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Bu rapor, Sermaye Piyasas) Kurulu'nun 31.08.2019 1arib, 11-62.3 sayilt ” Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hilkiimleri ile 01.02.2017 tarih Seri-11-62.1

A 13

sayill "Sermaye Pivasasinda Degerleme Standartian Hakkinda Teblg” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurutu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarik ve 25/856 sayili karan ife Uluslararas Degerleme Standartlan 2017
kapsaminda hazirlanmistir, Rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [11-62.3 sayid tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras
kapsaminda hazerlanmisgtir.

Raporda sunulan buigular Degerleme Uzmaninin / Uzmanlanmin sahip oldugu tim bilgiler ¢ergevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosuliarla sinirlidir.

Rapor kisisei, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan clusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlaninin degerleme konusu varliklaria herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu ofusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakal highir dnyargimiz bulunmarnaktadir.
Degerleme rapor ticreti raporda takdir edilen deger ile baglantih degildir,

Degerleme ahlaki kurai ve performans standartlarina gire gergeklestirilmistir,

Degerleme Uzmani/Uzmanian, mesieki egitim sartlarin: haizdir,

Degerleme Uzmanmin/Uzmanlarints degerlemesi yapilan varliklanin/calismanin yeri ve tiirdl konusunda
daha dnceden deneyimi vardir,

Raporda belirtilenlerin  haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmarmistir.

Varliklarin cevreye otumsuz bir etkisi olmadif varsayilarak degerleme raporu hazirfanmgtir.

Cahsma is gereksinimierinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Pivasast Kurulu Standartlanina
uygun olarak raporlanmamistrr.

Degerleme raporu teminat amach islemlerde kullandmak zere hazirlanmarmg olup Sermaye Piyasas(Kurulu
Standartlan {S5PK} kagsaminda hazirianmugtir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2023-7.02£1-009
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RAPOR VE MUSTERI BiLGILERI

Dayanak Satlesmesi Tarth/Na

24.01.2023/A045

Deger Tarihi

Tiari

30.12.2022

30.12.2022

2023-1 OZEL-009

By rapor 31.08.2019 tarihinde Resmi Gazete de yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faalivette
Bulunacak Gayrimenkui Deferieme Kurgluglar Hakkinda Tebliin® birined maddesinin ikinci
fikrasina gore harrlanmagtin,

Raporda Yer Almas: Gereken
Asgari Bilgiler

Raporda bilgitert verilen, Ganakkale I, Merkez ligesi, Kepez Mahallest, 467 Ada 1 no.lu parselin
30.12.2023 tarihi Hibanyta parar degerinin tespiti.

24.01.2023 tarih, AD4S numaral sbzlesmenin 5.2 Misterinin Yikimitiikien” maddest ve KVKK
kapsam: gereginge son 3 yithk aktif/ pasif kayit belgelerini icaren takyidat belgesinin ve son 3 sene
igerisinde imar planmda degisiklik olup olmad:gm: belirten resmi imar durum yanlarinin temin
miisteri yikdmliltoginde olup misteri tarafindan gincel taribli temin edilemedifinden bu
pelgelere raporda yer verlemeamistir.

Degeriere Raporunu Ofumsuz
Yinde Etkileyen Faktérler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktorle karsdagiimamistir.

Miisteri Tarafindan Getirilon
Kesittamalar

Miisteri talebi ve bilgisi defrultusenda mistert tarafindan tarabimiza tletilen tepu kayitlan ie
gahigma yapimustie.

Mgihr'kelimiz Tarafindan Daha
Gneeki Tarthlerde Yapsan Son (g
Degerlemeye {liskin Bilgite

S0z konusu tagmmaza Higkin Sermaye Piyasas Mevzuat Hikimlerine gore sirketimiz blnyesinde
daha dnce degerleme raperu haznrlanmamigtir.

Kullanilan Degerteme Yantembert | :

Raporda; gayrimenkul igin "Pazar Yaklagmi” yontemi kutlandarak defer tespiti yapimuster, Pazar
Yaklagimi ile taginmaza benzer milklerin arastirmas: yaprarak defer tespitinde bulunulmustur.

Toplam Pazar Degert {TL) KDV

806.750.000-TL
SeksenMilyonYediYazEHiBin-Tiirk Lirasi

Toplam Pazar Degeri {TL) KDV
Dahi

95.285.000-TL
DoksanBesMilyonikiYiizSeksenBesBin-Tirk Lirasi

Toplam Pazar Degeri (USD} KDV
Harig

4.3102.805-U50
DartMiyen{lcYizOnBinSekizVizBes-Amerikan Delan

Toplam Pazar Degerf {{SD} KDV
bahi

Sirketin Unvan:

5.086.749-)50
BesMiiyonSeksenAltuBinYediYiizKirkDokuz-Amerikan Dolan

Kaleseramik Canakkale Kalehodur Seramik Sanayi A9

Levent Biyitkdere Cad. Prof. Ahmet Kemal Aru Sok. Kale Seramik Binast, No:4 Begiktas/istanbul

Aden Gayrimenku! Degerleme ve Damsmanbk A5,

Sirketin Adresl

Kozyatag Mah. Bayar Cad. Demirkaya Is Merkezi No: 67 [ 21 KadikSy/istanbul

Mesieki Scrumiutuk Sigorta
Bilgiteri

Police No: 603400000002386
Polige Baglangis Taribi: 20.01.2022
Tazminat Limiti (%100} 500.000 TL

Raparu Hazirlayanlar

Hazirlayan {D .U} H. Baris ALIR 407853
Denetleyen (S.0.U) Mustafa L. MAZMANCE 401823

sirketimizin yord anayr olmaks:izin bu raparun tomomen veya kismen yaytmionmast, roperun, igerisinde ver olan bilgilerin vey g dederterne
hizmetini gergekiestiven vzmonlarnn isimierinin veyo mesleki bilgilerinin referans verifmesi yasaktir,

Aden Gayrimenku! Dederteme ve Damsmaontik A5, hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islern fogliyetierinin elektronik bilgi varlkiar ite
bu varkkian korumak amaciylo CIAS105 sertifiko no de [SO/IEC 27001:2013 Kalite Ydnetim Sistemi Cleert tarafindan befgelendiriimistir.

KDV Uygulamas: ife ilgil Karar "2002/4480 Sayth Bakanlar Kurulu Karar ite KDV oran sirketlerin KDVl miilk satisi konusuna girmektedir,
Bu hesaplamalarin rutin KOV Uygulamas: olacadr ve KDV oromrun %18 olacadt varsayimistir.

*Raporda kullandan Tirkive Cumhuriveti Merkez Bankas/nin 30.12.2022 tarih, saat 15:30°da belirlenen EUR satis kuru 19,9708 T, USh
satig kuru 18.7320 T olarak kabui edilmistir.
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR
e Bu raporda belirtiten fikirderin yiirliriige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve

Danigmanlk A.S. firmas:, caiisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorierin bu raporda belirtifen fikir ve sonuglan etkilemesinden 8tird sorumluiuk tasimaz,

¥ Degerlemenin amac, miisteri bilgiteri raporda agik bir sekilde belirtiimis olup, sdzlesmede ve raporda
belirtilen amacg diginda kullandmasi uygun degildir.

- Midlkiyetin; sorumlu ve yetkin hir yinetimin elinde oldugu varsayidmistir.

Py Miisteri ve kurumiar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkli kaynaklardan teyit

edilmeye caligilmss clup bu bilgilerin sektérel arastirmataria desteklenerek glivenilir oldugu varsaylimstir,
Ancak temin edilen bilgilerin dogrutugu konusunda kesin bir glivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadsgs varsaydmistir,

> Uygutamalarda yGnetmelik ve yasalara tamamuyla uygunluk oldugu varsayilmistir,

> Buradaki bulguslar cari piyasa kosultars, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktiirleri ve sirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi iizerine dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmaniar tarafindan dogru bir sekilde tabmin
editmeasi miimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazs degisikliklers ugrayabilir ve biylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyehilir. Déviz kurtarmda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya gikacak
farkldiklarin takip edilerek gerekli dizeitmelerin uygulanmas tavsive edilmektedir,

e Gincel doviz kurunda meydana gelen artiglar varhiklarin degerini etkilemnistir, Bu hususa dikkat
editmelidir.

> Gayrimenkulier ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmad:g: kabul edilmistir,

F Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak icin kullandmistir. Bu tir yardimc

bilgiterin baska bir amag i¢in kullanimamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi agamasinda firma yetkitileri tarafindan sunulan bifgi ve beigelerin dogru ve belge
asls oldugu kabul edilmistir.

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanttk A.S. 2023-7.02EL-009
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1.  Diinya Ekonomisi’

Kiiresel ekonomi bi yil ivme kaybetmigtir. COVID-19
pandemisinden giicli bir sekilde gari déndiikten sonra,
Rusya'run Ukrayna'ya karst kskirtilmamus, haksiz ve
yasadigt safdhirganik savasindan énce daha normal hir
ekonomik duruma dénils olasilifr ortaya gikmustir.
Kiresel biiyGmenin 2022'de yizde 3'ten 2023'te yiizde
2li'ye, savastan Once éngdriden hizin cok attinda
yavasiamasi beklenmektedir. 2023'te, ger¢ek kiiresel
gelirler bir yil 6nce beklenenden yaklasik 2,8 trilyon ABD
dolart daha dliglik olabilecefi séylenmistir. 2022 yilinda
tahmini olarak yizde 1,5 olan ABD GSYH bilylimesinin
2023 yiinda yitzde 0,5 olmast beklenmektedir. Avro
bélgesinde, 2022 yilindaki 'deki yiizde 3,1'lik diigiisiin
ardindan, GSYH biiylimesinin 2023 yilinda yiizde 0,3
olmasi beklenmektedir. Cin de dahil clmak {izere
yiikselen piyasalarda ve gelismekte ofan ekonomilerde
toplam GSYH'min 2022 yihnda yiizde 2,8"ik bir
daralmanin ardindan 2023 yiiinda yiizde 2,2 olmasi
heklenmektedir,

Kiiresel ekonomik aktivite, enflasyonun birkag on yilda
giriilenden daha yilksek oldugu, genis tabanl ve
beklenenden daha keskin bir yavaslama yasamaktadsr.
Yasam pahalthg: krizi, ¢ogu bélgede sikilagan finansal

- kasullar, Rusya'nin Ukrayna'y isgali ve devam eden
COVID-19 salging, bunlarin timi gériintim Gzerinde agy
bir baski olusturmaktadir. Kiiresel béyiimenin 2021'de
yiizde 6,0'dan 2022'de vyiizde 3,2've ve 2023'te yizde
2,7'ye yavaslamas! beklenmektedir

Reel GSYH bilytimest {Yilik degigim %)
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war awe Galigmes Ekansmular Geligmakte Slan Ehonomiar

Kaynak: veEnflasyon aram, ortalama tilketici fiyatlan
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B s Biriegik Devietler

Thrkiys Giiriya

wiwswan o (yefigmig Ekgramiter © Gelismekte Han Ekonomiler

IMF Eyiiil 2022 raporuna gire kiresel borgluluk 2022 yilinda 300 trilyon dofara ulasmistir, Meveut borg stakunun
201,2 trityon dolar: gelismis dtkelere, 98,8 trilyon dalan ise geligmekte olan iilkelere aittir. Toplam borg stokunun
85,8 trilyon dolan kamu borcu, 68,3 trilyon dolari finansal sekiér, 88,4 trilyan dolan reel sektér ve 56,6 trilyon
dolan hanehalkina aittir. Hanehatii borg stoku/GSYH orani en yiiksek olan litke yiizde 102,2 ile Gliney Kore
olurken, Euro Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yizde 83,2 ve ABD'de yiizde 77,7, Cin'de yilzde 63,3.

Genei Devlet Net Borg Verme / Borglanma {GSYH
%}
5
0
-5
-10
<15
=20
87

M Waorld Bonk OFCD

Kamu borg yikinde ilk sirada yizde 251,1 ile Japonya
yer almaktadir. Bu oran Euro bolgesinde yizde 106,7,
ingiltera’de yilzde 110,4, ABD'de viizde 122,5, Cin'de
ylizde 76,2'dir.

Biinya ticaret hacmi 2021'de vilzde 5,7, ardindan
2022'nin ilk ceyreginde %3,2 blylmdstir. 2022 vili
2.ceyredinde ihracat G20 baigesinde %22,1, Cin'de
%9,2, Birlesik Devietler’'de %23,7, Turkiye'de %33,9
ofarak kaydedilmistir. 2022 yth 2 geyreginde ithalat
G20 bélgesinde %18,4, Cin'de %11,9, Birlegik
Devletler'de %17,3, Tlrkiye'de %35,1 olarak
kaydedilmistir. Kiresel ticaret bliyimesi azalirken,
kiiresel ticaret dengeleri genisiemistir.

(RIS
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3.2.  Tiirkiye Ekonomisi®

GSYH 2022 yilinun Ggiincii ceyrefinde yiizde 3,9 oraninda
biyiime kaydetmistir.Ugdnci ceyrekte finans ve sigorta
faaliyetleri %21,6, bilgi ve iletisim faaliyetleri %613,9,
mesleki, idari ve destek hizmet faalivetleri %12,6, kamu
yonetimi, egitim, insan saglg: ve sosyal hizmet
faalivetleri 97,6, hizmet faaliyetieri %6,9, diger hizmet
faaliyetleri 924,98, gayrimenkul faalivetleri %4,1, tanim,
ormancilik ve bahikpitik %1,1 ve sanayi %0,3 artmistir.
insaat sektdri ise %14,1 azalmustr,

GSYH Biyiime Oranlar: (Bir Gnceki yidin aym
dénamine giire % degigim}

Mevsim ve takvim etkiterinden anndinlmis GSYH
blylUme oram ydin digiincii ceyreginde ylizde 3,9 olarak
gergeklesmistir. Mevsim ve takvim gtkilerinden
anndwilmig GSYH zincirlenmis hacirm endeksi, bir dnceki

ceyrege gore %0,1 azalmistir, Takvim etkisinden 85 Enflasyon {% degisim gecen yilin ayni ayina 4, o0
artndinlmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yils Kaynak:TOIK gore) r~
ugiincl ceyredinde bir dnceki yilin ayni ceyregine gore 65

%3,6 ar{mistir,
45
Kasim ayinda titketici fivatlan endeksi gegen yilin ayn

dénemine gire yiizde 421,7 artarak 1 milyar 509 milyon 25
dolardan, 7 milyar 874 milyon dolara yikselmistir.

Ocak-Ekim déneminde dis ticaret aqid %168,3 artarak 33

[t E [} f1s]
milyar 933 milyon dolardan, 91 milyar49 mityondolara |15 & & & @ &6 8 6 & & & & @

yiikselmistir. thracatin ithalati karsilama oran) 2021
Ocak-Ekim déneminde %84,3 iken, 2022 yvalinin ayn
déneminde %69,7've gerilemistir. '

2017 2018 2018 2020 2021 2022

Ekonomik faaliyetlere gére ihracatta, 2022 £kim ayinda imalat sanayinin payl %94,7, tanm, ormancilik ve balikcilik
sektiriiniin pay: %3,1, madencilik ve tagsocakghgi sektdriinin payt %1,7 olmustur. Ocak-Ekim déneminde
ekonomik faaliyetfere gore ihracatta imalat sanayinin pay %94,7, tanim, ormancilik ve halkgilk sektériiniin payi
%2,9, madencilik ve tasocakedig sektGriiniia payi %1,8 olmustar,

Genis ekonomik gruplar siniflamasina gore ithalatta, 2022 Ekim ayinda ara mallannin payi %79,3, sermaye
mallarinin payl %11,5 ve tiikketim mallarinim payl %9,1 olmustur. ithatatta, 2022 Ocak-Ekim déneminde ara
mallarninm pay) %81,2, sermaye mallaninm pay1 %10,8 ve tiiketim mallarinin pays %8,0 olmustur,

Ekim ayinda thracatta itk sirays Almanya almistir,
Almanya'ya yapilan thracat 1 milyar 688 milyon dolar
olurken, bu dlkeyi sirasiyla; 1 milyar 418 milyon dofar
ile Irak, 1 milyar 308 milyon dolar ile ABD, 1 milyar
146 milyon dolar ite Rusya Federasyony, 1 milyar 107
milyon dolar ile Birlesik Krallik takip etmigtir. itk 5
litkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin %31,3'Gnd
olusturmustur. fthalatta Rusya Federasyonu ilk siray
alrrustir. Ekimn ayinda Rusya Federasyonu'ndan
yapilan ithalat 4 milyar 989 milyon dofar alurkes, bu
{tkeyi serasiyla; 2 milyar 850 milyon dolar ile Cin, 2
milyar 384 milyon dofar ife isvigre, 1 milyar 963
milyon dotar ile Almanya, 1 milyar 215 milyen dolar
ile ABD izlemigtir. ik 5 dlkeden yaplan ithalat,
toplam ithalatin %45,% unu plusturmugtur.

_ Aylara Gére s Ticaret Dengesi Milyar ABD §
" Kaynak:TUIK

3, _rode reres

C‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhk A.S. 2023-7.02£1-005
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3.3.  Gayrimenkul Sektéri®

Tirkiye genelinde kenut satiglar: Kasim ayinda bir
anceki vilin ayn ayina gbre %34,1 azalarak 117 hin 806
clmustur. Konut satiglarinda istanbul 13 bin 687 konut
satige ve %16,7 e en yiiksek paya sahiptir. Satig
sayiarina gére istanbul’u 9 bin 367 konut sati ve
%8,0 pay ile Ankara, 7 bin 902 konut satist ve %6,7 pay
ile Antalya izlemistir. Konut satis sayisinen en az oldugu
iler sirasiyia 34 konut ile Hakkari, 47 konut ile
Ardahan, 58 konut ile Bayburt olmustur.

Konut satiglan Ocak-Kasim doneminde bir nceki y:lin
aym donemine gére %1,0 artisla 1 milyon 277 bin 659
olarak gergeklesirken igotekii konut satisi bir Gneeki
yilin ayne ayia gore %57,7 azali gdstererak 16 bin
655, diger satis tirleri ise bir dnceki yilin ayni ayina
gore %27,5 azalarak 101 bin 153 olmustur. Bu
donemde ilk defa satifan kosutlar %32,9 azalis
gostererek 37 bin 380 ikinci el kenut satiglar: ise %1,7
artigla 895 bin 469 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan kenaut satistari Kasim ayinda bir
dnceki yiln aynr ayina gore %17,4 azalarak 6 bin 83
olmustur. Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk
siray) 2 hin 616 konut satis) ile Antalya almistir.
Antalya'yi siraswla bin 733 konut satist ile istanbul, 567
konut satig ile Mersin izlemigtir. Yabanailara yamlan
konut satislar Ocak-Kasim doneminde ise bir nceki
yilts ayni dénemine gore %20,4 artarak 61 hin 104
olmusgtur.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslar
Tlrkiye'den 2 bin 575 konut satin almistir. Rusya

Konut Satig Sayilan Kaynak TUIK

Yabanolara Yapilan Konut Satig Sayifan
Kaynak: THIK

Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 510 kenut ile iran, 331 konut ite frak ve 277 konut ile Ukrayna vatandaslan

izlemistir,

insaat maliyet endeksi, 2022 ysh Ekim ayinda bir 6nceki aya gre %3,44, bir dnceki yia ayni ayina gére %117,07

Kaynak: TOIK

insaat Maliyet Endeksi

artmistir. Bir dnceki aya gdre malzeme endeksi %3,88
iscilik endeksi 91,94 artrmustir. Ayrica bir dnceki ydin aym
ayina gbre maizeme endeksi %128,41, iscilik endeksi
%B5,65 artmistir.

Bina ingaatt maliyet endeksi, bir &nceki aya gére %3,11,
bir tinceki yilin ayn: ayina gére %114,49 artmstir, Bir
tinceki aya gbre malzeme endeksi %3,49 artmig isgilik
endeksi %1,83 artmustie. Aynca bir aceki yilin ayar ayma
gore makzeme endeksi %125,08, iscilik endeksi 9%85,84
artrmistir. Bina dis1 yapilar igin ingaat malivet endeksi, bir
Hnceki aya gore %4,48 bir onceki yilin ayni aywma gore
%125,83 artmstir. Bir 8nceki aya gbre malzeme endeksi
%5,12 isgilik endeksi %2,07 artmighir. Aynca bir dnceki
yilin ayn: ayina gére malzeme endeksi %139,40 isgilik
endeksi %84,93 artmustur,

KAYNAKCA: TUHK
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. 2023-T.02£1-009
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4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARI, IMAR BILGILERI, FiziKSEL
OZELLIKLERI VE KONUMU

4.1. Gayrimenkullerin Miilkiyetine Higkin Bilgiler

] Canakkate Ana Vasif Arsa

itlcesi Merkez Yiiziikelirnii 16.766,03 m?
Bucad - Tapu Tarihi 20.09.2012
Mazhallesi Kepez Yevmiye No 12881

Ada 467 Cilt No 70

Parsel 1 Sayfa No 6932

Malik Kaleseramik, Canakkale Kaiebodur Seramik Sanayi Anonim Sirketi (1/1}
Koordinat 40.098006, 26 40180

4.2.  Gayrimenkulierin Kadastro Kayitlarna iliskin Bilgiler

Taginmazin topografik yapis) didz arazt yapisina sahip, geometrik sekli ise amorf {i;ii) skiedir,

467/1 Parsel dzerinde yapilasma bulunmamakta olup siurlar belirgin degildir.

4.3,  Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkuilerin tapu kayitiannda yer alan takyidatiara dair detayiar asagida tablo halinde
belirtitmistir;

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel MUdirlugii internet Portali- TAKBIS

Ada/Parsel 467/1
inceleme Tarihi ve Saati 27.01.2022 ~11:00
- 2565 Sayik Kanun'un 28. Maddesi Gerefii Belirtiten Alan igerisinde Kalmaktadir.
(08.05.2018 tarih 7598 yevmiye no)
Beyanlar Hanesi - 06/02/2007 TARIHLI BAKANLAR KURULU KARARINA ISTINADEN YABANCI

GERGEK KiSiLERE VE TUZEL KiSILERE SATILAMAZ.SINIRLI VE AYNI HAK TESIS
EDILEMEZ. TARIH: 16/04/2007 YEV:3255 (16.04.2807 tarth 3255 yevmiye no)
-icrai Haciz : Istanbul Anadolu 8. icra Dairesi nin 28/07/26G20 tarih 202078242

Serhler Hanest sayit Haciz Yazsi sayil yaniar He 370459.14 Tt bede! ile Alacaki : Mehmet Ersoy
lehine haciz islenmistir. (29.07.2020 tarih 13674 yevimiye no)

Degerlome konusu tasinmazn Urerinde ver alan takyidatlar tasinmazin satis kabiliyetini clumsuz yénde
etkilememektedir.

> Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Dénemde Gergeklesen Alm-Satim iglemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmads§ Hakkinda Bilgi
Degerlemeye konts tasinmaz son 3 yithk dénemde herhangi bir alim-satim ve devir islemine konu ofmamustir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5, 2023-1.62€1-003
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4.4.  Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri
Degerleme konusu parsele iliskin; Kepez Belediyesi imar MOdirldgii’ nden ahnan sifahi bilgiye gbre tasinmaz

03.01.2018 onay tarihli 1/1000 Sigekli Kepez Revizyon Uygulama imar plani icerisinde “Ticaret + Konut” Alani
igerisinde kaimaktadir. Yapidagma kosullarr; Aynk nizam, Emsal: 1,75, Hmaks: 17,50 m Obm: 15,00 m, Ybm; 5,00
m, Abm:5,00 m cekme mesafelidir. Belediyeden alinan bilgilere gore ada parsel bilgisinin degistigi ve yeni parsel
numarasin 6625 oldugu Ggrenilmistir,

Forshon Adt | Ticaret + Koout Avara (10533 27 ) |

Tarsctm Tarind 3,01 20416 00.00:00 Paha i

Dred T o A a

. KEPEZ Parsed 5625 o T
Kok YEPEZ T e Adanr 10 765,82 e

Bana YKo 1750 bt Acect .

fr Hane ; Wryaat Wiz BELIRTAMEMES

Yan Bahge ST . TAKS - - i
Arka Bage A T TkaKsEmew |- (175 T 7
Birta Dol ST T} [rotAnnace Hoka

Q@ KADASTRO PARSEL KONUM BILGIE ()
Projeksiyon (TRFOG, Transvers keicnior (TH), Dhim Gesspd=3*, 0 O M=27*

Hartezyen Koordmat | SAGK (Y] T 499005 20mm - YUKAR) (X} « 4340572 51m

Cofrat Koorinat ADPEE2 455" N 26247 UM E

e e e

Agikkena
Hzsilma
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s Gayrimenkullerin Son 3 Yilhk D8nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikiere (imar
Ptans, Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin 1/1000 6lgekli imar plaminda son 3 yil icerisinde herhangi bir degigiklik
bulunmamaktadir.

4.5.  Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yap: Ruhsatian, Yap Kullanma {isk3n) izin Belgeleri, Yap! Kayst
Belgeleri ve Yap: Denetim Kurulusu BilgHeri

Konu parsei Uzerinde yagl bufunmamakta clup tasinmaza ait diizenlenmis proje ve ruhsat buiunmamaktadir.
Taginmazin dosyasinda herhangi bir olumsuz karann bulunmadi@s bilgisi alinmistsr,

¥ Gayrimenkuler icin Alinmis Durdurma Karan, Riskli Yap: Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar
Taginmaz icin alinmis durdurma karari, yikim karary, riskli yapi tespiti vb, bir durum bulunmamaktadir.

- Gayrimenkullere Ait Yap: Denetim Bilgisi

Tasinmaz dizerinde herhangi bir yapi olmadigindan yapr denetim firmasi bilgisi bulunmamaktadir.

s Gayrimenkule iliskin Olarak Yapitmis Sézlesmelere iliskin Bilgiler {Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Kargilig1 ingaat Sézlesmeleri ve Hastlat Paylagimi Stizlesmeleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmig herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir,

> Projeye Higkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S8z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmast Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme ¢ahsmasinin konusu, rapor icerifinde verilen taginmaz olup farkli kapsamda bir cahsma
yapimamistir.

4.6. Gayrimenkuliin Yaptsal, Fiziksel ve Teknik Ozellikieri
46.1, Degerleme konusu Gayrimenkuliin Tanim, Gayrimenkuliln Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir

Yapi Bulurup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagia Kullanibdefs Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmaz iizerinde yapidasma bulunmamaktadir.

4.7.  Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirfimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmast Gereken lzin ve
Beigelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Ofmadi@s Haklanda Garis

Taginmaz lzerinde herhangi bir yvapt bulunmamaktadir. Bu nedenle alinmasi gereken izin ve belgele
bulunmamakiadir.

(‘\Q RICS Aden Gayrimenkul Deferleme ve Banismanhk AS. 2023-T.02EL-009
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4.8.  Gayrimenkullerin Konum, Cevre ve Ulagim Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul Canakkale ili, Merkez ligesi, Kepez Kdyii, Ginar Pare Mevkii, 467 ada 1 parselde
konumlu, 10.766,03 m2 yizélgimli ARSA vasiflt tasinmazdir. Taginrmaza ulagim; bélgenin ana arterlerinden
olan Atatiirk Caddesiile Vali Mustafa Bey Caddesi kesisim noktas( baz alinarak dogu istikametinde yaklagik 450
metre ilerledikten sonra, degerleme konusu taginmaz, gidis yonine gore sol kolda ver almaktadir. Tasinmaz
Vali Mustafa Bey Caddesi ile Yeni zmir Caddesi (D550 Karayolu) kesisim noktasinda konumiudur. Taginmaz
Kepez Belde Merkezinin kus ugusu yaklasgik 750 metre kuzeydogusunda yer almaktadir. Tasinmazin yakin
gevresinde Kepez Halk Egitim Merkezi, Atatiirk llkokulu, Bademlik Camii yer almaktadir. Bélgede bos arsalar,
5-3 kath betonarme tarzda insa edilmis yapilar yer almaktadir. Taginmaza ulasim 6zel arag ve toplu tasima ile
saglanmaktader.

Taginmaz, geometrik olarak bizcimsiz formda olup, topografik olarak efimsiz bir arazi yapisina sahiptir.
Taginmaz kuzey, giiney ve dogu cephesinden imar yoluna, bati cephesinden yasil alana cephesi bulunmaktadir.
Tasinmazin alt yam imkanlars tamamlanmigtir. Parsel iizerinde herhangi bir yap) bulunmamakta hali hazrda
helikopter pisti olarak kullanilmaktadir. Parsel simrlanini belirleyici unsur olarak etrafi tel ile cevrili durumdadr.
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5, DEGER TANIMILARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1 Deger Tammian

Degerleme, bir varhgm Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esasltara gore yapdir, Pazar, fiyat, malivet ve deger
kavramian, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir Sneme sahip olan hir
diger unsursa, deferleme sonuglarina nasd ulasddigimm antasitabilir sekilde fade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deper

Fiyat, bir mal igin istenen, tekdif edilen veya ddenen meblagdir. Odenen fivat, arz ile talebin kesistigi noktayt temsif
eder. Deger ise satin alinmak dzere pazara sunulan bir mal veya hizmet igin alici ve saticinin anlasabitecekleri olast
fivat anlamima gelmekteadir.

Uretimie iligkili bir kavram olan Malivet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti yaratmak
veya tiretmek igin gerekdi olan tutar sekiinde tanimianir,

Deger, gergek dagil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya defiis tokusu ile iliskilivken, maliyet, mal
veya hizmetin Gretim masraflart igin 8denmesi olass bir fiyatin takdiridir. Varkk sahipleri, yatinmailan, sigortacifari,
kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme goravileri, tasfiye memuriar veya kayyumiart va da normalin dstinde
istekli veya dzel alicdan, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerie ayni varliklara farkh degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

En temei seviyede, deger, herhangi bir driin, hizmet veya mal ile #liskili dort etkenin birbirleriyte olan iliskisine gére
olusturulur ve stirdiiriltir, Bu faktorler, fayda, kithk, istek ve satin alma gietdar.

+  Pazar Degeri, varhgn uygun bir pazarlamarmn ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aticiyla istakdi bir satice
arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflann herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartiar altinda, bilgili,
hasirethi ve iyi niyetli bir gekilde hareket ettikleri bir anlagma ¢ercevesinde degerleme tarihinde ef degistirmesi
gereken tahmini tutardir,

»  Pazar Degeri, varlifin satig veya satin alma maliyatlari veya herhangi bir verginin mahsubu gdz éniine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

»  Birvarlifin pazar degeri onun enverimlive en iyl kullansming yansitir. En verimbi ve en iyi kullanim, bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karlt olan en yiiksek dizeyde kullamirmudir. En verimbi ve en
iy kultanim, bir varh@in meveut kullanimimin devamt ya da alternatif baska bir kultanim olabilir. Bu, bir pazar
katilimosinn varhik igin teklif edecegl fivats hesaplarken varlk icin planladi@r kullanima gére belirienir,

+  Degerlemesi yapilan varlik icin meveut verilere ve pazarla iliskili kogullara gore en gecerli ve en uygun
degerierne yinteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan elde
edilmis verilere dayanmast halinde, kullanilan her bir yaklagimm veya yéntemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge
saglamasi gerekli gorilmeldedir,

o Pazar degeri bir vartin, pazardaki diger ahalarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alics icin deger ifade
eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligm fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal ézellikieriyle Hiskili
olabilir. Pazar deferi, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicmmn degil, herhangi bir istekli bir alirun oldugunu
varsaydifindan, buna benzer tum deger unsuriarimin g6z ards edilmesini gerektirmektedir. Pazar degerini tahmin
etmek igin en stk uyguianan vakiasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklagimy, indirgenmis nakit analizini de iceren
Gelir indirgeme Yaklasim: ve Maliyet Yaklasim: yer almaktadir.

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zoruniu Satis

Tasfive degeri, bir varki@in veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutarder. Tasfiye deferinin
varhkiarin satifabilir duruma getirilmesine ve elden gkarma islemine iliskin maliyetler dikkate abnarak belirlenmesi
gerekii gériimektedir.

“Zoruniu satiy” terimi sikhikla, bir sabiyi satiga zorlayan kosullar iginde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarfama stresinin mimkin olmadifin gostermek igin kullamiir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satict
tizerinde nasii hir bask: uygulandifina ve uygun pazarlama stiresinin neden gergekiestirilermedigine baghdir. Bu
durum diger yandan saticinin, geriye kalan siire iginde satisi ger¢eklestirememesi hatinde katlanacag: sonuclan da
yansitir. Joruniu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar deferi tanimundaki halivle varsayimsal istekli bir
saticinin durumundan zivade, bu saticinn iginde bulunduu kendisine 82gi kosullart yansitir. “Zoruniu sats” belirli
bir deger esasmin degil, el defistirmenin gergeklestigi durumun tarmdir,
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5.2, PBegerieme Teknikler
5.2.1. Pazar Yaklagim:

Bu karsiastirmals yaklasim benzer variiklann satigini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsdastirmaya dayal bir
islemie defer takdiri vapar. Genel olarak degerlemest yapilan varbk, agik piyasada gergeklestirilen benzer varhkiann
satislanyla ya da istenen fiyatlar ve verilen tekiifler de dikkate alinarak karsifastirdir. Bu vaklagim genel olarak;

- Degerleme konusu vartiklann deger esasina uygun olarak glince! piyasada satis isteminin gerceldesmis olmasi,

- Degerleme konusu varbklarmn veya buna 6nemlii dlgide benzerlik tassyar varliklann piyasada akiif olarak islem
gOrmesi ve/veya benzer varbklar ile ilgili glince! gozlemlenebilir sats veya kiralama vb. islemierin olmas
durumunda uygulanabifir.

5.2.2. Gelir Yaklasimu

Bu vaklagimda, degeclemesi yapilan varliklarin olusturdufu isletmevye alt gelir ve harcama verileri dikkate alinarak
indirgeme yontemi ile defier tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutann: defer tahminine ceviren gelir {genellikle net
gelir} ve deger ile #iskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskanto Orant va da her ikisi de dikkate alenir. fkame prensibinde
ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatinm getirisini saglayan gelir akist ile degere ulaglacag kabul edilir. Ancak,
baz nakit akeslan maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve ekipmanm nakit alusina katkisindan
aytrmak zor ofabifir. Genelde tesk ve ekipmanm ayn ayn kalemleri igin gelir yaklasum kultarurm pratik bir uygulama
degitdir.

5.2.3. Maliyvet Yaklagum

Maliyet yaklagiminda, mdlkin satin alinmast yerine, mikin aynisinin veya ayni varan saglayacak baska bir mitlkdn
insa edebileceg! olasiife dikkate alinw. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin malivetinin degerlemesi yapian
mitlk igin édenebilecek ofas: fiyah asin dlglide astif durumlarda eski ve daha az fonksiyone! miikler icin amortisman
da icerir.

Malivet yaklasimy, tesis ve ekipman degerlemesinde, dzellikle de teknik uzmanbk gerektiren veya 6zel kullanwma
yonelik olarak kurulmus veya Gretiimis varhikiar icin yaygm olarak kullandmaktady. Degerlemeye konu varhklarin bir

pazar katihmesma gdre yeniden lretim veya tkame maliyetinin diisik olamnm dikkate alinarak tahmin edilmesi #k
adimint olusturur,

fkame maliyeti, esdeger kullamma sahip alternatif bir varlig elde etmenin maliyeti olup, bu ya aynit islevselligi
saglayan modern bir esdegeri yva da degerleme konusu varbgin aymsm yeniden dretmenin maliyeti olabilir.

Bir varhfin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlandan malivetlerin varkfim ikame maliyeti olarak
kullandmast durumunda Pazar fivatianndaki degisikiikler, enflasyon/defiasyon veya diger etkenler nedeniyle son
diinemde katlandmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gére dizeltiimeleri/bir esdegere endekslenmeler
gerekmektadir.

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

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri Slglim yontemleri, teknilkleri ve prosedirleri, pivasadan elde editen kriterier esas alirup, dogru bir
sekilde uyzulanmas ile ortak bir Pazar Deferi tanmmun: olustururiar,

e Pazar kargdastirmalan, pazardaki gdzlemierden kaynaklanmabidir.

. Indirgenmis nakit analizini de igeren gelir yaklagim piyasarmn tespit ettidl nakit akislanni ve pivasadan elde
edilen geri dénis oranfanm esas almalidir,

Varligm, normalde piyasada bangi sekilde islem gérecegi, Pazar Deferinin tahmini igin hang yaklagm veya
prosediirierin kullamilabilecegini belirler. Plyasa bilgllerine dayandiginda bu yaklasimlann her birt, karsdastirmal bir
yakiasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazia sayida yontem genellikle pivasadaki faaliyetlari en
i temsit eden yontemdir.

Degerterne Uzmam, Fazar Deferinin tespiti icin tim yontemleri dikkate alarak hangi véntem ya da yontemlerin
uygun sldugunu tespit edecektic.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerieme ve Danigmanhk A.5. 2023-7.02£1-009
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIZi VE SWOT ANALIizZi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin en etkin ve en verimli kullamimi fiziki ve finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varligin en yiiksek degerine ulastiran en olas kullanimudir.

Konu taginmazlar igin yapilan analizler sonucunda, bulundugu bdlge, gevresel etkiler, mevcut imar plani goz
dndne alinarak en etkin ve verimli kullanimi hali haztrda kullamim durumlarni olarak belirlenmis olup, tarafimizca

fark!l bir arastirma/gelistirme yapimarmustir,

6.2. Degerlemede Kullarulan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklagimt” yontemi kullanilmistir. Kullanilan yonteme liskin
detaylar alt basliklarda tarumianmistir,

6.2.1. Pazar Yaklasim
Bu karglastumal yaklagim benzer veya ikame milklerin satisim ve ilgili pivasa verilerini dikkate alir ve

kargilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi” ite benzer miitkiyet yaprsina sahip satisa
konu taginmazlar arastinilmistar.

Deferleme konusu tasinmaza yakin konumlu
konut imart 253 m? atanl arsa nitelikli
A0, . . . .
! tasinmaz 2.400.000 VL pazarlikli bedelle satibk Konut 253 2.400.000  5.486 2.000.000 7.905

oldugu bilgisi ahnmistir.

Degerlame konusu tasinmaza yakin konumlu
konut imarli 244 m? alanh arsa nitefikl}
2 tasinmaz 3.250.000 TL pazarlikh bedeite satibk  Konut 244  3.250.000 13320  2.750.000 11.270
oldugu hilgisi  almmistir. Bedelin  yiksek
istenildigi bilgis) alinmistr,

Degerleme konust tasinmaza yakin konumlu
ticark imarl 420 m? alanlt arsa nitelikl taginmaz
3.880.000 TL pazarlikh bedefle sathk oldugu
bilgisi alinmistir.

Ticart 420 3880000 9.238 3.500.000 B.333

Degerleme konusu taginmaza yakin konumiu
konut Imarh 230 m? alanh arsa nitelikli
.750. . . . .
4 taginmaz 2.750.000 TL pazartikh bedelle satihk Konut 230 2.750.000 11.357  2.250.000 9.783

oldugu bitgisi alinrigtir.

PPD*: Pazarfik Pay: Diisitmis

6\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. 2023-7.02EL-009
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ZARSILASTIRMA TABLCSU -TL

1 2 3 4
Pazarlik Pay Diisiulmis Birim Deger (TE/m?) 7.905 11.270 8.333 9.783
Arsa Alam Serefiyesi (%) 0% % -10% -15%
Yapitasma Hakki Serefiyesi (%) a% -20% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) 0% -20% 0% -10%
Serefiyelendirilmiy Birlm Deger (TL/m?) 7.505 7.213 7.500 7.484
serefiyelendiriimig Birlm Deger Takdirl (TL/m?) 7.500

Emsal Haritas

Sonug; Bolgede yapilan arastirmalarda taginmazlarin yakin bdlgelerinde benzer nitelikteki arsa birim m?
degerlerinin 7.000-8.000 TL/m? aralifinda oldufu tespit edilmistir. Parsellerin yuzélcimii yola cephesi,
kanumu, sekli, eimi ve kullamm durumu, hisseli olup-olamama durumuna gore m? degerlerinin degerlemeye
kanu gayrimenkul icin degerlendirilmistir. Deger belirfenirken degerferne konusu gayrimenkul ile emsal ya da
benzer nitelikli gayrimenkuller ile bdlgede faaliyet gosteren emlak ofisler), alim satim yapan kimseler, kamu ve
dzel kurum ve kuruluslardan alinan beyanlar ile karsilastinlmis, pazarlik payi ve mevcut piyasa kasullart dikkate
alinarak piyasa degeri ofusturulmugtur.

Buna gdre tasinmaza 7.500 TL/m? defer takdirinde bulunulmustur.

Taginmazin Atani {m?) 10.766,03
Yaklagik m?* Birim Satis Degeri (TL/m?) 7.500

Tasinmazin Satis Degerl (TL} B0.745.225
Taginmanin Yaklagk Degeri (TL) . .. . . - ggysooog

Degerleme konusu parselin “Pazar Yaklagimi” yontemiile toplam degeri ~80.750.0007TL olarak takdir edilmistir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenku! Degerleme ve Damsmanlik A.S. 2023-T.02ZEL-009
MV -71.-



G GEIGE DU SOV EREKTFORIN (MZ2d RABQE (Er{evasiige @ -HRZd U inscia sy,

aden

Depgerteme

6.2.2. Maliyet Yaklagimu

Bu mukayeseli yaklagim varlgin ulaglabilen (yeni ikame-yeniden iiretim) malivet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasimdan
dolayr olusan deger kayiplart (amortismaniar} tahmin edilerek geriye kalan degeri rayig deger olarak takdir
edilmektedir.

Raporda bu ydntem kullanilmamigttr.

6.2.3. Gelir Yaklagimu

Bu karsilastirmali yaklagim degerlemesi yapilan varlifa ait gelir ve harcama verilerini dikkate akir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutari deger tahminine ceviren gelir (zenellikle net gelir
rakami) ve tamimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasi/a veya iskonto Orami ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yilksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deger rakamina gotiirecegini sdyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimfari Analizi Yontemi olmak dzere 2 temel metodolojiyi destekler.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

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

Nakit Akimlan Analizi

Nakit Akimlan Analizi santralin degerinin gelecek yillarda saglayacagr nakit akimiarimn bugiinkii Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tabiolan ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmast asamasinda misteriden temin edilen mali veriler analiz editerek varsayimlar
yapilmigtir. Ayrica piyasadan giincel veriler temin edilerek yapilan varsayimiar kontrol edilmistir.

Raporda bu yontem kullamimarmigtir.

6.3, Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bdigedeki emlak komisyonculan ile yaptlan gdriismelerden elde edilen satilik tarla emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan gérismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
konusu taginmazlann imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almas), gdrinirligi, reklam kabiliyeti,
sinirh alict kitlesine hitap etmesivb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktérler g6z dniine alinarak deger
takdir edilmisgtir.

Taginmazin Alant (m?®) 10.766,03

Taginmazin Yaklagik Defier] (TL) o000 00 i o L T 80,950,000

6.4. SWOT Analizi

+ Sehir merkezine yakin konumda clmasi - Parselin sekdl itibari fe amorf bigimde olmas

- Ulkemizde ve tim diinyada yasanan ekonomik
daratmamn gayrimenkul ve insaat sektdrine
olumsuz etkisinin devam edebilecek olmasi

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanbk A.S. 2023-T.02EL-009
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7. SONUC

7.1. Analiz Sonuglaninin Uyurmiastinimas:

Degerlemesi yapilan tasinmazlann yiz dlglimleri, konumlar, ilge merkezine uzakhg, arazi yapis: ve egimi, yola
cephe durumu, iman, yapilasma sartlan gibi hususlar analiz edilerek senuca ulagidmustir.

7.2.  Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarin Gerekgeleri

17.10.2022 tarih, A262 numarah sdziesmenin "5.2 Mdsterinin Yakimidilikleri” maddesi ve KVKK kapsami geregince
son 3 yilik aktif/pasif kayit belgelerini igeren takyidat belgesinin ve son 3 sene icerisinde imar planinda degisiklik
olup olmadifins belirten resmi imar durum yazlarimn temini misteri yikimloliginde olup misteri tarafindan
glincel! taribhi temin edilemediginden bu belgelere raporda yer verilememistir.

7.3.  Sorumiu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimiesi

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtiten varhklar icin mahallinde yaptan incelemeler, fiziksel dzeliikler, piyasa
arastirmalan ve giinimiz ekonomik kosullar itibariyle raporda belirtilen tim hususlara katilmakla beraber
kullandan verilerin ve yintemlerin giivenilir, adil, uygun ve makul otdupunu beyan ediyorum,

7.4.  Nihai Deger Takdiri

Deger Tarihi: 30.12.2022

Kur Bilgisi {Satig): 30.12.2022-15:30 TCM8B veriterine gére 1 Euro= 15.9708 TL, 1 USD= 18.7320 Tl dir.
L BZETTABLO L T L s
Pazar Degeri KDV Haric} 80.750.000 4.310.805
Pazar Degeri (KDV Dahil) : 95,285,000 5.086.749

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

“2002/4480 Sayilt Bakanlar Kurulu Kararr ile KDV oran: girketlerin KDV'li milk satist konusuna girmektedir, Bu
hesaptamalanin rutin KDV Uygutamas: clacag ve KDV oramimin %18 olacag) varsaytmistir,

H, Bans ALIR Maustafa L. MAZMANCI Erhan SARAC
Ulusiararas: ||E$kl|EI’ Harita Miihendisi Makme Muhendlsx

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.S. 2020-0ZEL-502
A - %R



PRPEHTTIHEE BITO ROTH SRR

RAPOR EKLERI




B Bejge 30U SOy EIeKTFOMK iMZ2a RANUME CerCevesiiige e-Hnod 1€ ImMaainririfsifs,

aden

GCegerteme

8. RAPOR EKLERI

8.1. Fotopraflar
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8.2.  {marDurumu
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8.3. Resmi Belgeler
Tapu Kaydi

[iE? BELGE ff‘P”)ﬁH} SAYFADAN GLUSMAKTAINE BULGE AMALLIRE Faity 25120021000

Tapu Kayd: {AkHT Matikler icin Detayh - $Bi var}

-t AnaTanipmog

- 7RSO

§ CANAKKALESMERKEZ
3 {';erm&ka!e

- KEPEZ Kivylh

1| GINMAR PARE

1467/
WAL

ARG

Bayan 565 Bayh Kahirur 25, M addest Go i Bell m‘m N‘N‘ i(;f.l isinge g‘,ar: i\kaie
Kot ﬁ"xk*'sif'r{ ;abim st ._sayzis Kanura 28, Maddest Goredi Beyan UE-G52018 1507 -
T F
Beyan i}é JZ;'&%JG? b‘\&;{r'iLI TAKS 'L!\L AR KURLALL KARARINA ISTINADEN Canakdale -
YAE’A?.EU GERGEX KISHERE VE TUZEL KIGLERE BATRAMAZ SHERLEVE 1RG4 FO07 o056 -
CRYEHAK TESES EEJri EPAET. FARIH: ‘Eér GAI200T YEV 3255 zN‘m 3355
z&i«mc"z.&f # Tagrnray ve Soweh Ayni Hak Ediimierinin Kk
: : - Belitimesl)
e
Beyan 3 OB/02/ 2007 TRIIHLE DARANLAR MU KARARINA ISTINADEN ' Ganpkkale -
i YARANCT GERCIK F?S&EQ{ VE TOZEL KISl ERE SATH AMAYZ BRI VE 3(3{34 2007 olihg -
L AYNIHAKT EERLERALZ, TARE Tf«’f}dmf}ﬁ? YEV 3255 Sabiom 3255
| vabanchann Tagnmaz ve Ssul Agnl Hak Pdinknlorinin faslanman
‘WMWMMJ MMMMMMMMM Belrimesiy ;
Terkss Hiebebt:
2INE6TT JENTHZA50T) KALESERAMIK, : T 06603 | 10766.02 | Tevin intend
CARAKKALE KALEDODUR SERARMIK . R (15hY
SANAYE ARGEM SIRKETT Y 20052012
17881

MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK R GHLERI g

ferai Haciz 1 b ik B ko
Dabresi min 28072020 tarih 2025/8242
sayih Haolz Yans sapleyazdanile

3’64 9. ‘14 H l}edéfi ;%c Afﬂcakf

GANAKKALE
KALEBODUR
SERAMIK
GANAY]
ANONIRA
HRKETE VRN

Canskkale
FROTIN20 0649 -
11674

Bu be%géy"; a%_g?}a _t__g!éfg_r_zuﬁéiidan karekod tarama prograrmian e asadidaki barkodu taratarak;
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8.4, Bilgi Glvenligi Yonetim Sistemi Sertifikas:

SERTIFIKA -

Bu Sertifika, - This Certificate

Aden Gayrimenkul
Degerleme Ve Danismanhik A.S.

Kozyataf Mah. Bayar Cad. Demirkaya Is Merkezi
Apt. N0:97/21 34742 Kadikdy ISTANBUL

Lheputarmiakia olan Bigh Giveankf Yaoetm Sueminin
To cotify that the implemerted information Securily Manogement Syslem Complies with

lSO/lECZ?OOI 2013

Siandardog uygurd Hrmeh smiaviyia,
far the f actdvitias,

Gayrimenhyl ve making deferdoms dansymanhk hizmetierinin sunuma ve bu himstiern bilg klem
faatiyetierintn slektronik bilgh varhkiar Be bu varkklan kenrmok aomassyls kolanddi@s bilgl glivenlifl
Providisg reed estate gad mockinery voluption cossuftonoy tervites end informetion security where infonsatisn
processing aorivities of these vervices pre ssed to protect wlectronis informaticns ersets snd thewe oytets

Lhpgulanabiilik Bildispasi

ey - Siotement of dppiicohifity Dote/fev [5.01 20731 Rev 00

i
S
EY
by
poms
£
“F

Kapsamnda verilmigtin,

Sersifikn No - Cenificeie No: CHIS10% i Belgelendrme Tari - firgt Registration Dot ZR.01.2822
Yoy Torihd o - fusue Dotefis: 38012003 /00 Gogoriiik Tavili- Eapiry Dote: 27.081.30%5

TiiRAR ES Feld
YEFADFFRUR
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8.5.

BODK Yetkilendirme

L
BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURDMU
Uvgulana IV Baire Baghanhg:

Sayy  :12508071-107.G1.00-F.13627 {2/112018
konu ¢ Yekibendime

ADEN GAYRIMENKUL DECERLEME VE DANISMANLIN A8,

Banhacihk Biteenteme ve Denctleme Burshmon (Rarad) 25 502018 tarh ve 8063 sawl Karars ile
Shrkerinize Bankalonn Defederne Hianet! Almalan ve Benkalarn Degerleme Hizmet! Verseek Kunulusiann
Yetkijondivthmesi ve Faglivetterd Hakkinda Yoneurelil fin {Vincunelk) H ined maddesing istinaden
bankalara Yonctmelifin 4 lnell maddest kapsarog giren Ypavrimendullenin, pmaimenkd projelorinin veya
sayrimenbuie badh hak ve faydalann deferdemes?™ hizmett verne vetkist verimest uyvgim ginlimiisiin,

Kurulen yetkilendielton degerlome kunsluglan, balivetierint Yonetmelikte yer sl usil ve esaslorn
aiine yliriumek ve bu kipsamds Yooetmelikte yor alan yiikilmiittikler? yerine getirmek zorundad. By
vikitmditider arnanda Yonetmelidin 17 nel maddesinde Korumuomoza yapdscsk bifdiranderin yarine
gotiriimest, meveunta ayketida schebivet veribmernesi bakomandan Snemn ary etmektedir,

DMiger wraflan, perceklestivifen deferleme Paalivetieninin mevruata wvivny hususula azami dze
gistzrifmest, deftorlome raporlanimm highie basha altinda kalimadan badnnsz bir girigle Yimzimeligin 14
fnedt maddesine uyvgln bir sehiide baardanmast ve Yooeunedigin "Ragiuewik” baghkh § inct ve "Mesleki
Baen ve Gzl baghk{s 7 net maddesinde hitkme baklanan bususiara eyoem konusunds hassasiyet
pisterihmesi gerekmeltedie.

Bilgt cdintimesind ve gerefing rica ederin,

Mehmei SARE
o Baire Bashant

O wazeh Edrkironik Imzs Ranganine sypun ofarak Gisent Blekironlk Imxa ile Bretdimistie
Evrak eyt bitps:Yebn e oo bddk srgirehy ssnrge sdreaiaden ML DPOZ-HEIYV Y knda He vaprlabilir.

&
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8.7.  RICS (Royal Institution OF Chartered Surveyors)

THIS IS TO CERTIFY THAT

Aden Gayrimenkul Degenerse ve Dansmantk AS.

IS REGISTERED AS A FIRM REGULATED BY RICS

Vbl froer 17-Feb-2020
= 17-Feb-2021
Pt P2ttty 50, 832659

EAECUTIVE CERECTON FON THE PROFENS)TN

-

iy riCS

THA P et b b P pma H g s oabf] o e eI e o e e e
L 3 R R e N LA TN
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8.8. Lisans Belgeleri

Tarth - 18.01 2018 No - 4017853

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasast Kurtli‘nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
p= 3

Lisanslama ve Sicil Tzi'i';r}a}?a'fiigkiﬂ Esaslar Hakkmda Teblig"i (VII-128.7) uvannca

Hﬁﬁseyim Baris ALIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmustir.

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE SICH. MUDURD GENEL MODOR

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanlik A.S. 2023-7.02€1-009
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8.9. Ptesleki Tecrithe Belgeleri

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihil: 63.01.2019 Belge No: 2013.02 2107

Sayin Hiiseyin Barnis ALIR

{T . Khmitik Mo, Q7276108704 - Lmans No) 407853

Sermaye Piyasast Kurulu {arafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin Kontrolline Hiskin belirienen itke ve esasiar cercevesinds
“Gayrimenkui Degerleme Uzmani” cimak igin aranan 3 (g1 wilk mesieki
tecritbe sartint sagladigmiz tespit ediimistic.
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Doeruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Beige Tarihi: 83.87.2019 Bslge No: 2018-01.1348

Sayin Mustafa Latfullah MAZMANCI

{T.C. Kirmdik Mo 16881138002 - Lisans Ny 401823

Sermaye Piyasast Kuruly tarafindan gayrimenkul deferieme alanmndaki
tecriibenin kontroline iliskin belirienen ilke ve esasiar cercevesinds
“Sorumiu Dederleme Uzmant” cimak igin aranan 5 (bes} vilikk mesieki tecrtibe
sartin: sadladifiniz tespit edilmighis,
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Deruk KARS) Encan AYDOGDU
Genei Sekreter Baskan
(‘\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhk A.S. 2023-7.02F1-009
LT -a7.



HOERORIFONIE HTRI0 RO RIHT (org

-

MESLEKI TECRUBE BELGES|

Beige Tarihi:20.066.2019 Belge No: 2018-01.1307

Sayin Erhan SARAC
(T.C. Kimik No: 48489784E52- Lisans Mo: 402184 }

Sermaye Piyasast Kurulu tarafindan gayrimenkul deferfeme alanindaki
tecritbenin kontroltne iliskin belirlenen itke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes} yilitk mesleki tecriibe
sariint sadladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR

Genel Sekretar Baskan
(‘\ RICS Aden Gayrimenku! Degerleme ve Damgmanhik A.S. 2023-7.02£1-003
W -a1.




ISTANBUL {MERKEZ OFIS)

TEL: 3216 38023 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatag Mah. Bayar Cad. Demirkaya Is Merkezi No: 97/21 34742
Kadikiy/lstanbul

ANKARA OFIS

TEL: 031282575 50 FAX: 63129267550
Azizive Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06650
Yukar Ayranct/Ankara

iZMmiR OFIs

TEL: 823241615 10FAX: 02324161511
Bahriye Ugok Mah. Dog. Dr. Bahriye Ugok Bulvan Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezi Daire: 502
Karsiyaka/izmir

. adendegerieme

: @adendegerieme

s adengayrimenkul

¢ adendegerleme

3 www.adendegerieme.com




