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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 31.08.2019 tarih, 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiktumleri ile 01.02.2017 tarih, 11I-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayil tebligin 1. Maddesi’'nin 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 sinirlidir.

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 licreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

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

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

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu Standartlari’na
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amach islemlerde kullaniimak tizere hazirlanmamis olup Sermaye Piyasasi Kurulu
Standartlari (SPK) kapsaminda hazirlanmistir.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sézlesmesi Tarih/No

31.12.2025/A620

Deger Tarihi

31.12.2025

Rapor Tarihi

27.02.2026

Rapor Numarasi

2026-0ZEL-298

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiird

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazete’de yayinlanan “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig”in 1.
Maddesi’nin 2. Fikrasi’na gore hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye Mahallesi’'nde bulunan 28068
ada 6 parsel, 504,00 m? yiiz élcimiine sahip “4 Kath Apartman Beton” vasifli ana
tasinmazin deger tarihi itibariyle 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

Raporu olumsuz etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Miisteri talebi kapsaminda getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu taginmaza iliskin sirketimiz biinyesinde daha dnce rapor hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme Yontemleri

Raporda; gayrimenkul icin “Pazar Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi” yéntemleri kullanilarak
deger tespiti yapilmistir.

Pazar Degeri
(TL) (KDV Harig)

64.400.000-TL
AltmigD6rtMilyonDo6rtYiizBin-TiirkLirasi

Pazar Degeri
(TL) (KDV Dahil)

77.280.000-TL
YetmisYediMilyonikiYiizSeksenBin-TiirkLirasi

Pazar Degeri (USD)*

1.500.365-USD

(KDV Harig) BirMilyonBesYiizBinUgYiizAltmisBes-AmerikanDolar
Pazar Degeri (USD) 1.800.438-USD
(KDV Dahil) BirMilyonSekizYlizBinDortYiuizOtuzSekiz-AmerikanDolari

Miisteri Unvani

Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Tic. A.S.

Misteri Adresi

Kazim Ozalp Mahallesi Kizkulesi Sokak No: 20/4 Cankaya/Ankara

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatag) Mahallesi Giilbahar Sokak PS2 Plaza No: 19 Kat: 3 34742 Kadikéy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Police No: 630053439
Polige Baglangig Tarihi: 20.01.2026
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): Hiiseyin COLAKOGLU 924606 (Dijital Rozet)
Denetleyen (D.U.): Sabri BOCEKLI 408076 (Dijital Rozet)
Onaylayan (5.D.U.): Erhan SARAC 402184 (Dijital Rozet)

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “Bakanlar Kurulu’nun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine
iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca is yeri teslimlerinde %20 olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayr olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, igerisinde 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
varhklari ile bu varliklari korumak amaciyla 11315 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2022 Uluslararasi Bilgi Giivenligi Yonetim Sistemi, K1012
sertifika no ile 1ISO 27701:2019 KVKK'ya Goére Kisisel Veri Yonetim Sistemi ve Y1950 sertifika no ile ISO 9001:2015 Uluslararasi Kalite
Yénetim Sistemi YBM Belgelendirme tarafindan belgelendirmistir.

1Raporda kullanilan Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin 31.12.2025 tarih, saat 15:30’da belirlenen EUR satis kuru 50.3765-TL, USD
satig kuru 42.9229-TL olarak kabul edilmistir.
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2. KABULLER - VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR

» Bu raporda belirtilen fikirlerin yararlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel faktérlerin
bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiiri sorumluluk tasimaz.

» Degerlemenin amaci, musteri bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup s6zlesmede ve raporda belirtilen
amag disinda kullaniimasi uygun degildir.

» Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayilmistir.

» Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkl kaynaklardan teyit edilmeye
calisilmis olup bu bilgilerin sektorel arastirmalarla desteklenerek glivenilir oldugu varsayilmistir. Ancak temin
edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir giivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma kapsaminda
gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayillmistir.

» Uygulamalarda yénetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

» Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktérleri ve slirekli sabit bir ekonomi
ortam varsayimi lizerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi
mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Déviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya cikacak
farklihklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

» Guncel doviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat edilmelidir.
» Gayrimenkulle ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

» Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak icin kullanilmistir. Bu tir yardimci bilgilerin baska
bir amacg icin kullanilmamasi gerekmektedir.

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

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

3.1.  Tirkiye Ekonomisi?

GSYH 2025 yilinin {glincl ceyreginde ylzde 3,7 oraninda

bilyiime kaydetmistir GSYH Biiyiime Oranlari (Bir 6nceki yilin ayni

- 25 dénemine gore % degisim)
Uglincli geyrekte sanayi sektorli yizde 6,5 oraninda,

hizmetler (insaat dahil) sektorii yizde 4,6 oraninda biyime
kaydederken, tarim sektori ylizde 12,7 oraninda daralma | 15
kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis | 1,

20

GSYH bliyime orani yilin lglincl ceyreginde yilzde 1,1 s 3,70
oraninda artmistir. S6z konusu doénemde toplam sabit I I I I I I I I I I I I I I
sermaye yatirimlari ylizde 11,7 oraninda artarken; ozel 0 " (ARN

tuketim harcamalari y[]zde 4,8 oraninda artmis, kamu 5 ! IR R A R A TR A R TV R R TTTAV A T
tiiketimi harcamalari yuzde 0,8 oraninda artmistir. Toplam 1o 2019 20 2021 2022 2023 2024 2025

SSY altinda yer alan insaat yatirimlari, 2025 yili Gglnci
ceyreginde ylzde 13,3 oraninda, makine techizat yatirmlari |-15

ise ylizde 11,3 oraninda artmistir.

Kasim ayinda tiiketici fiyatlari endeksi yiizde 0,87 artis |4,  Enflasyon (% Degisim Gecen Yilin Ayni Ayina
gostermistir. Bir onceki aya gére azalis ylzde 1,79 olarak Gore)

kaydedilmistir. 2025 yili Kasim ayinda artisin yiiksek oldugu | 70

ana gruplar ise sirasiyla, 7,57 puan ile Konut grubu, 6,83
puan ile Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu ve 4,55 puan ile | 50 31,1
Ulastirma grubu olmustur. imalat fiyatlari Kasim ayinda
ylzde 1,17 oraninda artmistir. Buna gore yillik degisim orani
yuzde 27,04 olarak gergeklesmistir. Ekim ayinda dis ticaret
acigl bir dnceki yilin ayni ayina gore ylizde 27,6 artarak 5

30

10 Kaynak:TUiK

i i i i © © © © ©
milyar 938 milyon dolardan, 7 milyar 580 milyon dolara 10 8 § 8 E 8 E 8 § 8 §

yukselmisgtir.

ihracatin ithalati karsilama orani 2024 Ekim ayinda yiizde 2021 2022 2023 2024 2025

79,8 iken, 2025 yilinin ayni ayinda ylizde 76,0 olmustur.

Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2025 Ekim ayinda imalat sanayinin pay ylizde 94,4, tarim, ormancilik ve
balikgilik sektoriiniin payi ylzde 3,3, madencilik ve tas ocakgiligl sektdriiniin payi yiizde 1,6 olmustur.

Ekim ayinda ihracatta ilk sirayr Almanya almistir.
0 Aylara Gore Dis Ticaret Dengesi Milyar ABD $ Almanya'ya yapilan ihracat 2 milyar 3 milyon dolar
2 -7,6 | olurken, bu llkeyi sirasiyla; 1 milyar 423 milyon dolar ile
-4 Birlesik Krallik, 1 milyar 409 milyon dolar ile ABD, 1 milyar
6 210 milyon dolar ile Irak, 1 milyar 152 milyon dolar ile
8 italya takip etmistir. ilk 5 iilkeye yapilan ihracat, toplam
10 ihracatin ylzde 30,1'ini olusturmustur.
R Ekim ayinda ithalatta ilk sirayi1 Cin almistir. Cin'den yapilan
ithalat 3 milyar 977 milyon dolar olurken, bu ulkeyi
-14 Kaynak:TUiK S|ra§|yla; 3 milyz?r 712 milygn dolar ile Rusya .Federasy.onu,
-16 S £ 3 E 8 £ 8§ £ 8 E § € 2 m|Iya?r 326 'mllyon dol.ar ile AImanya, 2 milyar 5 milyon
© 2 0 Q2 O Q22 O Q2 OO @2 o o dolar ile lIsvigre, 1 milyar 828 milyon dolar ile ABD
2020 2021 2022 2023 2024 2025 izlemistir. ilk 5 tlkeden yapilan ithalat, toplam ithalatin

ylzde 43,9'unu olusturmustur.

*TUiK, TCMB
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3.2.  Gayrimenkul Sektérii®

Tirkiye genelinde konut satiglari Kasim ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina gore yilizde 7,8 oraninda azalarak 141 bin
100 olmustur. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller |,50000
sirasiyla 24 bin 234 ile istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve 8
bin 540 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 78 ile  |150000
Ardahan, 131 ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak
gerceklesmistir. 100000
Konut satislari Ocak - Kasim déneminde bir dnceki yilin
ayni dénemine gére yiizde 13,3 oraninda artarak 1 milyon | 50000
434 bin 133 olarak gergeklesmistir.

250000 Konut Satis Sayilari
141 100

0

Tiarkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem

onceki yilin ayni ayina gore ylizde 1,4 oraninda azalarak 21

bin 499 olmustur. Toplam konut satiglari icinde ipotekli 2021 2022 2023 2024 2025
satislarin payi ylzde 15,2 olarak gerceklesmistir. Ocak -

Kasim déneminde gercgeklesen ipotekli konut satislari ise Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari

bir dnceki yilin ayni donemine gore ylzde 53,5 oraninda 10000

artarak 207 bin 519 olmustur. Kasim ayinda 5 bin 483; | ¢,

Ocak - Kasim doneminde ise 49 bin 973 ipotekli konut

satisi, ilk el olarak gerceklesmistir. 6000

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir 4000 1943

onceki yilin ayni ayina gore yiizde 5,4 oraninda azalarak 46
bin 589 olmustur. Toplam konut satislariiginde ilk el konut | 2000
satisinin pay! yiizde 33,0 olmustur. ilk el konut satislari
Ocak - Kasim déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine

gore ylzde 8,9 oraninda artarak 444 bin 96 olarak
gerceklesmistir. 2021 2022 2023 2024 = 2025

0
Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem

Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina goére yizde 9,7 oraninda azalarak bin 943 olmustur. Kasim ayinda toplam konut satiglari icinde
yabancilara yapilan konut satisinin payi ylizde 1,4 olarak gerceklesmistir. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin
en fazla oldugu iller sirasiyla 728 ile istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin olmustur. Yabancilara yapilan konut
satislari Ocak - Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine goére yizde 11,1 oraninda azalarak 18 bin 993
olmustur. Kasim ayinda Ulke uyruklarina goére en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile Rusya Federasyonu, 159 ile
Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslarina yapilmistir.

] ] ) insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya
2500 Insaat Maliyet Endeksi 196600 | gOre yiizde 0,98 artmis, bir 6nceki yilin ayni ayina gére
ylzde 22,57 artmistir. Bir Onceki aya gore malzeme
2000 endeksi yizde 1,18 artmis, iscilik endeksi yizde 0,59
1500 artmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi ylzde 18,68 artmis, iscilik endeksi ylizde 30,49
1000 artmistir. Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore
ylzde 0,95 artmis, bir dnceki yilin ayni ayina gore yizde
500 22,29 artmistir. Bir Onceki aya gore malzeme endeksi
yluzde 1,18 artmis, iscilik endeksi ylizde 0,55 artmistir.
0 . . . . .
5 EESYEESSEESSEEDSEE Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi

CTEEC T EEP T rEC T FE 2T =g yizde 18,42 artmis, iscilik endeksi yuzde 29,94 artmistir.

2021 2022 2023 2024 2025
STUIK
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4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKLARI, iIMAR BILGILERI, FiZiKSEL OZELLIKLERI
VE KONUMU

4.1. Gayrimenkuliin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Ana Tasinmaz Tapu Bilgileri

ili Ankara Ana Tasinmaz Nitelik 4 Katli Apartman Beton
ilgesi Cankaya Ana Tas. Yiiz Ol¢iim (m?) 504,00

Mahallesi Mihye Tapu Tarihi 22.01.2013

Mevkii - Yevmiye 3819

Ada 28068 Cilt 43

Parsel 6 Sayfa 5245

Koordinat 39.856815; 32.854272
Malik (Hisse) Yayla Enerji Uretim Turizm ve insaat Ticaret Anonim Sirketi (1/1)

4.2, Gayrimenkuliin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Ada/Parsel Aciklamalar

Ana tasinmaz topografik agidan diiz bir arazi yapisina, geometrik olarak dikdortgene yakin bir sekle
28068/6 L L . .
sahiptir. Parsel sinirlari belirgindir. Parsel lizerinde 1 adet bina bulunmaktadir.

4.3. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Musteri tarafindan tarafimiza iletilen tapu kaydi belgesi lzerinden gergeklestirilen incelemede degerleme
konusu tasinmazin lizerinde asagidaki kayitlarin bulundugu gérilmustar.

Ada/Parsel inceleme Tarihi Takyidat Bilgileri
28068/6 16.01.2026 - 11.21 * Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
> Gayrimenkuliin Son 3 Yilik Donemde Gergeklesen Alim - Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin

Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin son 3 yillik donemde gergeklesen alim - satim islemleri ve devredilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

4.4, Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’nde yapilan incelemeye gore, degerleme konusu ana
tasinmaz, bila tarihinde onaylanan 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani kapsaminda ayrik nizam, 2 kat, TAKS:
0,20 ve KAKS: 0,40 yapilasma kosullarinda “Konut Alani” lejantinda kaldigi bilgisine ulasiimistir. Cekme
mesafeleri 6n bahce 5,00 m ve yan bahceler 3,00’er m’dir. Parselin terki bulunmamaktadir.

iMAR PAFTASI
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> Gayrimenkuliin Son 3 Yillilk D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani,
Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuliin son 3 yillik donemde hukuki durumunda meydana gelen herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.

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

28068 ada 6 parsel lizerinde 1 adet bina bulunmaktadir. Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik MidirlGgi
Arsivi‘'nde yapilan incelemeler sonucunda degerleme konusu ana tasinmazin bulundugu parsel lizerinde yer
alan yapi icin duzenlenmis/projelendirilmis mimari proje, yap! ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi
incelenmis olup belgelere ait bilgiler asagidaki tablolarda verilmistir.

MiMARI PROJE

BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?) ACIKLAMA
Bina 22.03.2013 Bila - Komple bina
YAPI RUHSATI
VERILIS AMACI BiNA ADI TARiH NO ALAN (m?)
Yeni Yapi Biiro (is Yeri) (1 Adet B.B.) 09.05.2002 111 1.257,00
Tadilat Biro + Ortak Alan (3 Adet B.B.) 11.06.2013 52/13 1.407,00
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
VERILiS AMACI BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?)
Tadilat Biiro + Ortak Alan (3 Adet B.B.) 18.09.2013 261 1.407,00
> Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in alinmis durdurma karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.
> Gayrimenkule Ait Yapi Denetim Bilgisi

Degerleme konusu gayrimenkul 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabidir. Yapi denetimi Cevreci
Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapiimistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve $6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme calismasinin konusu, rapor iceriginde verilen tasinmaz olup farkh kapsamda bir ¢alisma
yaptimamistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye Mahallesi’nde bulunan 28068 ada 6 parsel,
504,00 m? yiiz élgimiine sahip “4 Katli Apartman Beton” vasifli ana tasinmazdir. Ana tasinmaz topografik
acidan diz bir arazi yapisina, geometrik olarak dikdértgene yakin bir sekle sahiptir. Parsel sinirlari belirgindir.
Parsel Gizerinde 1 adet bina bulunmaktadir. Parsel kuzey cepheden 606. Cadde; dogu cepheden 28068 ada 7
parsel; gliney cepheden 28068 ada 10 parsel ve 28068 ada 11 parsel ve bati cepheden 28068 ada 5 parsel
cephelidir. Ana tasinmaz niteligi “4 Kath Apartman Beton” dir.

Ankara ili, Cankaya llgesi, ilkbahar Mahallesi, 606. Cadde, No: 12/1 - 2 - 3 (UAVT-1: 1198012690) (UAVT-2:
1148594847) (UAVT-3: 2995333297) posta adresinde konumludur. Tasinmazin konumlu oldugu bina 2 bodrum
+zemin + 1 normal + ¢ati arasi kati olmak lizere toplam 4 + C.A. kattan olusmaktadir. 2. bodrum katinda binaya
ait kapal otopark (13 oto); 1. bodrum katinda binaya ait kapali otopark (7 oto) ve kombi + hidrofor; zemin
katinda bina girisi, rlizgarlik ve 2 adet biiro; 1. normal + ¢ati arasi katlarinda 1 adet ¢ati arali biiro yer almaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazin yer aldigl ana tasinmaza ait Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik MudirlGgi
Arsivi'nde incelenen vaziyet planina gore bina girisi kuzey cepheden saglanmaktadir.

Konu tasinmazin mimari projesine gére toplam briit alani 1.407 m? kullanim alanina sahiptir. 2. bodrum kat
400 m?; 1. bodrum kat 357 m?; zemin kat 200 m?%; 1. normal kat 220 m? ve cati arasi kati 230 m%dir. Taginmazin
zemin désemeleri beton, mermer, laminant parke ve seramik; duvar kaplamalari plastik boya, ahsap lambiri ve
fayanstir. Pencereleri aliminyum, i¢ kapilari ahsap ve aliminyum + cam ve dis kapisi aliminyum + camdir.

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

Degerleme konusu 28068 ada 6 parsel no.lu ana tasinmaz lizerinde yasal durumda 1 adet bina bulunmaktadir.
Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Mudiirligii Arsivi'nde séz konusu yapiya ait 22.03.203 tarihli bila no.lu
mimari proje; 09.05.2002 tarih 111 no.lu yapi ruhsati (Yeni Yapi); 11.06.2013 tarih 52/13 no.lu yapi ruhsati
(Tadilat) ve 18.09.2013 tarih 261 no.lu yapi kullanma izin belgesi (Tadilat) bulunmaktadir. WEB TAPU
Sistemi’nde ana tasinmazda kat irtifaki kurulmadigi icin mimari proje incelenememistir. Konu tasinmazda
herhangi bir yasal problem bulunmamaktadir.

Binada mimari projeye aykiri imalat ve i¢ bolimlendirmeler bulunmakta olup belirtilen aykiriliklarin basit
tadilat ile mimari projeye uygun hale getirilebilir olmasi sebebiyle yasal alani (izerinden deger takdir edilmistir.

4.8. Gayrimenkuliin Konum, Cevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miihye Mahallesi’nde bulunan 28068 ada 6 parsel,
504,00 m? yiiz élciimiine sahip “4 Katli Apartman Beton” vasifli ana tasinmazdir. Tasinmaza ulasim; Cankaya
ilcesi’nin 6nemli ulasim akslarinda biri konumunda olan Turan Giines Bulvari iizerinde Mevlana Bulvari (Ankara
- Konya Yolu) kesisiminden baslayarak kuzeydogu istikametinde ilerlenir ve sag konumda yer alan Galip Erdem
Caddesi’'ne dondilir. Bu cadde lzerinde giineydogu istikametinde ilerlenir ve sol konumda yer alan 606.
Cadde’ye dondilir. Bu cadde tizerinde dogu istikametinde ilerlenir. Tasinmaz bu cadde (zerinde sag konumda
konumludur. Tasinmazin yakin cevresinde site tarzi konut alanlari, apartman tarzi konut alanlari, diikkan
alanlari, is yeri binalari, elcilik binalari, Glineytepe Cami ve bos imar parselleri yer almaktadir. Tasinmaz Ankara
Sehir Merkezi'ne ve Cankaya ilce Merkezi’ne yaklasik 11,00 km mesafededir.

R M fk Mihe
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNiKLERIi
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 dneme sahip olan bir
diger unsur ise, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

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

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

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

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir Girlin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan iligkisine gore
olusturulur ve strdurulur. Bu faktorler, fayda, kithk, istek ve satin alma glictidir.

o Pazar Degeri, varligin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

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

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

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

. 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 6zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu
varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir. Pazar degerini tahmin
etmek i¢in en sik uygulanan yaklasimlar icinde Pazar Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir Yaklasimi
ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satig

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

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

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

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

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

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemeye konu olan milkin gelecekteki yararlari ve fayda Gretme 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 milkler igin kullanilabilir
ve de maliyet yaklasimi ile emsal karsilastirma yontemleri ile bulunan nihai degeri desteklemek ya da test etmek igin
de kullanilir. Bu yaklasimda, gelirlerin kapitalizasyonu icin iki temel yontem vardir, bunlar; tek bir takvim yilinin
referans alindigl direkt kapitalizasyon yontemi ve gelecek yillarda beklenen olasi gelirlerin, net nakit akimlarini
buglinkii degere indirgeme yontemidir.

5.2.3. Maliyet Yaklagimi

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

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

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

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

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

Sonug olarak;

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

° Pazar karsilastirmalari, pazardaki gbzlemlerden kaynaklanmalidir.

° indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde
edilen geri donis oranlarini esas almalidir.
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
yaklagimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir.

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

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

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

Konu tasinmaz igin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bélge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
onlne alinarak en etkin ve verimli kullanimi “mevcut kullanimi ile uyumlu” olarak belirlenmis olup tarafimizca
farkli bir arastirma/gelistirme yapilmamistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkuliin degerlerinin tespiti icin "Pazar Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasim” yodntemleri
kullaniimistir. Kullanilan yénteme iliskin detaylar alt baslklarda tanimlanmustir.

6.2.1. Pazar Yaklagimi Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi” ile benzer miulkiyet yapisina sahip
tasinmazlar arastirilmistir.
Satilik Bina Emsalleri

PPD*
Birim
Deger
(TL/m?)

Briit .. Birim PPD* Satig
Satis Degeri . = or
(TL) Deger Degeri
(TL/m?) (TL)

No Acgiklama Alan
(m?)

Degerleme konusu taginmaz ile ayni bolgede, 5 kath (2
Bodrum + Zemin + 1 Normal + Cati Arasi Kath), briit 1.560
1 m?kullanim alanli beyan edilen bina 82.000.000 TL bedel 1.560 82.000.000 52.564  76.000.000 48.718
ile satihktir. (Coldwell Banker Network Gayrimenkul: O
(532) 550 25 95)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede, 7 kath (2
Bodrum + Zemin + 3 Normal + Cati Arasi Katli), briit 6.147
2 m? kullanim alanli beyan edilen bina 315.000.000 TL 6.147 315.000.000 51.245 290.000.000 47.177
bedel ile satiliktir. (Coldwell Banker Cizgi Gayrimenkul: 0
(530) 829 03 89)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede, 7 kath (2
Bodrum + Zemin + 3 Normal + Cati Arasi Kath), briit 3.500
m? kullanim alanli beyan edilen bina 140.000.000 TL
bedel ile satiliktir. (Kogak Gayrimenkul: 0 (532) 425 31 25)
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 9 kath (2
Bodrum + Zemin + 5 Normal + Cati Arasi Katli), briit 4.000
4 m? kullanim alanli beyan edilen bina 225.500.000 TL 4.000 225.500.000 56.375 205.000.000 51.250
bedel ile satiliktir. (Coldwell Banker Elmas: 0 (542) 644 12
92)
* PPD: Pazarlik Payi Diisiilmiis

3.500 140.000.000 40.000 135.000.000 38.571

KARSILASTIRMA TABLOSU - TL

[N
N
w
IS

Pazarlik Payi Dusulmus Birim Deger (TL/m?) 48.718 47.177 38.571 51.250
Alan Serefiyesi (%) 0% 20% 15% 15%
Bina Yasi Serefiyesi (%) -5% 0% 0% 0%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) -5% -5% -5% -5%
Kat Serefiyesi (%) 0% -5% -5% -10%
Konum Serefiyesi (%) 5% -5% -5% -5%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 46.282 49.536 38.571 48.688
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 45.770
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Satilik Binalara iliskin Emsal Haritasi

ALK

T . A " & gl [ s

S
Sonug; bélgede yapilan arastirmalarda emsal gayrimenkullerin m? birim satis degerleri arastiriimistir.
Tasinmazlarin konumu, bakim durumu, bina yasi, manzara ve blyukligine gére m? degerleri degerleme
konusu gayrimenkul icin degerlendirilmistir. Deger belirlenirken degerleme konusu gayrimenkul, pazarlik payi
ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Degerleme konusu bina nitelikli tasinmaz
icin 45.770-TL/m? birim deger takdir edilmistir.

28068 Ada 6 Parsel - Bina Pazar Degeri (TL)
Tasinmazin Brit Kullanim Alani (m?) 1.407,00
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 45.770,00
Tasinmazin Pazar Degeri (TL) 64.398.390,00
Yuvarlatilmig Pazar Degeri (TL) 64.400.000,00

Degerleme konusu tasinmazin pazar degeri 64.400.000-TL olarak takdir edilmistir.

“Gelir Yaklasimi”nda kullanilmak Gzere degerleme konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek kiralk binalar

arastiriimustir.
Kirahk Bina Emsalleri

PPD*
Kira Birim PPD* Birim

Kira .
Degeri Deger
TL/m?/A
(TL/Ay) (TL/m?/Ay)

No Agiklama Degeri Deger
(TL/Ay)  (TL/m?/Ay)

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 6 kath (2
Bodrum + Zemin + 2 Normal + Cati Arasi Katli), briit 1.000 m?
kullanim alanli beyan edilen bina 300.000 TL/Ay bedel ile
kiraliktir. (Familia Team: 0 (553) 773 24 17)
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 6 kath (3
Bodrum + Zemin + 1 Normal + Cati Arasi Katli), briit 800 m?
kullanim alanli beyan edilen bina 350.000 TL/Ay bedel ile
kiraliktir. (Eva Invest Official: 0 (543) 463 99 65)
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede, 11 kath (2
Bodrum + Zemin + 8 Normal Katl), briit 3.000 m? kullanim
alanli beyan edilen bina 600.000 TL/Ay bedel ile kiraliktir.
(Kogak Gayrimenkul Genel Mudurligi: 0 (543) 359 05 06)
Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, 5 kath (2
Bodrum + Zemin + 1 Normal + Cati Arasi Kath), briit 1.560 m?
4 kullanim alanh beyan edilen bina 400.000 TL/Ay bedel ile 1.560 400.000 256 350.000 224
kiranmistir. (Coldwell Banker Network Gayrimenkul: 0 (532)
550 25 95)
* PPD: Pazarlik Payi Diisiilmiis

1.000 300.000 300 260.000 260

800  350.000 438 300.000 375

3.000 600.000 200 560.000 187
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KARSILASTIRMA TABLOSU - TL

=
N
w
o

Pazarlik Payi Digtlmis Birim Deger (TL/m?) 260 375 187 224
Alan Serefiyesi (%) 0% 0% 10% 0%

Bina Yasi Serefiyesi (%) -5% 0% 0% -5%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) -15% -15% -15% -15%
Kat Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%

Konum Serefiyesi (%) -5% -10% 0% 0%

Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 195 281 177 179
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 210

; XA —f-?«/ﬁuk:n s i : E5% 2 A VmW\ W4 | 2898
Sonug; bolgede yapilan arastirmalarda emsal gayrimenkullerin m? birim kira degerleri arastirilmistir.
Tasinmazlarin konumu, bakim durumu, bina yasi, manzara ve blyukligiine gére m? degerleri degerleme
konusu gayrimenkul icin degerlendirilmistir. Deger belirlenirken degerleme konusu gayrimenkul, pazarlik pay!
ve mevcut piyasa kosullari dikkate alinarak deger takdir edilmistir. Degerleme konusu bina nitelikli tasinmaz

icin 210-TL/m?/Ay birim deger takdir edilmistir.

Briit Alan Birim Kira Degeri Pazar Kirasi

Pazar Kirasi

(m?) (TL/m?/Ay) (TL/Ay)
Bina 1.407,00 210,00 295.500
Degerleme konusu tasinmazin pazar kira degeri 295.500-TL/Ay olarak takdir edilmistir.

6.2.2. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklasim varligin ulasilabilen (yeni ikame - yeniden Uretim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayic deger olarak takdir
edilmektedir. Raporda bu yontem kullanilmamistir.

6.2.3. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemeye konu olan miilkiin gelecekteki yararlari ve fayda lGiretme kapasitesi incelenerek,
gelirler, glincel deger gostergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin degere
dénistirilme islemidir. Bu yaklagimin temel dgesi, degerleme esaslarindaki “Beklenti ilkesi”dir. Bu yéntemle,
milkin satis degeri ile kira beklentisi arasinda bir korelasyon kurulur. Bu yaklasim, gelir getirme potansiyeli
olan mulkler icin kullanilabilir ve de maliyet yaklasimiile emsal karsilastirma yontemleri ile bulunan nihai degeri
desteklemek ya da test etmek icin de kullanilir. Bu yaklasimda, gelirlerin kapitalizasyonu icin iki temel yontem
vardir, bunlar; tek bir takvim yilinin referans alindigi direkt kapitalizasyon yontemi ve gelecek yillarda beklenen
olasi gelirlerin, net nakit akimlarini bugiink( degere indirgeme yéntemidir.
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>  Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki gayrimenkulln ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

*** Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 5 katli (2 Bodrum + Zemin + 1 Normal + Cati Arasi Katli), briit
1.560 m? kullanim alanli beyan edilen bina 82.000.000 TL bedel ile satihktir ve 400.00 TL/Ay bedel ile
kiralanmistir.

Kapitalizasyon Orani = 4.800.000-TL/Y1l / 82.000.000 TL = 0,0585

*** Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, 9 kath (2 Bodrum + Zemin + 5 Normal + Cati Arasi Katli), brit
4.000 m? kullanim alanh beyan edilen bina 225.500.000 TL bedel ile satihktir ve 1.000.000 TL/Ay bedel ile
kiraliktir.

Kapitalizasyon Orani = 12.000.000-TL/Yil / 225.500.000 TL = 0,0532

Bolgedeki satilik binalar incelenirken 6grenilen kira bilgilerinin yani sira, emlak ofisleriyle yapilan gériismelerde
direkt kapitalizasyon yonteminde kullanilmak Gzere kapitalizasyon oraninin benzer tasinmazlar igin %5,50 -
6,00 arasinda olabilecegi bilgisi alinmistir. Bu degerleme c¢alismasinda, kapitalizasyon orani %5,65 olarak
belirlenmistir.

Yapilan hesaplamalara gore degerleme konusu tasinmazin aylik pazar kirasi ~295.500-TL olarak hesaplanmistir.

Yillik kira degeri ve kapitalizasyon orani tizerinden yapilan hesaplamalar ile kiralanabilir alanlarin piyasa degeri
tahmin edilmis olup asagidaki tabloda gosterilmistir.

Birim Kira Aylik Pazar Yillik Pazar
Kat - B.B. No (m?) Degeri Kirasi Kirasi
(TL/m?/Ay) (TL/Ay) (TL/Y)

28068 Ada 6 Parsel - Bina 1.407 210 295.500 3.546.000 5,65% 62.760.000
Toplam 62.760.000

Degerleme konusu tasinmaz icin yapilan Direkt Kapitalizasyon Analizi sonucu “Gelir Yaklasimi” yontemi ile
pazar degeri 62.760.000-TL olarak takdir edilmistir.

> Nakit Akimlari Analizi

“Nakit Akimlari Analizi” tasinmazin degerinin gelecek yillarda saglayacagl nakit akimlarinin buglnki gelir
degerlerinin toplamina esit olacagl varsayimi ile hazirlanan uzun doénemli nakit akisi tablolar ile
hazirlanmaktadir.

Briit Alan

Raporda bu yontem kullanilmamustir.

6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan goriismelerden elde edilen satilik bina emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan gortismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme

konusu tasinmazin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, cephesi, malzeme kalitesi mevcut
piyasa kosullari vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktorler goz 6niine alinarak deger takdir edilmistir.

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

Degerleme Tablosu Pazar Yaklagimi (~TL) Gelir Yaklagimi (~TL)
Bina 64.400.000 62.760.000
LCT ] 64.400.000 ‘ 62.760.000

“Pazar Yaklagimi” yontemi ile degerleme konusu tasinmazin takdir edilen pazar degeri 64.400.000-TL olarak
takdir edilmistir.
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6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+ Ulasimin kolay ve ana arterlere yakin olmasi
+ s yeriolarak tercih edilen bir bélgede kalmasi
+  Yapi kullanma izin belgesine sahip olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

Ulkemizde yasanan ekonomik daralmanin olumsuz
etkisinin devam edebilecek olmasi

—  Mimari projeye aykiri imalat ve i¢
béliimlendirmelerin olmasi

+ Tasinmazin prestijli bir bolgede konumlu olmasi
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7.  SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Degerlemesi yapilan tasinmazin kullanim alani, konumu, bakim durumu 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 Climlesi

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

7.4. Nihai Deger Takdiri

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

. PaarDeferi

Deger Tarihi: 31.12.2025
Kur Bilgisi (Satig):  31.12.2025 - 15.30 TCMB verilerine gére 1 EUR = 50.3765 TL, 1 USD = 42.9229 TL'dir.

OZET TABLO TL usD
Pazar Degeri (KDV Harig) 64.400.000 1.500.365
Pazar Degeri (KDV Dahil) 77.280.000 1.800.438

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

Bakanlar Kurulu’nun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin
yayimlanan karar ve tebligler uyarinca is yeri teslimlerinde %20 olarak belirtilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Hiiseyin COLAKOGLU Sabri BOCEKLI Erhan SARAC
insaat Miihendisi insaat Miihendisi Makina Mihendisi
Lisans No: 924606 Lisans No: 408076 Lisans No: 402184
((\ l{l(:so Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. 2026-OZEL-298
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RAPOR EKLERI

Fotograflar
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1. BODRUM KAT
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ZEMIN KAT
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1. NORMAL KAT
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CATI ARASI KATI
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8.2.  imar Durum Belgesi
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8.3. Resmi Belgeler

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR. Tarih: 16-1-2026-11:21

blopu

fapunun kisayoly

Kaydi Olusturan: MEHMET YAYLA ( YAYLA ENERJi URETIM TURIZM VE iNSAAT TICARET ANONIM SiRKETI

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

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 28068/6
Tasinmaz Kimlik No: 46518 AT Yiizolgtim(m2): 504.00
il/ilge: ANKARA/GANKAYA Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Adr: Cankaya Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kay Ad: MOHYE Mah. YizOlglimi:
Mevkii: B Bagimsiz Bolum Net
CilvSayfa 43/5245 Yz0gm:
ilt/Sayfa No:
Y = Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: 4KATLI Apartman Beton

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

230579327 | (SN:7835333) YAYLA ENERJI URETIM - 11 504.00 504.00 Tiizel
TURIZM VE INSAAT TICARET ANONIM Kisiliklerin
SIRKETI V Unvan
Degisikligi
22-01-2013
3819

112

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

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

IMAR

bina dis cephelerinde BEYAZ KREM RENGI
(bitiin tonlar)ANKARA TAST SOMON RENGE
(pastel tonlar)ve TOPRAK RENGI(gri ve tonlari)

ISI YALITIM, CEBRI HAVALANDIRMA,
JELERT

VE ASANSOR PRO:
ONAYLANMADAN
YAPI RUHSAT VERILMEZ,

kullanilacaktir.bir cephede yukandaki renk ve

tonlan kullanilabilir

DEPREM YONETMELIGINE UYULACAKTIR.,
ADA 28068
CANKAYA BELEDIYE BASKANLIGI
PARSEL 6 iMAR MUDURLUGU
MALIKi iLGiLi EVRAKLAR
YAYLA ENERJI URETIMI ANKARA 9. NOT. 28.02.2013 / 03882 LiSTE BEYANI
TRZ.INS. AS. ANK.9NOT.05.12.2012/19549 VEKALETNAME
ANK.38.NOT.17.12.2012/34573 MUAFAKATNAME
08.02.2013 ONAYLI YANGIN TAHLIYE PROJESi
02.11.2000 GUN 14326 SAYILI JEO.ETUT RAPORU
TAPU TESCiL. DURUMU CANKAYAT.SM .11.01.2013T.T.B
ARAZi DURUMU 28.01.2013/ 14278 iMAR DURUMU
ARAZiYi KONTROL EDEN 1632/2000 yol kotu tutanagi
MUKTESEPLER ENCUMEN KARARI
28211.2000 TARIHLi MiMARi PROJE
TASTIK EDILDi
PRO TE‘@%,E?EN ONAY TARiHi iMAR MUDURU
22 Mart 2013
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54, Kullanma amacina gbre yapiun bagimsiz 55 Bagumsiz bokim | 56,YUzélcIm0 (m2) 57 Bcnw mn sayist 5l Yapida bagimsiz bl0m sayist | 59, Vlwn koaut Mm(d-lv-l sayis| 60.Yapin taban alan{m2) 61.Yapt ingaat alanim2)
bokialer e ortak alantan sayise 15 1407
(12201) Baro 3 s

B2.Te Yop! sayis 62.Toplam badimsiz bolum sayist | 64, Toplam konut birimi(daire) sayiss 65.Toplam taban alanim2) 66. Toplam oot alam(m?)
{99899) Oiak Ala (1om ot sbarkrn fplam - Tl S » ok e )
dolay beliniimeyacek)

67.Yapinin yol kot alt kal sayisi 68.Yapmin yol kotu Gskd kal sayisi 69,Yapwun loplam kat sayisi 70.llave kat sayisi

2 2 4

71.Yapnin yol ko alf 72Yapinin y 1 73.Yapin loplam y(ksekdiy({m) 74 Jtave kat yOkseklig(m)

5,85 615 12

75.Yapnn s 76.Yopinin grubu | 7.1 m2 maliyot (TL| 78.Yapinm makyeti (TLY 79, Yapinin arsa deden (TL) | 80.Assa dabd yapain 81.Form dizenlenen kismin
1 maliyeti (TL) maiyeli(TL)

gl . 12201) Bhro : i [ 8 54 925685 168320 989415 82309
R T AT R o o
Yapinin Teknik Ozelliker - R ;
82 Isima sistemi 88, Tosisal:
()i werkea makaoror [ J2inaiksortr [ s katraotort [Jasaba (] 1aowma | e [ 1. sotoname ——— [ .11 Gorpvet sitom
wdgusbs  [_]6Kima [nisis e |[J2Baistasyon o eii utbesi [ vsdorgatans &[] 122m (] 112Pedel sistem
liniany skt oot [ [ansi oopak [ tagem [ 113 gerpeveh et sistem

[]‘ vyt [ Jorusol [lsooguon [Jerrs Elsam [ e W exomsiciopnc | (] 2.vipma (ko) (Dapemac  [Javsapeiwk [ sKama
[Joomes  [Jrrema oruge ... - | Ilspavetegme (s kapicsdaesi Os. T m—"

4. Sicak Su Temin god 85 5ico S0 Ykt Gt | [T o xemaix Do g e o -
] 1.remositon [ soben W oo [ hies | [ 7.0tk dopo v - ] tptekrin
[Jomes katerios [l exomti [CJorva [ Jesens | [ [Josigmak (] 2Manta Dogeme
[Clswagterek [Coxauva [ Joemat [Jo.seneratse [ Jo.su deposu Clatw s B 3 Asmdlen
e [ [J1oparsioner [ 10.Yangin mecivers Ol swems Ol scuven ) asap

s6.ome supo [l sebesons [Joxomons | a7k [Ortvangntesisas — [[J11.vome haau [ 72etntiok [ & ot panes (] s ez yapedomare

DJ.P-mwyu Dl.mmwyu .!.nnaumyen D1 Fosseplik D'z" D' D 9. B s

Yapinin kismen kullaniimast mamkin olan kisimlarina Kismi Kullanma Izni diizenlenebilmesi i |c|n bu boiumlefe hizmet veren orlak kullamm alanlanmn tamamlanmig ve kullanilabilir olmasi garttir.

Kullanma {zni diizenlenmeyen yapilar ve/veya bajimsiz boliimler elektrik, su, kanalizasyon, h vb. Topraga gomiitii bodrum katlar, yapinin kapict
dairesi harig ortak alanlan ile projesinde belmenmeyen a|anlar nkamelgah olamaz. Bagmis|z bolimlere'bagh depolar, komirlik, bagl oldugu bagimsiz bdlim ile birlikte elektrik, su vb. hizmetlerden
faydalanilir. Mekanik ve elektrik tesi ve d yapimak kaydi ile agagida yazil ..... adet daire, ...... adet diikkan veya ...3... adet(diger kullanimlar) tamami belediye hizmetlerinden
faydalanir.
Yapinis imlan lgin Verilen Yapt Kullanma lzin Bilgisini i
94.8eige no. 95.Blok no. 96.Badimsz b3{om no. !
) 5 [ 2 3 1 5 G 7 TR

bl 98.Daire sayist
T 0. Pk s %
ST

100. Bir dairenin ylzolgimd
T
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B PR
Y A !
101Ad) Sopadh 104 Advesi
Mimar MEHMET AVCI 20686780488 TANDOGAN MAH.ZEKI UGUR CAD.DINGER SOK.NO.423
SINCAN-ANKARA
Statk NECMETTIN O20IL 58309034312 10901 TANDOGAN MAH.ZEKI UGUR CAD.DINGER SOK.NO:82-3
SINCAN-ANKARA
4
Elektrik TURAN AYKANAT 38395460850 11419 TANDOGAN MAH ZEXI UBUR CAD,DINGER SOK NO 823 b
z SINCAN-ANKARA
Mekanik tesisal "2 [WUSTAFA AKGAY 17374971256 16391 TANDOGAN MAH.ZEKI UGUR CAD.DINGER SOK.NO:82:3 \
3 SINCAN-ANKARA %‘4
z 4
w I
A
.

108 Vergi Kiniik no, Adr

CEVRECI YAPI DENATD.§TI. 2480137822 TANDOGAN MAH.ZEXI UGUR CAD.DINGER SOK NO-82-3
JSINCAN/ANKARA

109.Izin belge no ve sy

116 Imza

118 Makbuz tarihi 115, Makbuz no,
20.08.2013 413444

120. Diger Hus

606 SM 1'1 DI§ ;u'n NOLU BINANIN 1;2.3 IG KAPILARI IGIN \’IERILlﬂlsﬂ:t ]
+31¢ KAP)

10.12.2004 TARIH VE 197351 SAYILI S.G.K, YAZISI

23.08.2013 TARIH VE 11701627 SAYILI 8,6.K, YAZISI

01.122004 TARIH VE GNK.01.K.10.66893 SAYILI ASK] YAZIS

14.01.2004 TARIH VE 232 SAYILI TELEKOM YAZIS|

20,12.2012 TARIH VE 224125981 SAYILI DOGALGAZ YAZIS|

12.07.2013 TARIH VE 42218/042051/000001 SAYILI MM.O. ASANSOR RUHSAT|
22,08,2013 TARIH VE 22393 SAYIL|,987/2013 SIRA NOLU ROLEVELI APLIKASYON YAZISI
29,08,2013 TARIH VE 26970 SAYILI I BIYIM RAPORU

1. 69 W BURO
2.70 M BORO
3381 M GATI ARALI BURO VE BINA MOSTEMILATI IGIN VERILMISTIR,

Yapi sahibinin ...19.08.2013... ginlii bagvurusu {izerine, yukarida tarih ve numarast yazili Yapi Ruhsati ile siresi icinde yapilan, ozeflikleri belirtilen, KISM| KULLANMA [ZNI verilen bagimsiz
béltimler de dahil, yapinin tiim bolimleri incelenmig, Imar Kanunu'na, Yapi Denetimi Hakkindaki Mevzuata, Imar Planina, yonetmeliklerine, Ruhsat ve eklerine, bilimsel ve teknik kurallara, Tiirk
Standartlarina, Yapi Ruhsati duyuru hitkiimlerine uygun oldugu ve kullaniimasinda fen ve saghik bakimindan sakinca goriimedigi tespit edilmis, ilgililerinde imzalan alinarak, 3194 Sayili Imar
Kanunu ve Yapi Denetimi Hakkinda Mevzuat uyarinca YAPI KULLANMA IZIN BELGES! verilmigtir. Verilen izin yapi sahibini ve digjer sorumlulan, Kanuna, Ruhsat ve eklerine aykiriliktan dogacak
sorumluluktan ve her trlii vergi, resim ve harg ddeme yukiimliliginden kurtarmaz.

frie e

3 ,Al' sk
123. Adi soyads, unvan:. T.C. kimlik no, imzas, taith
[SADI AKPINAR

INS.TEXNR. ‘< e

-r\’ ﬂﬁmw
n y{,k:_—

124, Belgeyi tetkik eden yelkilinin adh soyadi, unvani, 7.C. kimik no, imzass, tarih

GETIN YILDIZ
VAPIKULIZIN BORO soﬁW
16366975104

20.08.201 arf Yardiimeist Wée
" eat < /
L eny u‘-“.’ff
X R ot
- o . -
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UAVT KODU

© ANKARA / CANKAYA / ILKBAHAR MAHALLESI / 606 (Cadde) / 12 - isyeri - Bina Ana Giris - iskan / i¢ Kapi No : 1 - Kullanim Amaci : Ofis ve isyeri - Tip : Ozel - Durum : iskan

Ada
104291687 28068 6 - ‘ - Bina Ana Giris ‘ - - 12 1198012690 1 ofis ve isyeri Ozel iskan - _

# Bagimsiz Blum Kimlik No : 1198012690

© ANKARA / GANKAYA / ILKBAHAR MAHALLESI / 606 (Cadde) / 12 - Isyeri - Bina Ana Girig - Iskan / i Kapi No : 2 - Kullanim Amaci : Ofis ve isyeri - Tip : Ozel - Durum : Bilinmeyen

104291687 28068 6 - - Bina Ana Girig - - 12 1148594847 2 Ofis ve Isyeri Ozel Bilinmeyen - -

A Bagimsiz Bolum Kimlik No : 1148594847
© ANKARA / CANKAYA / ILKBAHAR MAHALLESI / 606 (Cadde) / 12 - isyeri - Bina Ana Giris - iskan / i¢ Kapi No : 3 - Kullanim Amaci : Ofis ve isyeri - Tip : Ozel - Durum : Bilinmeyen

| # Bagimsiz Blum Kimlik No : 2095333297

((\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2026-0ZEL-298
] -48-




Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmis tlra d E n@

Degerleme

8.4. Bilgi Glivenligi Yonetim Sistemi Sertifikasi

/
om
P BELGELENDIRME

f\?r ? ®
SERTIFIK 4

CERTIFICATE

_ ADEN GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

KOZYATAG! MAH, BAYAR CAD. DEMIRKAYA IS MERKEZI NO: 97/18
KADIKOY/ISTAN 3UL

GAYRIMENKUL VE MAKINE DEGERLEME DANISMANLIK HIZMETLERININ SUNUMU

kapsaminda
with a scope of

ISO 9001:2015

Uluslararas: Kalite Yénetim Sistemi Standardina uygun bir sistem kurmustur.
has established a system that is in compliance with the fnternational Quality
Managensent System Standard

Y 1950 14,05,2024 13.05.2026
Sertifika Mo ilk Yayin Tarihi Sertifika Gegarlilik tarihi
Certificate No Initinl Date Certificate Expiry Date
32 08.04.2025/01 14.05.2024-13.05.2027
EA KodL Sertifika Yayin Tarihi / Rew.No. Eelgelendirme Pertyodu
EA Code Dute of Thiz Certificate / Re» No Certificarion Period

Sertifiva Dogrelama rdemi; mobil chaclr araol@yla belge Uzesincekl kare kod okubilsesk veya "TUR CAX BDS No®
de hitps//tbk turkaboeg tr bige da}vulxm.. sisseminden yaplabdir

The Certificat OOYES ¥ w b dang with madile devices Ty scomni m e O Covde o the deocamest o
by wusing the “TURKAK B 1'\5 Vol swad the Aups thds. rbak org i docment versfication iyirom

Ziihtii Gzdemir
GENEL MUDUR >
Semersd Monsger L]

F-124(0)

Bu bulge YENsin belgelendinme kursllar na wpudman v periyodib 3rd denetinlerin =

tapariyla tamamlanmas hayoyla geceridic "y 3 B Yénetim Belgelendirmea Merkezi Tesl ve Gdzetim Fizmetleri Lid Su.
TAlr ceraiheane r gihesive of ¢ éx coveplioa with (e corth¥osnton awles af YEM aad periocki { Teluz Mah, Gid Sok. ho 1-3Kat 1 D.& Zeytiobormn | htanxd Tal: 0212 547 31 00
mraaiiance andily are v lesad naccente s Inte@ybm cam.ir - www.ybmsomte
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/
# BELGoELENDImRME

f\X\r 2 »

CERTIFICATE

_ ADEN GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A S.

KOZYATAGI MAH. BAYAR CAD. DEMIREAYA iS MERKEZI NO: €7/18
KADIKOY/ISTANBUL

GAYRIMENKUL VE MAKINE DEGERLEME DANISMANLIK HIZMETLERININ SUNUMU; KURUM SURECLERI
VE HIZMET SUNUMU ICINDE EDINILEN KISISEL VERILERIN SORUMLULUGU VE VERILERIN iLGILI
STANDARTLAR, YASAL MEVZUAT VE UST OTCRITE YONETMELIKLERINE UYGUMN OLARAK GUOVENLIK VE
GIZUILIKLERININ SAGLANDIGI BT ALT YAPISI VE BILESENLERI

kapsammnda
with a scope 6ff

ISO 27701:2019

KVKK'ya gbre Kigisel Veri Yonetim Sistemi Standardina uygun bir sistem kurmugtur,
was established that is in conpliance with the Privacy Mrformation Management System Standard
according to the General Data Protection Regulottan(GDPR)

K 1012 04.04.2023 03.04.202¢
Sertifika No ik Yayin Tarihi Sertifika Gegerlilik tarihi
Certificate Mo Initial Date Certificate Expiry Date
03.03.2025/01 08.04.2025/02 04.04.2023-03.04,2026
SoA Detaw Sertifika Yayin Tarihi / Rev.No. Belgelendirme Periyodu®
SoAd Detay Late of This Certificate / Rev.Xo Certification Peried

150 27001 Sertifika No Certificate No.: 11315
1SO 27001 Belgelendime Periyodu/ Certification Period: 04.04.2023-03.04.2026

wvin belge Gaerindeld kace kod okutularak vaya “TORKAK 805 Mo™

Sertifika Dog wlama Iylemi; mcbil cihazlar srach
¥
febd: teminden yagelaoadin

idirion provess
KAK BDS Ne ™ and the hrps. ohalr. avrhok ovg. e docamen ve
 periyos, 150 27001 beige pertrodundan by elama/ 150 27

de greater than 152 27001 certificanion period

B Zahtli Gzdemir

5 GENEL MUDUR %

o Gereryy Maroger .

7 |_AB-0051-YS

Bu telge YEM nin belgelendrme Lurafaena uyuimas e parnad ara desatimiern ’ - o

bagaryta tamamianem vi kaydryla gecer B < S Yonelim Belgelendirme Merkezl Test ve Gozetim Hizmetleri Ltd. Sti.
~ To siz Mah Gal Sok. Mo 1-3 Kat 3 D& Zeytinbarru ) istarbed Tek 0212 547 31 00

e cortifoate & oy 47 b compie wish she comificatiow rafer of TIAS asd ool
surveiirce sds v ool ey
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B
BELQEmRME
~” .
RTIFIK 4

S CERTIFICATE

_ ADEN GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A S.

KOZYATASI MAH. BAYAR CAD, DEMIRKAYA |$ MERKEZI NO: 97/18
KADIXOY/ISTANBUL

GAYRIMENKUL VE MAKINE DEGERLEME DANISMANLIK HIZMETLERININ SUNUMU; KURUM SUREGLERI
VE HiZMET SUNUMU iGINDE EDINILEN KiSISEL VERILERIN SORUMLULUGU VE VERILERIN ILGILI
STANDARTLAR, YASAL MEVZUAT VE UST OTORITE YONETMELIKLERINE UYGUN OLARAK GUVENLIK VE
GIZLILIKLERININ SAGLANDIGI BT ALT YAPISI VE BILESENLERI

kapsaminda
with a scope of

TS EN ISO/IEC 27001:2022

Uluslararas Bilgi Giivenligi Yonetim S'stemi Standardina uygun bir sistem kurmustur,
has established a system that is in compliance with che International Informotion Security
Managemzni System Scandard.

11315 04.04.2023 03.04.2026
Sertifika No ilk Yaywn Tarihi Sartifika Gegeilik tarihi
Initial Date Certificare Expiry Date

Centificate No

04.04.2023-03.04.2026

TURKAK BOS NO 03.03.2025/01 08.04.2025/02
SoA Detay Sertifika YayinTarihl / Rev No. Belgelendirms Periyodu
Date of This Certificare / Rev No Certification Period

SoAd Detar®
Sercifika Dognadama ighemi; mobh] cihaziar aracihinie belge Gzednd i kace kod ckutdarak veya "TURKAK BDS No™

W htps//tbds turkak org tr belze dogrulama sstesinden yaprlabiir
The Certeficate Validorion process cou ke dane wah mobile drvicex by scaning the 2R Code avr the docuvwent

by ustag the “TURKAX BDS Na™ and the hupe: 2 trbak ong. i docament renficoaion

Zishti: Ozdemir
GENEL MUDUR 2
Senern’ Morage” .

F-184{0)

il iyodiv arn in - .
" o B Yanetim Balgelendirme Merkezi Tost ve Gozellm Hizmetleri Ltd. $th.
Telstz M. 0iil Sek N2:1-3Kat 1 04 Zeytinsumu / Istantul Tal: 0212 547 3100

nlo@ytmcomtr  wweybmoamair

Bu beige YOM nin belge endirme hurallansy
Bapaaryla tamamisnms u kaydyta geceride
TA aertifcate b effectivr (04 (s compliod weik the cortificanion Wes af FEM and perkiat

e Thnoe iy ave coeplesad nccesyhly

LA DAY
AT L AT
KA &SN

./‘_[_ Sie
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8.5. BDDK Yetkilendirme

TA
BANKACILIK DUZENLEME ¥F. DENETLEME KURUMU
Lygulama LV Ikaire Thaskan b

Say S12305071-107.01.01-F. 13627 021172018
Konu : Yekilendime

ADFN GAYRIMENKUL DEGERLEME YE DANISMANLIK A.S.

Bankacilik Diieenleme ve Denetleme Kurolumun (FKurnl) 25 102008 varih ve 8063 sayilr Karan ile
Sirkelinize Bankalann Deferleme Hizmeti Almalan ve Bankalars Degerleme Hiemel Verecek Kumluglanm
Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda Y Enetmelik in (Yinetmelik) L1 inei maddesine istinaden
hurkalara Yonetneligin 4 tinclt macddesi kapsamng giten “wayrimenkullerin, gaydmenkul projelorinin veva
payrimetikube bt hak ve favdalaen degerlemesi™ hiameti verme vetkis verilmest avaun gdellmiti,

Kurulea vetkilendirilen degerleme kurnluglar, faaliyetlering ¥inetmelikie ver alan usul ve esaslara
wiire yiritmek ve bu kapsamda Yanctmelikte ver alan yiikomlilikler yerine getinmek zonmdadr. Bu
wiiktmlilikler arasinda Y énstmelifin 17 nel maddesinde Kuramumeen yapilacak bildirimlerin verine
peticilmesi, meveata avkinhga schebivet verimemesi balomindan doem arz etmekmedir,

Diger taraftan, gergeklestirilon degerlome faalivellerinin mesuata uyurme hususuna srami Gren
aristerilimesl, deferlerne paporlarmm hichir hask altinds kalmadan bafimsz bir grisle YSnemmeligin 14
iinett maddesing wogun bir sekilde handanmas: ve Yonetmeligin "Bagumsizlik™ baghkh 5 inci ve "Mesleki
tzen ve titizlik™ bashikl 7 nei maddesinde hitkme baglanan hususlara vyum konusunda hassusiyvel
piisterilmest gerckomekredir.

Bilzi edinilmesini ve perefing rica ederm.

[Cimsealdr]
Mehmet SARL
— Draive Bagkan

Adres: Bivikdere Cucd, Moo 106 Serbetg [s Merker] Esentene SislilSTANBUL
Telalon: (2123214 30 00- 01 Feks: Kep s bddkaihsD P kepir
Flektrenik Ag: bk bddioors i
BUT# suyili Elektromil Imra Kanunu'nz uygon olarak Giveali Elekivonik Iz 1le dreclimlgtir,
Eryrek teyili hidps; Selbolies, bddh,sra hvebyasecgn adoeanmded AFOF-TFPOHG-RIY Y kedu ile ]-l[ll|l.bi.|ir.
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8.6.

SPK Listeye Alinma

A
%\_ &
TE.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu
Muhasebe Standartlan Dairesi Bagkanhg

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

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

gi : 20.04.2017 tarih ve 17/01 sayil yaziniz.

Tigi*de kayith yaziniz ile; Kurulumuzun SerizVIII, No:35 sayih “Sermaye Piyvasasi Meyzuaty
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarma [ligkin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig) cergevesinde, Sirketinizin sermaye piyasasinda
gayrh\uﬂnddegaianehiznetivemwkibemlistc)ealmasnakbinde bulunulmugtur,

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

a) Sermaye piyasasi mevzuat: kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin
mevzuata uygunlufunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin uygulemalarinezin tespit edilmesi
halinde Kurulumuz listesinden gikanlmaniz yoluna gidilebilecei,

b) Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri bdliimiiniin “genel duyurular ve
uyarilar” basghki: kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun olarak tarafinizca
hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intermet sayfasiun ilgili bslimiinde yer verilmesi
ve giincel tutulmas: gerektigi,

¢) Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 2013/3 sayth Haftalik Biilteni ile kamuya duyurulan
22.01.2013 tarih ve 3/67 sayih Kurul Karan uyarincs, degerleme kuruluglarninm, Teblig cercevesinde
yapmakla yitkiimlii bulunduklan bildirimleri, 1slak imza ile yazili olmanin yanisira elektronik imza ile
elektronik ortamda da gergeklestirmekle yikiimlil olduklari, sdzkonusu Kurul Karar: uyarmnca
degerleme kuruluglarinin Teblig kapsaminda yapilmasi zorunlu bildirimleri elektronik ortamda
gergeklestirmemeleri halinde, ilgili mevzuat uyarinca sorumluluklan dogacagindan, 6362 sayili Sermayc
Piyasas) Kanunu’nun 103*tincii maddesinin birinci fikrast uyarinca haklarinda idari islem tesis

edilebileceg,

d) 11/2/1959 tarih ve 7201 sayils Tebligat Kanunu 7/a maddesine istinaden gikartilan “Elektronik
Tebligat Yonetmeligi“nin “Elektronik tebligat hizmetinden yararlanma™ baslikl 7'nci maddesine uygun
olarak, Sirketinizce kayith elektronik posta (KEP) adresinin temin edilerek bir ay igerisinde

Kurulumuza bildirilmesi gerektigi,
Febigobir Yotu 3. ow Nec 156 00S0 AMSARA, Tot |)m‘m.r‘lpu)”mmm Blg o Bawe Bain LLUSALOSLLY
Fabiye Mab, Asbcroca Cad. Neil5 S JAT BSTANMA, Tl (E12) 3362300, Py (201 38380e BASLZMAN
B el e b oiy & Belgr Mo - T2ONN Ow 1 ble- 48202 bal! Aves scaSaph gov ¥
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8.7.  RICS (Royal Institution Of Chartered Surveyors)
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8.8. Lisans Belgeleri

WP

_ Sermaye Piyasan
Lisznslama Sci ve Efatim Kurdluso

Tarih: 25.01.2018 No: 408076

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Piyasast l(urulu‘nﬁn "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar iin
uumlmveﬁdlmmynmgunmmnakmubugiwu 1287) uyarinca

Sabri BOCEKLI

Gayrimenkul Degerleme Lisansiu almaya hak kazanmigtir.

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SICIL MODURD GENEL MUDUR

QSPL

«( b Kurubus

Tarih : 22.01.2013 No : 402184

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasass Kurulu'nun Seri:VIIL No:34 sayls "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Tebligi uyannca

Erhan SARAC

Gayrjmenkul Degerleme Uzmanhg: Lisansini almaya hak kazanmugtir.

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR

((\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2026-0ZEL-298
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8.9. Mesleki Tecriibe Belgeleri

ipTous

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 10.02.2026 Belge No: 2026-02.14979

Sayin Hiiseyin GOLAKOGLU
(T.C. Kimlik No: 34745011892 - Lisans No: 924606)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (iig) yillik mesleki tecriibe sartini
sagladiginiz tespit edilmistir.

W

-~

Hakan UFUK Yagar BAHGECI
Genel Sekreter Bagkan

W\
A\

TOUB

TURKIVE DR GRS EME UZMANLARS BIRLIGH

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.10.2019 Belge No: 2019-01.1836

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

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

N

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
((\ Rlcso Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. 2026-OZEL-298
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T

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihl:20.06.2019 Belge No: 2019-01.1307

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

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

L ooyt

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
((\ RICS“ Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. 2026-OZEL-298
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iISTANBUL (MERKEZ OFiS)
TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatagi Mahallesi Giilbahar Sokak PS2 Plaza No: 19 Kat: 3 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFiS
TEL: 0312925 75 50 FAX: 0 312 926 75 50
Aziziye Mah. Belevi Cad. No: 84/8 06690
Yukan Ayranci/Ankara

iZMIR OFiS
TEL: 0232416 15 10 FAX: 02324161511
Bahriye Ucok Mah. Dog. Dr. Bahriye Ugok Bulvari Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezi Daire: 502
Karsiyaka/izmir

() RICS

Regulated by RICS

) adendegerleme

@adendegerleme
© adengayrimenkul

@ adendegerleme

www.adendegerleme.com




		2026-03-03T11:14:27+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	ADEN ÖZEL-298 Elektronik İmza


	

		05384121903
	2026-03-03T11:22:39+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	ADEN ÖZEL-298 Mobil İmza


	

		2026-03-03T11:32:52+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	ADEN ÖZEL-298 Elektronik İmza


	



