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4A Danismanlik ve Gayrimenkul Degerleme A.S. bankacilk ve gayrimenkul
sektoriindeki deneyimlerin bir araya getiriimesi ile gayrimenkul degerlemesi ve gayrimenkul

danismanlidgi hizmeti vermek Gizere 2011 yilinda kurulmustur.

4A Danismanlik ve Gayrimenkul Dederleme A.S. tim Turkiye'yi calisma alanina dahil eden
farkli disiplinlerden olusan ekibimizle genis yerel pazar bilgisini kullanarak yuksek kalitede

dedgerleme hizmetleri sunmaktayiz.

Sermaye piyasasindaki ulusal ve uluslararasi islemler, 6zellikle uzun vadeli konut finansman
sisteminin ylrurlige girmesi ve gelisen insaat sektorlindn artirdidi is talebi gayrimenkulde
dedgerleme ve danismanhdin dnemini artirmistir. 4A Danismanlik ve Gayrimenkul Degerleme
A.S. bu 6nem dogrultusunda mevcut danismanlik tecribesi, yetkin ve deneyimli degerleme

uzmanlarinin glicinin birlesmesi ile dogmustur.

Bir gayrimenkuliin veya varhidin rayic dederini SPK mevzuati cercevesinde, bagimsiz ve
tarafsizlik ilkeleri dogrultusunda dederlendirip, uluslararasi dedgerleme standartlarina uygun
olarak raporlayacak deneyim ve yetkinlige sahip 4A, kisa slirede olusumunu tamamlayarak
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Haziran 2012 ‘de

“Kurul Listesine” alinmistir.

Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (Kurul) 30.04.2014 tarih ve 5828 sayili
Karari ile Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden Bankalara “Gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin dederlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmesi uygun gorilerek sirketimiz Nisan 2014'de BDDK listesine alinmistir.

Istanbul disinda, doacak is potansiyeline gére en kisa siirede tiim Tirkiye capindaki

yapilanmasini tamamlayacaktir.

4A'nin tecriibeli ve egitimli uzman kadrosu; son yillarda gayrimenkul sektériindeki hizh
gelisime paralel olarak olusan “glvenilir” dederleme ve danismanlik ihtiyacina cevap vermek
hedefiyle “bagimsiz ve guvenilirlik" ilkelerine bagh olarak, gercek ve hizli hizmet anlayisi ile
calismaktadir. Degisik disiplinlerde lisans ve ylksek lisans egitimi almis olan uzmanlarimiz
dogru ve guvenilir kaynaklardan edinilen bilgileri, teknolojik, bilimsel veriler 1siginda analiz

ederek, tarafsiz, kaliteli, “Gergek Deder”leri iceren raporlar liretmektedir.

Calismalarimizda; Turkiye Degerleme Uzmanlan Birligi, Degerleme Uzmanlan Dernegi, Lisansli
Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi, Profesyonel Danismanlar Dernegdi (DATUP), T.O.B.B. gibi
ilgili kurumlarin mesleki ahlak yaklasimi ve kurallar ile Uluslararasi Dederleme Birliklerinin
standartlar (IVSC, RICS) referans alinmaktadir.



Mevcut hizmetlerimiz; S.P.K. ve B.D.D.K. diizenlemeleri ile Uluslararasi Normlara gére
(Konut, Ofis, Isyeri, Alisveris merkezleri, Sanayi, EJitim, Sadlik ve Karisik kullanim amach
yatinm faaliyetlerine badl olarak olusan ekonomik degerle ilgili) tim degerleme ve
danismanlik hizmetleri, Gayrimenkul Pazar Bélge Analizleri arastirmasi, Pazar Nis'inin tespiti

(Verimlilik Analizlerinin yapilmasi), Gelecege Déniik Degerleme (Fizibilite) calismalaridir.

Misyonumuz; Givenilir, deneyimli ve vyetkin insan kaynagimizdan aldigimiz gig ile
musterilerimizin ihtiyaclarina uygun hizli ve yaratic stratejilerle givenirlilik ve bilimsellik
ilkelerimiz dogrultusunda; badimsiz, tarafsiz dederleme ve danismanlk hizmeti sunarak

hizmet verdigimiz firmalarin rekabet gliciinin ve karliliklarinin artmasini saglamaktir.

Vizyonumuz; Gigli ve givenilir bir is ortadi olarak, global trendler ve uluslararasi standartlar
dogrultusunda, sahip oldugumuz potansiyeli muisterilerimize en verimli ¢6zUmi sunmak igin

kullanarak gelecegin yapilandirmasinda musterilerimizle birlikte ilerlemektir.

Farkimiz; Yetkin uzman kadromuzla gayrimenkul danismanhdi ve degerleme hizmetlerini

ayni ¢ati altinda toplayip musterilerimize en hizli ve glivenilir gdzimleri sunmaktir.

SIRKET PROFILI

4A Danismanlik ve Gayrimenkul Dedgerleme A.S., kurucu ortaklarinin uzun yillara dayah bilgi ve
tecrtibelerini  kurumsallastirmak karar ile kuruldugu 2011 vyilindan beri her tarld
gayrimenkullin, gayrimenkul projelerinin, 6zel nitelikli tasinmazlarin, gayrimenkullerin ayrilmaz
parcas! niteligindeki makine ve teghizatlarinin, gayrimenkullere ait ayni ve sahsi haklarin

piyasa ve gevre kosullarini analiz etmek suretiyle deder tespitini yapmaktadir.

Amacimiz; Dederleme uzmanhginin gerektirdigi sorumluluk ve ilkelere bagh kalarak llkemizin
her bolgesinde kaliteli ve hizli hizmet sunmaktir. Kurucularinin ve galisanlarinin egitim, tecriibe
ve mesleki deneyimleri nedeniyle ulusal/uluslararasi kurumlarin ve Kkisilerin tercih ettigi
glvenilir bir gayrimenkul dederleme ve danismanlk sirketi olmaktir. Misterilerimize, sahip
oldugumuz tecriibe ve mesleki bilgiye dayanarak, belirtilen slirede, tarafsiz, glvenilir ve

isabetli gayrimenkul dederleme ve danismanlik hizmeti vermektir.



HiZMETLERIMiz

e Konut, Villa ve Isyeri Dederlemesi

e Akaryakit Istasyonu Degerlemesi

e Fizibilite Calismasi

e Makine ve Techizat Degerlemesi

e Kira Haklari Degerlemesi

e Maddi Olmayan Varliklarin Degerlemesi

e Hukuki Durum Tespitleri

e Tarimsal Miilk ve Isletmelerin Dederlemesi

e Yer alti kaynaklarinin Dederlemesi

e Transfer Fiyatlandirmasi icin Dederleme

e Aligveris Merkezi ve Plaza Degerlemesi

e Turistik Tesis Degerlemesi

e Sadhk ve Egitim Tesisi Dederlemesi

e Rekreasyon Alanlari Dederlemesi

e Sehircilik ve Kentsel Déniisim Projeleri Dederlemesi
e Gemi Dedgerlemesi

e Miras anlasmazliklarina konu olan Tasinmazlarin Degerlemesi
¢ Gayrimenkul ve Gayrimenkul haklarina dayali uzlasmazliklarda Danismanhk
e Proje Dedgerlemesi

e En lyi Kullanim Analizi

e Is Merkezi ve Plaza Dederlemesi

e Sanayi Tesisleri Degerlemesi

e Depolama Alanlari Degerlemesi

e Toplu Konut Alanlari Degerlemesi

e Arsa ve Arazi Dederlemesi vs.

e Yukarida bahsi gegcen tim konularda Danismanlhk
Bu baglamda hizmet verilebilecek kurumlar:

e Kamu Kurumlan

e Bankalar

e Sigorta Sirketleri

e Mahkemeler

e Hukuk Burolari

e Mali Mlsavirlik Burolari
o Ozel Finans Kuruluslar

e Leasing/Faktoring Sirketleri



e Ozel ve Tizel Kisilikler
e Vakiflar
e Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklar

e Bayilik Tegkilatina Sahip Sirketler

4A Danismanlik ve Gayrimenkul Dederleme A.S., kurulus tarihi olan Haziran 2011'den 2012
yilinin ilk ceyredine kadar cesitli Gayrimenkul Dederleme firmalarina ¢ézim ortagi olarak

degerleme raporlari diizenlemistir.

Gecmis Donemlerde Coziim Ortakhgi Yaptigimiz Sirketler Araciligi ile hizmet

verdigimizi kurumlar;

e Denizbank A.S.

e ING Bank A.S.

e Yapi ve Kredi Bankasi A.S.

e T.Is Bankasi A.S.

e Kredi Garanti Fonu A.S.

e Aviva Sigorta A.S.

e Istanbul Film Stiidyolari A.S.

e Bireysel Ozel islemler

4A Danismanlik ve Gayrimenkul Dederleme A.S. 29.06.2012 tarihinde Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayil tebligi uyarinca “Kurul Listesine” alinmistir. Bu tarihten
itibaren sirketimiz cok sayida kuruma SPK Lisansli Gayrimenkul Dederleme Sirketi olarak
dederleme raporlarn dizenlemistir. Gayrimenkul dederleme raporu ve danismanlik hizmeti

verdigimiz kisi/kurumlarin bir kismi asadida sunulmustur.
REFERANSLARIMIZ

e YAPI KREDI BANKASI

e SEKER FINANS

e TOKI

e HALK GYO

e SOSYAL GUVENLIK KURUMU

ISTANBUL iL MUDURLUGU - ISTANBUL ICRA SATIS BIRIMi
e SOSYAL GUVENLIK KURUMU

ORDU iL MUDURLUGU - ORDU ICRA SATIS BiRiMi
e ILKSAN

o DUMANKAYA INSAAT



OKAN HOLDING

SEFA INSAAT

DEMIRLI YAPI SAN. VE DIS. TiIC. A.S.

SILE BELEDIYESI

SANCAKTEPE BELEDIYESI

KARTAL BELEDIYESI

ATASEHIR BELEDIYESI

AVUKATLIK BUROLARI/DAVA KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN RAPORLAR
BILIRKiSI RAPORLARI

BIREYSEL OZEL RAPORLAR

BIREYSEL BASVURULAR ICIN DANISMANLIK

KURUMSAL BASVURULAR ICIN DANISMANLIK

RISKLI YAPILAR ICIN YASA KAPSAMINDA RAPOR DUZENLENMESI

(6306 SAYILI KANUN GEREGINCE RISKLI YAPI KAPSAMINA ALINAN BINALARDA YER
ALAN BAGIMSIZ BOLUMLERIN KAT, KONUM, CEPHE, MANZARA VB. FAKTORLER
DIKKATE ALINARAK DEGERLEMESI, BINANIN YIKILARAK ARSAYA DONUSTURULMESI
HALINDE ARSA DEGERI, MALIKLERIN ARSA PAYLARININ DEGERLEMESI)

FIKIRTEPE KENTSEL DONUSUM PROJESI KAPSAMINDA ADALAR BAZINDA ADALAR
UZERINDE YER ALAN PARSELLER VE UZERINDEKI TASINMAZLARIN BELIRLENEN
SEREFIYE KRITERLERINE GORE PUANLANDIRILARAK YENI YAPILACAK BLOKLARDA
YENI KONUMLARININ TESPITI CALISMASI

ILKELERIMiZz
e Bilimsellik e Tarafsizlik e Kararhlik
e Guvenilirlik e Yetkinlik e Sorumluluk
e Bagimsizlik e Baghhk e Arastirmacilik
e Uluslararasi dederleme e Dirustluk o Seffaflik
standartlarina baghhk e Hizhlik o Gizlilik
e Oncilik e Gozlemcilik e Ekonomiklik



HiZMET SEKLI

4A Danismanlik ve Gayrimenkul Dederleme A.S.'nin hizmet sekli, is akis prosediri esas

alinarak asagida kisaca 6zetlenmistir.

9.

Misteri talebinin tarafimiza ulasmasinin ardindan, calismaya baslayabilmek igin,
musteriyle, dedgerleme calismasinin; niteligini, kapsamini, kosullarini, slresini,
uzmanlarin kimliklerini ve fiyatini iceren sézlesme yapilr,

Muisterinin temin edilecek belgelerin incelenmesi sonucunda dederleme calismasinin
kapsami belirlenerek, gerekli gérevlendirmeler yapilir,

Gayrimenkul 6nceden hazirlanmis olan formlara goére, detayh bir bigcimde yerinde
incelenir ve belgelenir,

Dederlemesi yapilacak gayrimenkuliin, dederleme calismasina etki edebilecek,
bolgesel analizleri igin gerekli veriler, st 6lgekten alt 6lgede dogru toplanir,
Dederleme calismasinda kullanilacak yéntem ya da yoéntemler belirlenerek, bunlara
iliskin kullanilacak veriler glvenilir kaynaklardan ve yeterli érneklemeyle toplanir,

Ilgili kurum ya da kuruluslarda gerekli arastirmalar yapilarak dederleme calismasi
kapsamindaki bilgi ve belgeler temin edilir,

Toplanan verilerin tasnif edilerek dlzenlenmesi asamasinda; toplanan veriler
belirlenen yéntemlere uygulanir, gayrimenkul icin “En iyi ve En verimli kullanim”
belirlenir, gerekli kalibrasyonlar yapilarak deder takdir edilir,

Uluslararasi dederleme standartlarina ve Sermaye Piyasasi Kurulunun ilgili tebliglerine
uygun olarak olusturulan formatta dederleme raporu diizenlenir,

Rapor ve calisma kaditlari gerekli kontrolleri yapilarak muisteriye sunulur.

10. Rapor ve calisma kagitlari on yil saklanmak Uzere veri tabaninda arsivlenir.

KALITE POLITIKASI

4A Danismanlik ve Gayrimenkul Degerleme A.S. :

Muisterilerinin gereksinim ve beklentilerini etik anlayisla, kalite ve gulvenilirlikten
6din vermeden karsilamak Uzere hizmet vermekte ve hizmetin kalitesini strekli
gelistirmektedir.

Alaninda en iyi hizmeti vermek igin calisan, musteri glvenini kazanmis, lider bir
gayrimenkul danismanlik ve dederleme sirketi olmak ilkesiyle, yasal mevzuat
dogrultusunda, dederleme standartlarina ve objektif esaslara uygun olarak en Ust
kalitede hizmet verme odaklidir.

Misterilerine; bagimsiz calisma anlayisi iginde, zamaninda ve dogru hizmet vererek

musteri memnuniyetini artirmak hedeflidir.



e Kalitesinin temel unsuru olan galisanlarinin kisisel ve kariyer gelisimlerine destek ve
iyi bir calisma ortami sunmak igin stirekli olarak yatirrm yapmaya kararhdir.

e [S0-9001:2008 Kalite yonetim sisteminin 4A Danismanlik ve Gayrimenkul Dederleme
A.S. binyesinde benimsenmesini saglamak ve sirekli iyilestirmek Kalite Politikamiz
olarak benimsenmistir.

e Ayrica 4A Danismanlhk ve Gayrimenkul Dederleme A.S. binyesinde alinan tim
kararlarin ve kalite yonetiminin gereklerinin personele bildirilmesi ve uygulanmasini
saglamak ve yonetim olarak periyodik dénemlerde faaliyetleri gézden gecirilerek

gerekli dizenlemelerin yapilmasi hedeflemektedir.

KALITE GUVENCE SISTEMI YAPISI

Kalite glivence sisteminin olusturulmasindan ve isleyisinden sorumlu olarak sirket icinde
herhangi bir icrai gérevi olmayan Yénetim Kurulu Uyesi Baki GOR gérevlidir. Ayrica, sirket
tarafindan sunulan hizmetlerin kalitesini sirekli kilmak amaciyla Kalite Yénetim Sistemi
olusturulmustur. PCA Sertifikasyon Hizmetleri Limited Sirketi tarafindan her yil ISO
9001:2008 kalite sistemi standartlarini yerine getirip getirmedigi denetlenmektedir. Bugiine

kadar herhangi bir uygunsuz duruma rastlanmamistir.

MEKAN
Sirketimiz 01.02.2013 tarihinden itibaren icerenkéy Mah. Karaman Ciftlik Yolu Firuze Sok.
No:20 K:2 D:2 adresinde yer alan 105 m2 alanli merkez ofiste hizmetlerini devam

ettirmektedir.

DONANIM VE AG ALT YAPISI

Sirketimizin alt yapi sisteminde; 1 adet ana sunucu, 2 adet yedek sunucu bulunmaktadir.
Ana sunucu Uzerinde 1 TB hafizasina sahip kesintisiz glic kaynadi ile donanim givenligi ve
hizmet bltlnltgu saglayan sabit disk bulunmaktadir. Ayrica, sirketimiz 2 adet dijital telefon

santrali ile musterilere hizmet vermektedir.

YAZILIMLAR

Sunucu sistemimizde Microsoft firmasina ait yazilimlar kullanilmakta olup, sunucular ve
kullanicilar igin tima lisansh virlis koruma programi mevcuttur. Yedekleme sisteminde, afet
durumu ya da herhangi bir olumsuz duruma karsi sirket disinda tutulan 1 adet harici disk

bulunmaktadir.

TEKNIK DONANIM
Sirketimizde her personele 1 adet bilgisayar, GSM hatti ve ayrica bunlara ek olarak
dedgerleme uzmanlarina 6lgim yapmak icin kullanmak lizere Lazer metre ile digital fotograf

makinesi tahsis edilmistir.



BILGi GUVENLIGI POLiTiKASI

Musterilerimize hazirlanan dederleme raporlan ile ilgili bilgi ve belgeler dijital olarak 2 adet
harici hard diskte ve dokuman olarak arsiv birimimizde saklanmaktadir. Rapor verileri
Operasyon birimi ile degerleme raporunu hazirlayan ve kontrol eden ekip disinda 3.kisiler ile

paylasiimamaktadir.

MUHASEBE KAYITLARI VE DENETIM

Muhasebe islerinin dodgru tam ve mevzuata uygunlugu acisindan denetlenmesi, danismanlik
hizmetinin verilmesi igin; sermaye piyasasinda badimsiz denetime yetkili kuruluslar
listesinde yer alan bagimsiz denetim kuruluslarindan Ulusal Bagimsiz Denetim YMM A.S.

tarafindan denetime tabi bulunmaktayiz.

Muhasebe kayitlari ofis disinda yer alan SMMM birosunda tutulmakta olup, 6n muhasebe
kayitlar ofisimizde tutulmaktadir. Ayin ilk haftasi gegen ayin muhasebe evraklari ofisimizden

alinarak kayit altina alinmaktadir.

Belge ve kayit dizenin isleyisi;

e Belge ve evraklar gelen evrak defterine islenir ve muhasebe dosyasina kaldirilir.

e Evraklarin sisteme kaydi alinmasi icin SMMM burosuna verilir.

e Biiroca sisteme girilen ve fis dokiimU yapilan evraklar birlestirilir.

e Evraklarin muhasebe standartlarina ve yasal mevzuata uygunlugunun
kontroliinden sonra dosyalamasi yapllir.

e Aylik-Yilhk kapanis ve mevzuatla ilgili diger islemler SMMM blirosu tarafindan bizzat
gerceklestiriimektedir.

e Sirketimizin yasal e-beyannameleri ve e-bildirgeleri SMMM birosu tarafindan temin
edilmis sifreler ile gergeklestirilmektedir. .

e Gelir tablosu ve Bilango yilsonunda SMMM birosu tarafindan hazirlanmaktadir.

Finansal uygulamalarimizda nakit 6demeler asgari oranda kullanilmakta olup, genel olarak
her tirli tahsilat ve 0&deme islemleri internet Uzerinden havale ve EFT olarak
gergeklestiriimektedir. Ayhk fatura 6demeleri banka talimat yolu ile ddenirken, bunun

disinda disuk tutarh ddemeler kasadan karsilanmaktadir.
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RAPORLARIN KONTROLU
Degerleme raporlarinin kontrolli, degerleme uzmanlari ile sirketin Yonetim Kurulu Baskanhgi

goérevini ylriten teknik egitime sahip Denetmenlerimiz tarafindan gergeklestirilmektedir.

Kontrol asamasinda raporun anlatim bakimindan iceriginin yani sira deder ile deder
tespitinde kullanilan emsal ve diger yontemlerin uygunlugu da kontrol edilir. Buna ek olarak,
tapu senedi, takbis, onayll mimari projesi belediyede incelenen yapi ruhsati ve varsa yapi
kullanma izin belgesi vb. rapor ekleri incelenerek rapor icerigi ile uyumlulugu kontrol edilir.
Kontrol edilen raporun arka sayfasinda yer alan “Rapor Kontrol Formu” na gerekli
aciklamalar yazildiktan kontrol eden kontrolér tarafindan isim soyisim ve tarih yazilarak

dosyalanmak lGzere Operasyon birimine teslim edilir.

Dederleme uzman vyardimciligi kadrosunda istihdam edilmek Uzere ise alinmis olan
personelin oryantasyonu Denetmenlerimiz tarafindan gergeklestiriimektedir. Her bir uzman

yardimcisi veya uzmanin egitimi, Denetmenler tarafindan gergeklestiriimektedir.

Denetmenler rapor kontrol asamasinda saha calisma formlar ile rapor eki belgeleri de
incelemek suretiyle rapora onay verirler ya da yeniden cgalisiimasi, arastirilmasi gereken

hususlarla ilgili olarak raporu tanzim eden uzmani yeniden gdrevlendirirler.

Yukarida belirtilen hususlar cergevesinde hazirlanan raporlar, kontrol ve onaylanma
asamalarindan sonra ilgili kisi ya da kurulusa i1slak imzali veya e-imza ile imzalanarak dijital

olarak génderilmektedir.

Denetmen El Kitabi: Rapor kontroliinde Denetmenlerimizce kilavuz olarak kullaniimasi

amaciyla hazirlanmis olan basucu dokimanidir. Rapor tanzim edilen bankalarin raporda
dikkat ettigi hususlar ile Turkiye Dederleme Uzmanlan Birligi (TDUB)'nin hazirlamis oldugu
kilavuz icerisinde yer alan bilgiler birlestirilerek uzmanlarin ihtiyag duyulabilecedi 6nemli

hususlan icermektedir.
EGITIM:
Sirketimizde dederleme uzman yardimcisi ve dedgerleme uzmani olarak gérev yapmakta olan

personele her ayin ilk pazartesi glini Denetmenlerimiz tarafindan mesleki egitim

verilmektedir.
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