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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih, 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleriile 03.10.2019 tarih ve 55/1294
saylli “Gayrimenkul Disindaki Varliklarin Sermaye Piyasasi Mevzuati Kapsamindaki Degerlemeleri igin
Hazirlanan Raporlarda Bulunmasi Gerekli Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili "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
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 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 alakali hicbir 6nyargimiz 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 tiiri konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

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

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

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

Degerleme raporu teminat amacli islemlerde kullaniimak Gizere hazirlanmamis olup Sermaye Piyasasi Kurulu
Standartlari (SPK) kapsaminda hazirlanmistir.

Rapor RICS tarafindan “Redbook” ta belirtilen Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-OZEL-427
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

12.05.2022/A124

Degerleme Tarihi

31.03.2022

Rapor Tarihi

13.05.2022

Rapor Numarasi

2022-0ZEL-427

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiird

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

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen istanbul ili, Esenler ilgesi, Esenler Mahallesi, 1239 Ada 4 no.lu
parsel lizerinde yer alan Kemer Park Evleri isimli sitenin A7 Blokta yer alan 31 no.lu
bagimsiz bolimiin 31.03.2022 tarihi itibariyla pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

12.05.2022 tarih A124 numaral s6zlesmenin “5.2 Musterinin YUkimlultkleri” maddesi
geregince son 3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini iceren takyidat belgesi ve son 3 yillik imar
durumu ve varsa degisiklik durumunu igeren imar durumu yazisinin temini musteri
yukimliliginde olup bu belgelerin  glincel hali mugsteri tarafindan temin
edilemediginden raporda yer verilememistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yonde Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktorle karsilagiimamistir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

17.12.2021 tarih ve A366 sayili s6zlesmenin devami nitelig§inde olan ve giincellenen
12.05.2022 tarih ve A124 sayili sozlesme igeriginde talep edilen, halka arz ¢alismalari
kapsaminda 31.03.2022 tarihli degerleme raporu hazirlanmistir.

Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri'ne gore sirketimiz
biinyesinde daha &nce 31.12.2021 tarihli 2021-OZEL-673 numarali degerleme raporu
hazirlanmistir.

Kullanilan Degerleme Yontemleri

Raporda; gayrimenkul igin "Pazar Yaklasimi” yontemi kullanilarak deger tespiti
yapilmistir. Pazar Yaklagimi ile taginmaza benzer milklerin arastirmasi yapilarak deger
tespitinde bulunulmustur.

Takdir Edilen Yasal ve Mevcut 4.890.000-TL
Durum Degeri (TL) KDV Harig DortMilyonSekizYiizDoksanBin-Tiirk Lirasi
Takdir Edilen Yasal ve Mevcut 333.481-USD

Durum Degeri (USD)! KDV Harig

UgYiizOtuzUgBinDortYiizSeksenBir-Amerikan Dolari

Miisteri Unvani

Platform Turizm Tas. Gid. ins. Tem. Hiz. San. ve Tic. A.S.

Miusteri Adresi

Yenidogan Mahallesi, Kizilay Sokak, No: 39, Kat: 1 Bayrampasa/istanbul

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

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

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Police No: 603400000002386
Polige Baglangig¢ Tarihi: 20.01.2022
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): Hiiseyin Baris ALIR 407853 (Dijital Rozet)
Denetleyen (S.D.U): Bugra Kagan ESEN 401282 (Dijital Rozet)
Onaylayan (S.D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823 (Dijital Rozet)

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

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

1Raporda kullanilan Tirkiye Cumhuriyeti Bankasi'nin 31.03.2022 tarih, saat 15:30’da belirlenen EUR satis kuru 16,3148 TL, USD satis kuru 14,6635 TL
olarak kabul edilmistir.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-427
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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 6tliri 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 ydonetimin elinde oldugu varsayiimistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkh 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 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 stirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi tizerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece 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 igin kullanilmigtir. Bu tiir 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. 2022-OZEL-427
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Diinya Ekonomisi?

3.
3.1.

Ukrayna'daki savas buyik can kayiplarina yol acti,
Avrupa'da ikinci Diinya Savasi'ndan bu yana yasanan
en buyidk multeci krizini tetikledi ve kiresel
toparlanmayi ciddi sekilde aksatti. 2021'deki glglu
toparlanmanin ardindan kisa vadeli gostergeler,
kiiresel aktivitenin yavagladigini gosteriyor. Kiresel o
buyimenin 2021'de tahmini yuzde 6,1'den 2022-23'te
yuzde 3,6'va diismesi bekleniyor - 2022 ve 2023 igin 5
Ocak 2022 Diinya Ekonomik Goriinimine goére 0,8 ve

0,2 puan daha dislik. Ukrayna'da devam eden savas  -10
ve Rusya'ya yonelik yaptirimlarin, iki Glke Gzerindeki
dogrudan etkiler ve kiiresel yayllmalar yoluyla 2022'de
kiiresel buylimeyi azaltmasi bekleniyor. Bu sok tam bir
tehdit olarak geliyor.

Uluslararasi Finans Enstitlsi'niin (IIF) 2022 yilinda
yayinlanan Kiresel Bor¢ Monitorli raporuna gore,

kiresel borg tutari 303 trilyon dolar ile 2021 yilinda 15
rekor seviyeye ulasti. Bu donemde, kiiresel borg tutari
icinde Cin basta olmak lzere gelismekte olan Ulkelerin 10
payinin arttigini gérilmektedir. COVID-19 etkisinin en
fazla hissedildigi 2020 yilinda kiresel borg bir dnceki >
yila gore 33 trilyon dolar artarak 292,6 trilyon dolara o

ulasmisti. 2021 yilinda ise kiresel borg tutari 10 trilyon
dolardan fazla artarak 303 trilyon dolara ¢ikti. 2020
yilindaki borg artisi agirlikh olarak gelismis tlkelerden
kaynaklanirken, 2021 yilindaki borg artisinin %80'inden
fazlasi, gelismekte olan ulkelerden kaynaklandi.

Genel Devlet Net Borg Verme / Borglanma (GSYH %)

Kaynak: IMF
20

Reel GSYH buylmesi (Vilhk degisim %)

DA NS GAN

s T W

¢
Vv

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eki.21 2022 2023
Cin

e Tiirkiye

Birlesik Devletler
Diinya
Gelismekte Olan Ekonomiler

= = Geligmis Ekonomiler

Enflasyon orani, ortalama tuketici fiyatlari (Yillik
ylzde degisim)

-
-

-—

5__‘_’—~§’f

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eki.21 Ara.210Oca.22 Nis.22

Cin Birlesik Devletler

s T (iK€

Diinya

e= = Gelismis Ekonomiler Gelismekte Olan Ekonomiler

COVID-19 krizinin akut agamasindaki destekleyici
politikalar, etkilenen hanelere ve firmalara bol ve
ucuz likidite saglayarak genel ekonomik maliyetini

10 azaltti. Ancak bu politikalar, 2008 kiresel mali
5 krizinden bu yana destekleyici mali kosullar
tarafindan tesvik edilen genel kaldiragta istikrarli
0 bir artisi genisleterek hizli borg birikimine de yol
actl. 2020'de kiiresel 6zel borg artisi, kiiresel mali
- kriz sirasinda oldugundan daha hizli ve neredeyse
-10 kamu borcundaki artis kadar biuyiik. Pandemiye
zaten yiksek borgla giren finansal olmayan
-15 sirketler, borg oranlarinda hane halklarindan daha
20 fazla artis gordi. Bu durum, 6zellikle genis kredi
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022  Barantileri, imtiyazli kredi programlar ve
moratoryumlar sayesinde gelismis ekonomilerde
Cin Turkiye .
—— Bir|esik Devletler Gelismis Ekonomiler gegerllydl.
== = == Gelismekte Olan Ekonomiler
2IMF,World Bank, OECD

RICS

&
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3.2 Tiirkiye Ekonomisi

GSYH 2021 yilinin doérdiinci ¢eyreginde ylizde 9,1 oraninda
bliyime kaydetmistir. Dordiincli ¢eyrekte tarim sektori
ylizde 3,3, sanayi sektorl ylzde 10,7 ve hizmetler sektori
(insaat dahil) yiizde 11,7 oraninda biiyiime kaydetmistir. 20

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmig GSYH biyime 45

orani  yilin dordiinci ¢eyreginde vyuzde 1,5 olarak

gerceklesmistir. S6z konusu donemde toplam sabit sermaye

yatirimlari ylzde 21,4 oraninda artarken; Ozel tiiketim ve

kamu tiketimi harcamalari sirasiyla yiizde 1,9 ve yiizde 0,8 0 I I I 1 I I I I I
oranlarinda azalmistir. Toplam SSY altinda yer alan insaat
yatirimlari, 2021 yih dordincli c¢eyreginde ylzde 80 -5
oraninda azalirken, makine tecghizat yatirimlari ise ylzde 7,0 10 2017 2018 2019 20 2021
oraninda artmistir.

GSYH Buyiime Oranlari (Bir 6nceki yilin ayni
25 dénemine gore % degisim)

10

(%3]

v N/! I v i NIV

15 Kaynak:TUIK
Mart ayinda tlketici fiyatlari endeksi gegen yilin ayni
donemine gore ylizde 61,14 artis gdstermistir. Bir dnceki aya
gore artis yiizde 5,46 olarak kaydedilmistir. Buna gore yillik Enflasyon (% degisim gegen yilin ayni ayina gére
tiketici enflasyonu yizde 61,14 ile Eylil 2002'den bu yana 60 61,14

en yiiksek seviyeye cikmistir. Uretici enflasyonu da yiizde
114,97 ile Subat 2002'den bu yana en vyiiksek seviyeyi 50

gormuistar. 2022 yih Mart ayinda artisin yiksek oldugu ana 40  Kaynak:TUiK
gruplar ise sirasiyla, ylizde 13,29 ile diger ulastirma, ylizde 3
6,04 ile lokanta ve oteller, yiizde 4,73 ile gida ve alkolslz
icecekler grubuolmustur. imalat fiyatlari Mart ayinda yiizde
8,92 oraninda artmistir. Buna gore yillik degisim orani ylizde

122,92 olarak gergeklesmistir. 0
Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem

20
10

Aylara Gére Dig Ticaret Dengesi Milyar ABD $ 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Subat ayinda dis ticaret acig1 bir 6nceki yihn ayni ayina
0 Kaynak:TUIK gore yuzde 135,5 artarak 3 milyar 347 milyon dolardan,
7 milyar 881 milyon dolara yukselmistir. lhracatin
ithalati karsilama orani 2021 Subat ayinda yizde 82,7
iken, 2022 Subat ayinda yizde 71,7've gerilemistir.
Ocak-Subat doneminde dis ticaret agigl ylzde 183,3
artarak 6 milyar 408 milyon dolardan, 18 milyar 153
milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama
orani 2021 Ocak-Subat déneminde ylzde 82,8 iken,
2022 yilinin ayni déneminde yizde 67,4'e gerilemistir.
Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Ekonomik faaliyetlere gére ihracatta, 2022 Subat ayinda
imalat sanayinin paylr %94,4, tarim, ormancilik ve
2017 2018 2019 2020 2021 202} balikgilik  sektérinin  payr %3,4, madencilik ve

-10

tasocakgiligi sektoriinlin payi %1,5 olmustur.

Subat ayinda ihracatta ilk sirayi Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 785 milyon dolar olurken, bu (lkeyi
sirastyla; 1 milyar 299 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 98 milyon dolar ile Birlesik Krallik, 1 milyar 85 milyon dolar ile italya,
1 milyar 70 milyon dolar ile Irak takip etmistir. ilk 5 (ilkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin %31,7'sini olusturmustur.
ithalatta Rusya Federasyonu ilk sirayr almistir. Subat ayinda Rusya Federasyonu'ndan yapilan ithalat 3 milyar 858 milyon
dolar olurken, bu dlkeyi sirasiyla; 3 milyar 176 milyon dolar ile Cin, 1 milyar 835 milyon dolar ile Almanya, 1 milyar 60
milyon dolar ile ABD, 1 milyar 58 milyon dolar ile Hindistan izlemistir. ilk 5 {ilkeden yapilan ithalat, toplam ithalatin
%39,4'tn{ olusturmustur.
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3.3 Gayrimenkul Sektéri

Turkiye genelinde konut satislari Ocak ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %25,1 artarak 88 bin 306
oldu. Konut satislarinda istanbul 15 bin 110 konut
satisi ve %17,1 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis
sayllarina gére istanbul'u 8 bin 255 konut satisi ve
%9,3 pay ile Ankara, 5 bin 486 konut satisl ve %6,2 pay
ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller
siraslyla 18 konut ile Ardahan, 31 konut ile Hakkari ve
44 konut ile Bayburt oldu.

ipotekli konut satislari Ocak ayinda bir &nceki yilin
ayni ayina gore %69,4 artis gostererek 18 bin 183
oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin
payl %20,6 olarak gerceklesti. TUrkiye genelinde diger
konut satislari Ocak ayinda bir énceki yilin ayni ayina
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2

gore %17,2 artarak 70 bin 123 oldu. Toplam konut satislari igcinde diger satislarin pay1 %79,4 olarak gerceklesti. Turkiye

genelinde ilk el konut satis sayisi, Ocak ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %22,2 artarak 27 bin 203
oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut
satisinin payl %30,8 oldu. Tirkiye genelinde ikinci el
konut satislari Ocak ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %26,5 artis gostererek 61 bin 103 oldu. Toplam
konut satislar icinde ikinci el konut satisinin payi
%69,2 oldu.

Yabancilara yapilan konut satiglari Ocak ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gére %56,5 artarak 4 bin 186
oldu. Ocak ayinda toplam konut satislari iginde
yabancilara yapilan konut satisinin payr %4,7 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin
771 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul'u sirasiyla
914 konut satigi ile Antalya, 269 konut satisiile Ankara

Kaynak:TUik
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izledi. Ocak ayinda iran vatandaglar Tiirkiye'den 761 konut satin ald1. iran vatandaslarini sirasiyla 513 konut ile Irak, 479

konut ile Rusya Federasyonu vatandaslari izledi

Kaynak: TUIK insaat Maliyet Endeksi
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insaat maliyet endeksi, 2022 yili Ocak ayinda bir
onceki aya gore %15,24 bir dnceki yilin ayni ayina
gore %79,91 artti. Bir dnceki aya gére malzeme
endeksi %10,12, iscilik endeksi %33,83 arttl.
Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore malzeme
endeksi %98,20, iscilik endeksi %41,02 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore
%14,82, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %77,78
artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %9,20,
iscilik endeksi %34,67 artti. Ayrica bir dnceki yilin
ayni ayina gore malzeme endeksi %95,54, iscilik
endeksi %41,09 artti. Bina digi yapilar igin ingaat
maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %16,63, bir
onceki yilin ayni ayina gore %87,22 artti. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %13,11, iscilik
endeksi %30,75 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni
ayina gore malzeme endeksi %106,92, iscilik
endeksi %40,74 artti.
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4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKLARI, iMAR BILGILERI, FiZiKSEL OZELLIKLERI VE KONUMU

4.1. Gayrimenkuliin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Taginmazin Tapu Bilgileri

14 Adet Blok Ortak Kullanim Alanlari

ili istanbul Ana Vasif
ve Arsasi
ilgesi Esenler Yiizélglimii 35.551,05
Bucagi BB Niteligi Mesken
Mahallesi Kirag Tapu Tarihi 20.12.2021
Ada 1239 Yevmiye No 25737
Parsel 4 Cilt No 93
Blok / Giris A7/A Sayfa No 9103
PLATFORM TURIiZM TASIMACILIK GIDA
Malik INSAAT TEMIZLIK HIZMETLERI SANAYi  Kat / BB No 15/31
VE TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)
Koordinat 41.0231: 28.6357

4.2, Gayrimenkuliin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Ada/Parsel No Agiklamalar

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel topografik agidan hafif egimli, geometrik olarak
1239/4 o o o .
amorf (bicimsiz) bir yapiya sahiptir. Parsel sinirlari belirgin haldedir.

4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligi internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 1239/4
Blok /BB No A7/31
inceleme Tarih ve Saati 03.05.2022 — 13:05
Yonetim Plani(Tarih: 08.08.2007)
Bu gayrimenkul kat mulkiyetine gevrilmistir. (Tarih:26.02.2008 Yev:3000)
Beyan Boliimii D Blok Sosyal Tesis ile E-1 Blok havuz ve E-2 Blok Havuz A-1, A-2, A-3, A-4, A-5, A-
6, A-7, A-8, A-9, B-1, B-2, B-3, B-4 ve C-1 Bloklarin tim bagimsiz bdlim maliklerine
ait ortak kullanim alanlaridir. (Bila Tarih ve Yevmiye Numarasi)
18334 no.lu trafo merkezi ve gecis yeri 99 yillig1 1 YTL bedelle Tedas lehine kira
serhi (Tarih:20.06.2007 Yev:8368)

Serh Bilgisi

Degerleme konusu tasinmaz (zerindeki 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 tasinmaz 20.12.2007 tarih 25737 yevmiye numarasi ile satis islemine konu olmustur.
4.4, Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

Esenler Belediyesi imar Mudirligiinde yapilan arastirmaya ve ilgili midirlikten temin edilen 31.12.2021
tarihli resmi imar yazisina gore; degerleme konusu gayrimenkulliin bulundugu sitenin yer aldigi parsel,
23.06.2005 tarihli 1/1000 6lgekli 1239 Ada 1 Parsele ait Uygulama imar Plani degisikliginde “Konut” alaninda
kalmakta olup H=Serbest, TAKS=0,40, E=2,5 Ayrik Nizam yapilasma kosullarina haiz olup ayrica 544 ada 1 parsel
(yeni 1239 ada 3 ve 4 parseller) sayili tasinmaza iliskin 1/5000 &lcekli N.i.P degisikliginin iptali ve yiiriitmenin
durdurulmasi talebi olumlu bulunmus ve Danistay 6.Dairesinin 19.01.2011 glinlti, E:2009/5373, K:2011/63
sayil karari ile kesinlesmistir.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-427
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> Gayrimenkuliin Son 3 Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani,
Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullin degerleme tarihi itibariyle bulundugu imar planinda son 3 yil icerisinde
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 yer aldigi yapinin konumunun paftasina ve vaziyet
planina uygun oldugu goérilmustir. Degerlemeye konu gayrimenkule ait olan Esenler Belediyesinde incelen
belgeler asagida gosterilmektedir.

MiMARi PROJE

TARIH NO ALAN (m?)
1.12.2005 2242 140.178,02
18.10.2006 2387 139.210,27
VERILi$ AMACI BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?) BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?)
Yeni Yapi 7 Adet A Blok, Ortak Alan 8.12.2005 2005/R-369  58.447,4
Tadilat 8 Adet A Blok, Ortak Alan ~ 15.01.2007 2006/R-337  68.068,0
Tadilat 8 Adet A Blok, Ortak Alan  14.06.2007 07/78 68.605,0 A7Blok  23.01.2008  08/130 8.575,63

Ana gayrimenkul "'14 adet blok ortak kullanim alanlari ve arsasi" vasifli tasinmaz parseli 68.605 m? yiizélciimiine
sahiptir. Parsel tzerinde, Kemerpark isimli, icerisinde 14 adet blok bulunan bir site bulunmaktadir. Yukarida
yer alan ruhsatlar blok bazli alinmis olup yapi kullanma izin belgesi alinmistir.

> Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar
Tasinmaz icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.
> Gayrimenkule Ait Yapi Denetim Bilgisi

Degerleme konusu tasinmazin 4708 sayili Yapi Denetimi Kanunun geregi denetimini Sismik Yapi Denetim
Hizmetleri A.S tarafindan yapilmistir.

> Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Sézlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihg insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylagimi 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 Farkl Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme c¢alismasinin konusu, rapor iceriginde verilen 'Mesken' nitelikli tasinmaz olup farkh bir ¢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 "'14 adet blok ortak kullanim alanlari ve arsasi" vasifli tasinmaz parseli 68.605 m? yiz6él¢ciimiine
sahiptir. Parsel lizerinde, Kemerpark isimli, icerisinde 14 adet Blok olan bir site bulunmaktadir. Bahsi gegen site
icerisinde, kamelyalar, kafeterya, ylrlyis yollari, siis havuzu ve otopark bulunmaktadir. Girisinde glivenlik
kullibesi ve bariyeri bulunan sitenin peyzaji tamam vaziyettedir.
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Degerleme konusu 31 bb no.lu tagsinmazlarin yer aldigi A7 Blok betonarme karkas yapi tarzinda inga edilmistir.
2 Bodrum + Zemin + 15 Normal Kattan olusan bu yapinin 2. Bodrum katinda; siginak, depo, su ve hidrofor odasi,
1.Bodrum Katinda; blok girisi, depo, siginak, kapici dairesi, Zemin Kat ve Normal Katlarda; 2 adet mesken olmak
Uzere toplamda 32 Adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bina girisi kuzeydogu yoniinde zemin katta
bulunmaktadir.

Bagimsiz Daire Briit Daire

Ada Parsel Blok Kat Daire Tipi

Bé6liim No Alani (m?) Tipi

Salon, Mutfak, Giris Holl, Koridor, Camasirlik, 3 Oda,

1239 4 A7 31 15 168 4+l E. Yatak Odasl, E. Banyo, Banyo, Soyunma Odasi

Misteri bilgisi ve talebi dogrultusunda tiim dairelere girilememis olup icerisi gezilen degerleme konusu
tasinmazlarin dis kapisi celik, i¢ kapilar Amerikan panel kapi, zemini parke, duvarlar saten boyall, i1slak zeminler
seramik duvarlar fayans, mutfak dolaplari membran, tezgahi mermerit, pencere dogramalari pvc mamulden
olusmakta olup isitma bina ici kalorifer ile saglanmaktadir.

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

Yerinde yapilan incelemede, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi yapinin mimari projesi baz alindiginda
konumunun paftasina ve vaziyet planina uygun oldugu goérilmistiir. Degerlemeye konu gayrimenkule ait diger
bilgi ve belgeler Esenler Belediyesinde incelen dosyasinda yer almakta olup, ilgili dosyasinda tasinmazi
kisitlayict herhangi bir evraka rastlanmamistir.

4.8. Gayrimenkuliin Konum, Cevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz istanbul ili, Esenler ilgesi, Kemer Mahallesi, Sehit Mustafa Diindar Caddesi,
Kemerpark Sitesi, No:2, A7 Blok, D:31 adresinde bulunmaktadir.

Tasinmaza ulasim: Esenler Hal Kavsagindan Esenler Metris Baglanti yoluna girilir, Bayrampasa Sebze ve Meyve
halini gectikten sonra yolun sag tarafinda konumludur. Konu tasinmazlar: Kemerpark binyesinde yer
almaktadir. Gayrimenkullerin ¢evresi, genellikle orta gelir grubuna hitap eden konut amacgli olarak kullanimin
yaygin oldugu bir bolgedir.
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1. Deger Tanimlan

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

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi
temsil eder. Deger ise satin alinmak (izere 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 tretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

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

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir Girlin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine
gore olusturulur ve strdirilar. Bu faktorler, fayda, kithk, istek ve satin alma giictddr.

e  Pazar Degeri, varhigin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
saticl arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma c¢ercevesinde 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  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 varli§in mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir.
Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi 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 gérilmektedir.

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.

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

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

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticly1 satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda
uygun pazarlama siresinin miimkin olmadigini gostermek igin 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 silre icinde satisi gerceklestirememesi halinde
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katlanacagi sonugclari da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki
haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin iginde bulundugu kendisine 6zgi
kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el degistirmenin gergeklestigi durumun
tanimidir.

5.2. Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayall
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 énemli dl¢lide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak
islem gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili giincel gbzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin
olmasi durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemeye konu olan milkin gelecekteki yararlari ve fayda lretme kapasitesi incelenerek, gelirler,
gincel deger gostergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin degere donustirilme islemidir.
Bu yaklasimin temel 6gesi, degerleme esaslarindaki “Beklenti ilkesi”dir. Bu ydntemle, miilkiin satis degeri ile kira beklentisi
arasinda bir korelasyon kurulur. Bu yaklasim, gelir getirme potansiyeli olan mulkler igin kullanilabilir ve de maliyet
yaklagimi ile emsal karsilagtirma 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 yaklasiminda, milkin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir milkin insa
edebilecegi olasihgi dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan miilk icin
o6denebilecek olasi fiyati asiri 6lgide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel mlkler icin amortismani da icerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlik gerektiren veya 6zel kullanima yonelik
olarak kurulmus veya dretilmis varliklar icin yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu varliklarin bir pazar
katilimcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin diisik 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 tGretmenin 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
dénemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore duzeltiimeleri/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 6lgim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir sekilde
uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

° Pazar karsilastirmalari, pazardaki gbzlemlerden kaynaklanmalidir.

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

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

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

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

Konu tasinmaz icin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bodlge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
Oonline alinarak en etkin ve verimli kullanimi “Mesken” olarak belirlenmis olup, tarafimizca farkl bir
arastirma/gelistirme yapilmamistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklagimi” yéntemi kullanilmistir. Kullanilan ydnteme iligkin
detaylar alt basliklarda tanimlanmistir.

6.2.1. Pazar Yaklagimi Yontemi

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

Pazarhk
Payi
Diigiilmiis
Birim
Deger

Pazarhk
Satig/Kira CEW]
Degeri Diisiilmiis
Deger

Bulundugu Alan

Agiklama Kat

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede,

1 3+1, 134 m? mesken 3.550.000 TL pazarlikh 3+1 9 134 3.550.000 26.493 3.400.000 25.373
bedel ile satiliktir.
Degerleme konusu taginmaz ile ayni sitede,

2 4,5+1, 168 m? mesken 5.200.000 TL pazarlikh  4,5+1 11 168 5.200.000 30.952 5.040.000 30.000
bedel ile satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede,

3 3+1, 134 m? oldugu beyan edilen mesken 3+1 10 134 3.250.000 24.254 3.200.000 23.881
3.250.000 TL pazarlikh bedel ile satiliktir.
Degerleme konusu taginmaz ile ayni sitede,

4 3+1, 168 m? mesken 3.950.000 TL pazarlikl 3+1 6 168 3.950.000 23.512 3.900.000 23.214
bedel ile satiliktir.

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4
Pazarlik Payi Dustilmis Birim Deger (TL/m?) 25.373 30.000 23.881 23.214
Kat-Konum Serefiyesi (%) 15% 5% 10% 15%
Cephe Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Bliytklik Serefiyesi(%) 5% 0% 5% 0%
Milkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 30.638 31.500 27.582 26.696
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?2) 29.100
(“ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-OZEL-427
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Sonug; Degerleme konusu tasinmaza deger takdiri icin yapilan arastirmalarda bolgede calisan emlak yetkilileri
ile benzer yapi ve oOzelliklerdeki tasinmazlar ile ilgili fikir alhsverisinde bulunulmustur. Yapilan arastirmalar
neticesinde degerleme konusu tasinmazin kat, konum, cephe ve kullanim alani baz alindiginda satis birim m?
degerlerinin 26.000-30.200-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmaza deger
takdiri icin secilen satisa konu emsalleri tamami tasinmaz ile ayni sitede konumludur. Yapilan arastirmalar
neticesinde degerleme konusu tasinmazin yasal ve mevcut alanlarina gére satis birim m? degerlerinin 29.100
TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir.

31 BB Yasal ve Mevcut Deger

Tasinmazin Alani (m?) 168
Birim Satis Degeri (TI) 29.100
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 4.888.800
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 4.890.000

Degerleme konusu tasinmazlarin “Pazar Yaklasimi” yontemi ile yasal ve mevcut durum satis degeri toplam
4.890.000 TL, olarak takdir edilmistir.

6.2.2. Maliyet Yaklagimi

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 rayi¢ 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
ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yliksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deger rakamina gotiirecegini soyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak lzere 2 temel metodolojiyi destekler.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-OZEL-427
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>  Direkt Kapitalizasyon Analizi

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

> Nakit Akimlan Analizi

Nakit Akimlari Analizi tasinmazin degerinin gelecek yillarda saglayacagl nakit akimlarinin buglinkii Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagl varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda misteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar
yapilmistir. Ayrica piyasadan gilincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Raporda bu yontem kullanilmamustir.
6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan gérismelerden elde edilen veriler isiginda satilik mesken emsalleri
incelenmis, indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanarak ilgili tablo olusturulmustur. Bahsi gecen tabloda yer
alan emsallerin tamami degerleme konusu tasinmaz ile ayni sitede yer alan farkli 6zelliklere sahip emsallerdir.
Yapilan gorismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu tasinmazin imar durumu, konumu, merkezi
konumda yer almasi, gértintrligl, reklam kabiliyeti, ruhsat durumu, sinirli alici kitlesine hitap etmesi, malzeme
kalitesi mevcut piyasa kosullari vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktorler g6z 6niine alinarak deger
takdir edilmisgtir.

31BB Yasal ve Mevcut Deger

Tasinmazin Alani (m?) 168,00
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 4.890.000

6.4. SWOT Analizi
GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+ Gayrimenkulin sosyal donatilari olan bir site

icerisinde yer almasi — Tasinmazin iginin gortilememis olmasi
+  Kat Miulkiyetine gecilmis olmasi,
FIRSATLAR TEHDITLER
+ Bolgedeki bilinirligi yiksek konut projelerinden — Ulkemizde vyasanan saglksiz déviz fiyat
birinde yer almasindan dolayi degerinin her vyil olusumlari  sebebiyle yasanan ekonomik
artabilecek olmasi, daralmanin gayrimenkul ve insaat sektériine

olumsuz etkisinin devam edebilecek olmasi
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7. SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alaninin yeterli olmasi, ulasim baglantilarina yakin olmasi, tercih
edilen bir konumda olmasi ve iskan belgesine sahip olmasi tasinmazin olumlu yonleri arasindadir. Tasinmazin
deger takdirinde ilgili kamu kuruluslarindan yapilan incelemeler ve yukari bahsi gecen 6zellikler gz 6niinde
bulundurulmustur.

7.2.  Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

12.05.2022 tarih A124 numarali s6zlesmenin “5.2 Musterinin YlikimlalGkleri” maddesi geregince son 3 yillik
aktif/pasif kayit belgelerini iceren takyidat belgesi ve son 3 yillik imar durumu ve varsa degisiklik durumunu
iceren imar durumu yazisinin temini misteri yikimliliginde olup bu belgelerin glincel hali misteri tarafindan
temin edilemediginden raporda yer verilememistir.

7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin 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.

Toplam Pazar Degeri

Degerleme Tarihi: 31.03.2022
Kur Bilgisi (Satis): 31.03.2022 TCMB verilerine gére 1 Euro = 16,3148 TL, 1 USD = 14,6635 TL'dir.

OZET TABLO TL usb
Yasal ve Mevcut Durum Pazar Degeri (KDV Harig) * 4.890.000 333.481

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

H. Baris ALIR Bugra K. ESEN Mustafa L. MAZMANCI
Uluslararasi iliskiler Maden Miihendisi Harita Miihendisi
Lisans No: 407853 Lisans No: 401282 Lisans No: 401823
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8. RAPOR EKLERI

8.1. Fotograflar
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8.2.  imar Durum Belgesi

§ ESENLER é
BELEDIYESi T.C. 4

ESENLER BELEDIYE BASKANLIGI ;4/
Imar ve Sehircilik Miidiirligii

Sayt  :E-13432091-622.03-42329 31.12.2021
Konu :1239 ada 4 parsel

Saym Mehmet AKTI

Tlgi : Mehmet AKTI'nin 28.12.2021 tarihli basvurusu.

Ilgi yaziya konu olan Esenler Ilcesi, Kemer Mahallesi 1239 ada 4 parsel sayili yer 23.06.2005
tasdik tarihli 1/1000 &lgekli " 1239 Ada 1 Parsele ait Uygulama Imar Plam degisikliginde Konut
Alanimnda kalmakta olup H= Serbest, Taks= 0.40 E= 2.50 Ayrik Nizam yapilasma kosuluna haizdir.

Ayrica 544 ada 1 parsel (yeni 1239 ada 3 ve 4 parseller) sayili tasinmaza iliskin 1/5000 &lcekli
N.IP'm degisikliginin iptali ve yiiriitmenin durdurulmast talebi olumlu bulunulmus ve Danistay 6.
Dairesinin 19.01.2011 giinlii, E:2009/5373, K:2011/63 sayili karar ile kesinlesmistir.

Bilgilerinize arz ederim.

Murat BOSTAN
Imar ve Sehircilik Miidiirii
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR Bil.GI AMAGLIDIR. Tarih: 3-5-2022-13.05

fweblopu

SAPUNEA BB N Iy

Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayli - SBI var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Patgel: 1239/4
Taginmaz Kimlik No: 22544089 AT Yiizolcim{m2): 35551.05
IWilge: ISTANBUL/ESENLER Bagimsz Bolim Nitelik: MESKEN
Kurum Ad: Esenler Bagimsiz BolUm Briit
Mahalle/Kay Adc ESENLER YazOleimi:
Mevkii: _ Bagimsz Bolim Net
Cilt/Sayfa No: 93/9103 YBzOlgmis
Blok/Kat/Girig/BBNo: ATNSH3
Arsa Pay/Payda: 193/98250
Kayit Durum: Akuf
Ana Taginmaz Nitelik: 14 adet blok ortak kullanim alanian ve
arsass
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S8/ Agiklama Malik/Leltar | Tesis Kusum Tarih-|  Terkin
Yovmiye Sebebi-
Tanh-
Yevmiye
Beyan Bu gayrimenkulun milkiyeti kat milkiyetine gegmigtir.( Sablon: Kat Esenler -
Millkiyetine Gevrilmigtir Belirtmesi) 26-02-2008 13:18 -
3000
1/3
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Beyan YONETIM PLANL08/08/2007( Sablon; Yonetim Planmin Belirtiimesi)
Beyan D BLOK SOSYAL TESIS ILE E-1 BLOK HAVUZ VE E-2 BLOK HAVUZ A-1,
A-Z A-3, A-4, A5, A-6, A-7, A-B, A9, B-1, B-2, B-3, B-4, VE C-1 BLOKLARIN
TUM BAGIMSIZ BOLUM MALIKLERINE AIT ORTAK KULLANIM
ALANLARIDIR{ Sablon: Ortak yerlerin belirtiimesi)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBitligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme | Terkin Sehebi-
No No Payda Metrekare | SebebiTaribv | Tarih-Yevmiye
Yeavmiye
628557986 (SN:8096307) PLATFORM TURIZM " 0.00 0.00 Satig
TASIMACILIK GIDA INSAAT TEMIZLIK 20-12-2021
HIZMETLERI SANAY| VE TICARET 25737
ANONIM SIRKETI V
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
s/e/l Aciklama Kssith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarlh- | Terkin
{Hisse) Ad Yevmiye Sebebr
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | 18334 NOLU TRAFO MERKEZI VE GEGIS | PLATFORM | (SN:5273) TORKIYE ELEKTRIK DAGITIM Esenler -
YERI 99 YILLIGI 1 YTL BEDELLE TEDAS TURIZM A.S. (TEDAS) VKN:8790013397 20-06-2007 00:00 -
LEHINE KIRA SERHI 20/06/2007 TARIH | TASIMACILIK 8368
8368 YEV. GIDA
INSAAT
TEMIZLIK
HIZMETLERI
SANAYI VE
TICARET
ANONIM
SIRKETI VKN
213

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) INTfSQfPSxI kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3/3

&

RICS
ATTTANE

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

2022-0OZEL-427
- 33 -



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesifide e-imza ile mazde nl!;

Degerleme

Proje Kapagi

FTEHATINGA, - BALACAN

. -
o AR
ITITR - 2Zaw g zea _3-
v AL WY )
30 2006
mm
VITAIYE H‘n‘ ‘,-,a'@xm e *ee .
Tarmer n§mf? IFAITE WAL >
x - aee i ANCINOA
-a‘;:—:': .’-x-‘L":étAOI' e n.::
R e O Al oo e Jo i
e - L L Laal AL -
vt Sditwuekiie T o~ »
!
4%% 2o0% iy 2—&?:&\“‘

Mg

” A
o
-

Ol'\

=H

1239 ADA — 4 PARSEL
} AT -A2—A3-A4—A5-A6—A7—A9 BL

Pt&] celaoine. <

R

-.)

.

S re——— TONVANI ODA NO | OIP. NO BELGE slcu.
=i Erol Kurubagiogiu | Y.mipMas | (owesO _,%M
'.?:— = O 3 = E A et ; . 'l‘li'I ll == ll'“!‘f
L - T — e Yol T So % o e
AT = = e X e L3 Y = i T
LERI

ATIH Pnorerounect Oa- SAH'B' ey, evfa _ -
T e o h R L L o Lo~ N izwls:\mm\r NBAAT VIS A5 {
S B CraULLT s AMACI ‘i"'r'w--»-"iz -g__-o:r“ =T
SEFARSANIN " =
2ives] I ILCeESI ADA | PARSEL |

MAHALLESI | CADDESI| PAFTA |
{

| 11239 |

R | ESENLER =7
= KULLANMA ESASLARINA GORE YAPININ

MALIVET GRUBU | ALANI m2

TAGIVICH SISTEMI| 6N BOYOIK ACIKLIK | EN BOYOK KAT YOKSEMLIGH |

=Y j."km HEMET

CEK

MIMARI PROJE

“ER BEI:EDI?EBT IWVE_PLKNLAMA MODORLUGU

4O

STATIK PROJE

TOJEVI KONTROLEDEN = STATIK PROJEYI KONTROL EDEN STATIK PROJEYI KONTRC
RAPORTOR BORO SEFI —
ROJE ODA ONAYIL  MIMARI PROJE ODA ONAYT iIsiMoNnavE

‘ONAY PGl SARIEEDEDIR

&

RICS
ATTTANE

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

2022-0OZEL-427
-34-




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesifjde e-imza ile mazde n‘ﬂ

Vaziyet Plani

Degerleme

\ UL = am GEs
v N N y R
= } W I
- | I|| I'I ‘\_:\
- ',L)‘r-\_ 6+— |:| ,:, ; eV
I -.wz.’g-t B M, 4 h y bt | ~
) > Vo -~ — 4.3 e | v th ot -
/{,\\a‘,{‘,} e ~ p o = ‘d"-,.- ' AN T
P ; [ = @ P 2 &
(, " G — ".-/’——‘;.‘-" = X ..' —; - % \.’ e \\\
g ——— — 3 3 ol ———
: {' S S ¢ = o — 5
" \ = = ~— PY) N
| : e :f;\—\ = ¢ g\
s i — ; ~ \ - 1 * -
: ! R a_‘ . e = ) im \\‘.
| Tl \ — 3 -y o\
| = + ~— -
| Ll |
\ ¥ |
| I i z 3 = : =0
P . I, R e —— o Ve Y \ ) 2ot
wm aal ek p . Jonade 4 —cil \\~ . 7 /
-t ‘:‘:M :::: :: : mz \ 8.@‘ %' """" .h\:.\\ 'I
ik 0 i mamt o \ ‘ e A6 tegh -
— Ton et S| o BN fie Salgmr D1 G E4E Aot TS Sraliths %k /
=Sy g - ' 1.: o rabongh duboer =T A\ \
5 ey i a0 oy | e acmaihe \ /
=l X B e e B A5 "‘E N\ !
T N *“_’v_‘.y::? & \ _~\‘JI
-G ey = A po 7 (
=i g 3640 Beb :u-l, . o
.am or 0 o= " w e — T
. G 2:::: v % ';::‘: T
= Jaceple sy * TGl —
- 3hebh Yaowr © O aet ¥
D Dk, @ W e VAZIYET PLANI OLGEX 1/1000
Bagimsiz Boliim Listesi
AT-AZ-A3-A4-AS-AG-A7-19 BLOK BAGIMSIZ BOLUM LISTESI f
s _g;a ~§ = & 8 g 2 5
= Lo
= T
e — ]
- - -
AT
=jEis
M b
2 LS :
~ —u'——ﬁﬁ:‘- = L0
T . T =
=l T et
o e
i
e ===
) B o
S N —
:& o N v E
q - —aT Vet =
= e C—
- _g_' e
EDY A} .t
EEmrEE =
T -
e 3 =
(]
T
-—
et
324 % - T4 DN
L . . "
c(\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-OZEL-427
B iy s s 7

-35-



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesifide e-imza ile rrralde nm

Degerleme

Zemin Kat Plani

DT — P
add "#;u. ]
" 4.7 t. 'J y
! i ‘
1 , i
"
{2 N 41
& 1] T il
6;.‘? ,-,_._j',_‘.,Q
'I'l.: - 1%t a
1 1144
i +Hfa
. .' J
11 { 5‘?. .
SN boe .fl‘!
i 111
1] {44
4 e
! L N
ZEMIN KAT PLANI
1/50
15. Kat Plani
| -
| o
a i A b
< %
i ‘
j 7
l ,45 ! ‘ - -
i i
.- +
= IR
11|
- |
D |
; \
.= .
I |
N[ ]
" ¥ 1 @
ti | 4 |
el = 14 i J_L l
e e ()]

[P S—— Y

e |
: : ...A.VA.‘A,t |
® @ b & ® |

13.-14.-15. NORMAL KAT PLANI
1/50

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. 2022-OZEL-427
P 1y i TS -36-



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesifide e-imza ile rrralde nm

Degerleme

KESITLER

P P
l
=
-
i

-_ 1 : : = g
1 = J‘ =
A s ." | ‘5 = % | o
N N : 3
j - kL - a ®
— — 1" -
~ [y s Flogi]e % 7
o i - g= | o4
¢ - :1 . J == B II
oy ® = = &
o ‘ 5 9
. N —: 9 '? Lﬂ.’ 1 -
— i ] _
# -~ N < = = T
—— = - = I 2
- i =< k3 J%
~ | TRy i (e ] el
- ! x =l || -
= i |
- [ s .l 1554 I | -
. . ‘ z = =
- B * :? = Lﬁ 4
—— —‘ |~ - =
N - v- | .
A S, % i :ﬁ 1
e [ Do o : L 1 .
- == - e [ E..Q 1
L l i = ‘ = =
- S v = ¥ 7
- 4 ‘ 1 3
i n | |
~ 3 Fleom Ja ® T
L v
et il 2w > N (500
o = vf I e = ~ ‘A' - o
e B =
" z il kil B | .
= S ﬂ N 7
= 2 v
=3
88 i e =+
i i b & & b @ 4 E

(@ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. 2022-OZEL-427
-37-



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesifide e-imza ile rrralde nm

Degerleme

o 2 l :

¢ | | "1

i ol g B W — BE 3l |
_— r : 7 : I
- 18 R H . 4s=.|
S &1 et 1 L [B ‘agk.l

- ' ||
e :: i".;.l.'.? % ﬂ il - | = i-'db_.

- -"Ir :?1 ' 8§ | o
._-E :;g‘; b L ™= I&;‘
__= e b iUl if=sd 3l
P Iﬁ'ﬂ_‘; ] ‘ ; il
. o DO Uaill. ifsa

- A L - : l] I
e | | LA B B e T o

- | B : ; r

- Nl E +il E : | ot
- s_ _— - } : : '._.—|
¥ | el S R e |

> : i == |- |

- }—’{_k " l .B,: vhii!!""
— : §i {1 | 5 l ';E‘;E W *i-
_-.'_;; i i Fadagl
-3 : 1 e [

- 1‘*"‘5" i i At

S

i
.

®
b

waves

..... - i ot atal o | o3 o | 4
. —_—— —_— . S —f—
@ W B w i D ® @ a (0] T D ®

(*3 RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. 2022-OZEL-427
P 1y i TS -38-



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesifide e-imza ile rrralde nm

Degerleme

GORUNUSLER

|
i
SR8 SAM ASS RTA 24N AR RAR ARR AAA AN AR

R R

E&!l
T
'.
ot
v’
St

(*3 RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.S. 2022-OZEL-427
AT "39-



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesifide e-imza ile Walde nm

Degerleme

e 1"
| o |
—o TR T
— Am— D - |
@ -
ST Es
* || & ja :
o &
T mE .
N o] o
ﬂ' i
O A B - HCICE - |
— s m -
1L -
B AR i) '
pgEEEsy--Ed
| 3 = h & d b b D &

(@ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-OZEL-427
-40 -



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesifide e-imza ile rrralde nm

Degerleme

: f’_;gu A J —
- mEd B |,
ekl mm| |
o s | o e o ] R
s R E o] |
v [0 @ |0
e ] e (o] o]
s omm | .
s AmmEmE] |
;B Emm |
R o | [ [ ] I
: o mml |
:; EF .E';m |
% o B mm)
e givife
_; m! '_[Q,_i_[_f_l lﬂ ”
| B3 mm ]
: = 1 118 I
% = S S S S S

(@ RlCS' Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. 2022-82EL-427
-41 -



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesifide e-imza ile masz n

Deger

|l e me

Yapi Ruhsati
-
AYAP| RUHSATI <& Ruhsat Takip No: .
|Mm 2. Ruhsatin verily amacs a3 anay tarihl (Illz
[vwee yoe [Jhave  [ratisces  Fresse n 5 OCA 007 0
E%m-nnanuogfumwrE%uuuwn[jhnnuunzasaﬁzdd &ﬁggr .Hnrmm
‘“'"'"'15’&5”6 9. Parselasyon plam onoy tarthl '°h'°“'ﬁﬁﬂﬁlﬂhtu
de RO .
R IRES e ™ | SERLER BROVRAr T e o RN
TS| 'S TR :,:mm-'-‘z,,w 'tm-ﬂw
. e e O S o [ailal2
YAP! MUTEAHHIDININ SANTIVE SEFiNIN
M. BAVRAN TURIFM SEYAHAT 25, Hukukd duneny 34, Ath soyads, Gevan 356. Oda sicsl no,
: INSAAT TiC. A5,
20. Bagh cicule X RN R Eroentichey | LB AR | GLit SEEY *o! 72| 38 Boro tascll no. 37.0da beige o,
27 Verg) dwrgmltghes \ 20, Sigorta 9ich no. | 30, Sazkeyme twehd ve o | 31, MOtsshhElx kame noj 38. Sigors sici no, 3. Saegme Shi vo
“ m.
22 Adres 123 32 Adves 3, 40, Adres 41, lmza
GAYHANE SOK NO:1 GAYHANE SOK NO:1
‘wﬂunlsm-m | & TOPKAPUISTANBUL &
R T oy T
T ] L el il 37— R
8 adet A BLOK 8x5907, 86 | 4 Yepcia befpesr bTm | 60. Tepsim bagerans bETm| 51, Yip: Fpest Sy () | 62, Tophem yaps ingaad e
$x32 (DAIRE) 256 | 47.202,88 | %% 32= 256 2 502 e8.06800 |"™ 130.21027
[~ ORTAKALAN ZOBOSTZ | 53 apren yol sk ot bt | 54 Vegarenyoi Ko 0ot R | 58, Yapun wopkam Kt sy 08, v ot sy
SOSYAL TESIS -2 bl 18
OTOPARK 57. Yopwe yikakdd fm) | 69, love it yioeidly | 55.Yapren sd €0 Yapren gt
Glrig xuLOBESI 45,80 4 A
B1. 1 m* matiyod (30 TL) | 2. Yaomn ingaxt mastyud | 63, Yapown arsn Geger1 | 64 Acon. il yopeon mayed
430,00 20430 | ™ Tsbo.ss8,27 868.900,57
YAP! ILE ILGIU OZELLIXLER
|69, ORTAK KLLLANIM ALANLARI |70, YAPIM 71, KULLANILAN MALZENE
[ [ ket E:m Cletet [ Jowm ok
[Rstne farias) [SPHa parst
[ Joorummetr go: e %3: C
E-M el e Ouse [
%;" ([ vetsrarma Oess O
a0 8:-:& [CJasesn []
Y Gl chiwn diwme |72 DOSEME
Sl S =
dapoms [ xompst [ IMartar c2qeme
Cnsen e mau [Pt [Jasmoten
Covex E?Hvﬂw 0 Owgw
[Chwan yuet 0
[vm 0 O
| Olows O o [0 0
YAPI PROJELER|
73. Oruy tartt T4, A woyut) 75. Ocha wicd ro] . Bl teec] o 77. Oca beige o 78 Adrest 7. e
s EROLKUZUBASIOGLU 13960 34.2442 ot R e .
18100008 g
- SAKIR TEKER 30052 340131 et e v o
|____18.10/2008 |
Ak YILMAZ OGRALI 4538 " AP GOk MicONM 3
30 Illlﬂ Qoes0geuyy Taksirefstastred
Mebanx gl +
), ; FATIH ATABEX 41453 4733 s T e i
—m'-,q, 7
m:‘”‘!! &| BASRI BAKANOGLU 7184 12656340 o e o

&

RICS
ATTTANE

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

2022-0OZEL-427
-42 -




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesifyde e-imza ile masz n

Degerleme

Yapi Kullanma izin Belgesi

YAPI KULLANMA iZIN BELGES

OISTANBUL we: ESENLER e w EELESN w Rl u EUEE A = P [ s [ S 0O 10w
S MERKEZ AN MERKEZ ; [T IS w TP w R w BT T & el s D Q::.u
Bemdm:  ESENLER BELEDIVES! o Ll = B w R = BT = B
Wanatn | KEMER Unbote bt s 13 o=
e T " o5 ¥
e i A . 08.12.2005 2000R-385 14.06.2007 ornre
g i Sumi: % . " " Whear s oy e W her s e nb-’un-
e LR e 14.08.2007 23.08.2006 13.10.2008 200677826
2 Mol e Mo AP - A i =
e o ‘ od £1.10.2005 30.09.2005 328
n ~ ™Y
ESENLER TAPU BIC

S | Yapt Miteahtidintn 6750 -
oo B uwmuunnsamqﬂcAg
ALSAYRAX G.Y.O AG. VE HISS. D o | 1200023070
24T4EE80506 0 vecanes
T2 P s iy G 22 37, ot et e S Ot 80k e otgn wt T . -
F0TCS18287 188812007
FrT—Te—— P yrewv—E—— L 100 50 doumamge o
B0YOK MOKELLEFLER VD ASKLIGH 00018584
[REp—" o - Yo pre—— 1. Sacteprn meh P
1133595004, | 30122005 | ses9 A
44 St o e ol =) Aarew o bwe
GAYHANE SOK. NO 1 TOPKAS! ISTANBUL

m-m-mnuﬂwm 2 50786
FE09 . Otk b (K crisk wtiarm Sl _
Sy betabveyenes) 26777
(o
570 880 s8
n L ™ R gt (Y11 :‘?-n—ﬂ- Iln«-n-)u- Iwm
N PN 875 w A 42,00 41345308 w0t lamassros [enamsies

K‘m!ﬂwmmwmmomﬁl“

&) wers Drerw
fw LT - o» [t 0O Laws [ P [ &t —3 [ L1 ot weees
) 5 Ot g st Oew O = | Qs ] 2w [T R
M e A P d e Ve d D [ Y. [ 5 cm onen ] 12cm [ 113 Gt Porsi woers
Ot []ance BMaogoe Deve  [rwmes W coms L 0 2 vom o) [ ameen [Jevmmeos [ St
Oemw O romew Do O LI [ O
'Tl-nn—u- vyt [ B 0 & mwo | Ty T Odwerw
O \teeatn O 250 W o [J2Ue [ BT ] 7.00h a0 0 roe= W 2w W e
i | BT (s FEE O e oo | T [ T 0 vim [ [RR— [ 5 e copun
3 & oo fm I = L O & sosver [T [ O «acsan =
Ox- or- | R W e vwge v 0 7o | B [ Q-
Wirens it ean Oruwes | [ - 0 e [ R T—
[ PESSESTE & PR [P L e 0w 0 s
Yaguran kesiman i Lanl ko 4 igin, e bANIMIGNE hicsat virmn onak huts umwwunmmum-ppnnnau

dairosi harg onak alinian i proje
i elsklie

gah clamaz.
ve uplaqmnym_..do

hizmatiernden taydatarr.

daim, ... .

vh. Toprags
mmm MWWMW!’O#WMNAMW
LAe! SEAn veya . adet (Gder Mlammir) mae belodyo

184 62

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

RICS

2022-0OZEL-427
-43 -

&



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesifide e-imza ile mazde n-u

Degerleme

TASINMAZ ADRES KODU

Adres Kodunuz

Yukarida beyan ettiginiz Adres Kodu'na ait Adres bilgilerini asagida gorebilirsiniz.

Adres: Bu adrese ait adres kodu:
KEMER Mah. SEHIT MUSTAFA DUNDAR —
Cd. A7 No: 2 J / 31 ESENLER / 2737630661
ISTANBUL
Yen bir adres sorgulamak icin tiklaym
Bina Kodu:
2]
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-OZEL-427

P Ky s 5 -44-



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesifide e-imza ile mEsz n
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8.4. Bilgi Giivenligi Yonetim Sistemi Sertifikasi

CIlcert

SERTIFIKA - CERTIFICATE OF
REGISTRATION

Bu Sertifika, - This Certificate

Aden Gayrimenkul
Degerleme Ve Danismanlik A.S.

Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi
Apt. No0:97/21 34742 Kadikdy iSTANBUL

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

ISO/IEC 27001:2013

Standardina uygunlugunu belgelendirmek amaciyla,
for the scope of activities,

Gayrimenkul ve makine degerleme danigsmanlik hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem
faaliyetlerinin elektronik bilgi varliklari ile bu varliklari korumak amaciyla kullamidig: bilgi givenligi

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

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

Kapsaminda verilmistir,

CIBELP2/F02 Yayin Tarihi: 06.02.2012 Rev G Rev Tarihi:13.01.2022

Sertifika No - Certificate No: CI/15105 ilk Belgelendirme Tarihi - First Registration Date: 28.01.2022
Yayin Tarihi/No — Issue Date/No: 28.01.2022/00 Gegerlilik Tarihi — Expiry Date: 27.01.2025

Onay / Approval 3
TORKAK BDS NO

2 C! l YS-FADF-F89B

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

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

(‘9 RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-OZEL-427
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8.5. BDDK Yetkilendirme

T.C.
BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
Uygulama 1V Daire Baskanlif)
Say1 :12509071-107.01.01-E.13627 02/11/2018

Konu : Yetkilendirme

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 25,10.2018 tarib ve 8063 sayili Karari ile
Sirkeinize Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalar ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglann
Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda Yénetmelik 'in (Yonetmelik) || inci maddesine istinaden
bankalara Yanetmeligin 4 (nelt maddesi kapsamuna giren “gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkule bagh hak ve faydatann deferlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun gorilmitilr,

Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluglan, faalivetlerini Ydnetmelikte yer alan usul ve esaslara
gére viirlitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yilkOmiiiltkleri yerine getirmek zorundadir. Bu
yitkiimlilikler arasinda Yonetmeligin 17 nci maddesinde Kurumumuza yamlacak bildirimlerin yerine
wetirilmesi, mevzuata aykmhga schebiyet verilmemesi bakinundan tnem arz etmekiedir,

Diger taraftan, gergeklestirilen degerleme faaliyetlerinin mevzuata uyumu hususuna azami dzen
ghsteriimesi, degierleme rapordarmm higbir bask alinda kalmadan bagimsiz bir goriigle Yonetmeligin 14
{incii maddesine uygun bir sekilde hazirlanmas: ve Yooetmeligin "Bagimsizlik" baghkl 5 inci ve "Mesleki
dzen ve titizlik” baglikl 7 nci maddesinde hitkme bagianan hususlara uyum konusunda hassasiyet
gosterilmesi gerekmektedir.

Bilgi edinilmesini ve gerefiini rica ederim.

I e-imnhil}ﬂ
Mehmet SARI
— Daire Bagkam

Adres: BayOkdere Cad. No: 106 Serbetgi Iy Morked Esentepe SigllAS TANBLUIT,
Telelon: (212) 214 5G00-01  Fuks:  Kep: bddk@hsO1 Kep.tr
Flektronik Ag: hrpe/iwaww bddk.org.ar/
S070 sayils Kiektronih Imxn Kanwoe'snn wygan olaruk Givenli Elektronik Tmzs ile Gretilmiptir.
Evrak teyidi https://ebolten.bddk.org.teiebyssorgu adresinden AJOZ-DPOG-¥2VY Kedu ile yapilabilir.
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8.6.

SPK Listeye Alinma

4.
£\ 4
TC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kuruly
Muhesebe Standartlar Dairesi Bagkanhg

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

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK AS.
Igerenkisy Mah. Eski Uskiidar Yoly Cad.
Umut Sk. Bang Apt.No:6/2
Atasehir / ISTANBUL

gi : 20.04.2017 tarih ve 17/01 sayth yazinez.

ligi*de kayith yaziniz ile; Kurulumuzun Seri:VIIL, No:35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuats
Cergevesinde Gayrimenkul Degerieme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alimalarma Higkin Esastar Hakkinda Tebligi” (T eblig) gergevesinde, Sirketinizin sermaye piyasasinda
gayrimenkul degierleme hizmeti vermek izere listeye alinmas: talebinde bulunulmestur,

Kurulumuz Karar Organi'nin 22.03.2018 tarih ve 14/ 415 sayilt toplantisinda anifan talebinizin
olumbu karsilanmasina karar verilmistie, Bu gergevede,

a) Sermaye piyasasi mevzuat: kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faalivetlerinizin
mevzuate uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykart uygulamalaringzin tespit edilmesi
halinde Kurulumuz listesinden gikanlmaniz yoluna gidilebilecesi,

b) Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul deZerleme sirketleri boltmniin “genel duyurular ve
uyarifar” baglikl: kisminda yer alan siirek!i bilgilendirme formu formatina uygun olarak tarafinzea
hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intermet sayfastn ilgili bsltmiinde yer verilmesi
ve giincel tutulmas: gerektig,

¢) Kurulumuzun 22.01,2013 tarih ve 2013/3 sayth Haftalik Bilteni ile kamuya duyurulan
22,01.2013 tarih ve 3/67 saytl: Kurul Karan uyarinca, degerleme kuruluglannin, Tebli§ sercevesinde
yapmakla yitkiimlii bulunduklar bildirimleri, slak imza ile yazili olmanim varisira elektronik imza ile
clektronik ortamda da gergeklestirmekle yukiimli olduklari, stzkonusu Kurul Karart uyarmnecs
degerleme kuruluglannm Teblig kapsaminda yapilmas: zorunlu bildirimleri elektronik ortamda
gergeklegtirmemeleri halinde, ilgiii mevzuat uyannca sorumluluklan dogacagindan, 6362 sayili Sermaye
Piyasas: Kanunu'nun 103'ncii maddesinin birinci fikrass uyarnca haklarinda idari islem tesis
edilebilecedi,

d) 11/2/1959 tarih ve 7201 sayth Tebligat Kanunu 7/a maddesine istinaden gikartilan “Elektronik
Tebligat Yonetmeligi nin “Elektronik tebligat hizmetinden yararianma” baglikh 7'nci maddesine uy gun
olarak, Sirketinizce kayith elektronik posta (KEP) adresinin temin edilerek bir ay igerisinde
Kurulumuza bildirilmesi gerektizi,

L1
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8.8. Lisans Belgeleri

R

Sermaye Plyasan
sensliemi Sicil ve E0Lm Kurylusu

Tarih : 18.01.2018 No : 407853

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Hiiseyin Barig ALIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

AABAL A

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiciL MUDURU GENEL MUDUR

({\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-6ZEL-427
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RL

TSPAKB A=3<c?
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VINI,
Bulunanlar lcin Lisanslama ve Sicil Tutm:

Tarih : 22.02.2010

({9 RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-8ZEL-427
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MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019

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

Sermaye Piyasas| Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlbenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” oimak icin aranan 3 (li¢) yillik mesleki
tecrlibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

G ol by

Sinasi BAYRAKTAR
Bagkan

Doruk KARSI
Genel Sekreter

Belge No: 2019-02.3107

LAY

H
i
]
:
!
j

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019

Sayin Bugra Kagan ESEN
(T.C. Kimlik No: 34086685320 - Lisans No: 401282 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrabenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde

tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

. oleyatfos,

Sinasi BAYRAKTAR
Baskan

Doruk KARS!
Genel Sekreter

Belge No: 2019-02,1627

“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (Ug) yillik mesleki

&

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

RICS
ATTTANE
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e p——r—

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.07.2019 Belge No: 2019-01.1340

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

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

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-OZEL-427
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Bu belge 5070 sayil EIektromk imza Kqgunu gen;evesmde e-imza ile imzalanmustir.

— Deger eme —

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
Yukar: Ayranci/Ankara

() rRICS

Regulated by RICS
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https://www.instagram.com/adendegerleme/
https://www.adendegerleme.com/
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