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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile 03.10.2019 tarih ve 55/1294 sayili
“Gayrimenkul Disindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemeleri icin Hazirlanan
Raporlarda Bulunmasi Gerekli Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda

="

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organinin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [11-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim 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 alakali hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor lcreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

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

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

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

Degerleme raporu teminat amagli islemlerde kullaniimak Gizere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlari (1VS) kapsaminda hazirlanmistir.

Degerleme Uzmani Sermaye Piyasasi Kurulunun 11.04.2019 tarih ve 21/500 sayili karari uyarinca
“Gayrimenkul Disindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemelerinde Uyulacak
Esaslar”da belirtilen niteliklere sahip oldugunu beyan ederiz.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

24.06.2021/A098

Degerleme Tarihi

06.08.2021

Rapor Tarihi

06.08.2021

Rapor Numarasi

2021-0ZEL-266

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiird

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin” Birinci
maddesinin ikinci fikrasina gore hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Ankara ili, Kegioren ilgesi, Kavacik Subayevleri Mahallesi, 6513 Ada
8 no.lu parsel Gizerinde yer alan 1, 2 ve 3 bagimsiz bolim numarali taginmazlarin 06.08.2021
tarihi itibariyla pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

24.06.2021 tarih A098 numarali s6zlesmenin “5.2 Misterinin Yikimlulikleri” maddesi
geregince son 3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini iceren takyidat belgesi ve son 3 yillik imar
durumu ve varsa degisiklik durumunu iceren imar durumu yazisinin temini masteri
yukimliliginde olup musteri tarafindan temin edilemediginden raporda vyer
verilememistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yonde Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktorle karsilagiimamistir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Mausteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri'ne gore sirketimiz
bunyesinde daha dnce rapor hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Raporda; gayrimenkuller igin "Pazar Yaklagimi” ve “Maliyet Yaklagimi” yéntemi kullanilarak
deger tespiti yapiimistir

Takdir Edilen Yasal Pazar
Degeri (TL) KDV Harig

3.067.000-TL
UgMilyonAltmisYediBin-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Yasal Pazar
Degeri (TL) KDV Dahil

3.619.060-TL
UgMilyonAltiYiizOnDokuzBinAltmis-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Yasal Pazar
Degeri (USD)* KDV Harig

357.572-USD
UgYiizElliYediBinBegYiizYetmisiki-Amerikan Dolari

Takdir Edilen Yasal Pazar
Degeri (USD) KDV Dahil

421.935- USD
DortYiizYirmiBirBinDokuzY{izOtuzBes — Amerikan Dolari

Miisteri Unvani

Goknur Gida Maddeleri Enerji imalat ithalat ihracat Ticaret ve Sanayi A.S.

Miusteri Adresi

Erler Mahallesi 2716. Cadde No:11 Etimesgut / Ankara / TURKIYE

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

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

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Police No: 603400000001227
Polige Baslangig Tarihi: 20.01.2021
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): Eda GUNES 915264

Hazirlayan (D.U.): Sefik Ercan KESKINER 408115
Kontrol Eden (S.D.U): Mustafa L. MAZMANCI 401823
Onaylayan (S.D.U): Ahmet KARABIYIK 400577

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “2007/13033 Sayili Bakanlar Kurulu Kararina istinaden “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV

Oranlarinin Tespitine fliskin Karar” dogrultusunda KDV orani %18 olarak varsayilmis, bilgi amagh olarak belirtilmistir.

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.

1 Raporda kullanilan Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin 06.08.2021 tarihli EUR satis kuru 10,1331 TL, USD satis kuru 8,5773 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, musteri 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 giivence 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 tizerine 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.
> Covid-19 salgin hastaliginin 6nlemesi amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Mudurliiklerinde kisith islemler

yapilmaktadir. Bu bilgilerdeki tapaj hatalari ve/veya yorumlardaki farkliliklardan firmamiz sorumlu degildir.
> 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
asl 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.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-266
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1.  Diinya Ekonomisi?

Yilin Gglincl g¢eyreginin sonu itibariyle gelismis Ulkeler Reel GSYH biiyiimesi (Yillik degisim %)
GSYH’larinin yaklasik % 20’si, gelismekte olan dlkeler ise
GSYH'larinin  yaklasik ylzde 5,5'i oraninda salginin 5 -
olumsuz etkilerini hafifletmeye yonelik dogrudan S
harcama yapmis ve likidite destegi saglamistir.2012
yilindan 2020’ye kadarki strecte Tlrkiye’de 2013,2015ve 5 /
2017 yillarinda kirllmalar gorilmekteyken gelismis tlkeler

Kaynak: IMF

ve gelismekte olan iilkelerde 2019 yilinda bir kinlma *° 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Nis.21
gorilmektedir. Kiresel olgekte gorilen bu kirilma ile Cin

2019-2020 yillari arasi %5 kadar bir dustis gorilmektedir. TBL'r'Ef;'; Devletler

2020 vyilinin ilk ceyreginde Avrupa’daki dort buyilk Enflasyon orani, ortalama tiiketici fiyatlan
ekonomi olan Almanya(%2), Fransa(%5,9) , Birlesik (Yillik yiizde degisim)

Krallik(%2,5) ve italya(%5,5) bir &nceki ceyrege gore Kaynak: IMF

daralirken, benzer sekilde, ABD ekonomisi ayni donemde 15

% 1,3 oraninda kigulmusgtar. 10

Gelismis ekonomilerde ortalama enflasyon, 2019
yilsonundan bu yana 1,3 puan azalarak,Nisan 2020 -
itibariyla yillk bazda yiizde 0,4’e gerilemis, gelismekte o o~ =
olan ekonomilerde ise ayni dénemde 1,2 puan duiserek

yuzde 4,2 olmustur. Gin

Birlesik Devletler
e Tiirkiye

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Nis.21

Genel Devlet Net Bor¢ Verme / Borglanma

10 (GSYH %) Kaynak: IMF Covid-19 salgininin basladig! ilk ceyrekte kiresel
> borgluluk 1,2 trilyon dolar artisla 258 trilyon dolar
O e = -= — olmustur. Kiiresel borcun Gayri Safi Yurt Ici
1(5J — AN Hasila’ya (GSYH) orani ilk ceyrekte 10 baz puandan

fazla artigla tarihi rekor olan %331 dizeyine
ulasmistir. Salginin seyrine bagh olarak oOzellikle

-15

-20
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Nis21  2020’nin ilk ceyreginde finansal piyasalarda

Cin Tarkiye . . . .

Birlesik Devletler Gelismis Ekonomiler oynaklik hizla artmis, O6zellikle hisse senedi

piyasalarinda tarihsel dislsler gézlenmistir. Riskli
varlik fiyatlari keskin diiserken, sermaye akimlari gelismekte olan llkeler aleyhine bozulmustur.

10,0
Kiiresel Biiyiime (%)

Diinya ticaret hacmi, aylik verilere gore Nisan 2020’de %12,1 s, S—

oraninda gerilemis ve boylece seri icerisindeki en keskin —————aynak®
dists gerceklesmistir. 2020 ilk ceyregindeki ylizde 6,8 v

daralmanin ardindan Cin, Kovid-19 salginina ragmen, 2020 *°

yihnin ikinci ¢eyreginde ylizde 3,2 oraninda blyimistir.

Birlesik Devletlerde ise e ikinci c¢eyrekte yilizde 9,0

oranindaki kiictilmenin ardindan Uglinci ¢eyrekte bir 6nceki % 0wt 2012 2013 2018 2015 2016 2017 2018 2009 2020

. . . e Kiiresel Ticaret e Kiiresel bilylime
yllm ayni ceyregine gore YUZde 2'9 oraninda daralma Gelismis Ulkeler Biiyiime e Gelismekete olan Ulkeler Bityiime
kaydedilmistir.
2Kaynak: IMF
- w
9 RICS i 5 5
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3.2.  Turkiye Ekonomisi3

GSYH 2021 yih birinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis

hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine GSYH Biiyiime Oranlari (Bir &nceki yilin ayni dénemine
gore %7,0 artmistir. GSYH'yi olusturan faaliyetler gore % degisim)
incelendiginde; 2021 yili birinci ceyreginde bir dnceki 15 Kaynak:TUIK
yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve e
iletisim faaliyetleri %18,1, diger hizmet faaliyetleri 10 7375
%14,4, sanayi %11,7, tarim %7,5, hizmetler %5,9, 4849 ,,5353
finans ve sigorta faaliyetleri %2,9, insaat %2,8 ve > d
gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmistir. Uretim I I °8| I I | I 27 I

0

ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2021
yilinin birinci ¢eyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilin
ayni ceyregine gore %29,1 artarak 1 trilyon 386
milyar 347 milyon TL oldu. GSYH'nin birinci ¢eyrek
degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 188 milyar -9,9
65 milyon olarak gerceklesmistir.

Il III (MY S L 1 B AV B T R 1 Iu N v 1 v

-5 2016 2017 2018 2019 20 2021

. . . . Enflasyon (% degisim gegen yilin ayni ayina gore)
Temmuz ayinda tuketici fiyatlari ylzde 1,80 30

oraninda yukselmis ve yillik enflasyon 1,42 puan 5 . .o
artarak yiizde 18,95 olmustur. Alt gruplarin yilhk
tiketici enflasyonuna katkilari incelendiginde, bir
onceki aya gore gida, enerji ve hizmet gruplarinin 15
katkilari sirasiyla 1,12, 0,58 ve 0,07 puan artmis,
temel mal ve alkol-titiin-altin gruplarinin katkilari
sirasiyla 0,19 ve 0,16 puan azalmistir. Enerji fiyatlar
Temmuz ayinda ylzde 6,19 oraninda artmistir. 0

20

. o . .. CL EST QL ET CLET QY ET OV ET TV E
Elektrik ve dogalgaz fiyatlar sirasiyla yizde 15,01 ve IR I R - B B I R I o B B S

yuzde 9,84 oraninda yikselerek bu gelismeyi 2016 2017 2018 2019 2020 2021
surikleyen temel kalemler olmustur.
Mayis ayinda ihracat bir 6nceki yilin ayni ayina
Aylara Gére Dig Ticaret Dengesi Milyar ABD $ kiyasla % 10,2 oraninda artarak 16 milyar 413 milyon
Kaynak:TUIK dolar olarak gergeklesmistir. ihracatimiz bu deger ile
tim zamanlarin en yiksek Temmuz ayi ihracat
rakamina ulagsmistir. Temmuz ayinda ithalatimiz ise
bir dnceki yilin ayni ayina gore % 17 artisla 20 milyar
723 milyon dolar olmustur. Temmuz ayinda dis
ticaret hacmimiz bir 6nceki yilin ayni ayina gore %
13,9 artarak 37 milyar 136 milyon dolar olmus,

o & A N O N
l)

~ . - ~ . . . o
g2 § g8 § g8 E’ 8¢ § £8¢ § £8¢ E’ ihracatin |tha!at| kar§'|.lar.na or_am |§e % 79,2 volarak
gerceklesmistir. Enerji ticareti hari¢ tutuldugunda,

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Temmuz ayinda enerji hari¢ ihracatimiz bir 6nceki
yilin ayni ayina gore % 8,1, enerji harig ithalatimizin ise %9,5 oraninda arttigi gérilmektedir. Bununla birlikte,
enerji dig ticareti harig olarak bakildiginda Temmuz ayinda ihracatin ithalati karsilama oraninin % 94,2 oldugu
anlasilmaktadir. 2021 yil Temmuz ayinda Genis Ekonomik Gruplarin siniflamasina gére ithalat incelendiginde;
en ¢ok ithalat “Ham madde (Ara mallar)” (16 milyar 129 milyon dolar) grubunda yapilirken, bu grubu sirasiyla
“Yatinnm (Sermaye) mallar” (2 milyar 674 milyon dolar) ve “Tiketim mallar” (1 milyar 844 milyon dolar)
gruplari takip etmistir. 2021 yili Temmuz ayinda en fazla ihracat yapilan tlke Almanya (1 milyar 441 milyon
dolar) olurken, bu iilkeyi sirasiyla ABD (1 milyar 44 milyon dolar) ve ingiltere (983 milyon dolar) izlemektedir.

3, TUIK, TCMB
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3.3.  Gayrimenkul Sektorii*

Turkiye genelinde konut satislari Subat ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %31,6 azalarak 81 bin 222
olmustur. Konut satislarinda, istanbul 15 bin 929 konut 400000 Kaynak: TUIK
satigi ve %19,6 ile en ylksek paya sahip olmustur. Satis 555000
sayilarina gére istanbul'u 7 bin 757 konut satisi ve %9,6
pay ile Ankara, 4 bin 659 konut satisi ve %5,7 pay ile

izmir izlemistir. Konut satis sayisinin en az olmugturgu 100000 . . . . .
iller sirasiyla 27 konut ile Bayburt, 31 konut ile Ardahan .

Yillara Gore Konut Satig Sayilan

200000

ve 34 konut ile Tunceli olmustur. 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Ocak-Subat déneminde konut satislari bir dnceki yilin ) ; , ; 2 Covrek
ayni donemine gore %34,7 azalisla 151 bin 809 olarak 4'2::; orij;rena e

gerceklesirken ipotekli konut satisi %70,5 azalisla 25 bin
401, diger satis tirleri ise %13,7 azalisla 126 bin 408 olmustur. Bu donemde ilk defa satilan konutlar %35,9
azahsla 47 bin 5, ikinci el konut satislari ise %34,1 azalisla 104 bin 804 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari bir dnceki yilin ayni
ayina gore %26,0 azalarak 2 bin 964 olmustur. 7000
Yabancilara yapilan konut satislarinda, Subat ayinda ilk ¢, Kaynak:TUIK
sirayl bin 525 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul'u
sirasiyla 533 konut satisi ile Antalya, 211 konut satisi ile 4000
Ankara, 138 konut satisi ile Mersin ve 64 konut satisi ile

Samsun izlemisgtir.

Yabancilara Yapilan Konut Satig Sayilari

5000

3000 Y

. 2000 2964
Subat ayinda Iran vatandaslari Turkiye'den 477 konut .,

satin aldi. iran vatandaslarini sirasiyla, 432 konut ile

!rak, .25.9 konut ile Rusya Federasyonu vatandaglari 83 E 282 E’ 282 § 282 E 282 E £ 3
izlemistir.
2016 2017 2018 2019 2020 2021
300 ingaat maliyet endeksi ingaat maliyet endeksi 258,24 ile 2021 yili Ocak ayinda
250 258,24 bir 6nceki aya gére %7,44 bir énceki yilin ayni ayina
gore %27,82 artmistir. Bir dnceki aya gore malzeme
200 endeksi %3,22, iscilik endeksi %17,69 artmistir. Ayrica
150 bir dénceki yihn ayni ayina goére malzeme endeksi
100 %32,17, iscilik endeksi %19,45 artmstir.
50
0 Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %7,78,
§ = §% 8 2 £ 8 2 £33 2 £33 2 § & § bir dnceki yilin ayni ayina gére %28,36 artmistir. Bir
2016 2017 2018 2019 2020 2021 Oncekiaya gore malzeme endeksi %3,32, iscilik endeksi

%18,35 artmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %33,02, iscilik endeksi %19,70 artmistir. Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir
onceki aya gore %6,30, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %26,00 artmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi
%2,90, iscilik endeksi %15,29 artmistir. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %29,46, isgilik
endeksi %18,51 artmistir.

4 KAYNAKCA: TCMB, TUIK
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4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARI, IMAR BILGILERI, FizZIKSEL
OZELLIKLERI VE KONUMU

4.1. Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

1] Ankara Ana Vasif Betonarme Apartman ve Arsasi
ilgesi Kegidren Yiizélgiimii 301,00 m?2
Bucagi - Tapu Tarihi 21.09.2017
Mahallesi Kavacik . Yevmiye No 53613
Subayevleri
Ada 6513 Cilt /SayfaNo  82/8055
Parsel 8 Kat 1.
B.B. No 1 B.B. Niteligi Mesken

Goknur Gida Maddeleri Enerji imalat ithalat ihracat Ticaret ve

Arsa Pay! 86/301 Malik Sanayi Anonim Sirketi (1/1)

Tasinmazin Tapu Bilgileri

1] Ankara Ana Vasif Betonarme Apartman ve Arsasi
ilgesi Kegiéren Yiizélglimii 301,00 m?
Bucagi - Tapu Tarihi 21.09.2017
Mahallesi Kavacik . Yevmiye No 53613
Subayevleri
Ada 6513 Cilt /SayfaNo  82/8056
Parsel 8 Kat 2.
B.B. No 2 B.B. Niteligi Cati Arali Mesken

Goknur Gida Maddeleri Enerji imalat ithalat ihracat Ticaret ve

Arsa Pay! 95/301 Malik Sanayi Anonim Sirketi (1/1)

Tasinmazin Tapu Bilgileri

[] Ankara Ana Vasif Betonarme Apartman ve Arsasi
ilgesi Kegidren Yiizélglimii 301,00 m?
Bucagi - Tapu Tarihi 21.09.2017
Mahallesi Kavacik . Yevmiye No 53613

Subayevleri
Ada 6513 Cilt /SayfaNo  82/8057
Parsel 8 Kat Zemin
B.B. No 3 B.B. Niteligi Dukkan

. . E .. 7 H H .

Arsa Payi 120/301 Malik GOknur Gida Maddeleri Enerji Imalat Ithalat Ihracat Ticaret ve

Sanayi Anonim Sirketi (1/1)

4.2, Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iligkin Bilgiler

Parsel No Aciklamalar
Tasinmaz topografik agidan diz/egimsiz ve geometrik olarak dikdértgen yapiya sahiptir. Parsel sinirlari
6513/8 etrafindaki bahge duvarlari ile cevrilidir. Parsel {izerinde bina bulunmaktadir. Parselin yola cephesi

bulunmaktadir.
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4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda, beyanlar bulunmakta olup detaylar asagida tablo
halinde belirtilmistir;

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel/BB No 6513 Ada 8 Parsel — 1-2-3 No.lu Bagimsiz Bélimler

inceleme 24.06.2021
Tarihi ve Saati 10:04

Beyanlar Hanesinde KM ne Cevrilmistir (30.01.2012 tarih, 3985 Yev.)
Beyanlar Hanesinde Yonetim Plani: 11/08/2009 (11.08.2009 tarih, 12637 Yev.)
Eklentiler Hanesinde 1 BB: 1 No.lu Depo —2 BB: 2 No.lu Depo

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerinin ve hukuki durumunu
etkilemedigi duslinilmektedir.

> Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Dénemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaza iliskin tapu kayit belgesi ek halinde verilmis olup tasinmaz son 3 yil icerisinde
satisa konu olmamustir.

4.4. Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri

Kecioren Belediyesi imar Miidiirligiinde 27.08.2021 tarihinde yapilan arastirmada alinan sozli bilgilere goére
degerleme konusu gayrimenkulin bulundugu binanin yer aldigi parselin onayli imar planina gére “Konut Alani”
kullanimina ayrildigi ve yapilasma kosullarinin “ikili Blok Nizam 3 kat” olarak belirlendigi, taginmazinda
icerisinde bulundugu alanda yapilan plan calismasiyla "Kavacik Subayevleri ve Haskdy Mahallelerine Ait
Revizyon imar Plani" ismiyle Kegiéren Belediye Meclisinin 04/03/2020 tarih ve 153 sayili karari ile Ankara
Blyuksehir Belediye Meclisinin 08/09/2020 tarih ve 1024 sayili karariyla onaylanarak Keciéren Belediyesi ilan
panosunda askiya cikartildigi ve aski siirecinde itiraz olmadigi dolayisiyla ada/parselin onayli imar planina gére
“Ticaret + Konut Alani”nda kaldigi, Plan notlarina gére; “Asgari 4000 m? blyukligin saglanmasi ya da en az 4
parselin tevhidi halinde ya da ada bazinda olan yerlerde biyiklige bakilmaksizin Yengok:16 kattir.” ve “Muadil
insaat alani asilamaz.” ibarelerinin yer aldigi, ancak daha sonra mahkemeye yapilan basvuruyla Ankara 7. idare
Mahkemesi’'nin 20.05.2021 tarih ve 2021/86 Esas sayil karariyla ylritmeyi durdurma karari verildigi ve
degerleme giind itibariyle mahkeme siirecinin devam ettigi 6grenilmistir. Degerleme giini itibariyle bolgede
yeni ruhsat verilmemekte olup mahkeme sonucu beklenmektedir.
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zcioren Belediyesi Bilgifslem Madirliga

miandiema amoelide Docei bolng uar

Plan Notlar
e “Asgari 4000 m? blyikligin saglanmasi ya da en az 4 parselin tevhidi halinde ya da ada bazinda olan
yerlerde bliytklige bakilmaksizin Yencok:16 kattir.”

> Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar
Plani, Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Kecioren Belediyesi imar mudurligiinde gorevli memurdan sifahen alinan bilgilere gére, degerleme konusu
tasinmazin, Kavacik Subayevleri ve Haskdy Mahallelerine Ait Revizyon imar Plani" ismiyle Kegiéren Belediye
Meclisinin 04/03/2020 tarih ve 153 sayili karari ile Ankara Blylksehir Belediye Meclisinin 08/09/2020 tarih ve
1024 sayili karariyla onaylandigi, ancak daha sonra mahkemeye yapilan basvuruyla Ankara 7. idare
Mahkemesi’'nin 20.05.2021 tarih ve 2021/86 Esas sayili karariyla yuritmeyi durdurma karari verildigi ve
degerleme ginii itibariyle mahkeme siirecinin devam ettigi 6grenilmistir.

4.5, Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yap1 Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

* Yerinde yapilan incelemede, degerleme konusu tasinmazlarin konumunun paftasina ve vaziyet planina uygun
oldugu gorulmustir.

* Degerlemeye konu gayrimenkule ait olan 02.11.2010 tarihli kat irtifakina esas onayli mimari tadilat projesi
Kecioren Belediyesinde ve TKGM proje sisteminde incelenmis olup konum tespiti buna gore yapilmistir.
Degerleme konusu tasinmaza ait 27.05.2008 tarih, 186 sayili yeni yapi ruhsati, 01.02.2011 tarih, 37 sayili tadilat
ruhsati ve 30.12.2011 tarih, 655 sayili yapi kullanma izin belgesi Kecioren Belediyesinde incelenmistir.

* Musteri tarafindan temin edilen 2 bagimsiz béliim numarali tasinmaz igin diizenlenmis olan 11.05.2019 tarih,
6DLKLL69 belge ve CSB01000512112801 barkod numaral yapi kayit belgesi, 3 bagimsiz bolim numarali
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tasinmaz igin diizenlenmis olan 11.05.2019 tarih, 68T92ZKY belge ve CSB01000512120001 barkod numarali
yapli kayit belgesi, 4 bagimsiz b6lim numarali tasinmaz igin diizenlenmis olan 11.05.2019 tarih, TBYD3PS4 belge
ve (CSB01000512114101 barkod numarali yapi kayit belgesi incelenmistir. Belgelerin Kegidren Tapu
Midurliginde islem altina alinmadigl tespit edilmis olup imar affi siirecinin tamamlanmamasi nedeniyle
belgeler, degerlemede dikkate alinmamistir.

* Kegioren Belediyesinde yapilan incelemelerde, gorevli memurdan, tasinmazla ilgili olarak olumsuz bir durum,
yikim veya benzeri bir karar olmadigi bilgisi sifahen alinmistir.

MiMARi PROJE

TARIH NO ALAN (m?)
20.03.2008 - 793,00
02.11.2010 (Tadilat) - 835,00
VERILiS AMACI BB SAYISI TARIH NO ALAN(m?) BINAADI  TARIH NO  ALAN (m?)
YENI YAPI 3 27.05.2008 186 793,00 - 02.11.2010 - 835,00
TADILAT 3 01.02.2011 37 835,00

TOPLAM 835,00 TOPLAM 835,00

> Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar
Tasinmazlar igin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.
> Gayrimenkullere Ait Yapi Denetim Bilgisi

Degerleme konusu tasinmazlar yapi kullanma izin belgesi almis olup yapi denetim ile ilisigi kesilmistir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri vb.)

Tasinmazlar icin yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
> 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

Aciklama

Bu degerleme c¢alismasinin konusu, rapor iceriginde verilen tasinmazlar olup, farkh kapsamda bir calisma
yapilmamistir.
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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

Ana gayrimenkul, 301,00 m? yiiz 8lcimune sahip 6513 ada, 8 numarali parsel lizerinde, ayrik nizamda, 3/B yapi
sinifinda, betonarme karkas sistemde, 2 bodrum + zemin + 2 normal + ¢ati kath olarak insa edilmistir. Binanin
on dis cephesi aliiminyum kompozit ve kismen cam giydirme olup diger cepheleri akrilik esasl normal dis cephe
boyasi ile boyalidir. Binanin girisi Sehit Omer Halisdemir Bulvarina gére 6n cephe zemin kat seviyesinden
saglanmaktadir. Binada agik ve kapal otopark alani bulunmakta olup 1 adet asansor kullanimi mevcuttur. Bina
komple egitim kurumu olarak kullaniimakta olup bakimhdir.

Binanin onayli mimari projesine gore; 2. bodrum katinda; su deposu, otopark, 1. bodrum katinda; kazan dairesi
ve depolar, zemin katinda; bina girisi ve 3 bagimsiz b6lim numaral dikkan, geriye kalan katlarinda, her katta
1 adet mesken bulunmakta olup bina toplam 3 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir. Mahallinde yapilan
incelemede; degerlemeye konu 1, 2 ve 3 bagimsiz bélim numarali gayrimenkuller bagimsiz bolim niteligini
kaybederek, bina ortak kullanim alanlari araciligiyla birlestirilmis olup bina batind; kiraci oldugu belirtilen
Sempati 6zel egitim ve rehabilitasyon kurumu olarak kullaniimaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuller, onayli mimari projesine gore; bina butinlni olusturan, toplam 3 adet
bagimsiz bolimdur.

1 Bagimsiz Bolum Numarali Mesken; Onayli mimari projesine gore, ana gayrimenkuliin 1. normal katinda, kat

butininde, ortak alanlar hari¢ toplam 143 m? brit alanda, 1 oda, 1 salon, 1 antre, 1 banyo ve 1 WC
boélimlerinden olusmakta olup giiney, dogu ve bati cephelidir.

2 Bagimsiz Bolim Numarali Cati Arali Mesken; Onayli mimari projesine gore, ana gayrimenkuliin 2. normal ve

cati katinda, kat butiininde, ortak alanlar harig giris katta 143 m?, ¢ati katinda 63 m? + 12 m? teras olmak Uizere
toplam 206 m? briit + 12 m? teras alaninda, 2 oda, 1 salon, 1 antre, 1 banyo, 1 WC, 2 balkon ve 1 teras
bolimlerinden olusmakta olup gliney, dogu ve bati cephelidir.

3 Bagimsiz Bolim Numarali Dikkan; Onayli mimari projesine gore, ana gayrimenkuliin zemin katinda, kat

butininde, ortak alanlar harig toplam 95 m? briit alaninda yaklasik 4,50 m en, yaklasik 14,07 m derinlik ve
yaklasik 2,80 m tavan yuksekligine sahip olup tek hacimli isyeri ve 2 adet WC bélimlerinden olusmaktadir.

Mahallinde yapilan incelemelere gére, ana gayrimenkuliin mevcut kullanimina yonelik olarak tadilat gegcirdigi
tespit edilmis olup gayrimenkullerin halihazirda projelerindeki bagimsiz bélim kullanimlarindan farkli olarak,
ayirici duvarlarin kismen kaldirildigl, katlarin tek hacme donustirilerek, derslik, ofis, WC, temizlik odasi
yemekhane bolimlerine ayrildigi ve binanin ortak alanlari alinarak, komple egitim kurumu binasi olarak
kullanildigr géralmistir. Ayrica zemin katta, arka bahgenin Ustiinde celik tasiyici sistem ile yaklasik 19 m?
buyime yapildigi, cati katinda cati ici ve teras kullanilarak yaklasik 50 m? biyiime yapildigi, agik teras alaninin
ise 30 m2 ye cikarildigi tespit edilmistir. Binanin giris, bina holi ve merdiven zeminleri granit plak kaplh, derslik,
koridor ve ofis zeminleri laminat parke kapl, duvarlari saten boyalidir. Cati katinin zeminleri seramik kaplidir.
Islak hacimlerin zemin ve duvarlari seramik kaphdir. Mutfak bélimiinde balon kapakli lamine dolap grubu ve
mermerit tezgdh bulunmaktadir. Binanin kapi ve pencereleri ¢ift camli PVC dograma olup 1sinma ve sicak su
ihtiyaci dogalgazli merkezi sistemi ile saglanmaktadir. Binada aydinlatma asma tavan Uzeri gdmme spot
armatiirler ile saglanmaktadir. Genel olarak binanin bakimli oldugu gorilmustar.
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BAGIMSIZ BOLUMLERIN YASAL VE MEVCUT ALANI

. o BODRUM | ZEMIN CATI
BAGIMSIZ BOLUMLER e o 1.KAT | 2.KAT T TOPLAM
1 NO'LU BAGIMSIZ BOLUM 0 0 143 0 0 143 m?
2 NO'LU BAGIMSIZ BOLUM 0 0 0 143 63 206 m?
3 NO'LU BAGIMSIZ BOLUM 0 95 0 0 0 95 m?
BAGIMSIZ BOLUMLER TOPLAM 444 m?
BiNA YASAL VE MEVCUT ALAN
. e 2.BOD. |1.BOD.| ZEMIN TOPLAM
BAGIMSIZ BOLUMLER o i o 1.KAT | 2.KAT CATI KATI AL
2
YASAL ALAN 200 131 132 165 165 83 876+ 12m
Teras
2
MEVCUT ALAN 200 131 151 165 165 133 945{;:; m

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

Mahallinde yapilan incelemelere goére, ana gayrimenkuliin mevcut kullanimina yonelik olarak tadilat gegirdigi
tespit edilmis olup gayrimenkullerin halihazirda projelerindeki bagimsiz bélim kullanimlarindan farkli olarak,
ayirici duvarlarin kismen kaldirildigl, katlarin tek hacme donstirilerek, derslik, ofis, WC, temizlik odasi
yemekhane bolimlerine ayrildigi ve binanin ortak alanlari alinarak, komple egitim kurumu binasi olarak
kullamildigr gorilmustir. Ayrica zemin katta, arka bahgenin Ustiinde celik tastyici sistem ile yaklasik 19 m?
buyime yapildigi, cati katinda ¢ati ici ve teras kullanilarak yaklasik 50 m? blyiime yapildigi, agik teras alaninin
ise 30 m? ye cikarildig| tespit edilmistir. Yapilan degisiklikler icin alinan bir izin bulunmamaktadir.
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4.8. Gayrimenkullerin Konum, Gevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller Kavacik Subayevleri Mahallesi, Sehit Omer Halisdemir Bulvari, No:71/1-2-A,
KECiOREN/ANKARA adresinde konumludur. (1BB UAVT: 1404175182, 2BB UAVT: 1403875196, 3BB UAVT:
1403875196)

Tasinmazlara ulasim icin; bdlgenin ana ulasim arterlerinden olan Turgut Ozal Bulvari {izerinde bati
istikametinde ilerlerken saga Omer Halis Demir Bulvarina (irfan Bastug Bulvari) déniliir. Bulvar zerinde
yaklasik 1,25 km ilerlenir ve sol kol lzerinde yer alan degerlemeye konu tasinmazin bulundugu 71 numaral
binaya ulasilir. Tasinmazin bulundugu bélgede Omer Halis Demir Bulvari ana arter niteliginde olup toplu ulagim
araglari bu glizergahlardan gegcmektedir. Tasinmaz alt ve orta gelir grubunun konut ve ticari olarak talep
gosterdigi bolgede yer almaktadir. Ankara’nin eski yerlesim yeri olan bu semtindeki binalar, genel olarak eski
yapilardan olusmaktadir. Bolgede az sayida yeni bina mevcuttur. Bolgenin, Ankara sehir merkezine, Sitelere,
Altinpark’a yakin olmasi ve gayrimenkul fiyatlarinin orta gelir grubuna uygun olmasi nedenleri ile talep goren
bir semttir. Planh yapilasmaya sahip bolgenin (yol, su, elektrik, dogalgaz, kanalizasyon) altyapisi
tamamlanmistir. Toplu tasima aragclari ile ulasimi rahattir.

C) Ux 1
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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 agisindan esdeger bir 6neme 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 igin alici ve saticinin
anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkl olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya Gretmek 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 Uretim masraflari icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirimcilari,
sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da
normalin Ustlinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan es it ve gegerli sebeplerle ayni varlklara farkli
degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri
En temel seviyede, deger, herhangi bir Grln, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine
gore olusturulur ve strduralar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gitictdur.

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 anlagsma cercevesinde degerleme tarihinde
el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Bir varligin 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 katihmcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladigl kullanima gore
belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerli 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
gosterge saglamasi gerekli gorilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin deger
ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhgin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal
ozellikleriyle iliskili 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 icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.
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5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satig

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

“Zorunlu satis” terimi siklkla, bir saticiyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda
uygun pazarlama sdresinin miimkin olmadigini gostermek igin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat,
satici Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gerceklestirilemedigine
baghdir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan slre iginde satisi gergeklestirememesi halinde
katlanacagi sonugclari da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki
haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde bulundugu kendisine 6zgi
kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun
tanimidir.

5.2. Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklagimi

Bu karsilagtirmali 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
varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim
genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak gilincel piyasada satis isleminin gergeklesmis
olmasi,

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

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinarak indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagi kabul edilir. Ancak, bazi nakit akislari maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve
ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri icin gelir
yaklasimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.
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5.2.3. Maliyet Yaklagimi

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

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, oOzellikle de teknik uzmanhk gerektiren veya o6zel
kullanima yonelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar i¢in yaygin olarak kullanilmaktadir. Degerlemeye
konu varliklarin bir pazar katilimcisina gére yeniden lretim veya ikame maliyetinin disik 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 Gretmenin 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 duzeltiimeleri/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 6lcim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e  Pazar karsilagtirmalari, pazardaki gbzlemlerden kaynaklanmalidir.
e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan
elde edilen geri dénis oranlarini esas almahdir.

Varligin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu vyaklasimlarin 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.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-266

Regulated by RICS -24 -




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

BOLUM 6

DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN
ANALIZI VE SWOT ANALIzi




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesin

®
-

Degerleme

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 gergeklestirilebilir 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
ontline alinarak en etkin ve verimli kullanimi “Mevcut Durumu ile Uyumlu Kullanim” olarak belirlenmis olup,
tarafimizca farkli bir arastirma/gelistirme yapilmamuistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklagimi” yontemleri kullaniimistir.
Kullanilan yontemlere iliskin detaylar alt basliklarda tanimlanmistir.

6.2.1. Pazar Yaklagimi Yontemi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi1“ ile benzer ticari (ofis, plaza, ticari bina)
mulkiyet yapisina sahip satisa konu tasinmazlar arastiriimistir.

Pazarhik Pazarhik
Arsa Kapali Satig/Kira Birim Payi Payi

No Acgiklama Alani  Alan Degeri Deger Dusiilmiis Dusulmus
(m3) (m?) (TL) (TL/m2) Deger Birim Deger
(TL) (TL/m?)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer

alan yaklasik 390 m? arsa Ulzerinde, 750 m?

kullanim alaninda komple bina 12.000,-TL/Ay

bedel ile kiralanmaktadir. Bina daha eski ve
1 konum olarak iceride oldugundan m? birim fiyati 390 750 2.160.000 2.880 2.160.000 2.880
dustktir. (12.000 TL/Ay x 180 Ay: 2.160.000 TL
ise 750 m? x 1.800 TL/m? x 0,70 (%30
amortisman): 945.000 TL ise arsa m? birim fiyat::
3.115 TL/m? dir.
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer
alan yaklasik 350 m? arsa Uzerinde, 870 m?
kullanim alaninda komple bina 2.750.000,-TL
bedel ile pazarlanmaktadir. Bina yeni olmasina
ragmen konum olarak iceride oldugundan m?
birim fiyati disikttr. (870 m? x 1.800 TL/m?:
1.566.000 TL ise arsa m? birim fiyati: 3.382 TL/m?
dir.
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bulvar
Uzerinde olan daha eski binanin 2. normal
katinda konumlu, yaklasik 157 m? kullaniminda
3 oldugu beyan edilen ancak 140 m? kullanim - 140 650.000 4.642 630.000 4.500

alaninda oldugu distuntlen bakimh mesken

650.000,-TL bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal

tasinmazin bulvar cepheli olmasina ragmen eski

350 870  2.750.000 3.160  2.650.000 3.045
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binada olmasi ve mesken kullanimli olmasi
nedeniyle m? birim fiyati disuktar.

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede
daha eski binanin 3. normal katinda konumlu,
yaklastk 310 m? kullaniminda oldugu beyan
4 edilen b-aklmll cati arali mesken 1.650.000,-TL i 310 1.650.000 5322  1.500.000 4.838
bedel ile pazarlanmaktadir. Emsal sokak
konumunda olmasi, eski binada olmasi ve
mesken kullanimli olmasi nedeniyle m? birim

fiyati distktar.

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bulvar
Gzerindeki binanin zemin katinda konumlu,
klasik 120 m? kull d Idugu b
5 Yyaxiast o kutlaniminda oldugu deyan 959 1.200.000 12.000 1.150.000  11.500
edilen ancak 100 m? kullanim alaninda oldugu
disinilen bakimli dikkan 1.200.000,-TL bedel

ile pazarlanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bulvar
Gzerindeki binanin zemin katinda konumlu,
klastk 130 m? kull d Idugu b
g Yaxas! mokutlaniminda oldugu beYan 999 1.200.000 10.909 1.175.000  10.681
edilen ancak 110 m? kullanim alaninda oldugu
disindlen bakimli dikkan 1.200.000,-TL bedel

ile pazarlanmaktadir.

(MESKEN) KARSILASTIRMA TABLOSU —TL

1 2 3 4 5

Pazarlik Payi Dustlmus Birim Degeri (TL/m?) - - 4.500 4.838 -
Konum Serefiyesi (%) - - 10% 10% -
Ulasim Serefiyesi(%) - - 5% 5% -
Yikseklik Serefiyesi (%) - - 0% 0% -
Acik Alan Serefiyesi(%) - - 0% 0% -
Bakim Durumu Serefiyesi (%) - - 5% 5% -
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) - - 5.400 5.805 -
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 5.602 TL/m?
(DUKKAN) KARSILASTIRMA TABLOSU —TL

1 2 3 5 6
Pazarhk Payi Diistlmis Birim Degeri (TL/m?2) - - - 11.500 10.681
Konum Serefiyesi (%) - - - 0% 0%
Ulasim Serefiyesi(%) - - - 0% 0%
Yukseklik Serefiyesi (%) - - - 0% 0%
Acik Alan Serefiyesi(%) - - - 0% 0%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) - - - 5% 5%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) - - - 12.075 11.215
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 11.000
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Sonug; Bolge, gelir diizeyi ve sosyal yapisina gore orta Ust gelir grubuna uygun olmasi, ilge ve sehir merkezine
yakin olmasi ve ulasim sorunu bulunmamasindan dolayi talep gormektedir. Yakin ¢evrede bulunan binalar
icerisinde yer alan dikkanlarin m? birim fiyatlari bélgenin ticari 6zelligi ve bdlgeyi tercih eden yatirimci veya
kullanici grubun gelir durumu ile dogru orantili olarak degismektedir. Ekspertize konu tasinmazlarin olumlu ve
olumsuz oOzellikleri ve yapilan arastirmalarda degerlemeye alinan emsallerin, degerleme konusu olan
gayrimenkul ile olan yapisal ve konum farkliliklari gz 6niinde bulundurulmustur. Yukarida belirtilen emsallere
bakildiginda degerlemeye konu gayrimenkul ile ayni bolgede benzer konumda yer alan binalarda bulunan
meskenlerin birim m? degerlerinin kat, konum, kullanim alani ve cephe 6zelligine gére, 4.500-6.000 TL/m?
araliginda, dikkanlarin birim m? ise, 10.000 — 12.000 TL/m? araliginda, oldugu gézlemlenmistir.

1 ve 2 no.lu emsaller bitiin bina icin verilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar 3 bagimsiz bélimden
olusmasina karsin yapilan tadilatlar ile i¢ tasarimi derslikler ve ortak kullanim alanlarina donistiirilmis olup
duvarlarin yerleri degistirilmis ve bazi kisimlarda birlestirmeler yapilmistir. Bu durumdan dolay! degerleme
konusu tasinmaz biyin bir bina olarak da emsal arastirmasina tabi tutulmus ve nihai deger takdiri igin
kullanilmistir. Degerleme konusu tasinmazin oldugu bolgede satisa konu bina stokunun az olmasi nedeni ile
kiralamaya konu btln binalar arastirilmistir. Yapilan arastirmalar neticesinde kira degerleri bolgede gecerli
olan amorti etme sireleri baz alinarak yaklasik satis degerleri hesaplanmistir. Bu baglamda 1 no.lu emsal 16
TL/m? kira degerine sahip olup 15 yillik amorti siresi ile 2.880TL/m?2-satis degerlerine sahip olabilecegi tespit
edilmistir. 2 no.lu emsal yeni olmasina ragmen konum olarak daha i¢ tarafta yer aldigi icin birim satis fiyat
degerleme konusu tasinmazlara gore disiktir. 3 ve 4 no.lu emsaller mesken vasfiigin verilmistir. 3 no.lu emsal
bulvar cepheli olmasina karsin hem konum hem de bakim durumu bakimindan degerleme konusu meskenden
daha koétl olmasindan dolayr dislk serefiyeye sahiptir. 4 no.lu emsal ulasim, konum ve bakim durumu
bakimindan daha kotl oldugu igin serefiyesi dlistktir. 5 ve 6 no.lu emsaller diikkan vasfi igin verilmistir.5 ve 6
no.lu emsaller bakim durumu bakimindan degerleme konusu tasinmaza goére daha kot olduklarindan disik
bakim serefiyesine sahiptirler.

Yapilan arastirmalar ve emlak komisyoncularindan edinilen bilgiler 1s18inda nihai deger takdiri meske vasifli 1
no.lu bagimsiz bélim igin 5.850 TL/m?2 olarak, mesken vasifli 2 no.lu bagimsiz bélim i¢in bagimsiz bélumler
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arasi serefiye faktdri uygulanarak 5.750 TL/m? ve dukkdn vasifli 3 no.lu bagimsiz bélim icin 11.000 TL/m?

olarak takdir edilmistir.

Degerlemeye konu olan tasinmaz, emsaller ile karsilastiriimis, pazarlik payi, kat ve cephe 6zelliklerine goére

gerekli diizeltmeler yapilarak piyasa degeri olusturulmustur.

1 BB Numarali Mesken

Yasal Deger

Tasinmazin Alani (m?) 143
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 5.850
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 836.550
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 836.500

2 BB Numarali Cati Aralikli Mesken Yasal Deger

Tasinmazin Alani (m?) 206
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 5.750
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 1.184.500
Taginmazin Yaklasik Degeri (TL) 1.185.000
3 BB Numarali Diikkan Yasal Deger

Tasinmazin Alani (m?) 95
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 11.000
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 1.045.000
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 1.045.000

Genel Toplam 3.067.000

Degerleme konusu tasinmazlarin “Pazar Yaklasimi” yontemi ile toplam yasal degeri 3.067.000 TL olarak takdir
edilmistir.

Pazarlk
Payi
Diislilmiis
Birim
Deger

(m?) (L) (TL/m?)  (TL) (TL/m?)

Pazarlik
Arsa Satig/Kira Birim Payi

Agiklama Alani  Degeri Deger Disiilmiis
Deger

Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede yaklasik 390
m? arsa alanina sahip tasinmaz 1.215.000 TL fiyata satilabilir.
Degerleme konusu tasinmazlar ile ayni bolgede yaklasik 350
m? arsa alanina sahip tasinmaz TL fiyata satilabilir.

390 1.215.000 3.115 1.215.000 3.115

350 1.184.000 3.383 1.184.000 3.383

ARSA KARSILASTIRMA TABLOSU —TL

1 2
Pazarlik Pay1 Dustlmus Birim Degeri (TL/m?2) 3.115 3.383
Konum Serefiyesi (%) 25% 20%
imar Lejanti Durumu(%) 0% 0%
imar Durumu Serefiyesi(%) 0% 0%
Bliytklik Serefiyesi(%) 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 3.894 4.059
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?2) 4.000
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesin

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede satilik arsa stokunun az olmasindan dolayi arsa degeri icin satisa
konu emsallerinden arsa degerinin uyumlastiriimasi ile birim deger bulunmustur. Pazar yaklasimi yonteminde
belirtilen 1 ve 2 no.lu emsallerin satis degerinin ylzde 30 amortisman uygulanmis halinin bina degeri oldugu
varsayllmis olup toplam satis degerinden bina degeri c¢ikarilinca kalan deger ciplak arazi satis degeri olarak
kabul edilmis ve arsa alanina béliinmesi ile degerleme konusu tasinmazlarin tizerinde bulundugu parselin arsa
birim satis degeri bulunmustur. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu arsanin konum olarak
emsallerden daha iyi olmasindan dolayi birim satis fiyati 4.000 TL/m? olarak takdir edilmistir.

6.2.2. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklasim varhgin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden {retim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger lizerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayic deger olarak takdir
edilmektedir.

Mahallinde yapilan incelemelere gore; degerlemeye konu 1, 2 ve 3 bagimsiz bolim numarali gayrimenkuller
bagimsiz bélim niteligini kaybederek, bina ortak kullanim alanlari araciligiyla birlestirilmis olup bina butling;
sirket binasi ve ofis olarak kullanilmaktadir. Gayrimenkuliin kat irtifakinin terkin edilmemis olmasina ragmen
bagimsiz bélimlerin ayri kullanima donistirilme olanaginin glic olmasi nedeniyle degerleme asamasinda bina
bir butiin olarak dikkate alinmis olup deger belirlenirken, maliyet yontemi de kullanilmistir. Parsel Gzerindeki
degerleme konusu yapi 4/B yapi sinifinda olup Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’nin yayinladigi 2021 yapi birim fiyat
listesine gore birim fiyat 2.300 TL/m? olarak alinmistir. Binanin amortisman orani olarak 10% tercih edilmistir.
Yasal ve mevcut durum alan farkliliklari oldugundan iki durum farkli degerlendirilmis ve nihai deger takdiri

yapilmistir.
Maliyet Yontemi - Bina Bazinda
Agiklama SINIF BiRiM  AMORTISMAN NET FiYAT TUTAR
1- ARSA 301,00 m? 4000,00 4000,00 1.204.000 TL
2- BINA 4/B 876,00 m? 2300,00 10,00 2070,00 1.813.320 TL
YASAL DURUM TOPLAMI 3.017.320 TL YUVARLATILMIS DEGER 3.020.000 TL
Agiklama SINIF BiRIM  AMORTISMAN NET FiYAT TUTAR
1- ARSA 301,00 m? 3800,00 3800,00 1.143.800 TL
2- BINA 4/B 945,00 m? 2300,00 10,00 2070,00 1.956.150 TL
MEVCUT DURUM TOPLAMI 3.099.950 TL YUVARLATILMIS DEGER 3.100.000 TL
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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 yliksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deger rakamina gotirecegini 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 gére deger takdir edilmemistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi santralin degerinin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin buglinki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun donemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda miusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar

yapilmistir. Ayrica piyasadan gilincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Raporda bu yontem kullanilmamistir.
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6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan gérismelerden elde edilen satilik ofis ve komple bina emsalleri
incelenmis, pazarlikl birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan goriismeler ve arastirmalar neticesinde
degerleme konusu tasinmazin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, gérinurligt, reklam
kabiliyeti, ruhsat durumu, sinirli alici kitlesine hitap etmesi, malzeme kalitesi mevcut piyasa kosullari vb. degere
etki edecek olumlu olumsuz tiim faktorler gbz 6niine alinarak deger takdir edilmigtir.

Tasinmazin Alani (m?) 143
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 5.850
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 836.550
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 836.500
Tasinmazin Alani (m?) 206
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 5.750
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 1.184.500
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 1.185.000
Tasinmazin Alani (m?) 95
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 11.000
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 1.045.000
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 1.045.000

Genel Toplam 3.067.000

Maliyet Yontemi - Bina Bazinda

Yasal Durum Toplami 3.017.320 TL Yuvarlatilmig Deger 3.020.000 TL

Mevcut Durum Toplami 3.099.950 TL Yuvarlatilmig Deger 3.100.000 TL

6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+  Gayrimenkullerin bakimli olmasi — Bolgede otopark sorunu olmasi

+  Gayrimenkullerin kullanim alaninin yeterli olmasi —  Gayrimenkullerde proje harici tadilat olmasi

+ Bolgenin ilge ve sehir merkezine yakin olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

— Ulkemizde ve tiim diinyada yasanan Covid-19
salgini sebebiyle tim diinya genelinde yasanan
ekonomik daralmanin gayrimenkul ve insaat
sektoériine olumsuz etkisinin devam edebilecek
olmasi

+ Havaalani yolu Uzerinde olmasindan dolayi
bolgeye olan ilginin her daim artabilir olmasi
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7. SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alaninin yeterli, ticari bina kullanimina uygun, bulunduklari binanin cam
giydirme ve 6zellikli olmasi, havaalani yolu lzerinde ve ana cadde iizerinde olmasi nedeniyle ticari faaliyetin yiksek
oldugu bir bolgede yer almaktadir. Tasinmazlarda proje harici tadilatlar olmasi, bolgede otopark sorunu olmasi
olumsuz etkenlerdendir. Bolgede yapilan arastirmalarda, cadde cepheli emsaller igin ¢ok yiksek rakamlar
istenmekte olup bolgede bulunan galericilerin kapatilmasi sonrasinda arzin talepten ¢ok oldugu gorilmustiir. Bu
durumda bolgedeki ticari tasinmazlarin fiyatlarina olumsuz olarak yansimaktadir. Yapilan arastirmalarda, mevcut
piyasa kosullarinda gayrimenkul satislarinin hemen yapilmadigi ve satis sliresinin uzun oldugu yapilan goriismelerde
beyan edilmistir. Bu nedenle deger belirlenirken bu kriterler dikkate alinmis ve tasinmazlar ile ayni bélgede ve yakin
konumda yer alan satilik-satilmis emsaller ve tasinmazlarin 6zellikleri de ( kat, konum, i¢ 6zellikler ) dikkate alinarak
tasinmazlarin degeri hesaplanmistir.

7.2. Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

24.06.2021 tarih A098 numaral sozlesmenin “5.2 Muisterinin Yuktumlalikleri” maddesi geregince son 3 yillik
aktif/pasif kayit belgelerini iceren takyidat belgesi ve son 3 yillik imar durumu ve varsa degisiklik durumunu iceren
imar durumu yazisinin temini musteri yikimluliginde olup misteri tarafindan temin edilemediginden raporda yer
verilememistir.

7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

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

7.4. Nihai Deger Takdiri
Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yontemi kullaniimis olup bagimsiz bolim bazinda

maliyet kalemi belirlemenin yaniltici olacagl kanaatine varilarak “Pazar Yaklasimi” yontemi ile deger takdiri

yapilmistir.
6513 Ada 8 Parsel 1-2-3 No.lu Bagimsiz Béliimlerin Toplam Pazar Degeri
Rapor Tarihi: 06.08.2021
Kur Bilgisi (Alig): 06.08.2021 TCMB verilerine gore 1 Euro= 10,1331 TL, 1 USD= 8,5773 TL'dir.
OZET TABLO TL usD
Yasal Durum Pazar Degeri (KDV Harig) 3.067.000 357.572
Mevcut Durum Pazar Degeri (KDV Harig) 3.067.000 357.572

KDV Uygulamast ile ilgili Karar

“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li mulk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin
%18 olacagi varsayllmistir. Taginmazlarin toplam yasal ve mevcut durum degeri KDV dahil 3.619.060 TL (421.935 USD) olarak hesap ve takdir edilmistir.

Sorumlu Degerleme Sorumlu Degerleme
Uzmani Uzmani

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

Eda GUNES Sefik Ercan KESKINER Mustafa L. MAZMANCI Ahmet KARABIYIK

Sehir Plancisi Jeofizik Miihendisi Harita Miihendisi Harita Miihendisi
Lisans No:915264 Lisans No:408115 Lisans No: 401823 Lisans No: 400577
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-266

Regulated by RICS -34-



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

BOLUM 8
RAPOR EKLERI




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesin

®
-

Degerleme

8. RAPOR EKLERI

8.1. Fotograflar

ol
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8.2.  imar Durum Belgesi

T
T.C:
Evrakno. 25540 KEGIOREN BELEDIYESI Capno. 1048512006 .
Planno. 57650 IMAR VE YAPI DENETIM MUDURLUGU Biaftanos .
|
IMAR TOPLAM
FTy PARSEL Alan IMAR DURUMU
NO NO M2 OK
6513 8 302.00 |Yolamesafesi :7.00m Ingaat tarzi 3 Il(_ih,l,g-l‘—————
Ingaat Cephesi 'KROKIDE Kat adedi (Bodrum harig) . 3 KA1
(Engok) Sagak seviyesi 19.50'™ =
>> Derinligi Ark.hud.en az 3.00m.kal] Miracat Tarihi: 25540-15/114/20’9’—‘
Parsel 8igleri 17/10/2006 tarihl st , ‘MZ_——
2 A;l'ii:syc?n tz!:plmdaﬂ allnmlasr;lr.l Dusunceler 8687 30/
b) Aplikasyonsuzdur,8igiler yaklagiktir.
Plan Notlar

Im.PIn. "09.01.1967 tarih ve 016 sayil karar
Prs.Pln :09.01.1967 tarih ve 016 sayil karar

CAP ORJINAL iL E
KARf%AsnRILmSW'R

[BELE0IvE WARMUDUR LUCY
DOSYASINA AITTIR -
KULLANILAMA Z

1/1000—K

Cizen KONTROL EDEN
20 10612008 A.Evren SUMENGE
Sehir Plaggs|
§ Re.ol e
§ - Imar y8netmeligi,madde 81/g maddesi geredince |mar Durumunu gésterir gapin gegerlilik ~ stresi bir yidir.
¥
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8.3. Resmi Belgeler

Proje Kapagi

RUMADAI VERILIVIEL

;
|

|

ADA | 6513 KECIOREN BELEDIYE BASKANLIGI
PARSEL| 8 iMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU
MALIKI iLGILI EVRAKLAR

GOKNUR GIDA MAD. iTH. iHR.

VEK: ANKARA ALTINDAG 52. NOTER 23.10.2007 25310

TiC. VE SAN. AS.

LISTE: ANKARA ALTINDAG 52. NOTER 30.10.2007 25828

DUZELTME BEYANNAMESI ANK. ALT. 52 NOT. 10.03.2008 06211

TAPU TESCiL DURUMU

KECIOREN 2 BOL. T.S.M. 19.10.2010

ARAZIDURUMU |

ARAZIYi KONTROL EDEN

YOL KOTU:134/ 2007 _ 1

MUKTESEPLER ~ ENCUMEN KARARI

CAP: 7037 -06/03/2007

20.03.2008 TASTIK TARIHLI MiMARI PROJESI ¢ =" ™. © {

EDEN

EDEN MUDURU

FXHIERGEREN=1E I
T A

02 -1i- 2010

Bu planda yazili mahal
isimleri agma ve Igletme
Rusati Verecek Kuruluslar-
cada Uygun Goriildugi

Takdirde Gegerlidir.

3194 Sayili imar Kanununa,4708 Sayili Yapi Denetim Yasasi ile
Uygulama Yonetmeligine, Ankara Biiyiiksehir ve lice Belediyeleri
imar Yonetmeligine, aplikasyon ve ¢apin dogrulugu esasina uygun
olarak proje miiellifi mimar ...EERUAT.ERQEM. KARAQRMAN...
Tarafindan hazirlanan, proje denetgisi Qsman.YILMAZ................
Tarafindan kontrol edilen mimari proje, sorumlulugu miisterek ve
miiteselsil olarak miiellif ve denetgiye ait olmak kaydiyla uygun
oldugu goralmiistiir. :

= [&] Kegiéren Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirii
| EE RDAKUL
] ' 5671 65138
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i
i
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Vaziyet Plani

KECIOREN BELEDIYESI
~6513 ADA 8 PARSEL UYGULAMA P

® B°§
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513 ADA 8 PARSEL LISTEBEYANI ceee | Bagimsiz boliimler igindek

Liste Beyani

6513 ADA 8 PARSELLISTEBEYANT

KATLAR | DN| NITELIK| EKLENTI  |ARSA PAYINET ALAN
1.N.KAT 1 |MESKEN | E-1 DEPO 86/301 122.20
2.N.KAT 2 |CATIARALL E.2 DEPO | 958301 | 17945

ZEMIN KAT 3 |DUKKAN - 120/301

3017301 301.65/2:15C
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR.

tweblopu

fapunun kisayole

®
-

Degerleme

Tarih: 24-6-2021-10:04

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 6513/8
Tasinmaz Kimlik No: 36674007 AT Yiizélgim(m2): 301.00
i/ilge: ANKARA/KEGIOREN Bagimsiz Bélim Nitelik: Mesken
Kurum Adi: Kegidren Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ads: KAVACIK SUBAYEVLERI YuzOlgmi:
MevKil: N Bagimsiz Bolim Net
CivSayfaN 82/8055 e
i )
e 0 ‘ Blok/Kat/Girig/BBNo: GVE
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda: 86/301
Ana Taginmaz Nitelik: BETONARME APARTMAN VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Kegioren -
30-01-2012 16:53 -
3985
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Kegidren - -
30-01-2012 16:53 -
3985
Beyan Yonetim Plani : 11/08/2009( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) Kegioren -
2.Bolge(Kapatildi)
-11-08-2009 14:37
- 12637
1/2
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
2577948 Depo 1 NOLU DEPO Kegioren 2.Bolge(Kapatildi) -
11-08-2009 14:37 - 12637
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
396718705 (SN:6964515) GOKNUR GIDA = n 0.00 0.00 Tiizel
MADDELERI ENERJI IMALAT ITHALAT Kisiliklerin
IHRACAT TICARET VE SANAYi Unvan
ANONIM SIRKETI V Degisikligi
21-09-2017
53613

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) Olk6H50Aps kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR.

(weblapu

fapunun kisayole

®
-

Degerleme

Tarih: 24-6-2021-10:04

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 6513/8
Tasinmaz Kimlik No: 36674008 AT Yiizélgim(m2): 301.00
i/ilge: ANKARA/KEGIOREN Bagimsiz Bolim Nitelik: CATI ARALI MESKEN
Kurum Adi: Kegidren Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ads: KAVACIK SUBAYEVLERI YuzOlgmi:
MevKil: N Bagimsiz Boliim Net

- - YiizOlgimii:
i:ty’ns;frir ii: isfose Blok/Kat/Girig/BBNo: 12.4/2

Arsa Pay/Payda: 95/301

Ana Taginmaz Nitelik:

BETONARME APARTMAN VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Kegioren -
30-01-2012 16:53 -
3985
Beyan ....KM ne Gevrilmistir.( $ablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Kegidren - -
30-01-2012 16:53 -
3985
Beyan Yonetim Plani : 11/08/2009( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) Kegioren -
2.Bolge(Kapatildi)
-11-08-2009 14:37
-12637
1/2
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tip Tanim Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
2577949 Depo 2 NOLU DEPO Kegioren 2.Bolge(Kapatildi) -
11-08-2009 14:37 - 12637
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
396718706 (SN:6964515) GOKNUR GIDA - 11 0.00 0.00 Tiizel
MADDELERI ENERJI IMALAT ITHALAT Kisiliklerin
IHRACAT TICARET VE SANAYi Unvan
ANONIM SIRKETI V Degisikligi
21-09-2017
53613

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) bJGG9a_N8r kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesin

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR.

tweblopu

fapunun kisayole

®
-

Degerleme

Tarih: 24-6-2021-10:05

TAPU KAYIT BILGISI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 6513/8
Tasinmaz Kimlik No: 36674009 AT Yiizélgim(m2): 301.00
i/ilge: ANKARA/KEGIOREN Bagimsiz Bélim Nitelik: Diikkan
Kurum Adi: Kegidren Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Ads: KAVACIK SUBAYEVLERI YuzOlgmi:
MevKil: N Bagimsiz Bolim Net
CivSayfaN 82/8057 Wb
i )
e 0 ‘ Blok/Kat/Girig/BBNo: JZEMIN//3
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda: 120/301
Ana Taginmaz Nitelik: BETONARME APARTMAN VE ARSASI

S/B/I

Aciklama

Malik/Lehtar

Terkin
Sebebi-
Tarih-
Yevmiye

Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

Beyan

....KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.)

Kegioren -
30-01-2012 16:53 -
3985

Beyan

....KM ne Gevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.)

Kegioren - -
30-01-2012 16:53 -
3985

Beyan

Yonetim Plani: 11/08/2009( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi)

Kegioren -
2.Bolge(Kapatildi)
-11-08-2009 14:37

-12637

MULKIYET BILGILERI

1/2

(Hisse) Sistem
No

Malik

El Birligi
No

Hisse Pay/ | Metrekare

Payda

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

Edinme
Sebebi-Tarih-
Yevmiye

Toplam
Metrekare

396718707

(SN:6964515) GOKNUR GIDA
MADDELER| ENERJI IMALAT ITHALAT
iHRACAT TICARET VE SANAYI
ANONIM SIRKETI V

m 0.00

0.00 Tiizel
Kisiliklerin
Unvan
Degisikligi
21-09-2017
53613

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agsagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) kyL6i7Z9rw kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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8.4. BDDK Yetkilendirme

TC.
BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
Uygulama IV Daire Baskanhg

Say1 :12509071-107.01.01-E.13627 02/11/2018
Konu : Yetkilendinme

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 25.10.2018 tarih ve 8063 sayili Karari ile
Sirketinize Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Y6netmelik 'in (Yonctmelik) 11 inci maddesine istinaden
bankalara Y&netmeligin 4 {incii maddesi kapsamina giren “gayrimenkullerin, gayrimenkul projeletinin veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun goriilmiigtiir.

Kurulca vetkilendirilen degerleme kuruluglary, faaliyetlerini Yénetmelikte yer alan usul ve esaslara
gbre yiirlitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yitkiimliilitkleri yerine getirmek zorundadir. Bu
yiikiimliiliikler arasinda Yonetmeligin 17 nei maddesinde Kurumumuza yapilacak bildirimlerin yerine
getirilmesi, mevzuata aykirilia sebebiyet verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir.

Diger taraftan, gergeklestirilen degerleme faaliyetlerinin mevzuata uyumu hususuna azami 8zen
gdsterilmesi, degerleme raporlarinin hicbir bask: altinda kalmadan bagimsiz bir griigle Yonetmeligin 14
{incii maddesine uygun bir sekilde hazirlanmasi ve Yonetmeligin "Bagimsizlik” baghkli 5 inci ve "Mesleki
dzen ve titizlik" baghkh 7 nci maddesinde hiikme baglanan hususlara uyum konusunda hassasiyet
gosterilmesi gerekmelktedir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

—
| e-imzahdir

Mehmet SARI
Daire Baskam

Adres: Bitviikdere Cad. No:106 Serbetci s Merkezi Esentepe Sisli/ISTANBUL
Telefon: (212)2145000-01  Faks:  Kep : bddk@@hsO1 kep.tr
Elektronik Ag: http:/faww. bddk.org. it/
5070 sayith Elektronik Imza Kanunu’na uygon olarak Giivenli Elektronik Imza ile iretilmistir.
Evrak teyidi https://ebulten.bddk.org.tr/ebyssorgu adresinden A3JOZ-DPOG-82VY kodu ile yapilabilir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2021-0ZEL-266
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8.5.

SPK Listeye Alinma

AN
%\_ >/
TC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kuruly
Muhasebe Standartlar Dairesi Bagkanh

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

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK A S.
Igerenksy Mah, Eski Uskiidar Yolu Cad.
Umut Sk. Bans Apt No:6/2
Atagehir / ISTANBUL

g : 20.04.2017 tarih ve 17/01 sayth 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
Alinmalarma [ligkin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig) cergevesinde, Sirketinizin sermaye piyasasinda
M&gahnehimﬂivmml&mdmﬁkbmdchdmmm.

Kurulumuz Karar Organt’'nin 22.03.2018 tarih ve 14 /415 sayilt toplantisinda anilan talebinizin
olumlu kargilanmasina karar verilmistir. Bu gergevede,

a) Sermaye piyasasi mevzuat: kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin
mevzuate uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin uygulemalarinzin tespit edilmesi
halinde Kurulumuz listesinden gikanimaniz yoluna gidilebilecegi,

b) Kurulumuz interet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri bolimilniin “genel duyurular ve
uyarilar” baghikl: kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun olarak tarafinizea
hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intemet sayfasinun ilgili bolimiinde yer verilmesi
ve giincel tutulmas: gerektigi,

¢) Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 2013/3 sayili Haftalik Biilteni ile kamuya duyurulan
22.01.2013 tarih ve 3/67 sayil: Kurul Karan uyarincs, degerleme kuruluglannmn, Teblig cercevesinde
yapmakla yitkiimiii bulunduklan bildirimleri, slak imza ile yazili olmanin yansira elektronik imza ile
elektronik ortamda da gergeklestirmekle yukiimlil olduklari, sdzkonusu Kurul Karar uyarinca
degerleme kuruluglarinin Teblig kapsaminda yapilmas: zorunlu bildirimleri elektronik ortamda
gerpekletirmemeleri halinde, ilgili mevzuat uyarinca sorumluluklan dogacagindan, 6362 sayils Sermaye
Piyasasi Kanunu’nun 103*tincii maddesinin birinei fikras uyarnca haklarinda idari islem tesis
edilebileced,

d) 11/2/1959 tarih ve 7201 sayih Tebligat Kanunu 7/a maddesine istinaden gikartilan “Elektronik
Tebligat Yénetmeligi"nin “Elektronik tebligat hizmetinden yararianma’ baglikli 7'nci maddesine uy gun
olarak, Sirketinizce kayith elektronik posta (KEP) adresinin temin edilerek bir ay igerisinde
Kurulumuza bildirilmesi gerektigi,

®
-

Degerleme

w..uv.na-mmummmnmmm.m:pmnmu-:w Blg o B B LLUsALOGLLY
Farbiye Mab, Asdcrocajy Cad Na'l5 §ogi 34T SSTANIY, Tol (212) 3342300, Fakx: (212) SN0 BASLZMAN
B belgo ok e & Belgm Ko - TI008 Oue b 4800 ba | 508 dsd e scanidaph gov ¥
A ol e T e B s P
12 .
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8.6.

RICS (Royal Institution Of Chartered Surveyors)

REGO

ROVAL IMSTRUTION OF CHARTIALD SUAVIYORS
ROTAL IS TITUTION OF CHARTERED 4URNEYORS
ROV, INATEIV TN OF SHARTERED 3085 oKy
NOTAL INXTRTU TSN O S

AL lus TRV TRON O

ROVAL INSTITUTION

ROYAL INSTITUTION &

SO [N THTU TR QOF S-ARTERED 3 i Yok
NOYAL IS TRV TION OF CHANTENED SUMVEYORS
WOVAL INSTRUTION OF CHARTIRLD SUMVIYORS
ROTAL ISTITUTION OF DMARTERED 4URVEYORY
RO, IS TETUTEON OF EHARYERED SUAYVEYORY
WO IR TRTUTION S CHANTINES SUye YORS
NOVAL NS TRUTION OF CHARTLALD SURVEYORS
ROVAL INSTITUTION OF CHARTERED SURNVEYORS
ROVAL IS TITUTION OF CMARTERED 3 USVE VYOS
HaRL [NATETU TEON OF CHARTERED $URVE YOy
wOEAL M3 TRUTION TENED SUMVEYORS

HOVAL INSTRTUTRON OF CHARTIALD SURVIVORS

CHARYERED SUAVE YOS
T CHANTEIE SURVE YOKS
THAN U\L) saw‘vos!

ROTRL NS THTV TRON OF EHARTERED 3AVE YORY
HOVRL NS TRIUTION OF CHANTENED SUmisyoms
SOV INSTRTUTION OF CHARTDALD SUMVIYORS
ROTAL 45 K OF CHARTERED SURVEYORS
AL NS TETS TR OF CAARYERED SURVE YRS
SR NS TG TEON S EANT EREC SUMVE YORS
AOYAL INSTRUTION OF THANTLIED SURVEYONS
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ROYAL INSTITUTION OF SHARTERED SUSEYORS
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COARTTRED SURVEYORS
G CANRTBRED 3 Uk YOS
SHARTFRED SUME YORS
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ROYAL INSTRTUTION OF
ROTAL MSTITUTRON OF

TN o AR N“ 1 S URVE YOS

TR OF THARTIAED SURVEYORS
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THIS IS TO CERTIFY THAT

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanliik A.S.

IS REGISTERED AS A FIRM REGULATED BY RICS

Valid from 17-Feb-2020

Untl: 17-Feb-2021
832659

Firm Registration no.

z L,ij (BL. \,_ w

(Y rRICS

of the lhstitubon and s not a cerdcate to praction.

EXECUTIVE DJRECTOR FOR THE PROFESSION

This carificate is Fold from year 16 year subject 1o the provisions af the bye-lews
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8.7. Lisans Belgeleri

g S 5 SH
b W

Dazenlenme Tarihi: 1.04.2021 Belge No: 915264

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayil Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

EDA GUNES
Gayrimenkul Degerleme Lisansi aimaya hak kazanmigtir,

AN W

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCIL MUDURO GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU OYESI

(‘\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-266
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SPL

Sermaye Piyasasi
Lisanstama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 25.01.2018 No : 408115

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

"Sermaye Piyasasmda Faaliyette Bulunanlar igin

Lisanslama ve Sicil Tu na ya ]]1§km Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarmca

Sefik Ercan KESKINER

Gayrimenkul Degerlemé Lisansin almaya hak kazanmustir.

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR

(‘\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2021‘2225'-'255
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'I'SI)AK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIiRLIGI
No : 401823

Tarih : 22.12.2011

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Mustafa Lutfullah MAZMANCI

anmigtir.

PR el

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisansin1 almaya hak kaz
/ 1r

\ Sl &

//

£ Jof o 27 y \ \ e

: K. Attila KOKSAL
BASKAN

\ @ o

TURKIYE SERMAYE PiYASASI

TSPAKB ARACI| KURULUSLARI BIRLIGI

No : 400577

Tarih : 31.07.2007
DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Ahmet KARABIYIK

Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmistir
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8.8. Mesleki Tecriibe Belgeleri

TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGI
THE TURKISH ASSOEIBTION OF AFFRAISERS

MESLEK|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 22.04.2021 Belge No: 2021-01.3935

Sayin Sefik Ercan KESKINER
(T.C. Kimlik No: 25781038622 - Lisans No: 408115 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergcevesinde
“Sorumlu Dederleme Uzman!” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
MESLEK|I TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 08.06.2021 Belge No: 2021-01.3999

Sayin Eda GUNES
(T.C. Kimlik No: 61144095550 - Lisans No: 915264 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (Bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
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TURKIVE DEGERLEME UZMANLAR! BIRLIGH

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.07.2019 Belge No: 2019-01.1340

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani1” olmak i¢in aranan 5 (beg) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
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
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumliu Dedereme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Bagkan
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— Degerleme —

iISTANBUL (MERKEZ OFiS)

TEL: 0216 380 23 36 FAX: 0216 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: 72/3 06690
Yukari Ayranci/Ankara
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www.adendegerleme.com


https://www.facebook.com/adendegerleme/
https://www.instagram.com/adendegerleme/
https://tr.linkedin.com/in/adendegerleme
https://www.adendegerleme.com/
https://twitter.com/adengayrimenkul
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