehmet SARI
Daire Baskam

Adres: Biivitkdere Cad. No:106 Serbetci s Merkezi Esentepe Sigli/ISTANBUL
Telefon: (212) 214 5000 -01  Faks:  Kep : bddk@@hs01 kep.tr
Flektronik Ag: http:/iwww.bddk.org.tr/
5070 sayih Elcktronik imza Kanunu'na uygun elarak Givenli Elektronik Imza ile érctilmistir,
Evrak teyidi https://ebulten.bddk.org.tr/ebyssorgu adresinden AJOZ-DPOG-82VY kodu ile yapilabilir.

&
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8.6.  SPK Listeye Alinma

\\Jl
TC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Muhasebe Standartian Dairesi Bagkanhi

Say1 :36231672-415.01-E.3482 26.03.2018
Konu :Listeye alinma bagvurusu hk.

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK AS.
Igerenkisy Mah. Eski Osktidar Yolu Cad.
Umut Sk. Banig Apt.No:6/2
Atagehir / ISTANBUL

g : 20.042017 tarih ve 1701 sayih yazinez.

ligi*de kayith yaziniz ile; Kurulumuzun Seri:VIII, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuaty
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalanna [ligkin Esaslar Halkinda Tebligi" (Teblig) gerpevesinde, Sirketinizin sermaye piyasasinda

Kurulumuz Karar Organi'nin 22.03.2018 tarih ve 14 /415 sayili toplantisinda amilan talebinizin
olumlu kargilanmasina karar verilmistir. Bu gergevede,

a) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin
mevzuata uyguniugunun Kurulumuzea izienecegi ve mevzuata aykan uygulsmalaninzin tespit edilmesi
halinde Kurulumuz listesinden gikanimantz yoluna gidilebilecei,

b) Kurulumuz intemnet sayfasmmn gayrimenkul degerleme sirketleri b3iimiinGn “genel duyurular ve
uyarilar” baglikl: kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun olarak tarafinizea
hazirlanacak stirekfi bilgihdi:mefmnmnl(mﬂunmhlmusayfumm ilgili bSlimiinde yer verilmesi

¢) Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 2013/3 sayih Haftalik Bolteni ile kamuya duyurulan
22.01.2013 tarih ve 3/67 sayth Kurul Karan uyannca, degerleme kuruluglannm, Teblig cergevesinde
yapmakla yltktimlii bulunduklan bildirimleri, siak imza ile yazili olmanin yanisira elektronik imza ile
elektronik ortamda da gergeklestirmekle yOkiml( olduklan, stzkonusy Kurul Karari uyarinca
degerleme kuruluglarinin Teblig kapsaminda yapilmasi zorunlu bildirimleri elektronik ortamda
gerpeklestirmemeleni halinde, ilgili mevzust uyannca sorumluluklan dogacafiindan, 6362 sayls Sermaye
Piyasasi Kanunu’nun 103'incti maddesinin birinci fikras uyarinca haklarinda idari islem tesis
edilebilecedi,

d) 11/2/1959 tarih ve 7201 sayih Tebligat Kanunu 7/a maddesine istinaden gikartilan “Elektronik
Tebligat Y&netmeligi"nin “Elektronik tebligat hizmetinden yararlanma baglikl 7'nci maddesine uygun
olarak, Sirketinizce kayith elektronik posta (KEP) adresinin temin edilerek bir ay igerisinde

K ] bildi .l + } !
Flipte Yo s -‘l“-‘.muowmmp‘"m-m e i TR PR
Whumbllﬂunmmuummmmnm RagurMaN
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8.7.  RICS (Royallnstitution Of CharteredSurveyors)

THIS IS TO CERTIFY THAT

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

IS REGISTERED AS A FIRM REGULATED BY RICS

Valid from: 17 February 2020

Until: .

Firm Registration no. 832659

olened Gl

EXECUTIVE DIRECTOR FOR THE PROFESSION

() rRICS

This certificate is held from year to year subject to the provisions of the bye-laws

REGO1

of the Institution and is not a certificate to practica 23n8/2022

2023-T.0ZEL-204
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8.8. Lisans Belgeleri

QSPL

Sermaye Piyasasi

Lisanslama Sicil ve Egitirn Kurulusu

Tarih : 18.01.2018 No : 407853

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin

IR

Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1I-128.7) uyarinca

Hiuseyin Barig ALIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

AL

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR

2023-T.0ZEL-204
Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. -40-
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8.9. Mesleki Tecriibe Belgeleri

MESLEKIiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.3107

Sayin Hiiseyin Barig ALIR
(T.C. Kimlik No: 37276156704 - Lisans No: 407853 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (li¢) yillik mesleki
tecrlibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/few

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

=
Z

TURKIVE DECERLEME UPMANUARS BIALIE

\
AN

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.07.2019 Belge No: 2019-01.1340

Sayin Mustafa Lutfiillah MAZMANCI
(T.C. Kimlik No: 16961136092 - Lisans No: 401823 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

&

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

< RICS . . 2023-T.0ZEL-204
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Belge Tarihi:03.03.2020 Belge No: 2019-01.3130

Sayin Ahmet KARABIYIK
(T.C. Kimlik No: 54208355080 - Lisans No: 400577 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrtibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” oimak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

p

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan
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ISTANBUL (MERKEZ OFiS)

TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatag: Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97/21 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFiS
TEL: 0312 925 75 50 FAX: 0312 926 75 50

Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayranci/Ankara

iZMiR OFis
TEL: 0 232 416 15 10 FAX: 0 232416 15 11

Bahriye Ugok Mah. Dog. Dr. Bahriye Ugok Bulvar Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezi Daire: 502
Karsiyaka/izmir

() RICS

Regulated by RICS

adendegerleme

@adendegerleme

adengayrimenkul

adendegerleme

©60060

www.adendegerleme.com



https://www.adendegerleme.com/

19.04.2024

SERMAYE PIiYASASI KURULU

Ortakhklar Finansmam Dairesi Baskanh@

Mustafa Kemal Mahallesi, Dumlupinar Bulvari (Eskisehir Yolu) No:156
06530, Cankaya/Ankara

Sirketimiz Aden Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S. uzmanlari tarafindan hazirlanan ve ishu
izahnamenin bir par¢as: olan asagida bilgileri bulunan gayrimenkul degerleme raporlaninda yer alan
bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde, gergege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamim
degistirecek nitelikte bir eksiklik bulunmamasi icin her tiirlii makul Szenin gosterilmis oldugunu bevan
ederiz.

Rapor Rapor
Tarihi Numarasi
15.11.2023 | 2022-T.OZEL-203
09.11.2023 | 2022-T.OZEL-204

Saygilarimizla,

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5,

Mustafa L. MAZMANCI

czenal Mildir Yardimeisi

Ermniiy WAF e ia
Wiprek Ny | OUTOGAS S TGET




