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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, 01.02.2017 tarih Seri-lll 2.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”
dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karariile Uluslararasi
Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar sadece belirtilen
varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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 alakal hicbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor lcreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/¢calismanin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmamustir.
Varlklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

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

Degerleme raporu teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDS) kapsaminda hazirlanmistir.

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

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-804
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

17.10.2022/A262

Deger Tarihi

19.10.2022

Rapor Tarihi

19.10.2022

Rapor Numarasi

2022-0ZEL-804

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiirdi

Bu rapor Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS, 2017) kapsaminda hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, istanbul ili, Beylikdiizii ilgesi, Kavakli Mahallesi, 133 Ada 7 no.lu
parsel Uzerinde yer alan 59 no.lu Bagimsiz Bolimin 19.10.2022 tarihi itibariyla pazar
degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda
yer verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yoénde Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktorle karsilasilmamistir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Mausteri talebi ve bilgisi dogrultusunda musteri tarafindan tarafimiza iletilen tapu kayitlari
ile gcalisma yapilmistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Raporda; gayrimenkul igin "Pazar Yaklagimi” yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.
Pazar Yaklagimi ile tasinmaza benzer miilklerin arastirmasi yapilarak deger tespitinde
bulunulmustur.

Takdir Edilen Pazar Degeri
(TL) KDV Harig

2.300.000-TL
ikiMilyonUgYiizBinTiirk Lirasi

Takdir Edilen Pazar Degeri
(USD)! KDV Harig

123.659 -USD
YiizYirmiUgBinAltiYiizElliDokuz-Amerikan Dolari

Miisteri Unvani

Kaleseramik Canakkale Kalebodur Seramik Sanayi A.S.

Miisteri Adresi

Levent Biyikdere Cad. Prof. Ahmet Kemal Aru Sok. Kale Seramik Binasi, No:4
Besiktas/istanbul

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sirketin Adresi

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

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

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

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U): Mustafa KARAMAN 921015
Denetleyen (D.U.): H. Baris ALIR 407853
Onaylayan (S.D.U): Mustafa L. MAZMANCI 401823

Sirketimizin yazili onayi olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icerisinde yer alan bilgilerin veya degerleme

hizmetini gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem faaliyetlerinin elektronik bilgi varliklar
ile bu varliklari korumak amaciyla Cl/I1S105 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2013 Kalite Yénetim Sistemi Clcert tarafindan belgelendirilmistir.

1 Raporda kullanilan Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin Bankasi'nin 19.10.2022 tarih, saat 15:30’da belirlenen EUR satis kuru
18.2485 TL, USD satis kuru 18.5996 TL olarak kabul edilmistir.
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin ylrtrlige 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 sonuglari etkilemesinden 6tlirli sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, musteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayiimistir.

> Mdsteri 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 ¢alisma kapsaminda
gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilimistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi (izerine dayandirilmistir. 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 ¢ikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel déviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat edilmelidir.
> Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.
> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak 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 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.Diinya Ekonomisi

Kiresel ekonomi bu yil ivme kaybetmistir. COVID-19
pandemisinden gii¢lli bir sekilde geri dondiikten sonra,
Rusya'nin Ukrayna'ya karsi kiskirtiimamis, haksiz ve
yasadisi saldirganlik savasindan 6nce daha normal bir
ekonomik duruma doénis olasiligi ortaya ¢ikmistir.
Kiresel bliyimenin 2022'de yiizde 3'ten 2023'te ylizde
2%'ye, savastan o©nce oOngorilen hizin ¢ok altinda
yavaslamasi beklenmektedir. 2023'te, gercek kiresel
gelirler bir yil 6nce beklenenden yaklasik 2,8 trilyon ABD
dolari daha dusik olabilecegi séylenmistir. 2022 yilinda
tahmini olarak yiizde 1,5 olan ABD GSYH biiyimesinin
2023 yilinda yizde 0,5 olmasi beklenmektedir. Avro
bolgesinde, 2022 yilindaki 'deki yizde 3,1'lik dislsin
ardindan, GSYH biyilmesinin 2023 yilinda ylzde 0,3
olmasi beklenmektedir. Cin de dahil olmak (zere
ylkselen piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde
toplam GSYH'nin 2022 vyilinda vyizde 2,8'lik bir
daralmanin ardindan 2023 yilinda ylizde 2,2 olmasi
beklenmektedir.

Kiresel ekonomik aktivite, enflasyonun birka¢ on yilda
gorilenden daha vyiksek oldugu, genis tabanh ve
beklenenden daha keskin bir yavaslama yasamaktadir.
Yasam pahalilig1 krizi, cogu bolgede sikilasan finansal
kosullar, Rusya'nin Ukrayna'yl isgali ve devam eden
COVID-19 salgini, bunlarin timi goriinim Gzerinde agir
bir baski olusturmaktadir. Kiiresel biiylimenin 2021'de
ylizde 6,0'dan 2022'de ylizde 3,2'ye ve 2023'te ylzde
2,7'ye yavaslamasi beklenmektedir

IMF Eyliil 2022 raporuna gore kiresel borgluluk 2022

Degerleme

Reel GSYH biiyiimesi (Yillik degisim %)
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yilinda 300 trilyon dolara ulagsmistir. Mevcut borg stokunun 201,2 trilyon dolari gelismis lilkelere, 98,8 trilyon dolari ise
gelismekte olan Ulkelere aittir. Toplam borg stokunun 85,8 trilyon dolari kamu borcu, 69,3 trilyon dolari finansal sektor,
88,4 trilyon dolari reel sektor ve 56,6 trilyon dolari hanehalkina aittir. Hanehalki borg stoku/GSYH orani en yiiksek olan
lilke yiizde 102,2 ile Giiney Kore olurken, Euro Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2 ve ABD’de yiizde

77,7, Cin’de ylizde 63,3. Kamu borg yikiinde ilk sirada
Genel Devlet Net Borg Verme / Borglanma (GSYH y"_j_Zde ‘251'1_.I|e Japonya! y?r almakt?_dlr' Bu oran Euro
%) bolgesinde ylizde 106,7, Ingiltere’de ylizde 110,4, ABD'de
5 ylzde 122,5, Cin’de ylzde 76,2 dir.
Diinya ticaret hacmi 2021’de yiizde 5,7, ardindan 2022'nin
0 ilk ceyreginde %3,2 blylmdistir. 2022 yili 2.¢ceyreginde
5 ihracat G20 bolgesinde %22,1, Cin’de %9,2, Birlesik
Devletler’de %23,7, Tirkiye'de %33,9 olarak
-10 kaydedilmistir. 2022 vyili 2.ceyreginde ithalat G20
15 bolgesinde %18,4, Cin'de %11,9, Birlesik Devletler'de
%17,3, Turkiye’de %35,1 olarak kaydedilmistir. Kiiresel
-20 ticaret bilylmesi azalirken, kiresel ticaret dengeleri
YD > O N DO QN islemisti
NS N N N O R R A APy geniglemigtir.
DT AT DT AT AT AT AT AT AR AR AP
g;l:le§ik Devletler gir\\k;yme@ Ekonomiler
e= = = Gelismekte Olan Ekonomiler
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3.2.Tiirkiye Ekonomisi2

GSYH 2022 yilinin ikinci ¢eyreginde yizde 7,6 oraninda
biiyiime kaydetmistir.ikinci ceyrekte tarim sektori yiizde
2,9 kiigllurken, sanayi sektorii ylzde 7,8 ve hizmetler
sektori (insaat dahil) ylzde 9,7 oraninda blylime
kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis
GSYH buyiume orani yilin ikinci ¢eyreginde ylzde 2,1
olarak gerceklesmistir. S6z konusu donemde toplam sabit
sermaye yatirimlari ylizde 4,7 oraninda artarken; o6zel
tiketim ve kamu tiketimi harcamalari sirasiyla ylizde
22,4 ve yizde 2,3 oranlarinda artmistir. Toplam SSY
altinda yer alan insaat yatirimlari, 2022 vyili ikinci
ceyreginde ylizde 10,9 oraninda azalirken, makine
techizat yatirimlari ise ylizde 17,8 oraninda artmistir.

EylUl ayinda tiketici fiyatlari endeksi gegen yilin ayni
doénemine gore ylizde 83,45 artis gdstermistir. Bir 6nceki
aya gore artis ylizde 3,08 olarak kaydedilmistir. Buna gore
yillik tiiketici enflasyonu yizde 83,45 ile Eyliil 2002'den bu
yana en yuksek seviyeye ¢ikmistir. 2022 yili Eylil ayinda
artisin yiiksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla, yizde
23,55 ile Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu, yiizde 17,24 ile
Ulastirma grubu, ylizde 13,09 ile Konut grubu olmustur.
imalat fiyatlari Eylil ayinda yiizde 2,65 oraninda artmistir.
Buna gore yilhik degisim orani ylzde 127,69 olarak
gerceklesmistir.

Agustos ayinda dis ticaret acigi bir dnceki yilin ayni ayina

Degerleme

GSYH Biiyiime Oranlari (Bir 6nceki yilin ayni
25 dénemine gore % degisim)
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gore ylizde 159,9 artarak 4 milyar 307 milyon dolardan, 11
milyar 194 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati
karsilama orani 2021 Agustos ayinda yizde 81,4 iken,
2022 Agustos ayinda ylizde 65,6'ya gerilemistir.

Ocak-Agustos doneminde dis ticaret agigl ylzde 146,3
artarak 29 milyar 817 milyon dolardan, 73 milyar 435
milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama
orani 2021 Ocak-Agustos doneminde yilizde 82,5 iken,
2022 yihinin ayni déneminde ylizde 69,3'e gerilemistir.
Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2022 Agustos ayinda
imalat sanayinin payl %95, tarim, ormancilik ve balikgilk
sektoriinin payr %2,5, madencilik ve tas ocakeiligi
sektorinun pay1 %2 olmustur.

Agustos ayinda ihracatta ilk sirayr Almanya almistir.

Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 664 milyon dolar olurken, bu Glkeyi sirasiyla; 1 milyar 483 milyon dolar ile ABD, 1
milyar 258 milyon dolar ile Irak, 1 milyar 104 milyon dolar ile Birlesik Krallik, 949 milyon dolar ile Rusya Federasyonu
takip etmistir. ilk 5 (lkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin %30,3'iinii olusturmustur. ithalatta Rusya Federasyonu ilk
sirayl almistir. Ocak-Agustos doneminde Rusya Federasyonu'ndan yapilan ithalat 38 milyar 413 milyon dolar olurken,
bu tlkeyi sirasiyla; 28 milyar 34 milyon dolar ile Cin, 15 milyar 328 milyon dolar ile Almanya, 10 milyar 295 milyon dolar
ile ABD, 9 milyar 132 milyon dolar ile italya izlemistir. ilk 5 (lkeden yapilan ithalat, toplam ithalatin %42,3'ini

olusturmustur.
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3.3.Gayrimenkul Sektorii3

Tirkiye genelinde konut satiglari Eylil ayinda bir 6nceki
yilin ayni ayina goére %22,9 azalarak 113 bin 402
olmustur. Konut satislarinda istanbul 19 bin 89 konut
satisive %16,8 ile en yliksek paya sahiptir. Satis sayilarina
gore istanbul’'u 8 bin 812 konut satisi ve %7,8 pay ile
Ankara, 6 bin 338 konut satisi ve %5,6 pay ile izmir
izlemistir. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla
40 konut ile Hakkari, 49 konut ile Ardahan, 98 konut ile
GlUmishane olmustur.

Konut satislari Ocak-Eylil doneminde bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %11,4 artisla 1 milyon 57 bin 193 olarak
gerceklesirken ipotekli konut satisi bir énceki yilin ayni
ayina gore %43 azalis gostererek 16 bin 970, diger satis
turleri ise bir dnceki yilin ayni ayina goére %17,8 azalarak
96 bin 432 olmustur. Bu dénemde ilk defa satilan
konutlar %24,9 azalis gostererek 77 bin 448 ikinci el
konut satiglar ise %12,6 artisla 745 bin 75 olarak
gerceklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari Eyliil ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina gore %23,8 azalarak 5 bin 49 olmustur.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 795
konut satisi ile istanbul almistir. istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satisi ile Antalya, 335 konut satisl ile Mersin
izlemigtir.

Temmuz ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari
Tirkiye’den bin 196 konut satin almistir. Rusya
Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 592 konut ile iran,
433 konut ile Irak vatandaslari izlemistir.
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insaat maliyet endeksi, 2022 yili Agustos ayinda bir énceki
aya gore %1,98, bir dnceki yilin ayni ayina gére %116,98
artmistir. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %2,23,
iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84
artmistir.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya goére %2,25, bir
onceki yilin ayni ayina gore %113,05 artmistir. Bir dnceki
aya gore malzeme endeksi %2,61, iscilik endeksi %1,17
artmistir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi %124,38, iscilik endeksi %83,97 artmistir. Bina disi
yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir énceki aya gore
%1,10 bir 6nceki yilin ayni ayina gére %130,51 artmistir. Bir
Onceki aya gore malzeme endeksi %7,51, iscilik endeksi
%0,86 artmistir. Ayrica bir onceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 artmistir.
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4. GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKLARI, iMAR BILGILERI, FiZIKSEL OZELLIKLERi VE
KONUMU

4.1.Gayrimenkuliin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili istanbul Ana Vasif BAK iki Blok Altinda
Dikkan olan Apartman ve
Arsasi

ilgesi Beylikdiizii Yiizélgiimii 3.832,00 m?

Mabhallesi Kavakli (Beylikdiizi) Tapu Tarihi 16.12.2016

Mevkii - Yevmiye No 28948

Tapu Cinsi Kat Mulkiyeti Bagimsiz Boliim/Blok/Kat/No. A10/14/59

Ada 133 Cilt/Sayfa No 131/12947

Parsel 7 Arsa Pay/Payda 3/360

Malik KALESERAMIK, CANAKKALE KALEBODUR SERAMIK SANAYi ANONIM SIRKETI (1/1)

4.2.Gayrimenkuliin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Ada / Parsel No Agiklamalar

Tasinmaz topografik agidan diiz, geometrik olarak amorf (bigimsiz) bir yapiya sahiptir. Parsel Gizerinde

133/7
33/ Zemin Uzeri 14 kat seklinde insa edilmis bir yapi bulunmakta olup parsel sinirlari belirgindir.

4.3.Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapu kayitlarinda bir adet beyan bulunmakta olup detaylar asagida tablo
halinde belirtilmistir;

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii internet Portali- TAKBIS
Ada/Parsel 133/7
inceleme Tarihi ve Saati 22.11.2022/09:51
Serhler Boliimi -
-Bu gayrimenkulin milkiyeti kat mulkiyetine ge¢mistir. (Tarih:11.05.2010
Yev:8409)
Rehinler Boliimi -

Beyanlar Bolimii

> Gayrimenkuliin Son 3 Yilik Dénemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuliin milkiyetinin son 3 yil icerisinde herhangi bir alim-satima konu olmadig tespit edilmis olup
herhangi bir sinirlama olmadig disliniilmektedir.

4.4.Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri

Beylikdiizii Belediyesi imar Midurliigiinde yapilan arastirmalarda degerleme konusu tasinmazin bulundugu
parsel;

21.01.2007 tasdik tarihli, 1/1000 Olcekli Beylikdiizii Uygulama imar Planina gére, konut lejantli, kitle nizam, 15 Kat
olacak sekilde yapilasma kosullari belirlenmistir.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-804
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B Belge Beytkduzu Belediyes: Resay Web Shesinden 1910 2022 Tarhinde Maziranm gt

K15

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

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

4.5.Gayrimenkuliin Mimari Projeleri, Yap1 Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yapi Kayit Belgeleri
ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

MiMARI PROJE

TARiH NO ALAN (m?)
19.03.2008 28/03 -
VERILiS AMACI BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?)
TADILAT Mesken 19.03.2008 28/03 9.350
VERILiS AMACI BiNA ADI TARIH NO ALAN (m?)
TADILAT Mesken 29.03.2010 1/20 9.350
> Gayrimenkul igin Alinmig Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Gayrimenkul igin alinmis herhangi bir durdurma karari, riskli yapi tespiti vb. bulunmamaktadir.
> Gayrimenkule Ait Yapi Denetim Bilgisi
Degerleme konusu tasinmaz Hayat Yapi Denetim LTD.STi. firmasi tarafindan denetlenmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

> Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Bu degerleme calismasinin konusu, rapor iceriginde verilen tasinmaz olup farkh bir kapsamda calisma
yapilmamistir.
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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 tasinmazin bulundugu yapi 2 Bodrum Kat + zemin kat + 14 Normal Kat + Cati arasi Katli
olarak insa edilmistir. Yapinin tiim dis cepheleri siva Gzeri dis cephe boyalidir. Binanin giris holi, kat holleri ve
merdiven zeminleri mermer plaka kapli, duvarlari saten boyalidir. Yapi girisi kuzeybati cephe, Zemin kat
seviyesinden saglanmaktadir. Mimari projesinde kuzey oku belirtilmis yapilan incelemeler sonrasi vaziyet plani
ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. Binanin; 2. Bodrum Katinda; siginak ve ortak alanlar, 1.Bodrum Katinda;
Zemin kattaki 1,2,4 no.lu diikkanlarin deposu ve kapici dairesi, Zemin Katinda; 4 adet diikkan ve bina girisi,
Normal katlarin her birinde 4’er adet daire olmak Uizere, yapida toplam 65 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.
4.normal katta yer alan dairelerin ¢ati piyesleri bulunmaktadir.

Degerlemeye konu 59 bagimsiz bélim numarali tasinmaz, 14.Normal katinda, bina girisine gbre sag 6n tarafta,
kuzey bati ve gliney bati cepheli meskendir. Degerlemeye konu olan gayrimenkul, onayli mimari uygulama
projesine gore yaklasik yasal briit 120,00 m? kullanim alanina sahip olup; salon, 3 oda, mutfak, giris, hol, banyo,
wc ve balkon bolimlerinden olugsmaktadir. Tasinmazin giris kapisi ¢elik dograma kapidir. Islak hacim ve giris
zemini seramik kapli olup, geri kalan tiim zeminler laminant parke kaphdir. Islak hacim duvarlari fayans kapli
olup, geri kalan duvarlar plastik boya ile kaplidir. Tasinmazin mutfak dolaplari laminant ve tezgahi mermerdir.
Tasinmazin i¢ kapilari Amerikan dograma panel kapidir. Pencereler isi yalitimli beyaz renk PVC kaplamadir.
Tasinmazin banyo bolimiinde dusa kabin bulunmaktadir. Dairede isinma ihtiyaci kombi sistemi ile
saglanmaktadir. Elektrik, su ve haberlesme tesisatlari mevcut ve kullanilir durumdadir. Degerleme konusu
tasinmazin onayli mimari uygulama projesine aykiri olarak herhangi bir farklilik bulunmamaktadir.

4.7.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam
ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigl yapiya ait yeni yapi ruhsati mevcuttur. Yapi kullanma izin belgesi
bulunmamaktadir. ilgili belediyede yapilan incelemede tasinmazin konumlu oldugu yapiya ait herhangi bir
olumsuz evrak, zabit, tutanak vb. rastlaniimamistir.
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4.8.Gayrimenkuliin Konum, Cevre ve Ulagim Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul istanbul ili, Beylikdiizii ilcesi, Baris Mahallesi, Ali Cebi Caddesi, Miiftiioglu Apt. No:
42/59 numarali meskendir. Tasinmaza ulasim; bdlgenin ana arterlerinden olan E5 yanyol Uzerinde Avcilar
istikametinde ilerlenilir. Marmara Park AVM karsisindan Ali Cebi caddesine donilir yaklasik 1 km ilerledikten
sonra Haci Sacit Ates Camii karsisinda 42 numaral binanin 14.normal katinda yer alan 59 no.lu meskendir.
Degerleme konusu tasinmazin yakin cevresinde: istanbul Beylikdiizii Birlik Sanayi Mesleki Egitim Merkezi
Beylikdiizii OSB, Baris Parki, Camlik sitesi, Haci Sacit Ates Camii ve Doktor Haydar Aslan ilkokulu gibi bilinirligi
yuksek yapilar bulunmaktadir. Bélge genelde orta gelir grubu yerlesim amacli olarak tercih etmekte olup, yakin
cevresinde genellikle emsal nitelikli, 4-5 katli binalar ve yiksek kath yapilar bulunmaktadir. Planh yapilasmaya
sahip bolgenin (yol, su, elektrik, dogalgaz, kanalizasyon) altyapisi tamamlanmistir. Toplu tasima araglari ile ulagimi
rahattir. Tasinmazin UAVT kodu 3534404847 olarak Niifus ve Vatandaslik sitesinden temin ed|Im|§t|r

aTunun AVM a A

“ \ \\\‘\\ ‘f\j '
4 ;s&
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERI

5.1.Deger Tanimlari

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

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay 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 farkl 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 Uretim masraflari igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirnmcilari, sigortacilari,
kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde istekli
veya Ozel alicilari, rasyonel agidan es it ve gegerli sebeplerle ayni varliklara farkli degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir Uriin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gore
olusturulur ve slrduralar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gtictdr.

e  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 ¢ercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varhgin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu gbéz 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Birvarligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhigin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin
varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik igin 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 gdsterge
saglamasi gerekli gorilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici i¢in deger ifade
eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iliskili
olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu
varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin gbz ardi edilmesini gerektirmektedir. Pazar degerini tahmin etmek
icin en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir
indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

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

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyi satisa zorlayan kosullar iginde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama slresinin miimkin olmadigini géstermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici Gzerinde
nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siiresinin neden gergeklestirilemedigine baglidir. Bu durum diger
yandan saticinin, geriye kalan sire icinde 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 6zgii 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 yaklagim benzer varliklarin satigini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayali bir islemle
deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, acik piyasada gerceklestirilen benzer varliklarin satislariyla
ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklasim genel olarak;

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

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak islem
goérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili giincel gbzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi
durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate alinarak
indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir)
ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir. ikame prensibinde ise belli
bir risk seviyesinde en yiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere ulasilacagi kabul edilir. Ancak, bazi nakit
akislart maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir.
Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri icin gelir yaklagimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.

5.2.3. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasiminda, milkln satin alinmasi yerine, mulkin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir milkiin insa
edebilecegi olasihig dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan milk
icin 6denebilecek olasi fiyati asir 6lgiide astigl durumlarda eski ve daha az fonksiyonel mulkler igin amortismani da
icerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlik gerektiren veya 6zel kullanima yonelik
olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar icin yaygin olarak kullanilmaktadir. 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 goére diizeltilmeleri/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¢iim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir
sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.
° Pazar karsilastirmalari, pazardaki gbzlemlerden kaynaklanmalidir.

e 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 i¢in 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 i¢in tim yontemleri dikkate alarak hangi yéntem 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 varhgin en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmaz i¢in yapilan analizler sonucunda, bulundugu bolge, cevresel etkiler, mevcut imar plani gbz oniine
alinarak en etkin ve verimli kullanimi “Mevcut kullanimi” olarak belirlenmis olup, tarafimizca farkh bir
arastirma/gelistirme yapilmamustir.

6.2.Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi” yontemi kullanilmistir. Kullanilan yonteme iliskin
detaylar alt bashklarda tanimlanmustir.

6.2.1. Pazar Yaklagimi Yontemi

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

PPD*

Birim

Deger
(TL/m?)

Satis/Kira  Birim PPD*
Degeri Deger Deger
(TL) (TL/m?) (TL)

Bulundugu
Kat

Agiklama Daire Tipi

Tasinmaz ile yakin bolgede 11-15yas arasinda 3.
Katta 3+1 daire 150 m2 oldugu beyan edilen ancak
125 m2 oldugu distinilen daire 2.450.000 TL
pazarlikli bedelle satilktir.

Tasinmaz ile yakin bolgede 21-25 yas arasinda 14.
Katta 3+1 daire 135 m2 oldugu beyan edilen ancak
125 m2 oldugu dislnilen daire 2.500.000 TL
pazarlikli bedelle satilktir.

Tasinmaz ile yakin bolgede 16-20 yas arasinda 13.
Katta 3+1 daire 125 m2 oldugu beyan edilen ancak
120 m2 oldugu dusinilen daire 2.350.000 TL
pazarlikli bedelle satilktir.

Tasinmaz ile yakin bolgede 11-15 yas arasinda 9.
Katta 3+1 daire 135 m2 oldugu beyan edilen ancak
120 m2 oldugu dusinilen daire 2.549.000 TL
pazarlikl bedelle satilktir.

Tasinmaz ile yakin bolgede 16-20 yas arasinda 6.
Katta 3+1 daire 135 m2 oldugu beyan edilen ancak
120 m2 oldugu dusiinilen daire 2.500.000 TL
pazarlikli bedelle satiliktir.

3+1 4 125 2.450.000 19.600 2.400.000 19.200

3+1 14 125 2.500.000 20.000 2.400.000 19.200

3+1 13 120 2.350.000 19.583 2.300.000 19.167

3+1 9 125 2.459.000 19.672 2.400.000 19.200

3+1 8 125 2.500.000 20.000 2.400.000 19.200

PPD* Pazarlik Payi Diigiilmiis

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4 5
Pazarhk Payi Diistilmis Birim Deger (TL/m?) 19.200 19.200 19.167 19.200 19.200
Konum Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Cephe Sayisi Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Bulundugu Kat Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Milkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 19.200 19.200 19.167 19.200 19.200
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 19.200
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-804
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Sonug; Pazar Karsilastirma Yaklasimi, bolgede yapilan arastirmalarda degerleme konusu tasinmaz ile benzer
konum serefiyesine ve benzer 6zelliklere sahip dairelerin birim m? degerinin yaklasik 18.500-19.500 TL
gerceklestigi bilgisine ulasiimistir.

Tasinmazin bulundugu kat, bakim durumu, konumu, cephe sayisi, milkiyet durumu gibi degeri etkileyen olumlu
ve olumsuz faktorler incelenmis degerleme konusu gayrimenkul icin degerlendirilmistir. Deger belirlenirken
degerleme konusu gayrimenkul, emsal arsalar ile karsilastiriimis, pazarlik payi ve mevcut piyasa kosullari dikkate
alinarak piyasa degeri olusturulmustur.

Yapilan arastirmalar ve alinan gorisler neticesinde degerleme konusu 133 ada 7 no.lu parselde bulunan 59 no.lu
bagimsiz bolimiin birim satis degeri 19.200 TL/m?2 olarak hesap ve takdir edilmistir.

Bagimsiz Béliim No Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Deger (TL)
59 120 19.200 2.304.000

Degerleme konusu tasinmazin “Pazar Yaklasimi1” yontemi ile toplam degeri ~2.300. 000 TL olarak takdir edilmistir.

6.2.2. Maliyet Yaklagimi

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

Raporda bu yontem kullanilmamustir.
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6.2.3. Gelir Yaklagimi

Bu karsilagtirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir.

Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi
deger rakamina gotlrecegini soyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit Akimlari Analizi
Yontemi olmak (izere 2 temel metodolojiyi destekler.

> Direkt Kapitalizasyon Analizi

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

> Nakit Akimlar Analizi

Nakit Akimlari Analizi santralin degerinin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin bugilinklii Gelir degerlerinin
toplamina esit olacagl varsayimi ile hazirlanan uzun doénemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir. Tablolarin
hazirlanmasi asamasinda misteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar yapilmistir. Ayrica piyasadan
giincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Raporda bu yontem kullanilmamistir.
6.3.Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan goriismelerden elde edilen satilik daire emsalleri incelenmis, gorisler
alinmis, birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan goriismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme konusu
tasinmazlarin konumu, manzarasi, dekorasyon 6zellikleri vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tim faktorler goz
oniline alinarak deger takdir edilmistir.

Pazar Degeri Pazar Degeri
Tasinmazin Alani (m?) 120,00
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 2.300.000

6.4.SWOT Analizi
GUGLU YONLER ZAYIF YONLER

+ Yeni bir yapida yer aliyor olmasi

. —  Yapi Kullanma izin Belgesinin olmamasi
+ Cadde (izerinde yer aliyor olmasi P & ’

FIRSATLAR TEHDITLER

- Ulkemizde yasanan sagliksiz ddviz fiyat olusumlari
sebebiyle  yasanan  ekonomik  daralmanin
gayrimenkul ve insaat sektoriine olumsuz
etkisinin devam edebilecek olmasi
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7. SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlagtirilmasi

Degerlemesi yapilan tasinmazin kullanim alani, konumu, kati, manzarasi olup/olmamasi, kullanim amaci 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 Ciimlesi

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

7.4.Nihai Deger Takdiri

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

Deger Tarihi: 19.10.2022
Kur Bilgisi (Satis): 19.10.2022- TCMB verilerine gore 1 Euro= 18.2485 TL, 1 USD= 18.5996 TL'dir.
OZET TABLO TL usD
Pazar Degeri (KDV Harig) 2.300.000 123.659
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mustafa KARAMAN H. Banig ALIR Mustafa L. MAZMANCI
isletme Uluslararasi iliskiler Harita Miihendisi
Lisans No:921015 Lisans No: 407853 Lisans No: 401823
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8. RAPOR EKLERI
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ENERJi KiMLIK BELGESI

aden
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ENERJI KIMLIK BELGESI

pina on.l|-
peorformans

Tipiz

ingaat Ruhsat Tarhl;  293.2010 Verilis Tarihi: 7.1.2020

Tadilat Tarihi: Gegerlilik Tarihi: 7.1.2030 -

Toplam Alan: 9.775,00 Performans Simifi: C -
-

Ada/Parsel /Pafta: 133/7/F21d23¢ Emisyon Sintfi: C .
-

UAVT Bina No: 256548058 -

Adh: MUFTUOGLU APARTMANI -

Adresi: BARIS MAH. AL| CEBI CAD. NO: 42 BEYLIKDUZU/ISTANBUL e
=
™~

Sahibinin Ads Soyadi: MUFTUOGLU APARTMANI

ENERJI PERFORMANSE
Yiksak

A EXED

| C 055 )

PHE 12015
¢ ETETED

s

SISTEMLER

Binann ————Joolgenin |

SERA GAZI EMISYONU

5
#ECED B 0793
# D
# CECET®
Py E 0.1
# ETETED

YILUIK ENERJ TUKETIMLERI

Toplam 756.663,16 8840

Isitma 504617,16 5895

Sibhi Sicak Su 151.906.30 17.75
Soqutrma 4731381 553
Havalandirmoa 0,00 0,00
Aydinlatma 5282589 6,17
Kojenarmsyon 0,00 0,00
Fofof;:-|.!a.ik. . — —

YENILENEBILIR ENERJU/KOJEN. ENERJ|

0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0.00 0,00

Binanin Goruntiisi

LR B B B EEE SR J

SINIFI

P Nig

Numarasn M22349A7E315D Adi Soyads: MUSTAFA TEKGOZ
1 i ; Fi 3 EMA VERIMLILIK ENERJI YONETIMI EGITIM
Verilis Tarihi 7.12020 irmast NOHENDISLIEVE (5.6 e
Son Gegerlilik Tarihi: 7.12030 LIMITED SIRKETI
Iptal Edilen EKB No: Sertifika No: EGT-0151
imza:
(‘\ Rlcs Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-804
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLITMR. laribe Z-171-20-08 01
fweblopu
Tapu Kayd (aktif Malikler icin Detayl - SBi var)
TAPU KAXIT BiLGiS
Zurnin Tipi: Falhulkiy i A/ Parsek: 1337
Taginmaz Kimisk Mo | A0 a7 AT Yilziletin{m2): | ARFE00
7 ilee: | B AMIELL 131 Y1 IR0 Baqimez Dl Nitelilke | MLSKIN
Kursm Adi; Beylikdlizil Eaqumez Bollm Bt
Mahallc/ Ky Adr KAVAKLIEEYLIKDOZ0) YizOlgimi:
Biadprrisae Bidinm Met
Eﬁ::;rfa M 13117547 Lt ™ L
' ’ ' Eluk/KalGirig BBMw: A0S0
Arsa PayiPayda: 37360
Kayrt Lururm: | i
Ana Tasnmaz Mitelike LK ki Alak Alinda diskkan olan
Apar g v Arss)
TASINMAZ A AIT SERH BEYAN [RTiFAK BILGILERI
S8 - _.-!-.r;llaama Malik/Lehtar | Tesis Kioum Tarh- | Teskin
Yowrniye Setuebi
Tamily
Yewmiya
Beyan Bu gayvirncnkulun rmilkiyeti kal imilkiyetine gegrniglin. Sablon: Kau Beylikduzd
Millkiyetine Cavrilmistir Belirtmesi) 11-05-2010 1447 -
1/4
240
MULKIYET BILGILERI
[l lis=se) Kistem Malik Ll virligi | Hizse Pays  Metrekare | loplam 1 dinmne larkin sebehi-
Mo Mo Fayrla Metrekare  Sebebi-Tarh- | Tarih-Yevmiye
Yeumiye
JHG05EE50 (5N 7BEGI91) KALESERAMIK, ) - 11 0.00 iz Satig
TAMAKECAD T ELAL T TRORIRE ST IRABIK 1172016
HANAYT AMUNIM STHEE TV PLEEL
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
204
- w
< RICS i 5 2022-0ZEL-80
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Ipatek
Alacakh Milgterak Howre Fair llerere  Sire Tesis Tarih - Yav
(L] Hira
(BN 750007 ) KALESERAMIK, ) Hayir 200000.00 TL YILLIK 1 FBRK Belikdizii - 24-11-2009 14:43 -
CANAKKALE KALEEODUR SERAMIK %300 25111
HANAYT ANONIB SIHED 1]
WHN: 2290004296

Inotaijin Konuldugu Hisse Bilgisi

Taguwrnag Hisse Mays Borglu hMalik. bulik B Tezsel Tawih Yow Teztkin
Fayila sehehi
Tarih Yev
Beylikliizii - 11 (SM:FRS0007) KALESERAMIK,  200000.00 TL Beslikdiizi
KANAKL I Y] IINLAT - (Abif) - CAAMNAKESAL T BAL T HOHILIE 51 1EABATE FA-11-ANE 14408 -
133 Ada - 7 Parsel - 59 nolu Baij. Sanay] ANONIM SIRKET] v 25111
Balim
Razhine: Ail Soerh Beyan Rilgisi
el Apiklams halik Tarh - Terkin
Wewmige et -
- Y Tarin - Ve
Sirh [ 1 500 W, Gevedi Ipotedin paraya gewilimesi igin lakibe gegilmigtin. [STANBUL 1604 20
T ICRA RUDLIAL UG nin DRSO 201 4 farih 200507 F80ESAS sayh Hesmi Yam Th 1hed®
- BRRD

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan le asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) pv&Dg6edj01 kedunu Cnline islemler
alamna yvazarak degrulayabilirsiniz.

dr4
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WATEADA NI B
24 v

Q ISTANBUL ! BEYLIKDOZO / BARIS MAHALLES! /ALl GEBI (Cadde) ! 42 - Mesken - Bina Ana Girig - Bilinmeyen 7 I¢ Kapi Ne : 59 - Kullanim
.
.,-' is-..\
£ ..
"'k.,..‘
; .........
;
£
Numaratal 2llgikel Bafwvaiz Ballm Bigiler
Posta Numarata) D15 lg Kutanim Tapu
KimlikNe Ady Pasedl Pafta Kod e Sl Ack  Apartman'Sick A Kapl  KimdkNo  Kag amact TP Curum Ho
256588058 133 7 . 4520 BraAns ALTHTAS  Mirttuogiu 42 RCRTRT T P tAszkan Czsi Bilinmeysn - m
Ging Apnroman
A Badimsiz Balom Kimlix No : 3534404247
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8.4.Bilgi Giivenligi Yonetim Sistemi Sertifikasi

CIlcert

SERTIFIKA - CERTIFICATE OF
REGISTRATION

Bu Sertifika, - This Certificate

Aden Gayrimenkul
Degerleme Ve Danigsmanlik A.S.

Kozyatag Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi
Apt. No:97/21 34742 Kadikdy ISTANBUL

Uygulanmakts olan Bilgi Guvenligi Yonetim Sisteminin
To certify that the implemented Information Security Monogement System complies with

ISO/IEC 27001:2013

Standardina uyguniugunu belgelencirmek amaciyla,
for the scope of activities,

Gayrimenkul ve makine degerleme damgmanhik hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bligl islem
faaliyetlerinin elektronik bilgi varlvldan ile bu varhiklar korumak amacryla kullanildids bilgi glivenligi
Providing real estate and machinery itancy services and informotion security where information
processing activties of these services are used to pmm-t electronic information assets and these ossets

Uygulanabilirlik Bildirgesi Tarihl/Rev - Statement of Applicability Date/Rev: 05.01.2022/ Rev,00

CIDELPZ/TO2 Yayn Tarihi: 06022012 Rev G Rev Tarihiz13.01.2022

Kapsaminda verilmistir,

Sertifika No - Certificate No: CIfI1S105 Ilk Belgelendirme Tarinl - First Registrotion Date: 28.01.2022
Yayin Tarihi/No - Issue Date/No: 28.01.2022/00 Gegerlilik Tarihi = Expiry Date: 27.01.2025

Onay / Approval

2 Paicch

Bu Sertifika kurulugun, Cicert Yénetim Sistem| Belgelendirme Kilavuzu'na vyumuna ve yilda en az bir kez yapdacak gézetim

denetimierinin baganh gegmesi durumunda gegerlidie. Cicert web sitesi Gzerinden sertifika durumunu sorgulayabilissiniz.
Management System Certification Guide
n 0 year, Please verify the validity

The varlidity of this certificate depends on the company’s conforrmity with Clcert
and the resuit of surveiliance audits which will be cormied out at feast ¢

FFITRNA 9 GCERMNRITIHIFIVA I E = S EMNMIFIFINA § GEMmITIFIvvA I &
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8.5.BDDK Yetkilendirme

T
BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
Uyzulums 1Y Thaire Baskanhin

Savr o 1200107 0L -E 1 53E2T B2 12018
Konn @ Yetkilendinme

ADEN GAYRIMENKUL DESERLEME VE DANISMANLIK AS.

Bunkacilik Diveenleme ve Demetleme Kenshmun (Kural) 23, 10,2008 b ve 3063 syl Karanile
Sirketnzoe Banbalann Diegerleme Hizmeti Almalan ve Hankataa Degerleme Himeli Verecek Kumiluglann
Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Tlakkenda Yonetmelik ‘in ( Yénemnelik) 11 inci maddesine istinaden
bankalara ¥énemelifin 4 lnel maddesi kapsarming given “gayrimenkullerin, gayrimenkul pmljn:lcrinin weyi
pavrimenkuls agl hak vo favdalann dederlermes hiamed verme yelkisi verilmesi uygan ghmimisdir.

Kurulen yedkilendirilen degeclents kumlaglan, fanliveclening ¥netmelikle ver nlan nsul ve canslara
ghire viiriiomek ve bu kapsamda Yieetmelikic yer alan yiikdimliilikler yerine petivmel: sorundadar. Bu
ikt il kler srasmda ¥ Snetmelifin 17 el maddesinde Kurumnumuza vaplacak bildirimlerin yerios
aetivilmest, meveuata avkinhga schebivet verilmemesi Tularundan Sosm arz somektedie,

[Hger taraflan, gergekleglinlen degerleme taaliyetlerinin mevieuata uyumo husuzana azami Szon
ghisteriimesd, deferlemes raporlerinn highir Basks alinda kalmadan bafmez bir gegle Yoneumeligio 14
{incil macdesine wyun bir sel lde haarlanmas, ve Yaoetmelign "Bagimnaizlik” baghkh 5 ined ve "Mesleki
Bzen ve titizlik™ hashkl 7 nod maddesinde hitkme baglaman hususlara wynm konusunds hassasivel
wisterilmest gerekmekrediv,

Bilri cdinmlimwesin ve geregini rea ederim,

r;iulzalldir
Mehmet SAR]D
— Naire Baskam

Ahrams: T likelere Cad, o108 Scebetel [s Morkeri Raentens SigliAS TANRLL
Taletuo: (2121 204 5000 - 01 beks B o kehdkhal kepot
Flekbronik AZ: b bddk oz iy
ST wa il kiroaik lwixs Kanoao'mo oygus alereh Givenll Llektronik Ioza ile liretilmitir,
Frrak icxiili illpazdelbulien bl dbhanetrie hysaorg e adeetinden AR BEGG-32Y v kodu ile yapilabilie-
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8.6.SPK Listeye Alinma

AN

%\_ -
TC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kuruly
Muhasebe Standartlar Dairesi Bagkanh

Sayr :36231672-415.01-E.3482 26.03.2018
Konu :Listeye alnma bagvurusu hk.

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

g : 20.042017 tarih ve 1701 sayil yaziniz.

ligi'de kayith yaziniz ile; Kurulumuzun Seri:VIII, No:35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuaty
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye
Alinmalarma [ligkin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig) gergevesinde, Sirketinizin sermaye piyasasinda
mmmmhmwmlmmmmwmmmm

Kurulumuz Karar Organi'nin 22.03.2018 tarih ve 14 /415 sayihi toplantisinda anilan talebinizin
olumiu karsilanmasina karar verilmigtir. Bu gercevede,

a) Sermaye piyasasi mevzuat: kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin
mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin uygulemalarinzin tespit edilmesi
halinde Kurulumuz listesinden gikanimaniz yoluna gidilebilecegi,

b) Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul deZerleme sirketleri bolimilniin “genel duyurular ve
uyarilar” baghikl: kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun olarak tarafinizca
hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intemet sayfasinun ilgili bolimiinde yer verilmesi
ve giincel tutulmas: gerektigi,

¢) Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 2013/3 sayil: Haftalik Biilteni ile kamuya duyurulan
22.01.2013 tarih ve 3/67 sayil: Kurul Karan uyarincs, degerleme kuruluglanmm, Teblig cercevesinde
yapmakla yitkiimiil bulunduklan bildirimleri, slak imza ile yazili olmanin yanisira elektronik imza ile
elektronik ortamda da gergeklestirmekle yikiimlil olduklari, sézkonusu Kurul Karart uyarinca
degerleme kuruluglarinin Teblig kapsaminda yapilmasi zorunlu bildirimleri elektronik ortarmda
gergeklegtirmemeleri halinde, ilgili mevzuat uyarinca sorumluluklan dogacagindan, 6362 sayils Sermaye
Piyasasi Kanunu’nun 103*tincii maddesinin birinei fikras uyarinca haklarinda idari islem tesis
edilebileced,

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

Kurulumuza bildirilmesi gerektigi,
w-&vau-mmmmum|)tznm.uxaummu-xw Blg o Bae B ULusALOGLLY
Furbiye Mab, Asberecajy Cad Nel5 Segh 14967 SSTANBUL, Tl E12) 3343300, Fakx: (211) 3848000 BASLIZMAN

B bl chibirmih e b chapusduafos Belgz Ko - 72008 O 1 h0e- 480 ba 1500 dpd W03 scaniaph gov ¥

[’ sk g ar adrosindon Welge dod i L

12
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8.7.RICS (Royal Institution Of Chartered Surveyors)

NOYR (KT
ROYAL INGT
YV
oA

ATORCD SUMVEYCAS
IR
HUPET

AR EYCNE

ZUIMIETons
SUFE Y
UNVE

HARTFRED
ANTENED
CHARTERGD
HAHTERED SURYEYORS

" CHARTDRED £
HARTERED &
CHAN! BEO

CHARTERED
HANTENED 21
ARTERED

FARTERED &
. CHARTENED
ARTERED
HARTERED
* CHANTERED

0 SURMEYCRS
AUHE VRS
D BURPEYCE

THIS IS TO CERTIFY THAT

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.S.

IS REGISTERED AS A FIRM REGULATED BY RICS

Valid from: 17 February 2020
Urstil; -

Firm Registration no. 832659

2 Jon) Gl

EXECUTIVE DIRECTOR FOR THE PROFESSION

g RICS

=y
&) SUITVENCHS T twr Lot i Bt Trown ywow to ywor sdamet b o ioviscrs o7 i byw-lvas
a i of the Institueon and 12 not a cenecate 1 practioe ZACRNZ
S
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8.8.Lisans Belgeleri

QSP)

Lisanstama Sicil ve Egitim Kurulusu

Dizenlenme Tarihi: 21.01.2022 Belge No: 821015

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 saylh Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunaniar
icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esasiar Hakkinda Teblig'i uyannca

MUSTAFA KARAMAN

Gayrimenkul Degerleme Lisanss almaya hak kazanmigtir.

argens  fa

. Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAV VE SiCiL MUDURU GENEL MODUR VE YONETIM KURULU OYESI

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-804
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DSPL

'Sermaye Pl,wsas«
slema Sicil ve Efium Kur

Tarih : 18.01.2018 No : 407853

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Hiiseyin Barig ALIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansi almaya hak kazanmugtir.

ASIAL 44

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SIiCiL. MUDURI] GENEL MUDCR

(‘\ Rlcs Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-804
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8.9.Mesleki Tecriibe Belgeleri

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.3107

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

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (lc¢) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

F lolejpobihs,

Doruk KARSI Sinasl BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

Z
il

T GRS A R B

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.07.2019 Belge No: 2019-01.1340

Sayin Mustafa Litfillah MAZMANCI
(T.C. Kimiik No: 16961136092 - Lisans No: 401523 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrubenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” clmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrlibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

7)

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-804
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ISTANBUL (MERKEZ OFIS)

TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatag: Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97/21 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFiS

TEL: 0312925 75 50 FAX: 0312 926 75 50
Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayranci/Ankara

iZmiIR OFis

TEL: 0232416 1510 FAX: 0232416 1511
Bahriye Ugok Mah. Dog. Dr. Bahriye Ugok Bulvan Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezi Daire: 502
Karsiyaka/izmir

(\) rRICS

§) adendegerleme
@) @adendegerleme

) adengayrimenkul

@ adendegerleme

6 www.adendegerleme.com



