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

GAYRIMENKUL

DEGERLEME RAPORU

PLATFORM TURIZM TASIMACILIK
GIDA INSAAT TEMIZLIK
HIZMETLERI SANAYi VE TiCARET
A.S.

ARMUTLU - YALOVA
1 ADET ARSA
§ 2021-OZEL-662 \/

N
B(////; , \-i Q .1 . 021
ﬁ:/ g | \Q X
// 2 /
— | (7

j N\

||||||||||||||||

BU belge *remmes

kimlik numarali

Mustafa Latfillah
?ﬁu&t fa

fik Ercan. - // SO = e ECQ L /) tarafd&aia S0 mazmMANC
Se cany ,, // tarafindan elektronik ki.r afkiblatak tarafi I

KESKINER Q g S gGIUN_E% < MA'ZMANCI Gk et
Tarih: 11/05/2022 17:
17.04 06

NN




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesin

e-imzaile imzde n
-

Degerleme

ICINDEKILER

1. RAPOR VE MUSTERI BILGILERI -6-
2. KABULLER — VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR -8-
3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER -10-
3.1. DUNYA EKONOMiISI -10-
3.2. TURKiYE EKONOMiISi -11-
3.3 GAYRIMENKUL SEKTORU -12-
4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARI, iMAR BILGILERI, FiZiKSEL OZELLIKLERI VE KONUMU -14 -
4.1. GAYRIMENKULLERIN MULKIYETIiNE iLiSKiN BiLGILER -14 -
4.2. GAYRIMENKULLERIN KADASTRO KAYITLARINA iLiKiN BiLGILER -14 -
4.3. GAYRIMENKULLERIN TAKYiDAT BiLGILERi -14 -
4.4. GAYRIMENKULUN iMAR DURUMU BiLGILERi -15-
4.5. GAYRIMENKULUN MimARi PROJELERi, YAPI RUHSATLARI, YAPI KULLANMA (iSKAN) iziN BELGELERI, YAPI KAYIT

BELGELERI VE YAPI DENETiM KURULUSU BIiLGILERIi -15-
4.6. GAYRIMENKULUN YAPISAL, FizikSEL VE TEKNiK OZELLIKLERI -16-

4.6.1. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI, GAYRIMENKULUN ARSA VEYA ARAZi UzERINDE HERHANGI BiR YAPI
BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA BU YAPILARIN HANGi AMAGLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi -16-
4.7. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDI&i VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN VE BELGELERIN

TAM VE EKSiKSiz OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS -16-
4.8. GAYRIMENKULLERIN KONUM, CEVRE VE ULASIM OZELLIKLERi -16-
5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNiKLERi -19 -
5.1. DEGER TANIMLARI -19-
5.1.1. FiYAT, MALIYET VE DEGER -19-
5.1.2. PAZAR DEGERI -19-
5.1.3. TASFiYE DEGERi VE ZORUNLU SATIS -20-
5.2. DEGERLEME TEKNIKLERI -20-
5.2.1. PAzZAR YAKLASIMI -20-
5.2.2. GELIR YAKLASIMI -20-
5.2.3. MALIYET YAKLASIMI -21-
6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALiZi VE SWOT ANALIZi -23-
6.1. EN ETKiN VE EN VERIMLI KULLANIM ANALizi -23-
6.2. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER VE NEDENLERI -23-
6.2.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI -23-
6.2.2. MALIYET YAKLASIMI -25-
6.2.3. GELIR YAKLASIMI -25-
6.3. DEGERLENDIRME VE DEGER TAHMINi -27-
6.4. SWOT ANALizi -27-
7. SONUC -29-
7.1. ANALiZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI -29-
7.2. ASGARi HUSUSLARDAN YER VERILMEYENLERIN NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI -29-
7.3. SORUMLU DEGERLEME UZMANIN SONUC COMLESI -29-
7.4. NiHAi DEGER TAKDIRI -29-
8. RAPOR EKLERI -31-
8.1. FOTOGRAFLAR -31-
8.2. iMAR DURUM BELGESI -33-
8.3. RESMi BELGELER -35-
8.4. BDDK YETKiLENDIRME -36-
8.5. SPKLISTEYE ALINMA -37-

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Regulated by RICS

2021-OZEL-662
-2-



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesin

®
-

Degerleme

8.6. RICS (ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS) -38-
8.7. LiSANS BELGELERI -39-
8.8. MESLEKi TECRUBE BELGELERI -42 -
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-662

Regulated by RICS -3-



e-imzaile fmzde n
-

Degerleme

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesin

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 sayil "Sermaye Piyasasinda

=n

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
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/calismanin yeri ve turii 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 tzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlari (1VS) kapsaminda hazirlanmistir.

Rapor RICS tarafindan “Redbook” ta belirtilen Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak S6zlesmesi Tarih/No

17.12.2021/A366

Degerleme Tarihi

31.12.2021

Rapor Tarihi

31.12.2021

Rapor Numarasi

2021-0ZEL-662

Degerlemenin Amaci ve Rapor Tiirii

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, Yalova ili, Armutlu ilgesi, Karsiyaka Mahallesi 755 Ada 1 no.lu
parselin 31.12.2021 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.

Misteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

08.07.2021 tarih ve A154 sayili sozlesmenin devami niteliginde olan ve glincellenen
17.12.2021 tarih ve A366 sayili sOzlesme igeriginde talep edilen, halka arz galismalari
kapsaminda 31.12.2021 tarihli degerleme raporu hazirlanmigstir.

Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri'ne gore sirketimiz
biinyesinde daha dnce 30.06.2021 tarihli ve 2021-OZEL-281 numarali rapor ve 30.09.2021
tarihli 2021-OZEL-623 numarali raporlar hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme Yontemleri

Raporda; gayrimenkul i¢in "Pazar Yaklasimi” yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
Pazar Yaklagimi ile tasinmaza benzer miulklerin arastirmasi yapilarak deger tespitinde
bulunulmustur.

Takdir Edilen Pazar Degeri
(TL) KDV Harig

15.160.000-TL
OnBesMilyonYiizAltmigBin-TiirkLirasi

Takdir Edilen Pazar Degeri
(TL) KDV Dahil

17.888.800-TL
OnYediMilyonSekizYiizSeksenSekizBinSekizYiiz-TiirkLirasi

Takdir Edilen Pazar Degeri
(USD)! KDV Harig

1.135.325 USD
BirMilyonYiizOtuzBesBinUgYiizYirmiBes-AmerikanDolar

Takdir Edilen Pazar Degeri
(USD) KDV Dahil

1.339.684-USD
BirMilyonUgYiizOtuzDokuzBinAlt1YiizSeksenDort-AmerikanDolari

Miisteri Unvani

Platform Turizm Tagimacilik Gida insaat Temizlik Hizmetleri Sanayi ve Ticaret A.S.

Miisteri Adresi

Yenidogan Mah. Kizilay Sokak No:39 Kat:1 Bayrampasa/istanbul

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatag) Mah. Bayar Cad. Demirkaya Is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikéy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta Bilgileri

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

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): Sefik Ercan KESKINER 408115
Denetleyen (D.U.): Eda GUNES 915264
Onaylayan (S.D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “2007/13033 Sayili Bakanlar Kurulu Kararina istinaden “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV
Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” dogrultusunda KDV orani %18 olarak varsayilmis, bilgi amacl 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 31.12.2021 tarih, saat 15:30’da belirlenen EUR satis kuru 15,1139 TL, USD

satis kuru 13,3530 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 farkli kaynaklardan teyit
edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sektorel arastirmalarla desteklenerek giivenilir oldugu varsayillmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir glivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma
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 Mudiirliklerinde 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.
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1. Diinya Ekonomisi?

IMF ve OECD, Gelismis ekonomilerde,

enfeksiyonlarin yeniden canlanmasinin ardindan, Kaynak: IMF

zaten daha yeni baslamis olan toparlanmanin Reel GSYH biiyiimesi (Yillik degisim %)
liciincii ceyrekte yeniden yavasladigini agikladi. 10

2020 yilinda tahmini olarak yizde 3,6 daralan /\/\

ABD GSYH'sinin 2021 yilinda ylizde 3,5 artmasi > ’ SZ

bekleniyor. Avro bolgesinde, 2020 yilindaki 'deki 0 - =

yluzde 7,4'lik duststin ardindan, GSYH’ nin bu yil N\ /4
ylzde 3,6 artmasi bekleniyor. Cin de dahil olmak 5 V]
Uzere yikselen piyasalarda ve gelismekte olan

ekonomilerde toplam GSYH'nin 2020 vyilinda -10

ylzde 2,6'llk bir daralmanin ardindan 2021 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eki.21 2022
yilinda yuzde 5 blylimesi bekleniyor. Gegen yil Gin Birlesik Devletler

ylzde 2 blyiyen Cin ekonomisinin bu yil ylzde Turkive
7,9 oraninda blyilimesi bekleniyor. Cin disindaki yikselen piyasa ve gelismekte olan ekonomilerin 2020 yilindaki
yluzde 5'lik bir daralmanin ardindan 2021 yilinda yuzde 3,4 oraninda biylyecegi tahmin ediliyor. Dusik gelirli
ekonomiler arasinda, 2020 yilinda yilizde 0,9 daralan faaliyetin 2021 yilinda yizde 3,3 artmasi bekleniyor.

’——-—-— ,

Diinya

Gelismis ekonomilerde ortalama enflasyon, Ekim

iti i Kaynak: IMF Enflasyon orani, ortalama tiiketici fiyatlari (Yillik yiizde
2021 itibariyla, 0,7 artarak gelismekte olan ¥ yatlan (Villik y

. 20 degisim)
ekonomilerde ise ayni donemde 0,4 puan
ylkselerek ylizde 5,5 olmustur. 15
2021 yili Gguncu geyreginde kiresel borgluluk

300 trilyon dolara ulasmistir. ikinci ¢eyrekte

ylizde 353 olan borcun Gayri Safi Yurt igi 5 ittt
Hasila’ya (GSYH) orani 3. Ceyrekte ylzde 365’e -

ey — - —— o
ulasti. 0 )
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eki.21 Ara.21
IMF gelismis ekonomilerde 2021 yili biylime Gin Birlesik Devletler
beklentilerini bir 6énceki rapora gore 0,5 puan — Tiirkiye Diinya
yuka”da yuzde 5,6,ya reViZe etm|$t|r. = e Gelismis Ekonomiler Gelismekte Olan Ekonomiler
Dlnya ticaret hacmi 2020’de yiizde 5,3
Kaynak: IMF . , .. .
Genel Devlet Net Bor¢ Verme / Borglanma (GSYH %) d.l'Jstuk.ten sonra 2921 de yiizde 8 a.rtma5| ile
10 yiikselise gecmesi beklenmektedir. Bu vyil
ihracat Asya’da yilizde 8,4, Avrupa’da yizde
0 8,3 oraninda artarken, ihracatin Kuzey
---- === Amerika’da yiizde 7,7, Afrika’da yiizde 8,1 ve

Orta Dogu'da ylzde 12,4 ve Bagimsiz

-10 Devletler Toplulugu’nda (BDT) yiizde 3,2
-15 yukselmesi beklenmektedir. Diinya Bankasi
20 ikinci ceyrek itibari ile kiresel ekonominin
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eki.21 2021 yilinda yuzde 5,6 oraninda blylime
g::wwev‘eﬂer gu‘e:ik;xqewkmmer kaydedecegini 6ngdérmistiir. Biyimede en

— — = Gelismekte Olan Ekonomiler blaylik  katkiyi1  gosterenler  gelismis

ekonomiler olmustur. 2020 yilinda kiresel
ekonominin salgin 6ncesi déneme gore ylizde 2 daha asagida kalacagi tahmin edilmektedir.

2IMF,World Bank, OECD
9 RICS 6
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3.

2. Tiirkiye Ekonomisi3

GSYH 2021 yihnin Gglincli ¢ceyreginde ylzde 7,4 oraninda

biyiime kaydetmistir.Uglincii ceyrekte tarim sektdrii yiizde

5,9 oraninda daralirken,
hizmetler sektorl (insaat dahil) ylizde 12,5 oraninda

bliyime kaydetmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis GSYH biyiime orani yilin Gglincl ¢eyreginde
yuzde 2,7 olarak gerceklesmistir. S6z konusu dénemde

sanayi sektorlu ylzde 10 ve

toplam sabit sermaye yatirimlari ylzde 2,4 oraninda
azalirken; oOzel tiketim ve kamu tiketimi harcamalari

siraslyla ylzde 9,1 ve ylzde 9,6 oranlarinda artmistir. Net
ihracatin bliyiimeye katkisi ise 6,8 puan olmustur.

Bu

donemde oOzel tliketimin biyumeye katkisi 5,4 puan
olurken kamu tiketimi ekonomik biyimeye 1,2 puan katki
vermistir.

Aralik ayinda tuketici fiyatlari endeksi gegen yilin ayni
doénemine gore ylzde 36,08 artis gostermistir. Bir dnceki
aya gore artis ylzde 13,58 olarak kaydedilmistir. Buna gore
yillik tuketici enflasyonu ylzde 36,08 ile Eylil 2002'den bu
yana en yiiksek seviyeye cikmistir. Uretici enflasyonu da
ylzde 79,89 ile Subat 2002'den bu yana en yiiksek seviyeyi
gormustir. 2021 yil Aralik ayinda artisin yiiksek oldugu ana
gruplar ise sirasiyla, ylizde 28,49 ile ulastirma, yilizde 16,54
ile ev egyasl, ylzde 15,99 ile gida ve alkolsiiz icecekler
olmustur. imalat fiyatlari Kasim ayinda yiizde 9,55 oraninda
artmistir. Buna gore yillik degisim orani yizde 53,24 olarak

gerceklesmistir.

Aylara Gére Dig Ticaret Dengesi Milyar ABD $

Kaynak:TUIK

Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem

2016

2017

2018

2019

2020

2021

GSYH Biiyiime Oranlari (Bir 6nceki yilin ayni

20 dénemine gore % degisim)

21,7

20

10 I 6,27,2

o 11 111, ._.In il
I AAR || I|IIVI v eV e

10 2017 2018 2019 2020 2021

-20  Kaynak:TUIK

40 Enflasyon (% degisim gegen yilin ayni ayina gére 36,08

30

20 -
Kaynak:TUIK

10

0

© E © ©
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Kasim ayinda dis ticaret acigi bir dnceki yilin ayni
ayina goreylzde 6,9 artarak 5 milyar 54 milyon
dolardan, 5 milyar 402 milyon dolara yukselmistir.
ihracatin ithalati karsilama orani 2020 Kasim ayinda
yuzde 76,1 iken, 2021 Kasim ayinda ylizde 79,9'a
yukselmistir. Ocak-Kasim doneminde dis ticaret agigi
yuzde 13,2 azalarak 45 milyar 329 milyon dolardan,
39 milyar 350 milyon dolara gerilemistir. ihracatin
ithalati karsilama orani 2020 Ocak-Kasim déneminde
yuzde 77,0 iken, 2021 yilinin ayni déneminde ylizde
83,8'e yikselmistir. Ekonomik faaliyetlere gore
ihracatta, 2021 Kasim ayinda imalat sanayinin payi
yuzde 94,0, tarim, ormanciik ve balikgilik

sektérinin payi yiizde 3,6, madencilik ve tasocakgiligi sektoriiniin payi ylizde 1,7 olmustur.

Kasim ayinda ihracatta ilk sirayr Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 759 milyon dolar olurken, bu
Ulkeyi sirasiyla; 1 milyar 479 milyon dolar ile Birlesik Krallik, 1 milyar 373 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 215 milyon
dolar ile Irak, 1 milyar 124 milyon dolar ile italya takip etmistir. ilk 5 iilkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin yiizde
32,3'linli olusturmustur. ithalatta ise Cin ilk sirayr almistir. Kasim ayinda Cin'den yapilan ithalat 3 milyar 38 milyon
dolar olurken, bu tlkeyi sirasiyla; 2 milyar 964 milyon dolar ile Rusya, 1 milyar 866 milyon dolar ile Almanya, 1 milyar
189 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 123 milyon dolar ile italya izlemistir. ilk 5 ilkeden yapilan ithalat, toplam ithalatin
ylzde 37,8'ini olusturmustur.
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3.3 Gayrimenkul Sektéri®

Tirkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda

KaynakTUIK Konut Satis Sayilari

bir dnceki yilin ayniayina gére %59,0 artarak 178 250000
bin 814 oldu. Konut satislarinda istanbul 31 bin
706 konut satisi ve %17,7 ile en ylksek paya 200000 178 814
sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u 17 bin 150000
117 konut satisi ve %9,6 pay ile Ankara, 11 bin
116 konut satisi ve %6,2 pay ile izmir izledi. 100000
Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla
36 konut ile Hakkari, 65 konut ile Ardahan ve 98 50000
konut ile Bayburt oldu. 0
Konut satislari Ocak-Kasim déneminde bir S§zf8zfE8=z§53825a82588258¢2
onceki yilin ayni donemine gore %9,2 azahsla 1 2016 2017 2018 2019 2020 2021
milyon 265 bin 353 olarak gergeklesirken _
ipotekli konut satisi %55,4 azaligla 249 bin 270, diger Soggy"ak:mm Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilan
satis tirleri ise %58,4 artarak 139 bin 448 olmustur. 2000 7363
Bu donemde ilk defa satilan konutlar %11,1 azalisla
384 bin 776, ikinci el konut satislari ise %8,3 azaligla 6000
880 bin 577 olarak gerceklesmistir. 5000
4000
3000
Yabancilara yapilan konut satiglari Kasim ayinda bir 2000
onceki yilin ayni ayina gore %48,4 artarak 7 bin 363 1y
oldu. Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirayi 2 0
bin 922 konut satigi ile istanbul aldi. istanbul'u §sEE8s588s5882§F883£5883253
5|ra5|y:a :lrlm( 917 :<odnut satigl ile Antalya, 428 konut 5016 017 S018 5019 5020 —
satisi ile Ankara izledi.
250 Kaynak: TUIK insaat Maliyet Endeksi Kasim ayinda iran vatandaslari
Tirkiye'den bin 406 konut satin ald.
300 iran vatandaslarini sirasiyla bin 75
250 konut ile Irak, 836 konut ile Rusya
200 Federasyonu vatandaslari izledi.
150 insaat maliyet endeksi, 2021 yili Ekim
100 ayinda bir 6nceki aya gore %4,75, bir
50 onceki yilin ayni ayina gore %41,93
artti. Bir onceki aya gbére malzeme
0 C 558 S 558555855585 535%8C5 5588 endeksi %6,15, iscilik endeksi %1,06
SLT OSSO, CT OSSOSO I TN0O grth, Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina
2016 2017 2018 2019 2020 2021 gore malzeme endeksi %50,47, iscilik

endeksi %22,62 artti.

Bina insaatl maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %4,37, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %42,13 artti. Bir 6nceki aya
gore malzeme endeksi %5,69, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%50,98, iscilik endeksi %22,64 artti. Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %6,04, bir 6nceki
yilin ayni ayina goére %41,24 artt1. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %7,69, iscilik endeksi %1,34 artti. Ayrica bir
onceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %48,78, iscilik endeksi %22,52 artti.
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4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARI, IMAR BILGILERI, FizZIKSEL
OZELLIKLERI VE KONUMU

4.1. Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili Yalova Ana Vasif Tarla

ilgesi Armutlu Yiizélgiimii 7.432,84 m?

Mevki Tavsantepe Tapu Tarihi 19.02.2019

Mahallesi Karsiyaka Yevmiye No 1000

Ada 755 Cilt No 93

Parsel 1 Sayfa No 9081

Malik Platform Turizm Tasgimacilik Gida insaat Temizlik Hizmetleri Sanayi ve Ticaret A.S. (TAM)
Koordinat: 40.5142, 28.8084

4.2, Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Parsel No Agciklamalar

Tasinmaz geometrik olarak amorf seklinde olup, topografik olarak hafif egimli bir yapiya sahiptir. Bolgede
755/1 altyapi calismalari tamamlanmamis olup gliney ve dogu cephesinde yer alan imar yollari heniz
acllmamistir. Tasinmaz deniz manzarasina hakimdir

4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda yer alan takyidatlarin detaylari asagida tablo halinde
belirtilmistir;

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Mudiirltgi internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 755/1
inceleme Tarih ve Saati 9.07.2021

Beyan Béliimii  Gingoren Tapu Mudirligiu’ne 03/01/2020 tarih 64 sayi ile yetki verilmistir.
Kuveyt Tirk Katilim Bankasi A.S. lehine, faizsiz, 1. Dereceden FBK siire middetle,
280.000.000 Eski TL tutarinda ipotek bulunmaktadir. (Tarih:02.11.2010 Yev:4044)
Kuveyt Tirk Katilim Bankasi A.S. lehine, faizsiz, 2. Dereceden FBK siire middetle,
10.000.000 TL tutarinda ipotek bulunmaktadir. (Tarih:01.04.2015 Yev:1443)

ipotek Bilgisi

ipotek Bilgisi

> Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Donemde 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.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-662
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4.4. Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

Yalova Belediyesi imar servisinden edinilen bilgiye gére 13.07.2018 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Armutlu
Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda ip kismen “Konut” kalmaktadir.
755 Ada 1 Parsel

02.08.2021 tarihinde yapilan arastirmada alinan sozIu bilgilere ve resmi imar durum belgesine gére degerleme
konusu parsel konut lejantli, ayrik nizam, TAKS:0.40, KAKS: 1.60, Hmax:12,50 m, cekme mesafeleri; On:5, Yan:3,
Arka: H/2 olacak sekilde belirlenmistir. Degerleme konusu tasinmazin ~990 m? ‘Yesil Alan’ olarak ayrilan
bélgeye, ~952 m? ‘Yol’ ve ~75 m? ‘Teknik Alt Yapi Alani’ olarak ayrilan bélgeye terkleri bulunmakta olup yaklasik
5.415,84 m? net imarli alani yapilasabilmektedir. Resmiimar durum yazisi ektedir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul degerleme tarihi itibariyle 13.07.2018 plan tasdik tarihli 1/1000 Olcekli /1000
Olgekli Armutlu Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda “Konut” alaninda kalmakta olup son 3 yil icerisinde
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.

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

Armutlu Belediyesi imar arsivinde yapilan incelemelerde tasinmaza ait Mimari Proje, yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

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

Tasinmaz Gzerinde yapi bulunmamasi sebebiyle alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir
durum bulunmamaktadir.
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> Gayrimenkullere Ait Yapi Denetim Bilgisi
Degerleme konusu tasinmazin lzerinde yapi bulunmamasi sebebiyle yapi denetim bilgisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sézlesme 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 ¢alismasinin konusu, rapor iceriginde verilen tasinmaz olup farkl kapsamda degerlemesi
yapiimamistir.

4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri
4.6.1. Degerleme konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir

Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazin kuzeydogu cephesinde ~60 m? alanli Trafo yapisi bulunmakta olup, Teknik Altyapi Alani olarak
planlanan ve terki yapilacak alanda konumludur. Tasinmazin tzerinde baska herhangi bir yapi bulunmamakta,
Uzerinde dogal bitki orttsii olup parsel sinirlari gevrili degildir.

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

Tasinmaz tarla vasifli olup kuzeydogu cephesinde ~60 m? alanli Trafo yapisi bulunmakta olup, Teknik Altyapi
Alani olarak planlanan ve terki yapilacak alanda konumlu oldugundan alinmasi gereken herhangi bir izin, yasal
gereklilik, belge bulunmamaktadir.

4.8. Gayrimenkullerin Konum, Cevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmaz; Yalova ili, Armutlu ilcesi, Karsiyaka Mahallesi, Tavsantepe Mevkiinde konumlu,
ARSA vasifli 755 ada 1 numaral parseldir. Degerleme konusu tasinmaza ulasim icin ana arter olan Zafer Caddesi
Uzerinde bati istikametinde ~1,6 km ilerleyince degerleme konusu tasinmaz sol kolda konumludur. Tasinmazin
bulundugu yakin ¢cevrede, genellikle konut amacl yapilasma ve bos parseller s6z konusudur. Yapilasmanin orta
yogunlukta oldugu bolgede, sosyal yasamin gerektirdigi market benzeri ticari birimler ve saglik ocagi, okul,
cocuk parki gibi ihtiyaglar kisa mesafeden karsilanabilmektedir. Bolge orta-ist diizey gelir grubuna sahip
toplum kesimlerince ikamet amagh tercih edilmektedir. Toplu tasima araglarinin da gilizergahi olan Zafer
Caddesine olan yakinligi ulasimda rahathk yasanmasini saglamaktadir. Konu tasinmaza yakin konumda bulunan
bilinen yerler ihlas Tatil Kdyl, Armutlu Belediyesi, Armutlu TOKi Konutlari ve Armutlu Meslek Yiiksek Okulu
olarak ifade edilebilir. Bolgesel alt yapi ihtiyaci yeterli derecede karsilayabilmektedir. Planl yapilasmaya sahip
bolgenin (yol, su, elektrik, dogalgaz, kanalizasyon) altyapisi tamamlanmistir. Toplu tasima araglari ile ulasimi
rahattir.

Tasinmazin kuzeydogu cephesinde ~60 m? alanl Trafo yapisi bulunmakta olup, Teknik Altyapi Alani olarak
planlanan ve terki yapilacak alanda konumludur. Tasinmazin lizerinde baska herhangi bir yapi bulunmamakta,
Uzerinde dogal bitki ortist olup parsel sinirlari cevrili degildir. Konu tasinmaz kuzeyinde Zafer Caddesi,
glineyinde halihazirda stabilize olan imar yolu, batisinda 213 ada 2 numarali parsel, dogusunda ise 755 ada 2
parsel ve 7603 no.lu parsel ile cepheli olup imar diizenlemesi yapildiktan sonra imar yolu ile cephelidir.
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Tasinmaz geometrik olarak amorf seklinde olup, topografik olarak hafif egimli bir yapiya sahiptir. Bolgede
altyapi ¢alismalari tamamlanmamis olup gliney ve dogu cephesinde yer alan imar yollari heniiz agilmamistir.
Tasinmaz deniz manzarasina hakimdir.
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlari

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

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

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

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

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet,
mal veya hizmetin Gretim masraflari icin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirnmcilari,
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 strduralir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma giicudur.

e  Pazar Degeri, varhigin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergevesinde 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  Birvarhgin 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 varli§in mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka 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 gore 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 varligin 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 tim 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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e Yasal Durum Degeri: Tasinmazlarin ilgili mevzuat uyarinca almasi gerekli bulunan izin, belge ve yerine
getirilmesi zorunlu tutulan yasal gereklilikleri, imar mevzuatina (ruhsat, proje vb.) uygun olarak insa
edilmis kisimlari, kazanilmis haklari, yapiya ait ruhsat ve eklerinde belirtilen brit kullanim alani ve
niteligi ile insaat seviyesi esas alinarak takdir edilen degerdir. Yasal durum degerinin temeli UDS’de
ifade edilen “Piyasa Degeri” tanimina dayanmaktadir.

e Mevcut Durum Degeri: Tasinmazlarin mevzuat uyarinca alinmasi gerekli izin ve belgelerin tam ve
eksiksiz olmadigi, yasal gerekliliklerin yerine getirilip getirilmemesi dikkate alinmaksizin mahallindeki
kullanimi ve fiziksel 6zellikleri ile insaat seviyesi esas alinarak takdir edilen degerdir.

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 varlklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden g¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate
alinarak belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticly1 satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda
uygun pazarlama sdresinin miimkin olmadigini gostermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat,
satici Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gergeklestirilemedigine
baghdir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan slre icinde satisi gerceklestirememesi halinde
katlanacagl 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 6zgii
kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el degistirmenin gerceklestigi durumun
tanimidir.

5.2. Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklagsimi

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 gilincel piyasada satis isleminin gerceklesmis
olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak
islem gérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili giincel 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 yoéntemi 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
ulasilacagl 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 Yaklasimi

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

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, oOzellikle de teknik uzmanhk gerektiren veya ozel
kullanima yonelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar igin yaygin olarak kullanilmaktadir. Degerlemeye
konu varliklarin bir pazar katilimcisina gére yeniden lretim veya ikame maliyetinin dusik 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 dizeltilmeleri/bir
esdegere endekslenmeleri gerekmektedir.

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

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6l¢iim 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 gozlemlerden kaynaklanmalidir.

e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan
elde edilen geri dénis oranlarini esas almahdir.

Varhgin, 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 tiim yontemleri dikkate alarak hangi yéntem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALizi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

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

Konu tasinmaz igin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bdlge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
online alinarak en etkin ve verimli kullanimi imar durumu ile uygun olan kullanim olarak belirlenmis olup,
tarafimizca farkh bir arastirma/gelistirme yapilmamistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yéontemler ve Nedenleri

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

6.2.1. Pazar Yaklagimi Yontemi

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

Pazarlik Payi
Duigiilmiis Birim
Deger

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

Satig/Kira  Birim Pazarlik Payi

Agiklama imar Durumu Degeri Deger Diigiilmiis Deger

Degerleme konusu taginmazile ayni
bélgede terkleri yapilmig 5.427 m?
alanh oldugu beyan edilen, konut +
ticaret imar durumuna sahip olan,
denize cepheli arsa igin 21.250.000
TL pazarlikh fiyata satilmaktadir.
Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bélgede 300 m? alanli iki adet konut
imarl parsel 1.250.000 TL pazarhkli
fiyata satiimaktadir.

Degerleme konusu taginmaz ile ayni
bélgede 681 m? alanli konut imarl
parsel 1.450.000 TL pazarlikl fiyata
satilmaktadir.

Bolge emlakgist ile  yapilan
gorismede degerleme  konusu
taginmazin TL/m? birim fiyatinin
2.500 — 3.000 TL seviyelerinde
olabilecegi bilgisi sifahen
ogrenilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

Konut + Ticaret 5.427 21.250.000 3.916 20.190.000 3.720

Konut + Ticaret 600 1.250.000 2.083 1.200.000 2.000

Konut 681 1.450.000 2.129 1.380.000 2.026

Konut - - 2.750 - 2.750

1 2 3 4
Pazarlik Payi Diisilmus Birim Deger (TL/m?) 3.720 2.000 2.026 2.750
Buyuklik Serefiyesi (%) 0% -5% -5% 0%
Yapilasma Serefiyesi (%) -10% 5% 5% 0%
Konum Serefiyesi (%) 0% 20% 25% 0%
Milkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 3.348 2.400 2.533 2.750
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 2.799

... ® .
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Satisa Konu Arsalara iliskin Harita

Satisa konu
arsalarin buluqdugu
o bélgefl'

Sonug; Emlak ofisleriyle ve mal sahipleriyle yapilan gériismeler sonucunda, arsa fiyatlari Gizerinden alici ile satici
arasinda %5-10 civarinda pazarlk payl bulundugu kanaatine varilmistir. Bélgeye hakim emlakgilar ile yapilan
gorismede arsalarin metrekare fiyatinin 2.400- 3.300 TL arasinda satisa ¢iktigi bilgisi sifahen 6grenilmistir.
Bolgede yapilan arastirmalar sonucunda bircok emlakgidan edinilen ortak bilgi; emlak piyasasinin durgun
oldugu yoniindedir. Piyasa kosullarinin durgun oldugu, gayrimenkul satislarinin zor gergeklestigi bilgisi
alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazin ~990 m? ‘Yesil Alan’ olarak ayrilan bélgeye, ~952 m? ‘Yol’ ve ~75 m? ‘Teknik Alt
Yapi Alani’ olarak ayrilan bélgeye terkleri bulunmakta olup 5.415,84 m? net imarh alani yapilasabilmektedir.
Tasinmazin deger takdiri net alan Uzerinden yapilmistir.

Nihai olarak degerleme konusu parselin yizolcimi, geometrik formu, topografik yapisi, konumu, imar
durumu, mevcut piyasa kosullari vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktdrler géz 6niine alinarak 755
Ada 1 no.lu Parsel icin arsa birim satis degeri 2.799.-TL/m? olarak hesap edilmistir.

755 Ada 1 No.lu Parsel Arsa Degeri Yasal Deger Mevcut Deger
Tasinmazin Alani Brit Alan (m?2) 7.432,84 7.432,84
Tasinmazin Yaklasik Net Alani (m?2) 5.415,84 5.415,84
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?2)* 2.799 2.799
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 15.158.936 15.158.936
Taginmazin Yaklasik Degeri (TL) 15.160.000 15.160.000

Yapilan arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazin yasal ve mevcut alanlarina gore satig birim m?
degerlerinin 31.12.2021 tarihi itibariyle 2.799 TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin “Pazar Yaklasimi” yontemi ile yasal ve mevcut durum satis degeri toplam
31.12.2021 tarihi itibariyle 15.160.000 TL, olarak takdir edilmistir.
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6.2.2. Maliyet Yaklasimi

Bu mukayeseli yaklasim varhigin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden Uretim) 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.

Raporda bu yontem kullanilmamustir.
6.2.3. Gelir Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en ylksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deger rakamina gotirecegini soyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak lzere 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 saglayacagi nakit akimlarinin buglinki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda miusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar
yapilmistir. Ayrica piyasadan glincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Raporda proje gelistirme yontemi ile bakilarak gelir yontemine gore arsa degerine de bakilmistir.

**Bolgede hizmet vermekte olan emlak yetkilileri ve miteahhitler ile yapilan gériismelerde Bolgede benzer
ozellikli parsellerde kat karsiligi satis oraninin %35-40 civarinda olabilecegi ortak gorisi edinilmistir. Yapi
Maliyeti ve kat karsiligi insaat oranindan kaynakh Arsa Maliyeti dikkate alindiginda, miteahhitler igin cazip bir
yatirim olmayacagi kanaati olusmustur. Bu Sebeple Proje Gelistirme Calismasinda Kat Karsiligi insaat Orani %35
Olarak Belirlenmistir.

Yeni yapilarda ara kat meskenler, yapi kalitesine gore 3500-4500 TL/m? civarinda satisi gerceklesmektedir.
Tasinmazin konumlu oldugu boélge genelinde yapi miteahhitleri ile de gorisilmis olup bolgenin konumu,
iklimsel yapisi, arazi yapisi, piyasa ekonomik kosullari, Grlin rekabet piyasasi gibi maliyeti etkileyen temel
unsurlar géz oninde bulundurularak (her ne kadar Cevre ve Sehircilik Bak. Yapi Birim Mal. Tebliginde 3B yapi
sinifiicin 1.800TL/m? belirtilmistir.
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MEVCUT iMAR PLANI DOGRULTUSUNDA HAZIRLANAN PROJE GELISTIRME TABLOSU
(KONUT ALANI - EMSAL: 1,6 - TAKS:0,40)

Kat Karsihigi 38% Yapi Birim Maliyeti Daire Detaylari

Arsa Alani 5415,84 1.800,00 TL Alani | Adedi | m2 birim Fiyati
TAKS 0,4 Proje Maliyeti 104,00 100 4.500,00 TL
KAKS 1,6 24.176.309,76 TL Daire Toplam Degeri
Bodrum Kat Siginak-Otopark vb. | 2.166,34 46.800.000,00 TL
Satilabilir Alan 10.398,41 |

Toplam Tahmini ingaat Alani 13.431,28 |

Ruhsat Alani 13.431,28

Toplam Ciro 46.800.000,00 TL Diikkan (Ticari)

Arsa Sahibine Diigen Degeri 17.784.000,00 TL Alani | Adedi | m2 birim Fiyati
Proje Siiresi 10 0,00 0 0,00 TL
Proje Riski 11%| 1.956.240,00 TL isyeri Toplam Degeri
Finansman Maliyeti 11% | 1.956.240,00 TL 0,00 TL

Arsa Degeri 13.871.520,00 TL Diikkan Var mi? HAYIR

Kat Karsihigi Yontemine Goére Karlilik Orani

Miiteahhite Maliyet 24.176.309,76 TL
Miiteahhit Geliri 29.016.000,00 TL
Kar /Zarar 4.839.690,24 TL
Arsa Satin Alinmasi Suretiyle Karlilik Orani
Arsayi Satin Alarak Proje Bedeli 38.047.829,76 TL
Miiteahhit kari 8.752.170,24 TL
Karlihk Orani %18
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6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan goriismelerden elde edilen satilik arsa emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan goriismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
konusu tasinmazlarin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, goértndrligi, reklam kabiliyeti,
sinirli alici kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktérler géz 6niine alinarak deger

takdir edilmistir.

755 Ada 1 No.lu Parsel Arsa Degeri Yasal Deger Mevcut Deger
Tasinmazin Alani Briit Alan (m?2) 5.415,84 5.415,84
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 15.160.000 15.160.000

6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+ Ulagimin kolay saglanmasi

. — 1l.derece deprem bolgesinde yer almasi
+  Deniz manzarali olmasi

+ Yapilasmaya engel teskil eden bir durumun

olmamasi

FIRSATLAR TEHDITLER

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

+ Gelismekte olan bir bélgede konumlanmis olmasi

— Doviz kurunda ve ekonomide vyasanan
dalgalanmalar
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7. SONUC

7.1.  Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alanlari, konumlari, sehir merkezine uzakhklari, arazi yapisi ve
egimleri, kadastral yoluna cephelerinin olup olmamasi gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulasiimistir.

7.2.  Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde oOzellikleri belirtilen varlklar 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.

Degerleme Tarihi: 31.12.2021
Kur Bilgisi (Satis): 31.12.2021-15:30 TCMB verilerine gore 1 Euro= 15,1139 TL, 1 USD= 13,3530 TLdir.

OZET TABLO TL usD
Yasal Durum Pazar Degeri (KDV Harig) 15.160.000 1.135.325
Mevcut Durum Pazar Degeri (KDV Harig) 15.160.000 1.135.325

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li milk satisi konusuna girmektedir. Bu
hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayiimistir. Tasinmazin yasal ve mevcut
durum degeri KDV dahil 17.888.800 TL (1.339.684 USD) olarak hesap ve takdir edilmistir.

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

Sefik Ercan KESKINER Eda GUNES Mustafa L. MAZMANCI
Jeofizik Miihendisi Sehir Plancisi Harita Miihendisi
Lisans No: 408115 Lisans No: 915264 Lisans No: 401823
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8. RAPOR EKLERI

8.1. Fotograflar
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8.2.  imar Durum Belgesi
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TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayh - SBI var + Pasif Malikler + Pasif Rehinler)

Zemin Tipi : Ana Taginmaz Ada/Parsel 2 7551
Zemin No \O : 104748343 Yozblstm : 743284m2
i1/ 1ige v : YALOVA/ARMUTLU Ana Tas. Nitelik : Tarla
Kurum Ad : Armmutlu T™M »
Mahalle / Kby Ad@ : KARSIYAKA Mah.
Mevkii 'M : Tavsantepe
Cilt/SayfaNo "33 : 9379081 s J
Kayit Durum : Akaif
TASINMAZ SERH / BEYAN / iRTIFAK
SBA_ Agkama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
B 3402 Sayih K 2 ain 2 fik (aybendi 03/012018-9. 3402 S.Y.nin 22/A Md.
tabidir. Geregince Yenilemenin
s Tescili-19/022019-1000
[ MOLKIVET BILGILERI ]
SisttmNo  Malik ElbirligiNo Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
A3763151 RM TASIMACILIK GIDA INSAAT TAM T432,84 33025 Y.0un 27A Md. Geregince - -
TEMIZLIK HIZMETLERI SANAY1 VE TICARET ANONIM Yenilemenin Tescili - 19/02/2019 -
SIRKETH 1000(Kesinlesme Tar:25/102018)
s/BA Aqklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Scbebi - Tarih - Yev. ]
Beysn  GUNGOREN TAPU MUDURLUGU ne 03/01/2020 tarih 64 say1 ile yetki verilmistir. - =
!%um Tarih:03/01/2020 Sare:30 Giin )
| Serh buk-Anadotu-1+-ora Dairest i 03/072020arih 2020/9251-sayils-Hack 03072020~ 3440 Thtiyati Haciz
Yazisisayil yux]an ile. Borg : 23915139 TL.(Alacakli: Avrasya Tincli lsletme Ingaat Ve Terkini-05/02/2021-1149
Yatinm Anonim Sirketi )
ipotek
Alacakh Migsterekmi?  Borg Faiz Derece/Sira_ Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakka
(SN:2281342) KUVEYT TURK KATILIM  Evet 280000000.00 ETL BILA 170 FBK 02/1172010- 4044 Yok
BANKASI AS. VergiNo:6000026814
SicilNo:250489/198060
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Ammotio TM—ARMUTLU Mah. 7406 Parcel (¥} PLATFORM TURIZM TASIMACILIK GIDA-———280000000.00 B4, ———-—OAHAR010- 4044 34025 Ynn2ZAMd. |
INSAAT TEMIZLIK HIZMETLERI SANAY! VE Geregiince Yenilemenin
T|CAIU:T ANONIM SIRKET! Tescili-19/02/2019- 1000
[“Armutlu T™ - KARSIVAKA Mah. 735 Ada 1 Parsel 171 PLATFORM TURIZM TASIMACILIK GIDA ___ 280000000.00 ETL _ 02/1172010- 4044 =
INSAAT TEMIZLIK HIZMETLERI SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI
Rapor Tarihi / Saati : 24.08.2021 10:17 :
'
ipotek S/B/I Bilgisi
s/ Aqklama Malik Tarib/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev |
bﬂgﬂnuler l
AMcaki( Misterekmi?  Borg Faiz Derece/Sira__Siire Tesis Tarih - Yev. _ Borglu SDF Hakks
(SN:2281342) KUVEYT TURK KATILIM  Evet 10000000.00 TL FAlzsiz 2/0 F.BK. 01/04/2015- 1443 PLATFORM TURIZM TASIMACILIK ~ Var
BANKASI A.S. VergiNo:6000026814 GIDA INSAAT TEMIZLIK
SicilNo:250489/198060 HIZMETLER! SANAY] VE TICARET
ANONIM SIRKET!
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
ITaginmaz Hisse Pay/Payda Borclu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Amutl TM—ARMUTLU Meh-7406 Parsel - PEATFORM ] TASIMAGILIK GIDA 0000000 00 TL— 018472015~ 1443 3402 S.Y.nin 2/AMd.
INSAAT TEMIZLIK HIZMETLERI SANAYI VE Geregince Yenilemenin
| TICARET ANONIM SIRKETI Tescili-19/02/2019- 1000
Amutlu T™ - KARSIYAKA Mah. 755 Ada I Parsel 171 PLATFORM TURIZM TASIMACILIK GIDA __ 10000000.00 TL 01/04/2015- 1443 =
INSAAT TEMIZLIK HIZMETLERI SANAY! VE
TICARET ANONIM SIRKET!
tpotek S/B/1 Bilgisi
[sma Aciklama Malik Tarib/Yevmiye Terkin Scbebi - Tarih - Yev |
bngnnceler I
* Tesis edilen serhler ve beyanlar salt elektronik ortamda tutulmaktad
N
Rapor Tarihi / Saati : 24.08.2021 10:17 »
LA
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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.
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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)

ROVAL IMSTRUTION OF CHARTIALD SUAVIYORS
ROTAL ISTITUTION OF CUARTERED 4URVEYORS
ROV, INSTHIVTION OF EAARTERED SUSVE YOKS
WAL INNTITU TGN S SHANTENED Snve YOKS
AOAL IUSTRUTION OF CHANTINLD SURVEYORS
ROVAL INSTITUTION OF CHARTERED SURY
ROTAL INSTITUTION OF CMARTERED SUBVEYORY
HOAL M TITL TROK OF SHARTERED 30y Yaks
NOPAL NS TRV TION OF CHANTENED SN YORS
HOVAL INSTRTUTRON OF CHARTIALD SUMVEIYORS
ROTAL IHSTITUTION OF DMARTERED 4URVEYORS
RO INSTETUTEON OF EHARTERED SUAYVEYORS
WAL IR TRTUTEON O CHANTIIES Suye YORS
WOVAL 45 TRUTION OF CHARTLILD SUSVEYORS
ROVAL INSTITUTION OF CHARTERED 5UR
ROVAL IS TITUTION OF CMARTERED 3 USVE VYOS
ROVRL [NATETU TN OF CHARTERED $UMVE Yoy
ROPRL M TRUTION OF CHANTENED $UNVEYORS
WOAL INSTRTUTION OF CHARTIRLD SUMVEYORS
ROTAL IHSTITUTION OF CHARTIORED SURVEYORS
ROTAL NS TETU TEON OF EaARYERED $URVE YOS
WAL M TRTUTEON O SHANTFIEG SURVE YORS
NOYAL NS TRUTION OF SHARTINED sow- YONS
ROYAL INSTITUTION OF
ROTAL INSTITUTRON &
ROVRL INA TRV TRON OF
wovRL s TRUTIGN O
wovaL INsThuToN Or
ROTAL [STITUTION OF
AT, IS TR TION O
SO N THIG TEON G CHANTEREDQ SUMVE YORS
NOYAL INSTRUTION OF THANTLILD SUREYORS
ROYAL INSTITUTION OF T SURVEYORS
ROYAL INSTITUTION O JUMEYORS
RO INA TETUTRN OF CHARTERR D SUMEYORD
NOVAL IMSTRIUTION OF CHANTENED SUMVE YOS
ROVAL INSTRUTION OF CHARTIALD 5UMVEYORS
ROVAL IHSTITUTION OF CHARTORED SURVEYORS
AOTAL NS TETU TR OF CHARTERED SURVEYORY
WAL Y TETL TR G S HARYERES) SURYE VYORS THIS IS TO CERTIFY THAT
NOYAL IS TRUTION OF SHARTERED SURVEYONS
ROVAL INSTITUTION OF CHARTIRED SURVEYORS
ROV INSTITUTION OF CHARTERED SURNEYORS
ROTRL [N TRV TRIN OF CHARTERRD 3 RVs Yoy
SOVAL INSTRTUTION OF CHANTENED SUNVEYORS
AOAL INSTRTVTION OF CHARTDALD SURVIVORS
ROTAL HSTITUTION OF CMARTERED SURVEYORS
AOTAL INSTETUTION OF SWARTERED SURVEYORY
SOAL I TITUTION OF SHARTFREQ SURVE YaRS
v Ml I THANTLNLD SVRVEYON 'l 1 It

NODE BUETITTEIN OF SHARTERED StwepciEns Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
RO, INSTITUTION OF CHARTERED SURNEYORS
FOVRL INATETVTEON OF SHARTERED 3 URyE Yok
NOVAL INSTRTUTRON OF CHARTENED SURVEYORS
ROAL I4STRUTION OF CHARTIALD SUNVIYORS
ROTAL IMSTRTUTION OF CHARTTRAED SURVEYORS
ROYAL NS TRTUTEON OF COMRTERED 3UAVEYOKY
SOTAL I TITUTION OF SHARTFRED SUNVEYORS
SOVAL IS TRV TION OF THANTLALD SURVEYONS
ROVAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVEYORS
ROVAL INSTITUTION OF CWARTERED S URVEYOR)

TEON OF SHARTERED SURVE YO

o T & e omeres IS REGISTERED AS A FIRM REGULATED BY RICS

ROTAL IMSTITUTION OF CHARTERED SURVIYORS
ROTAL NS TRTUTREN OF CHARTERED 3UREYOKS
w-» Iy TIOK OF SHARTEREQ SUMEYORS

NOVAL INSTHTUTION OF CHARTERED 3UREYORS
ROVAL INSTITUTION OF SHARTERED SURVE YORS
RO INATETUTEON OF EARTERED $UAVEYORY
SOTAL INSTRIUTION OF CAARTENED SUmve

Wvu INSTITUTEEN OF CVARC
ROVAL X TITUTION OF SSARTERED 3ulie Yaks
SOVAL IS TRV TION OF CHARTLILD SURVEYORS
ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SUAVEYORS
ROVAL INSTITUTION OF CHARTERED SURW

WAL INSTITUTION O SAARTERRO SURVEYORA
WO N TIUTION OF CHARTENED S0nve YOS
ki il Sk / 17-Feb-2020
HOYRL N Valid from:

CAARTERED SURYEYORS

CHARTERED 3 UME YOk

SOVRL INSTRUTIGN OF CHARTLILD SUAMVEYORS
ROYAL INSTITUTION OF CHARTIRED SURNGYORS Until
ROYAL NS TITUTION O YOR
HOOAL NS TITU TRON O

oA NS TRV TGN OF S
Fi trati
ROVAL IMSTITUTION OF DotAR 9Z Y irm Registration no. 832659
ROVAL IS TITUTRON O

WOTAL I TITUTRON &

TR IMSTR TRON OF THARTENED 3

ROTAL INSTITUTION OF CHARTERLD 3

ROV INITITU N

17-Feb-2021

SO L

EXECUTIVE DJRECTOR FOR THE PROFESSION

(Y rRICS

"
WOAL IS

ROVAL INSTRTUTION

ROTAL |43 THTUTEON OF CaHTERED SUAVEYORS
WOVRL MY TITUTION OF SHANTENED Sumve Yo
NOVAL IS TG TRON OF THARTIALD SUNVEYON: This carificate is Fold from year 16 year subject to the provisions af the bye-lews
ROYAL INSTITUTION OF CHARTERED SURVIYORS =

ROYAL MSTITUTION OF CMARTERED SUAVEYORS of the lhstitubon and s not a cerdcate to praction.

RO NN TITUTION OF CHARTERED SUMVEYOKS

SOV, IMSTRUTION OF CHANTENED SURNEYORS
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8.7. Lisans Belgeleri

LSPL

Lsarzioma Secl v £5ee Farvtunu

Tarih : 25.01.2018 No : 408115

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasnda Faaliyette Bulunanlar lgin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Haklanda Teblig"i (VI1-128.7) uyarinca

Sefik Ercan KESKINER

Gayrimenkul Degerleme Lisansiu almaya hak kazanmgtir.

S N~

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MODORD GENEL MUDUR

2021-OZEL-662
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SPL

Gayrimenkul
Degeriame

QP

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Dizenlenme Tarihi: 1.04.2021 Belge No: 915264

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayili Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

EDA GUNES

Gayrimenkul Degerleme Lisansi aimaya hak kazanmistir.

AAEAS, M

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI
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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.

/?
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

ipTouB

MESLEKiI 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 gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (Bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

/)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2021-0ZEL-662
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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.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
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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: 97/21 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFiS

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

() rRICS
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