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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No ¢ 21.10.2023/A324
Deger Tarihi : 22.11.2023
Rapor Tarihi : 22.11.2023
Rapor Numarasi 1 2023-0ZEL-423

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

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiird

Raporda bilgileri verilen, istanbul ili, Besiktas ilgesi, Kurucesme Mahallesi, 1212 ada, 52
parsel no.lu ana tasinmazin A Blok Zemin + Asma kat 1 bagimsiz bolim no.lu tasinmaz ile
169 Ada 16 Parsel numaral deger “Arsa” vasifli tasinmazin alim satima konu olmasi
durumunda kullaniimak tizere deger tarihi itibariyle Pazar degerinin tespiti.

Talebin Kapsami

Raporda Yer Almasi Gereken . Yetkili kurumlarda ulagilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina
Asgari Bilgiler " raporda yer verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz

Yénde Etkileyen Faktorler Degerleme raporunu olumsuz yénde etkileyen bir faktére rastlanmamistir.

Miisteri Tarafindan Getirilen

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
Kisitlamalar

Raporda; gayrimenkullerden 1212 Ada 52 Parsel A Blok 1 Bagimsiz Bolim numaral
Kullanilan Degerleme Yontemleri :  tasinmaz igin "Pazar Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yontemi, 169 Ada 16 Parsel
numarali tasinmaz igin “Pazar Yaklasimi”” yontemi kullaniimistir.

Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri | =~ 125.525.000-TL

(KDV Harig) (TL) " YizYirmiBesMilyonBesYiizYirmiBesBin-TiirkLirasi

Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri | =~ 4.358.628-USD

(KDV Harig) (USD)! " DortMilyonUgYiizElliSekizBinAltiYiizYirmiSekiz-AmerikanDolari
Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri | =~ 149.050.000-TL

(KDV Dahil) (TL) " YiizKirkDokuzMilyonElliBin-TiirkLirasi

Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri | =~ 5.175.491-USD

(KDV Dahil) (USD) " BesMilyonYiizYetmigBesBinDértYiizDoksanBir-AmerikanDolari

Miigteri Unvani :  Hayri Ogelman Madencilik A.S.

Miusteri Adresi :  Kurugesme Mahallesi, Muallim Naci Caddesi, No:105B Besiktas/iISTANBUL
Sirketin Unvani :  Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi 1 Kozyatagl Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikdy/istanbul

Polige No: 80651206

Polige Baslangi¢ Tarihi: 20.01.2023

Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Hazirlayan (D.U.): Riza Ender UMUR 406141 (Dijital Rozet)
Raporu Hazirlayanlar :  Denetleyen (D.U.): Sabri BOCEKLi 408076 (Dijital Rozet)
Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAC 402184 (Dijital Rozet)

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine
iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca isyeri teslimlerinde %20, arsa teslimlerinde %10 olarak
belirtilmistir.

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

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 Dederleme ve Danismanlik A.S., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem faaliyetlerinin elektronik bilgi
varliklari ile bu varliklari korumak amaciyla 11315 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2017 Uluslararasi Bilgi Glivenligi Yénetim Sistemi ve
K1012 sertifika no ile ISO 27701:2019 KVKK'ya Gére Kisisel Veri Yonetim Sistemi YBM Belgelendirme tarafindan belgelendirmistir.

1Raporda kullanilan Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin 21.11.2023 tarih, saat 15:30’da belirlenen EURO satis kuru 31.5292 TL, USD satig kuru
28.7992 TL olarak kabul edilmistir.

((\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2023-OZEL-423

Regulated by RICS -5-


https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/B694E0ED-3DB5-4FEC-A4BF-B15974C984D0
https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/71F244C7-01AE-4A42-8AB9-69D9508F15BD
https://lsts.spl.com.tr/EmployeeUser/DigitalBadge/7929183F-1DB2-47EF-8F26-87624F5D9216

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile fmza/anmr§trr.a d E n

Degerleme

2. KABULLER- VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin yirirlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, ¢calisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonugclari etkilemesinden 6tiirti sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, misteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, sdzlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Miilkiyetin; sorumlu ve yetkin bir ydnetimin elinde oldugu varsayilmistir.

> Miisteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkli kaynaklardan teyit edilmeye
cahsilmis olup bu bilgilerin sektorel arastirmalarla desteklenerek glivenilir oldugu varsayilmistir. Ancak
temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir glivence temin edilememektedir. Konu calisma
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 strekli sabit bir ekonomi
ortam varsayimi lzerine 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
cikacak farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doviz kurunda meydana gelen artiglar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat edilmelidir.

A\

Gayrimenkulle ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gérsel etkinligi arttirmak icin kullanilmistir. 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 diginda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.
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5.1. Degerleme Teknikleri
3.2.4. Pazar Yaklagimi

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

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

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

3.2.5. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemeye konu olan milkin gelecekteki yararlari ve fayda liretme kapasitesi incelenerek, gelirler,
giincel deger gostergesine “kapitalize” edilir. Kapitalizasyon ise, genel anlamda, gelirlerin degere dénistirilme
islemidir. Bu yaklagimin temel 6gesi, degerleme esaslarindaki “Beklenti ilkesi”dir. Bu yéntemle, miilkiin satis degeri
ile kira beklentisi arasinda bir korelasyon kurulur. Bu yaklasim, gelir getirme potansiyeli olan milkler icin kullanilabilir
ve de maliyet yaklasimi ile emsal karsilastirma yontemleri ile bulunan nihai degeri desteklemek ya da test etmek igin
de kullanilir. Bu yaklagimda, 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
buglinki degere indirgeme yontemidir.

3.2.6. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagiminda, mulkin satin alinmasi yerine, miilkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir milkiin
insa edebilecegi olasiligl dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan
miilk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6l¢lide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler i¢cin amortismani
daigerir.

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

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

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

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

Tim Pazar Degeri 6lclim 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.
Varhgin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmal bir

yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi yontem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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7. SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Degerlemesi talep edilen tasinmazlarin Pazar degeri belirlenirken olumlu ve olumsuz tiim kriterler dikkate
alinmis ve tasinmaz ile ayni bolgede ve yakin konumda yer alan satilik emsaller ve tasinmazlarin 6zellikleri
(konum, manzara, cephe, yapisal 6zellikler) dikkate alinarak Pazar degeri takdir edilmistir.

7.2, Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen varlklar icin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve giinimiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin glvenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

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

Toplam Pazar Degeri

Deger Tarihi: 22.11.2023

Rapor Tarihi: 22.11.2023

Kur Bilgisi (Satis): 21.11.2023 -15:30 TCMB verilerine gore 1 USD=28.7992 TL, 1 Euro= 31.5292 TLdir.

OZET TABLO TL uUsD

Takdir Edilen Pazar Degeri (KDV Harig) 125.525.000 4.358.628

Takdir Edilen Pazar Degeri (KDV Dahil) 149.050.000 5.175.491
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

R. Ender UMUR Sabri BOCEKLI Erhan SARAC
Yiiksek Harita Miihendisi insaat Miihendisi Makina Miihendisi

Lisans No: 406141 Lisans No: 408076 Lisans No: 402184
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