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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, 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.

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 dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan 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 Ucreti 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/galismanin yeri ve tlrld 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 amacli islemlerde kullaniimak tizere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDS) kapsaminda hazirlanmistir.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

16.01.2025/A029-T

Deger Tarihi

31.12.2024

Rapor Tarihi

21.01.2025

Rapor Numarasi

2025-T.0ZEL-021

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiirl

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

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Kocaeli ili, Gebze ilgesi, Osmanyilmaz Mahallesi, 2396 Ada 16 no.lu
parsel Gzerinde yer alan 14 bagimsiz bélim numarali tasinmazin 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 faktorle karsilagilmamistir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Musteri talebi ve bilgisi dogrultusunda musteri tarafindan tarafimiza iletilen tapu kayitlari
ile calisma yapilmistir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Daha 6nce farkh formatta rapor hazirlanmis olmasina ragmen SPK mevzuatina gore rapor
hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Raporda; gayrimenkul igin "Pazar Yaklagimi” yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.
Pazar Yaklagimi ile tasinmaza benzer miilklerin arastirmasi yapilarak deger tespitinde
bulunulmustur.

Toplam Pazar Degeri (TL) KDV
Harig

11.000.000-TL
OnBirMilyon-Tiirk Lirasi

Toplam Pazar Degeri (USD)*
KDV Harig

311.229-USD
UgYiizOnBirBinikiYiizYirmiDokuz-Amerikan Dolari

Miisteri Unvani

Ucay Miihendislik Eneriji ve iklimlendirme Teknolojileri A.S.

Miisteri Adresi

Cevizli Mah. Zuhal Cd. Mazaya Ritim istanbul A3 Blok K:32 D:169 34846 Maltepe-istanbul

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

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

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Police No: 540375408
Polige Baglangig Tarihi: 20.01.2025
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.Y): Mustafa KARAMAN 921015
Denetleyen (D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823
Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAC 402184

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 Cl/IS105 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2013 Kalite Yénetim Sistemi Clcert tarafindan
belgelendirilmistir.

1 Raporda kullanilan Tarkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin 31.11.2024 tarih, saat 15:30’da belirlenen EUR satis kuru 36,8024-TL, USD
satis kuru 35,3438 -TL olarak kabul edilmistir.

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

> Bu raporda belirtilen fikirlerin ytrtrlige 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 sonuclari 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 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 gikacak
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 icin 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.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2025-T.0ZEL-021
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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. Kiiresel blylimenin ise 2022'de
tahmini ylzde 3,4'ten 2023'te ylzde 2,9'a disecegi ve ardindan
ylzde 3,1'e yikselecegi beklenmektedir. Beklenenden daha hizh bir
iyilesme icin kiresel enflasyonun 2022'de yizde 8,8'den 2023 yiliigin
yluzde 6,6’'ya 2024 yilinda ise ylzde 4,3 seviyelerine gerilemesi
ongorilmektedir.

Karesel biyimenin 2023 yilinda yiikselise gegmeden 6nce yluzde 2,9’
a dismesi bekleniyor. Ekim ayinda gergeklestirilen 2023 tahminleri
olumlu gelismeler yasayarak yiizde 0,2 puan daha yliksek olmustur.
Kiresel GSYH’ da negatif yonli bir blyime bu verilere goére
beklenmiyor. Bununla birlikte su an ki durum 2023 ve 2024 igin
ongorilen Ug yilhk bliyiimenin altinda bulunmaktadir. 2023’ teki
diistk bliyiime tahmini ortalama yiizde 3,8 olarak beklenmekte olup
enflasyonla micadele igin merkez bankasi oranlarindaki artis bu
noktada belirgin hale gelmektedir. Ozellikle Ukrayna’daki savasin
yani sira 2023’ te biyimede yasanabilecek diistisiin zemini 2022’
den itibaren gelismis ekonomiler tarafindan yonlendirilmektedir. Cin
de ise biylmenin tam olarak artacagi beklenirken diinya ticaret
blylimesinin 2023’ te ylizde 2,4 gerilemesi ve 2024’te yizde 3,4’e
yikselmesi tahmin edilmektedir.

IMF Eylul 2022 raporuna gore kiresel borgluluk 2022 yilinda 300

Kaynak: IMF
Reel GSYH biiyiimesi (Yillik degisim

10 %)
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Tirkiye

trilyon dolara ulasmistir. Mevcut bor¢ stokunun 201,2 trilyon dolari gelismis (lkelere, 98,8 trilyon dolari ise
gelismekte olan Ulkere aittir. Toplam borg 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 Giiney Kore olurken, Euro Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2
ve ABD’de ylzde 77,7, Cin’de ylzde 63,3. Kamu borg yikinde ilk sirada yizde 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 kiiresel finansal kosullardaki gevsemenin
destegi ile bir miktar gerileme kaydetmistir. Diistik gelirli
tlkelerin yaklasik %15’inin borglu oldugu tahmin edilirken

Kaynak: IMF
Genel Devlet Net Borg Verme / Borglanma
10 (GSYH %)
5
0
5
-10
Kiresel
-15
-20
I N I A I I S I
H H P DY "
DT AT AT AR AT AT AT DT DT DT AP siibvansiyonlari  gibi

Cin Tirkiye
—Bir|esik Devletler

== = = Gelismekte Olan Ekonomiler

Gelismis Ekonomiler

2IMF, World Bank, OECD

%45’inin yiksek borg¢ sikintisi riski ile karsi karsiyadir.
Yiiksek borg seviyelerinin kombinasyonu; pandemi, distik
blylime ve yuksek borglanma maliyetleri risk altindaki
llkelerin kirilganhgini arttirarak 6zellikle yakin vadeli dolar
finansmani ihtiyacina sebep olmaktadir.

ticaret sisteminin glglendirilmesi igin ticaret
parcalanmasi ile ilgili riskler ele alinmalidir. Bu gida ihracati
Uzerindeki kisitlamalari geri ¢ekerek basarilabilir. Diinya
Ticaret Orgiti kurallarinin giincellenmesi, tarim ve sanayi
kritik alanlarda yapilan yeni
sozlesmelerin neticelendirilmesi ve uygulanmasi Dinya
Ticaret Orgiitii tabanh anlasmalar ve Diinya Ticaret Orgiiti
ihtilaf ¢6zUm sisteminin tamamen eski haline déndurilmesi
bu risklerin basinda gelmektedir.
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3.2 Tiirkiye Ekonomisi®

GSYH 2024 yilinin ikinci ceyreginde ylzde 2,5 oraninda o L .
biiyiime kaydetmistir. ikinci ceyrekte sanayi sektori yiizde GSYH Buylfme Qranlin (Bir or.‘.ce.k' yilin ayni
’ 25 dénemine gore % degisim)
1,8, tarim sektorl ylzde 3,7 ve hizmetler sektori (insaat
dahil) yliizde 2,5 oraninda bliylime kaydetmistir. Mevsim ve | 20
takvim etkilerinden arindirilmis GSYH blylime orani yilin 15
ikinci ceyreginde ylzde 0,1 oraninda bulylmustir. S6z
konusu dénemde toplam sabit sermaye yatirimlari yiizde |10 2,50
0,5 oraninda artarken; o6zel tiketim ve kamu tlketimi 5
harcamalari sirasiyla ylizde 1,6 ve yluzde 0,7 oranlarinda I I I I I I | I I I I I I I I I I
artmistir. Toplam SSY altinda yer alan ingaat yatirimlari, 0 ! "
2024 wyili ikinci ceyreginde yilzde 8,0 oraninda artarken, | _ R R ML
makine techizat yatirimlari ise ylzde 5,6 oraninda 2019 20 2021 2022 2023 2024
azalmstir. -10
Eylul ayinda tuketici fiyatlari endeksi ylizde 2,97 artis |-15
gostermistir. Bir 6nceki aya gore azalis ylzde 2,59 olarak
kaydedilmistir. 2024 yili Agustos ayinda artisin yiksek 9 Enflasyon (% Degisim Gegen Yilin Ayni
oldugu ana gruplar ise sirasiyla, 12,17 puan ile Konut grubu, Kaynak:TUI Ayina Gor
10,98 puanile Gida ve Alkolstiz Igecekler grubu ve 5,48 puan K
ile Lokanta ve Oteller grubu olmustur. imalat fiyatlari 70
Agustos ayinda ylizde 1,25 oraninda artmistir. Buna gore 50
yillik degisim orani ylizde 33,77 olarak gerceklesmistir.
Agustos ayinda dis ticaret acig bir dnceki yilin ayni ayina | 3g
gore %42,7 azalarak 8 milyar 712 milyon dolardan, 4 milyar
992 milyon dolara gerilemistir. 10
ihracatin ithalati kargilama orani 2023 Agustos ayinda %71,2 n o [ n o
iken, 2024 Temmuz ayinda %81,5'e yiikselmistir. 10 8 § 8 § 8 E 8 E, 8 |O_JE:§
Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2024 Agustos ayinda
imalat sanayinin payl %94,6, tarim, ormancilik ve balikgilik 2020 2021 2022 2023 | 2024
sektorinin payr %3,1, madencilik ve tasocakgiligi
sektérinin payi %1,7 olmustur.
o Aylara Gore Dis Ticaret Dengesi Milyar ABD $ :i?gustos ‘ ayinda ihracatta ilk 'S|ray| Almfanya aldu.
manya'ya yapilan ihracat 1 milyar 674 milyon dolar
2 Kaynal:TUIK olurken, bu tlkeyi sirastyla; 1 milyar 339 milyon dolar ile
2 ABD, 1 milyar 242 milyon dolar ile Birlesik Krallik, 1 milyar
2| 122 milyon dolar ile Irak, 1 milyar 20 milyon dolar ile
6 Birlesik Arap Emirlikleri takip etmistir. ilk 5 Gilkeye yapilan
-8 ihracat, toplam ihracatin %29,0'sini olusturmustur.
-10 Agustos ayinda Cin'den yapilan ithalat 4 milyar 21 milyon
12 dolar olurken, bu tlkeyi sirasiyla; 3 milyar 407 milyon
dolar ile Rusya Federasyonu, 2 milyar 45 milyon dolar ile
14 Almanya, 1 milyar 342 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 322
16t e £ 8 g 8 £ @ £ @ milyon dolar ile italya izlemistir. ilk 5 tlkeden yapilan
(] (8] O (8] O O . .
© 2 0 2 0o ¢ ©0 Q@2 o Q@ o ithalat, toplam ithalatin %44,9'unu olugturmustur.
2019 2020 2021 2022 2023 2024
3TUIK, TCMB
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3.3 Gayrimenkul Sektorii*

Turkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda bir énceki yilin
ayni ayina gore %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut
satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 26 bin 320 ile
istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve 8 bin 583 ile izmir olurken, en
az oldugu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99 ile Tunceli ve 121 ile
Hakkari olarak gerceklesti.

Konut satiglari Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388
olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %315,7 oraninda artarak 21 bin 804
oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin pay1 %14,2
olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde gergeklesen ipotekli
konut satiglari ise bir 6nceki yilin ayni donemine gore %21,3
oraninda azalarak 135 bin 209 oldu. Kasim ayinda 5 bin 213;
Ocak-Kasim doneminde ise 32 bin 82 ipotekli konut satisi, ilk el
olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde diger konut satislari Kasim ayinda bir 6nceki
yilin ayni ayina goére %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu.
Toplam konut satiglari iginde diger satislarin payr %85,8 olarak
gerceklesti. Ocak-Kasim doneminde gerceklesen diger konut
satiglari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %23,4 oraninda
artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim
ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut
satisinin pay1 %1,4 olarak gerceklesti. Yabancilara yapilan konut
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satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 780 ile istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni donemine gore %35,1 oraninda

azalarak 21 bin 363 oldu.

Kasim ayinda Ulke uyruklarina gére en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile Rusya Federasyonu, 200 ile iran ve 160 ile

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

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %1,33 artti, bir
onceki yilin ayni ayina gére %39,06 artti. Bir 6nceki aya gore
malzeme endeksi %1,52 artti, iscilik endeksi %0,96 artti. Ayrica
bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %32,29 artti,
iscilik endeksi %54,69 artti.
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4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKLARI, iIMAR BILGILERI, FiZIKSEL OZELLIKLERI
VE KONUMU

4.1. Gayrimenkuliin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili Kocaeli Ana Vasif 7 Kath Betonarme Apartman ve Arsasi

ilgesi Gebze Yiizélgiimii 603,92 m?

Bucagi - Tapu Tarihi 30.09.2024

Mahallesi Osmanyillmaz  Yevmiye No 36346

Ada 2396 Cilt No 190

Parsel 16 Sayfa No 18814

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

Arsa Payi 1825/6490 Malik UCAY MUHENDISLIK ENERJI VE IKLIMLENDIRME TEKNOLOJILERI

ANONIM SIRKETI (1/1)
Tasinmaz ID 93916480 Koordinat 40.794300, 29.406500

4.2, Gayrimenkuliin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Ada/Parsel No Agiklamalar

Tasinmaz topografik acidan diiz/egimsiz ve geometrik olarak amorf (bicimsiz) bir sekle

2396/16 sahiptir. Parsel sinirlari belirgindir. Parsel (izerinde apartman bulunmaktadir.

4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligi internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel/BB No 2396 Ada 16 Parsel — 14 No.lu Bagimsiz Bolim
inceleme Tarihi ve Saati 09.01.2025-17:39
- Diger (Konusu: is Bu Tasinmaz 19/04/2023 tarih 69425 sayil yazi
geregilNG FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI nin taginmazi
edilnmesinde herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.) (24.04.2023
tarih 15173 yevmiye no)
- 3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina
Aykirdir (Sablon: 3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince Yapinin
imar Mevzuatina Aykiri Olduguna Dair Belirtme Tanimi) (29.03.2023
tarih 11640 yevmiye no)
....KM ne Cevrilmistir. (07.05.2018 tarih ve 9949 yevmiye no.)
Yonetim Plani : 03/08/2016 (04.08.2016 tarih ve 16358 yevmiye no.)

Beyanlar Hanesinde

Degerleme konusu tasinmaz Ulzerindeki takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerini ve hukuki durumunu
etkilemedigi diistinilmektedir.

> Gayrimenkuliin Son 3 Yilik 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 igerisinde
satisa konu olmamistir. Ancak 30.09.2024 tarihinde “ 6361 S.Y.G6re Devreden Adina Devir” agiklamasiyla
isleme tabi tutulmustur.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2025-T.0ZEL-021
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4.4. Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

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

alinmasi gerekmektedir.

[Bu Beige GEBZE Belediyesi Resmi Web Sdesinden 21 1 2025 Tanhinde Haz:rianmistr

[4517910.070330-440000.083042) Natcad 2025)

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

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

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

* Yerinde yapilan incelemede, degerleme konusu tasinmazin konumunun paftasina ve vaziyet planina uygun
oldugu gorilmistir.

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

TARIH NO ALAN (m?)
02.08.2016 - 2.590
VERILIS AMACI BB SAYISI TARIH NO ALAN (m?)
YENI YAPI 14 29.02.2016 165 2.590
iSiM DEGISIKLIGI 14 21.07.2016 917 2.590

YAPI KULLANMA iZiN BELGESi

BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?)
- 5.07.2017 389 2.590
> Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Aciklamalar

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

Gayrimenkuliin yapi denetimi Sultan Orhan Mahallesi, 1118. Sokak, no:7 Gebze/Kocaeli adresinde konumlu
Yakindogu Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan gerceklestirilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme galismasinin konusu, rapor igeriginde verilen dikkanlar olup ¢alisma kapsaminda degerlemesi
yapilmamistir.

4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

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

Ana gayrimenkul, 603,92 m? yiiz 8l¢imiine sahip 2396 ada, 16 numarali parsel (izerinde, ayrik nizamda, 3/B
yapi sinifinda, betonarme karkas sistemde, 2 bodrum + zemin + 4 normal kat + Cati kati olarak insa edilmistir.
Binanin dis cepheleri normal dis cephe boyalidir. Binanin girisi 535. Sokak’a gére 6n cephe zemin kat
seviyesinden saglanmaktadir. Binada acgik otopark alani bulunmakta olup 1 adet asansér kullanimi mevcuttur.

Binanin onayli mimari projesine gore; 2. Bodrum katinda: apartman ortak alani, su deposu, siginak, jenerator
odasi, 2 adet wc, 1. bodrum katinda: 14 no.lu bagimsiz bélime ait depo ve 2 adet wc, zemin katinda; bina girisi
ve 1 adet isyeri, 1, 2 ve 3. Normal katlarda 3 adet mesken, 4. Normal katta; cati arasinda piyesi olan 4 adet
mesken ve ¢ati katinda; 4. Normal katta bulunan 4 adet meskenin piyesi bulunmakta olup, bina toplam 14 adet
bagimsiz bolimden olusmaktadir.

Degerlemeye konu 14 bagimsiz bolim numaral tasinmaz binanin zemin katinda konumlu olup 1. Bodrum
katinda deposu bulunmaktadir. 14 bagimsiz bolim numarali is yeri girisi 535. Sokak’a gére 6n cephe zemin
kattan bina girisinden ayri olarak saglanmaktadir. Mimari projesine gére zemin katta 535. Sokak’a gore sag yan
cepheden ikinci bir giris olmasina ragmen yerinde yapilan incelemelerde kapinin bulundugu ancak
kullanilmadigi tespit edilmistir. Webtapu sisteminden edinilen mimari projesi ve yerinde yapilan olciimler
sonucu zemin katta toplam 285 m? kullanim alani bulunmaktadir. Yerinde yapilan incelemelerde zemin katin
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mutfak ve acik ofis alani olarak kullanildigi tespit edilmistir. Zeminlerde parke kaplama yapilmis olup duvarlar
ic cephe boyasi ile boyanmistir. Ofis alanlarini birbirinden ayirmak adina cam bélme duvar sistemi kullaniimistir.

Yapinin 1. Bodrum katinda bulunan 14 No.lu bagimsiz bélime ait depo niteligindeki alanda yerinde yapilan
incelemelerde 2 adet kat girisi, 2 adet wc, 1 adet oda ve depo bulundugu tespit edilmistir. Kat girislerinden bir
tanesi 535. Sokak ile 537/1. Sokak’in kesisim noktasinda bina ve is yeri girisine gére sag yan cephede
bulunmaktadir. ikinci giris ise 537/1. Sokak lizerinde bina ve is vyeri girisine gore arka cephede
konumlanmaktadir. ikinci girisin éniine yaklasik 10 m? alanl sundurma yapilmis olup tasinabilir yapida olmasi
sebebi ile degerleme konusu alana dahil edilmemistir. 1. Bodrum katin zemininde seramik kaplama yapilmis
olup duvarlar i¢ cephe boyasi ile boyaldir. Webtapu sisteminden edinilen mimari projesi ve yerinde yapilan
Slcimler sonucu 1. bodrum katta toplam 248 m? kullanim alani bulunmaktadir.

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

YASAL ALAN

. o . . iNDIRGENMI
BAGIMSIZ BOLUMLER 1. BODRUM ZEMIN KAT TOPLAM :
KAT ALAN*
14 NO'LU BAGIMSIZ BOLUM (m?) 248 285 533 347
MEVCUT ALAN
. o . . iNDIRGENMI
BAGIMSIZ BOLUMLER 1. BODRUM ZEMIN KAT TOPLAM ?
KAT ALAN*
14 NO'LU BAGIMSIZ BOLUM (m?) 248 285 533 347

* Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata indirgenmistir.

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 incelemede, 14 bagimsiz bolim numaral is yerinin ana tasinmazin 2. Bodrum katinda
bulunan siginak alanini daha 6nceden tasinmaz alanina dahil edildigi ancak 20.01.2025 tarihinde yapilan
incelemede siginak alanin bina ortak alanina geri verildigi tespit edilmistir. Yapilan degisiklikler i¢in alinan bir
izin bulunmamaktadir.

4.8. Gayrimenkuliin Konum, Cevre ve Ulasim Ozellikleri

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

Tasinmaza ulasim igin; bolgenin, ana ulasim arterlerinden olan D-100 karayolu {izerinde bati yoniinde Pendik
istikametine dogru ilerlenirken saga istanbul Cadde’sine baglanilir. Cadde {izerinde yaklasik 550 m ilerlenir ve
saga Topgular Cadde’sine donilir. Cadde Uzerinde yaklasik 300 m ilerlenir ve saga 535. Caddeye donulir.
Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bina bu cadde Uzerinde yaklasik 120 m ileride sag kol lizerinde yer
almaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde: Ebubekir Siddik Camii, Sedat Tiize Parki, Gebze Orhangazi ilkokulu ve
Semerkand Kiltiir Merkezi yer almaktadir.
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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 acisindan esdeger bir dneme 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 farkl 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 iliskisine gore
olusturulur ve slirdirilir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gtictdir.

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 gercevesinde 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 varligin 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 igcin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gére 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 igin 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 tim deger unsurlarinin géz 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 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 saticiyr satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama siresinin mimkin olmadigini géstermek igin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici
Gzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gerceklestirilemedigine 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 icinde bulundugu kendisine 6zgi kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli
bir deger esasinin degil, el degistirmenin gergeklestigi 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, 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 giincel piyasada satis isleminin gerceklesmis olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna dnemli 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 miilkiin gelecekteki yararlari ve fayda iretme kapasitesi incelenerek,
gelirler, glincel deger gostergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin degere
dénistirilme islemidir. Bu yaklasimin temel dgesi, degerleme esaslarindaki “Beklenti ilkesi”dir. Bu yéntemle,
milkln satis degeri ile kira beklentisi arasinda bir korelasyon kurulur. Bu yaklasim, gelir getirme potansiyeli
olan milkler igin kullanilabilir ve de maliyet yaklasimi ile emsal karsilastirma yontemleri ile 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 alindigi direkt kapitalizasyon yontemi ve gelecek yillarda
beklenen olasi gelirlerin, net nakit akimlarini bugiinkii degere indirgeme yontemidir.

5.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagiminda, mulkin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir milkin
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 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 diistik 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 tiim 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 gézlemlerden 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, karsilagtirmali 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 yéntemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNiKLERIN ANALIizZi 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
varligin en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmaz icin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bolge, cevresel etkiler, mevcut imar plani gbz online
alinarak en etkin ve verimli kullanimi “isyeri” olarak belirlenmis olup, tarafimizca farkli bir arastirma/gelistirme
yapilmamistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi” yontemi kullaniimistir. Kullanilan yonteme iliskin
detaylar alt basliklarda tanimlanmistir.

6.2.1. Pazar Yaklasimi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin 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?)

Satis/Kira  Birim PPD*
Degeri Deger Deger
(TL) (TL/m?) (TL)

Bulundugu Alan
Kat (m?)

No Agiklama Diikkan Tipi

Tasinmaz ile yakin bolgede, 5 — 10 yas arasinda
bir yapinin zemin katinda konumlu 160 m2
dikkan 4.999.000 TL pazarlhkh bedelle

1 N N 2 Zemin 160 4.999.000 31.244 4.800.000 30.000
satiliktir. Degerleme konusu tasinmaz kose
parselde  konumlu olmasindan  kaynakl
serefiyesi ylksektir.
Tasinmaz ile yakin bolgede, 3 yasinda bir
yapinin zemin katinda konumlu 200 m2
, dukkan ~5.350.000 TL pazarlikh bedelle 1 Zemin 200 5.350.000 26.750 5.250.000 26.250
satiliktir. Degerleme konusu tasinmaz kose
parselde  konumlu olmasindan  kaynakl
serefiyesi ylksektir.
Taginmaz ile yakin bolgede, 5 — 10 yag arasinda
bir yapinin zemin katinda konumlu 80 m2
3 dlkkan 2100.000 TL pazarlikhi bedelle 1 Zemin 80 2.100.000 26.250 2.000.000 25.000
satiliktir. Degerleme konusu tasinmaz kose
parselde  konumlu olmasindan  kaynakl
serefiyesi ylksektir.
Tasinmaz ile yakin bolgede, 21 — 25 vyas
4 2rasindabiryapinin zemin katinda konumlu 55 1 Zemin 55 2.250.000 40.909 2.000.000 36.364

m2 dikkan 2.250.000 TL pazarlikli bedelle
satiliktir.

PPD*: Pazarlik Payi Diisiilmiis

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4
Pazarlk Payi Dusulmis Birim Deger (TL/m?) 30.000 26.250 25.000 36.364
Konum Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Cephe Sayisi Serefiyesi(%) 10% 10% 10% 0%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Buyuklik Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 33.000 28.875 27.500 36.364
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 31.435

- .
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Satisa Konu Tasinmazlara iliskin Harita

Sonug; Bolgede degerleme konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek konum, alan, eklenti vb. 6zelliklere sahip is
yerleri incelenmistir. Bolgede aktif olarak faaliyet gosteren emlak yetkilileri ile de gerceklestirilen gorismeler
sonucunda degere etki edecek olumlu ve olumsuz tiim faktérler géz 6niine alinarak emsal uyumlastirilmasi
yapilmistir. Gergeklestirilen ¢alisma sonucunda is yeri birim satis degerlerinin 27.000- 36.000,-TL/m? arasinda
degistigi tespit edilmistir. Nihai olarak degerlemeye konu tasinmazin degerine etki edecek olumlu olumsuz tim
faktorler goz 6niine alinarak is yeri birim satis degeri 31.700-TL/m? olarak takdir edilmistir.

Yasal Alan

Bagimsiz Boliimler Toplam Alan (m2) indirgenmis Alan* (m?)

14 No.'lu Bagimsiz Bolim 533 347

Bagimsiz Boliimler Toplam indirgenmis Alan* (m?)
14 No.'lu Bagimsiz Bolim 533 347
*Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata indirgenmistir.
2396 Ada 16 Parsel, 14 BB Numarali is Yeri Yasal Deger Mevcut Deger
Tasinmazin Alani (m?) 347,00 347,00
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 31.700 31.700
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 10.999.900 10.999.900
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 11.000.000 11.000.000

Degerleme konusu tasinmazin “Pazar Yaklagimi” yontemi ile yasal ve mevcut durum degeri 11.000.000 TL olarak
takdir edilmistir.

6.2.2. Maliyet Yaklasimi

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

Raporda bu yontem kullanilmamistir.
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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 yiiksek 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 gayrimenkullerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada gayrimenkule benzer nitelikte kiralanan emsal
olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gore deger takdir edilmemistir.

»  Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi gayrimenkuliin degerinin gelecek yillarda saglayacagl nakit akimlarinin bugiinki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagl varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi agamasinda miisteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar yapilmistir.
Ayrica piyasadan giincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Raporda bu yontem kullanilmamistir.

6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan gorismelerden elde edilen satilik is yeri emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan goriismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu
tasinmazin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, gorlinirlGgl, reklam kabiliyeti, ruhsat durumu,
sinirli alici kitlesine hitap etmesi, malzeme kalitesi mevcut piyasa kosullari vb. degere etki edecek olumlu olumsuz
tum faktorler géz 6niine alinarak deger takdir edilmistir.

2396 Ada 16 Parsel, 14 BB Yasal Deger Mevcut Deger
Tasinmazin Alani (m?) 347 347
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 11.000.000 11.000.000
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6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+ Gayrimenkulin bakimh olmasi

+  Gayrimenkulln kullanim alaninin yeterli olmasi . . T
¥ 4 — Gayrimenkulde proje harici tadilat olmasi

+ Ana tasinmazin Enerji Kimlik Belgesi’'nin
bulunmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

— Ulkemizde vyasanan sagliksiz doéviz fiyat
olusumlari  sebebiyle yasanan ekonomik
daralmanin gayrimenkul ve insaat sektoriine
olumsuz etkisinin devam edebilecek olmasi
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7. SONUC

7.1.  Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerlemesi yapilan tasinmazin kullanim alaninin yeterli, is yeri kullanimina uygun, bulunduklari binanin kose
konumunda ve ana cadde Uzerinde olmasi ve ticari faaliyetin yliksek bir boélgede yer almaktadir. Tasinmazda
proje harici tadilatlar olmasi olumsuz etkilerdendir. Deger belirlenirken olumlu ve olumsuz tim kriterler
dikkate alinmis ve tasinmaz ile ayni bélgede ve yakin konumda yer alan satilik emsaller ve tasinmazin ozellikleri
de (kat, konum, i¢ 6zellikler) dikkate alinarak tasinmazin degeri hesaplanmistir.

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 varliklar igin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve glinimiiz 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.

Deger Tarihi: 31.12.2024
Kur Bilgisi (Satis): 31.12.2024- 15:30 TCMB verilerine gore 1 Euro= 36,8024 TL, 1 USD= 35,3438 TL'dir.

OZET TABLO TL usD
Toplam Pazar Degeri (KDV Harig) 11.000.000 311.229

Rapora Yardim Eden Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Mustafa KARAMAN Mustafa L. MAZMANCI Erhan SARAGC
isletme Harita Miihendisi Makine Miihendisi
Lisans No: 921015 Lisans No: 407853 Lisans No: 401823
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RAPOR EKLERI

Fotograflar
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8.2. imar Durumu
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" Biranin Y ( Binamin Resmi )

Tipl : Apartman

Ingast Yih 3

Kapah Kullanma Alam @ 1.650,00

Ada, Parsell 1 30L3A/2396/16

Adrasi 1 Osman Yilmaz MAH, Gebze/KOCAEL

Bina Sahibinin

Adi Soyad: ¢ HURSUT EYUBOGLU VE HIS.

Adres! : Osman Yilmaz MAH, GEBZE/KOCAELI

Miigterek Tesisatlann Sahibi (gerekiiyse)

Adi Soyadh t

LM-I : . . JUR L
Y ( Sera Gax Emisyonu " (YenilenebilirEnerfi )

DagOk Kullanim Orami

%0,00

Enerji Kullanim

Yilhk Enerji TUketimieri
Kullanilan Sistem

Alam Birinal Kullanum Alans Bagina
(xWhipd kKWhim2. .yl

TOPLAM 405.038,41 724.964,75 24548 AB c DEFG

ISITMA 90.427,67 9042767 54,80 A B CDEFG
SIHHI SICAK SU 7937078 | 7937078 48,10 ABCDEFG
SOGUTMA 212.220,06 500.839,35 12862 ABC EFG
HAVALANDIRMA 0,00 0,00 0,00
AYDINLATMA and 2301989 5432695 1395 ABCDEFG
\ 7
(" Apklamalar |
3 >y
Belgenin Belgeyi Dilzenleyenin A
Numarasi : S349893E9190A Adi Soyad: : IBRAHIM TOPTAS /7" <
Vaerilig Taribi : 22032017 Firmas: 1 IBRAHIM Toptas 4 /‘4 {
Son Gegerilik Tarlhi  : 23032027 OdasicliNosu @ EMO-41-0046 </ /
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2025-T.0ZEL-021
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UAVT KODU

390
-~
Numarataj Bilgileri
Posta Site Apartman/Blok Dis
Kimlik No Ada Parsel Pafta Kod Numarataj Tipi Adi Adi Kapi
584516009 2396 16 30LIIA - Bagimsiz Ana 37A
Girig

A Bagimsiz Bolim Kimlik No : 3630422297

(Sokak) / 37A - Bagimsiz Ana Giris - Iskan / Kullanim Amaci : Ofis ve Isyeri - Tip

\ “%
N\

N

Bagimsiz Boliim Bilgileri

ic Kullanim Tapu
Kimlik No Kapi Amaci Tip Durum No
3630422297 - Ofis ve isyeri ~ Ozel liskan

TAPU KAYDI

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

fapunun hisayoly

Tarih: 9-1-2025-17:39

Kaydi Olugturan: AYHAN KARACABEY ( UGAY MUHENDISLIK ENERJI VE IKLIMLENDIRME TEKNOLOJILERI

Regulated by RICS

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

ANONIM SiRKETi
Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayli - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 2396/16
Taginmaz Kimlik No: 93916480 AT Yuzolgim(m?2): 603.92
il/ilge: KOCAELI/GEBZE Bagimsiz Bolim Nitelik: ISYERI
Kurum Ad: Gebze Bagimsiz Bolim Brut
Mahalle/Kay Ad: OSMANYILMAZ YiizOlgtm:
Mevkii: Bagimsiz Bolim Net
CilvSayfa No 190/18814 L "
i : -
¥ Blok/Kat/Giris/BBNo: JZEMIN/14
T AKGE Arsa Pay/Payda: 1825/6490
Ana Taginmaz Nitelik: 7 KATLI 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 Diger (Konusu: is Bu Taginmaz 19/04/2023 tarih 69425 sayl yazi (SN:8141590) Gebze -
geregilNG FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI nin taginmaz KOCAELI VALILIGI | 24-04-2023 16:01 -
143
- ® Py
§ RICS 2025-T.0ZEL-021
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edilnmesinde herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. ) Tarih: - Say:: - iL PLANLAMA VE 15173
( Sablon: Diger) KOORDINASYON
MUDURLUGU
VKN:
Beyan 3194 Sayili Kanunun 32. Maddesi Geregince imar Mevzuatina (SN:2860283) Gebze -
Aykinidir( Sablon: 3194 Sayil Kanunun 32. Maddesi Geregince Yapinin GEBZE 29-03-2023 09:04 -
Imar Mevzuatina Aykiri Olduguna Dair Belirtme Tanimi) BELEDIYESI 11640
VKN:3890052233
Beyan ....KM ne Gevrilmigtir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Gevrilmistir.) Gebze -
07-05-2018 11:42 -
9949
Beyan ....KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM ye Cevrilmistir.) Gebze -
07-05-2018 11:42-
9949
Beyan Yonetim Plani : 03/08/2016( Sablon: Yonetim Planinin Belirtiimesi) Gebze -
04-08-2016 09:54 -
16358
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
841000863 (SN:8528543) UGAY MUHENDISLIK - 11 - - 6361 S.Y.Gore -
ENERJI VE iKLIMLENDIRME Devreden
TEKNOLOJILERI ANONIM SIRKETI V Adina Devir
30-09-2024
36346

MULKIYETE AIT SERH BEYAN iRTiFAK BILGILERI

| S/B/I I Aciklama I Kisith Malik I Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
2/3
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh Finansal Kiralama Serhi: ~ MALIKLER nin E UCAY (SN:8308753) UCAY MUHENDiSLI!( Gebze - Gebze -
21/03/2023 tarih 1653 sayil Sozlesme. MUHEND_ISLi DOGAL GAZ MAKINE INSAAT B[LISIM 05-06-2023 15:12 - | 30-09-20
TADIL SOZLESMESI nin 31/05/2023 tarih | K ENERJI VE [ SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI 21401 2417:20
1653 sayil Sozlesme ile. IKLIMLENDI | VKN:9041100368,(SN:8513428) UGAY - 36346
RME MUHENDISLIK ENERJI VE
TEKNOLOJIL IKLIMLENDIRME TEKNOLOJILERI
ERI ANONIM ANONIM SIRKETI VKN:9041100368
SIRKETI VKN

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) vbqi6Qg4Rii kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

(‘\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2025-T.0ZEL-021
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8.4. Bilgi Giivenligi Yonetim Sistemi Sertifikasi

_ 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 ICINDE EDINILEN KiSISEL VERILERIN SORUMLULUGU VE VERILERIN ILGILI
STANDARTLAR, YASAL MEVZUAT VE UST OTORITE YONETMELIKLERINE UYGUN OLARAK GUVENLIK VE
GIZLILIKLERININ SAGLANDIGI BT ALT YAPISI VE BILESENLER(

kapsaminda
with a scope of

ISO 27701:2019

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

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

TURKAK BOS NO

I1SO 27001 Sertifika No Certificate No.: 11315
ISO 27001 Belgelendirme Periyodu Certification Period: 04.04.2023-03.04.2026

Sertifika Dofrulama iglemi; mobil cihazlar aracilifpyla belge izerindeki kare kod okutularak veya “TURKAK BDS No®
fle https://thds.turkak org tr belge dofirulama sisteminden yapilabilir

The Certificate Validation process can be done with mobile devices, by sconning the OR Code on the document or

by wxing the “TURKAK BDS No*™ and the https:/thds. turkak. org. tr document verification system.

*:150 27701 belge periyodu, ISO 27001 beige periyodundan biyiik olamaz/ ISO 27701 certification period camnot
be greater than IS0 27001 certification period

Zahto Ozdemir
GENEL MODOR mn:q
Gemer ol Moraper .

Yénetim Belgelendirme Merkezi Test ve Gozetim Hizmetleri Ltd. $ti.

7 Mah. Gi

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2025-T.0ZEL-021
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vom
P BELGELENDIRME

f\vr > 2
SERTIFig 5

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 ICINDE EDINILEN KISISEL VERILERIN SORUMLULUGU VE VERILERIN ILGiLI
STANDARTLAR, YASAL MEVZUAT VE UST OTORITE YONETMELIKLERINE UYGUN OLARAK GUVENLIK VE
GIZLILIKLERININ SAGLANDIGI BT ALT YAPISI VE BILESENLER(

kapsaminda
with a scope of

TS EN ISO/IEC 27001:2017

Uluslararas: Bilgi Giivenligi 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 ik Yayin Tarihi Sertifika Gegerlilik tarihi
Certificate No. Initial Date Certificate Expiry Date
07.02.2023/00 04.04.2023/00 04.04.2023-03.04.2026
SoA Detayi Sertifika Yayin Tarihi / Rev.No. Belgelendirme Periyodu
SoA Detatl Date of This Certificate / Rev.No Certification Period

Sertifika Dofrulama iglemi; mobll cihaziar arachpyla beige (rerindeld kare kod okutularak veys “TURKAX BOS No*
fe htps//thds. turkak.org tr belge dofrulama sisteminden yapdabili

The Certificate Validation process can be done with mobile devices, by scanming the QR Codie on the docsment or
by using the “TURKAK BDS No* and the hitps://thds turkak org.tr document verification systeme

20htd Ozdemir
s - GENEL MODOR 2.
e M 9
By Bilgi Ghventigi Y. S v
Wy TS EN ISO/IEC 17021
AB-0051-YS

By beige YBM nin belgolendirme kurallanng uyvimas: ve perfyodik ars denetimierin .

basaryla tamamianmas kaydiyls gecertidic. Daha fazta bilgi igin (0tfen bizi arayw o Yonetim Belgelendirme Merkezi Test ve Gzetim Hizmetleri Ltd. Sti.
This certificate is effective if it s complied with the certification rudes of YBM and periodic e { Y Tolsiz Mah. Gil Sok. No.:1-3 Kat: 1 DA Zeytinburny / lstanbul  Tel: 0212 547 3100
srvvilhonce amds ore completed nwcenstully Meare o witson ' -~

inlo@ybm.comtr  www.ybm.com.tr

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2025-T.0ZEL-021
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8.5. BDDK Yetkilendirme

TC.
BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
Uygulama IV Daire Baskanhgi

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

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 Yénetmelik 'in (Yonctmelik) 11 inci maddesine istinaden
bankalara Yonetmeligin 4 iincii maddesi kapsamina giren “gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun goriilmiigtiir.

Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluslart, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan usul ve esaslara
gore yiirlitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yitkiimliilitkleri yerine getirmek zorundadir. Bu
yiikiimliiliikler arasinda Yonetmeligin 17 nei maddesinde Kurumumuza yapilacak bildirimlerin yerine
getirilmesi, mevzuata aykiriliga sebebiyet verilmemesi bakimindan nem arz etmektedir.

Diger taraftan, gergeklestirilen degerleme faaliyetlerinin mevzuata uyumu hususuna azami &zen
gdsterilmesi, degerleme raporlarinin hicbir bask: altinda kalmadan baimsiz bir goriigle Yonetmeligin 14
tincii maddesine uygun bir sekilde hazirlanmasi ve Yonetmeligin "Bagimsizlik” baglikh 5 inci ve "Mesleki
dzen ve titizlik" baghkl 7 nci maddesinde hilkme baglanan hususlara uyum konusunda hassasiyet

gosterilmesi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

|
e-imzaldr

Mehmet SARI
Daire Baskam

Adres: Bilvilkdere Cad. No:106 Serbetgi Is Merkezi Esentepe Sisli/ISTANBUL
Telefon: (212)21435000-01  Faks:  Kep : bddkghs01.kep.tr
Elektronik Ag: http:/Aaww . bddk.org. it/
5070 sayth Elektronik fmza Kanunu’na uygun olarak Giivenli Elektronik Imza ile @retilmistir.
Evrak teyidi https://ebulten.bddk.org.tr/ebyssorgu adresinden AJOZ-DPOG-82VY kodu ile yapilabilir.
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8.6.  SPK Listeye Alinma

1/
\--“‘,
TC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu
Mubhasebe Standartlar Dairesi Bagkanhg

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

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

g : 20.04.2017 tarih ve 17/01 sayih yazinez.

Tigi’de kayith yaziniz ile; Kurulumuzun Seri:VIII, No:35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuaty
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarma lligkin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig) cergevesinde, Sirketinizin sermaye piyasasinda
gayrimenkul degierieme hizmeti vermek iizere listeye almmas: talebinde bulunulmugtur,

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

a) Sermaye piyasasi mevzuat: kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin
mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecegi ve mevzuata aykin uygulamalaringzin tespit edilmesi
halinde Kurulumuz listesinden gikanimaniz yoluna gidilebilece}i,

b) Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri bslimiiniin “genel duyurular ve
uyarilar” baslikl: kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun olarak tarafinizca
hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasmun ilgili bélimiinde yer verilmesi
ve giincel tutulmas: gerektigi,

¢} Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 2013/3 sayth Haftalik Biilteni ile kamuya duyurulan
22.01.2013 tarih ve 3/67 sayih Kurul Karan uyarinca, degerleme kuruluglaninm, Teblig cercevesinde
yapmakla yitkiimiii bulunduklan bildirimleri, 1slak imza jle yazili olmanin yanisira elektronik imza ile
elektronik ortamda da gergeklestirmekle yikimlil olduklari, sdzkonusu Kurul Karart uyarnca
degerleme kuruluglarinm Teblig kapsaminda yapilmasi zoruniu bildirimleri elektronik ortamda
gergeklegtirmemeleri halinde, ilgili mevzuat uyarinca sorumluluklars dogacagiindan, 6362 sayil: Sermaye
Piyasasi Kanunu’nun 103*tincii maddesinin birinci fikrast uyarmnca haklarinda idari islem tesis
edilebilecedi,

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

Kurulumuza bildirilmesi gerektigi,
Pebipebie Yol 3. o Nec 156 DNSN0 AMKARA, Tot I)B)im.lﬁ{)ll)nmb*m g o Baer Bl LLUsALOSLLY
Rubiye Mab, Asbcrocay Cad Nl S 34047 SSTANBLY, Tol (212 3343500, Fakx: (211 S3M800 BASLZMAN
e o e T B ot s gl
abim ik i NG AR P
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8.8. Lisans Belgeleri

'('\S:’l_

istama Sicil ve Egitim Kurutusu

(0

Diizenlenme Tarihi: 21.01.2022 Belge No: 921015

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 saylh Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunaniar
icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esasiar Hakkinda Teblig'i uyannca

MUSTAFA KARAMAN

Gayrimenkul Degerleme Lisanss almaya hak kazanmigtr.

At fL

: Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAV VE SiCIiL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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“P TORKIYE SERMAYE PIYASA
ARACI KURULUSLARI BlRngl

No: 401823

Tarih : 22.122011

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayils “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig”"i uyannca

Mustafa Lutfilllah MAZMANCI

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhi: Lisansini almaya hak kazanmugtir.

f )

AN Dt

7l
/l
(] 4 [y, //, » _— J 3 .
\J/ , L a’y \ \, . - ~—
/, ‘,/.’r:t '/' 'V .'& ‘/\/ ',‘) : 1‘ S
likay ARIKAN < \ K. Attila KOKSAL
GENEL SEKRETER {Six oo BASKAN

Secrnaye Pryavass
No: 402184

Tarih : 22.01.2013

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

34 sl “Sermaye Plyasawnds Fa

urulu’ nun Ser:VILL Ne
slar Hakdar

w ve Sicll Turmaya [lighin Faa

Erhan SARAC

Gayrymenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansiru almaya hak kazanmagtir,

af

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

MESLEKIi 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 kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N

/[ .

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
Z
Z
rouB

MESLEKI|I TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:20.06.2019 Belge No: 2019-01,1307

Sayin Erhan SARAC
(T.C. Kimiik No: 48490764652- Lisans No: 402184 )

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

Doruk KARS! Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan
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ISTANBUL {MERKEZ OFIS)

TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 i¢ Kap1 No:18 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFiS

TEL: 0312 925 75 50 FAX: 0 312 926 75 50
Aziziye Mah. Belevi Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayranci/Ankara

izMiR OFis
TEL: 0232 416 15 10 FAX: 0 2324161511

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

() RICS

Regulated by RICS

o adendegerleme

@adendegerleme
o adengayrimenkul
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www.adendegerleme.com
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