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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, 01.02.2017 tarih Seri-Ill 2.1 sayil “ Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”
dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile
Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler ¢ercevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakali hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor lcreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/galismanin niteligi konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

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

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

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis Uluslararasi Degerleme Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amagli islemlerde kullaniimak Gizere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlar (1VS) kapsaminda hazirlanmistir.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

15.12.2022/A262

Deger Tarihi

15.12.2022

Rapor Tarihi

15.12.2022

Rapor Numarasi

2022-0ZEL-809

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiirhi

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

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Moskova Blgesi, Serpukhovsky ili, Petrovskoe kdyi yakinlarinda
bulunan 50: 32: 0040131 ada, 172, 173, 175, 176, 178, 180, 181, 182 ve 184 parselleri
kapsayan, alanin rapor 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
Yonde Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktor bulunmamaktadir.

Miisteri Getirilen Kisitlamalar

Mausteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Raporda; gayrimenkul igin “Pazar Yaklasimi” yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
Pazar Yaklasimi ile arsalarin degerine yonelik arastirmalar yapilarak deger tespitinde
bulunulmustur.

Takdir Edilen Pazar Degeri
(Ruble) KDV Harig

131.103.680-RUB
YiizOtuzBirMilyonYiizU¢BinAltiYiizSeksen-Rus Rublesi

Takdir Edilen Pazar Degeri
(TL)! KDV Harig

38.177.391-TL
OtuzSekizMilyonYiizYetmisYediBinUgYiizDoksanBir - Tiirk Lirasi

Miigteri Unvani

Kaleseramik Canakkale Kalebodur Seramik San. Anonim Sirketi

Miisteri Adresi

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

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatag Mahallesi Bayar Caddesi Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikdy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Polige No: 603400000002386
Polige Baslangig¢ Tarihi: 20.01.2022
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL (Olay) / 5.000.000 TL (Toplam)

Raporu Hazirlayanlar

Yardim Eden: Beste YILDIRIM
Hazirlayan (S.D.U): Erhan SARAGC 402184 (Dijital Rozet)
Onaylayan (S.D.U): Ahmet KARABIYIK 400577 (Dijital Rozet)

Sirketimizin yazili onayr olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, igerisinde yer alan bilgilerin veya
degerleme hizmetini gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

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

degerleme hizmetini gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir. “Aden Gayrimenkul

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

1 Raporda kullanilan Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin 15.12.2022 tarihli Ruble satis kuru 0,2912 TL olarak kabul edilmistir.
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2. KABULLER - VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR

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

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

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

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkl kaynaklardan teyit

edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sektérel arastirmalarla desteklenerek giivenilir oldugu varsayillmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir giivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi tzerine 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 cikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Gincel doviz kurunda meydana gelen artislar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.
> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak icin kullanilmistir. Bu tir yardimci

bilgilerin baska bir amac icin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Tesvik mevzuatina tabi makinelerin teminat olarak alinmasi hususunun "Yatirimda Devlet Yardimlari
Hakkinda Kanun" ilgili tebligleri agisindan degerlendirilmesinin uygun olacagi diisiinilmektedir.

> Degerleme konusu varliklarin aitlik durumu ve benzeri anlasmazlik durumunda s6z konusu beyanin
ispat yukimlilGgli “Kaleseramik Canakkale Kalebodur Seramik San. Anonim Sirketi” firmasi yetkililerinde
olacaktir.

> Raporun hazirlanmasi agsamasinda 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.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-809

Regulated by RICS -7-




EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

BOLUM




aden

3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1. Diinya Ekonomisi?

Kiresel ekonomi bu yil ivme kaybetmistir. COVID-19
pandemisinden glicli bir sekilde geri dondikten sonra,
Rusya'nin Ukrayna'ya karsi kiskirtiilmamis, haksiz ve
yasadisi saldirganlik savasindan 6nce daha normal bir
ekonomik duruma doénus olasihigr ortaya cikmistir.
Kiresel bliyimenin 2022'de ylizde 3'ten 2023'te ylzde
2%'ye, savastan Once ongorulen hizin ¢ok altinda
yavaslamasi beklenmektedir. 2023'te, gercek kiresel
gelirler bir yil 6nce beklenenden yaklasik 2,8 trilyon ABD
dolari daha disik olabilecegi soylenmistir. 2022 yilinda
tahmini olarak yiizde 1,5 olan ABD GSYH biylmesinin
2023 yilinda ylizde 0,5 olmasi beklenmektedir. Avro
bolgesinde, 2022 yilindaki 'deki yizde 3,1'lik dislsin
ardindan, GSYH biylmesinin 2023 yilinda ylzde 0,3
olmasi beklenmektedir. Cin de dahil olmak (izere
ylkselen piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde
toplam GSYH'nin 2022 vyilinda vyuzde 2,8'lik bir
daralmanin ardindan 2023 yilinda yizde 2,2 olmasi
beklenmektedir.

Kiresel ekonomik aktivite, enflasyonun birkag on yilda
gorilenden daha vyiksek oldugu, genis tabanl ve
beklenenden daha keskin bir yavaslama yasamaktadir.
Yasam pahalilig1 krizi, cogu bolgede sikilasan finansal
kosullar, Rusya'nin Ukrayna'y! isgali ve devam eden
COVID-19 salgini, bunlarin timi goriinim Uzerinde agir
bir baski olusturmaktadir. Kiiresel blylimenin 2021'de
ylizde 6,0'dan 2022'de ylizde 3,2'ye ve 2023'te ylzde
2,7'ye yavaslamasi beklenmektedir
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IMF Eyltl 2022 raporuna gore kiiresel borgluluk 2022 yilinda 300 trilyon dolara ulasmistir. Mevcut borg¢ stokunun
201,2 trilyon dolari gelismis llkelere, 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 bor¢ stoku/GSYH orani en yiiksek olan (lke ytizde 102,2 ile Giiney Kore olurken, Euro
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Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2 ve
ABD’de ylzde 77,7, Cin’de ylizde 63,3. Kamu borg
yukinde ilk sirada ylizde 251,1 ile Japonya yer
almaktadir. Bu oran Euro bodlgesinde yilzde 106,7,
ingiltere’de yiizde 110,4, ABD’de yiizde 122,5, Cin’de
ylzde 76,2’ dir.

Diinya ticaret hacmi 2021’de vylzde 5,7, ardindan
2022'nin ilk ceyreginde %3,2 buyumistlir. 2022 yili
2.ceyreginde ihracat G20 bolgesinde %22,1, Cin’de
%9,2, Birlesik Devletler'de %23,7, Tirkiye’de %33,9
olarak kaydedilmistir. 2022 yili 2.ceyreginde ithalat G20
bolgesinde %18,4, Cin'"de %11,9, Birlesik Devletler'de
%17,3, Tirkiye'de %35,1 olarak kaydedilmistir. Kiresel
ticaret blylmesi azalirken, kiresel ticaret dengeleri
genislemistir.
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3.2. Rusya Ekonomisi

Sovyetler Birligi'nin ¢okiisiiniin ardindan, merkezi planli bir ekonomiden piyasa ekonomisine gegisin ilk on yili
Rusya igin felaketti. Nominal gayri safi yurtici hasila (GSYiH) 1990'da 516 milyar dolardan 196 milyar dolara
distl. 1999, %60'In Uzerinde bir dislisi temsil ediyordu. Ekonomik calkantiyi gidermek ve IMF'nin
tavsiyelerine uymak amaciyla, Sovyet hiikiimeti 1990'larda bircok Rus sanayisini 6zellestirmeye basladi. Onemli
istisnalar, ancak enerji ve savunma sektorleriydi.

Ruble krizi olarak bilinen mali krizin ardindan 1998'de Rus rublesinin devaliiasyonu, petrol fiyatlarinin 1999'dan
2008'e kadar sliren kesintisiz ylikselis egilimiyle birlikte enerji sektori ihracatina blyutk 6lctide bagimlh olan
Rusya ekonomisini bliyimeye itti. Yillik ortalama %7 oraninda Rusya, 2008-2009 kiiresel ekonomik krizinden
en ¢ok etkilenen ekonomiler arasindaydi. Ekonomi 2009' da petrol fiyatlarinin diismesi ve yabanci kredinin
kurumasiyla %7,8 distl. Ekonomik daralma 1994'ten bu yana en keskin olaniydi, ancak hikiimet ve Merkez
Bankasi'nin ekonominin kilit sektorleri, 6zellikle de bankacilik sektoérine krizin etkilerinden proaktif ve
zamaninda yanit vermesi nedeniyle uzun vadeli bir zarar olusmadi. Sonug olarak Rusya ekonomisi yeniden
blylmeye basladi ve 2010 yilinda %4,5, %4,3 ve %3,4 artti.

Rusya ekonomisi 2014 yilinda iki blylk sok yasadi ve | Bz G5H tahmnis

%0,6'lik lmli biiyme ile resesyondan kil payr kurtuldu. |-.1-i:::,.: -
Ilk sok, Rusya'nin kiresel emtia déngilerine asiri Turkay T
bagimhhgini ortaya ¢ikaran, 2014'Un {glnclu ve Russia |
dérdiincii geyreginde petrol fiyatlarinda yasanan keskin [ 5 Antaa I
diists oldu. 2011-2013 yillari arasinda varil basina 105 uI:f. =
ABD dolarina yakin dar bir bant iginde dalgalanmanin Bl |
ardindan, ham petrol fiyatlari 2014 yilini varil basina 60 Gy [ ]
ABD dolarinin altinda kapatti. ikinci sok, Rusya SA. I
yatirimlarina yonelik yatirimci istahini olumsuz etkileyen s “ITI: =
jeopolitik  gerilimlerden  kaynaklanan  ekonomik Wi |
yaptirimlar oldu. Sermaye ucuslari ve yiiksek enflasyon Itaty I
bilesigine maruz kalan Rus ekonomisi 2015'in ku:;* =
tamaminda %3,7 kiiglilerek 2009'dan bu yana en sert S T
daralmayi kaydetti. B o . o x

Ham petrol, petrol irlinleri ve dogalgaz toplam ihracatin
yaklasik %58'ini, demir ve gelik %4'lini ve cevher ve degerli metalleri iceren diger madencilik sektord ile ilgili
ihracatlar yaklasik %2,5'ini olusturuyor. Avrupa'ya satislar, toplam ihracatin %60'indan fazlasini temsil ederken,
Asya'nin yaklasik %30'luk bir ihracat payi
vardir. Birlesik Devletler, Afrika ve Latin
Amerika'ya  Rusya'nin  ihracati, toplam
sevkiyatlarin %5'inden azini temsil ediyor.

Rusya'nin ana ithalati, sirasiyla toplam

’ ithalatin %13 ve %12'sini olusturan gida ve

B e . l . ., kara ta§|maC|I|§|d|r.. Dig?r" onemli ithélatlar
L arasinda farmasotik drlinler, tekstil ve

ayakkabi, plastikler ve optik aletler
5 bulunmaktadir.

13

IMF tarafindan tlke ekonomisinin 2022 yilinda
o 100 ol 300 Jan 2801 R 3 fan 338 il 1023 yuzde 4 kigllme kaydedilmis olup 2023
yilinda ylzde 2,3 kiiglilecegi 6ngorilmustir.
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GAYRIMENKULUN FizZiKSEL OZELLIKLERiI VE MULKIYET HAKKI

Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

Sanayi, enerji, ulastirma, haberlesme, radyo,
Bolge Moskova Ana Kategorisi televizyon, ?ilisir’r? arazil.eri,. uzay'taali.\./eti arazileri,
savunma, guvenlik arazileri ve diger 6zel kullanim
amagli araziler
ili Serpukhovsky Yiizolglimii 29.134m?
Koy Petrovskoe Resmi Hak Tescil Tarihi | 15.01.2007
Mabhallesi - Resmi Hak Tescil 50-50-32/040/2006-007
Numarasi
Ada 50:32:004013-172 | Kadastro Numarasimin 5 14 5006
Verildigi Tarih
Parsel 172 Kadastro Bedeli, Ruble |14.102.604,04
Malik 000 “Kaleinvest” ,INN
Koordinat 55.025182, 37.462965
Belge No 673169747045108897601188718879677818855
Sahibi: Rosreestr | Gegerlilik Siiresi | 04.02.2020 - 04.05.2021

Taginmazin Tapu Bilgileri

Sanayi, enerji, ulastirma, haberlesme, radyo,
Bolge Moskova Ana Kategorisi televizyon, ?ilisirrj arazilleri,. uzay.taali}/eti arazileri,
savunma, glivenlik arazileri ve diger 6zel kullanim
amacl araziler
ili Serpukhovsky Yiizélglimii 29.126 m?
Koy Petrovskoe Resmi Hak Tescil Tarihi | 15.01.2007
Mahallesi . Resmi Hak Tescil 50-50-32/040/2006-013
Numarasi
Kadastro 50: 32: 0040131-173 | K@dastro Numarasinin o, 5
Numarasi Verildigi Tarih
Parsel 173 Kadastro Bedeli, Ruble |14.099.022,82
Malik 000 “Kaleinvest” ,INN
Koordinat 55.026473, 37.469233
Belge No 673169747045108897601188718879677818855
Sahibi: Rosreestr | Gegerlilik Siiresi | 04.02.2020 — 04.05.2021

Tasinmazin Tapu Bilgileri

Sanayi, enerji, ulastirma, haberlesme, radyo,
Bolge Moskova Ana Kategorisi tele\./lzy.on, bilisim .a.raZ|I.er|, u.zay. faallxetl
arazileri, savunma, glvenlik arazileri ve diger
ozel kullanim amagli araziler
ili Serpukhovsky Yiiz6l¢limii 21.737 m?
Koy Petrovskoe Resmi Hak Tescil Tarihi 15.01.2007
R i Hak Tescil
Mabhallesi - esmi Hak Tescl 50-50-32/040/2006-026
Numarasi
Kadastro 50:32:0040131-175 | Kadastro Numarasimin 4 15 5006
Numarasi Verildigi Tarih
Parsel 175 Kadastro Bedeli, Ruble 10.594.613,8
Malik 000 “Kaleinvest” ,INN
Koordinat 55.023928, 37.465730
Belge No 673169747045108897601188718879677818855
Sahibi: Rosreestr Gegerlilik Siiresi 04.02.2020 - 04.05.2021
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Tasinmazin Tapu Bilgileri

Sanayi, enerji, ulastirma, haberlesme, radyo,
Bolge Moskova Ana Kategorisi televizyon, l?ili§irr_1 araziI.eri,. uzay.faali.\./eti arazileri,
savunma, glvenlik arazileri ve diger 6zel kullanim
amach araziler
ili Serpukhovsky Yiizélgiimii 24.953 m?
Koy Petrovskoe Resmi Hak Tescil Tarihi | 15.01.2007
Mahallesi . Resmi Hak Tescil 50-50-32/040/2006-031
Numarasi
Kadastro 50:32:0040131:176 Kad.asyr? Nu.marasmm 05.10.2006
Numarasi Verildigi Tarih
Parsel 176 Kadastro Bedeli, Ruble |12.125.161,76
Malik 000 “Kaleinvest” ,INN
Koordinat 55.023968, 37.462724
Belge No 673169747045108897601188718879677818855
Sahibi: Rosreestr | Gegerlilik Siiresi | 04.02.2020 — 04.05.2021

Tasinmazin Tapu Bilgileri

Sanayi, enerji, ulastirma, haberlesme, radyo,
Bolge Moskova Ana Kategorisi teleylzypn, bilisim . ara.2|Ier|, . uz.ay .fuaah}letl
arazileri, savunma, glvenlik arazileri ve diger 6zel
kullanim amach araziler
ili Serpukhovsky Yiizélglimii 28.534 m?
Koy Petrovskoe Resmi Hak Tescil Tarihi | 15.01.2007
Mahallesi . Resmi Hak Tescil 50-50-32/040/2006-037
Numarasi
Kadastro 50:32:0040131:178 | adastro Numarasinin | o, 546
Numarasi Verildigi Tarih
Parsel 178 Kadastro Bedeli, Ruble |13.819.872,22
Malik 000 “Kaleinvest” ,INN
Koordinat 55.025134, 37.468857
Belge No 673169747045108897601188718879677818855
Sahibi: Rosreestr | Gegerlilik Siiresi | 04.02.2020 — 04.05.2021
Tasinmazin Tapu Bilgileri
Sanayi, enerji, ulastirma, haberlesme, radyo,
Bolge Moskova Ana Kategorisi televizyon, ?I|I§In’1 araZ|I.er|,. uzay.taall}letl arazileri,
savunma, glivenlik arazileri ve diger 6zel kullanim
amagl araziler
ili Serpukhovsky Yiizél¢limii 27.433 m?
Koy Petrovskoe Resmi Hak Tescil Tarihi | 15.01.2007
Mahallesi - Resmi Hak Tescil 50-50-32/040/2006-040
Numarasi
Kadastro 50: 32: 0040131-180 | K2d2stro Numarasinin | g 1 5506
Numarasi Verildigi Tarih
Parsel 180 Kadastro Bedeli, Ruble |13.299.792,73
Malik 000 “Kaleinvest” ,INN
Koordinat 55.026470, 37.463172
Belge No 673169747045108897601188718879677818855
Sahibi: Rosreestr Gegerlilik Siiresi 04.02.2020 - 04.05.2021
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Tasinmazin Tapu Bilgileri

Sanayi, enerji, ulastirma, haberlesme, radyo,
Bolge Moskova Ana Kategorisi televizyon, l?ili§irr_1 araziI.eri,. uzay.faali.\./eti arazileri,
savunma, glvenlik arazileri ve diger 6zel kullanim
amach araziler
ili Serpukhovsky Yiizélgiimii 20.845 m?
Koy Petrovskoe Resmi Hak Tescil Tarihi | 15.01.2007
Mahallesi . Resmi Hak Tescil 50-50-32/040/2006-042
Numarasi
Kadastro 50: 32: 0040131-181 | Kadastro Numarasinin | g 1 5506
Numarasi Verildigi Tarih
Parsel 181 Kadastro Bedeli, Ruble |10.168.607,9
Malik 000 “Kaleinvest” ,INN
Koordinat 55.023912, 37.468529
Belge No 673169747045108897601188718879677818855
Sahibi: Rosreestr | Gegerlilik Siiresi | 04.02.2020 — 04.05.2021

Tasinmazin Tapu Bilgileri

Sanayi, enerji, ulastirma, haberlesme, radyo,
televizyon, bilisim arazileri, uzay faaliyeti arazileri,

Bolge Moskova Ana Kategorisi savunma, glvenlik arazileri ve diger 6zel kullanim
amach araziler

ili Serpukhovsky Yiizélglimii 26.911 m?

Koy Petrovskoe Resmi Hak Tescil Tarihi | 15.01.2007

Mahallesi . Resmi Hak Tescil 50-50-32/040/2006-044

Numarasi

Kadastro 50: 32: 0040131-182 | K2d2stro Numarasinin | g 1 5906

Numarasi Verildigi Tarih

Parsel 182 Kadastro Bedeli, Ruble |13.052.911,44

Malik 000 “Kaleinvest” ,INN

Koordinat 55.026471, 37.466184

Belge No 673169747045108897601188718879677818855

Sahibi: Rosreestr | Gegerlilik Siiresi | 04.02.2020 — 04.05.2021

Tasinmazin Tapu Bilgileri

Sanayi, enerji, ulastirma, haberlesme, radyo,
televizyon, bilisim arazileri, uzay faaliyeti arazileri,

Bolge Moskova Ana Kategorisi savunma, glvenlik arazileri ve diger 6zel kullanim
amagl araziler
ili Serpukhovsky Yiizél¢limii 28.294 m?
Koy Petrovskoe Resmi Hak Tescil Tarihi | 15.01.2007
Mahallesi - Resmi Hak Tescil 50-50-32/040/2006-050
Numarasi
Kadastro 50: 32: 0040131-184 | K2d2stro Numarasinin | g 1 5506
Numarasi Verildigi Tarih
Parsel 184 Kadastro Bedeli, Ruble |13.706.462,42
Malik 000 “Kaleinvest” ,INN
Koordinat 55.025149, 37.465951
Belge No 673169747045108897601188718879677818855
Sahibi: Rosreestr Gegerlilik Siiresi 04.02.2020 - 04.05.2021
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4.2. Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Parsel No Agiklamalar

172 Tasinmaz topografik agidan diiz yapiya ve geometrik olarak amorf yapiya sahiptir. Parsel sinirlari belirgindir.
Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
173 Tasinmaz topografik agidan diiz yapiya ve geometrik olarak amorf yapiya sahiptir. Parsel sinirlari belirgindir.
Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir
175 Tasinmaz topografik agidan diiz yapiya ve geometrik olarak amorf yapiya sahiptir. Parsel sinirlari belirgindir.
Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
176 Tasinmaz topografik agidan diiz yapiya ve geometrik olarak amorf yapiya sahiptir. Parsel sinirlari belirgindir.
Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
178 Tasinmaz topografik agidan diiz yapiya ve geometrik olarak amorf yapiya sahiptir. Parsel sinirlari belirgindir.
Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir
180 Tasinmaz topografik agidan diiz yapiya ve geometrik olarak amorf yapiya sahiptir. Parsel sinirlari belirgindir.
Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir
181 Tasinmaz topografik agidan diiz yapiya ve geometrik olarak amorf yapiya sahiptir. Parsel sinirlari belirgindir.
Parsel tzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir
182 Tasinmaz topografik agidan diiz yapiya ve geometrik olarak amorf yapiya sahiptir. Parsel sinirlari belirgindir.
Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir
184 Tasinmaz topografik agidan diiz yapiya ve geometrik olarak amorf yapiya sahiptir. Parsel sinirlari belirgindir.
Parsel Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir
172
172
SRS
173
173
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4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu 172, 173, 175, 176, 178, 180, 181, 182 ve 184 parsellere iliskin herhangi bir serh ipotek vb
bulunmamaktadir. Detayl takyidat belgelerine raporun ekler béliminde yer verilmistir.

> Gayrimenkullerin Son 3 Yillik Dénemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tasinmazlardan, 172, 173, 175, 176, 178, 180, 181, 182 ve 184 nolu tasinmazlar 15.01.2007 tarihinde, 000
“Kaleinvest”, INN adina satis yolu ile tescillenmis olup, bu tarihten sonra milkiyetinde herhangi bir degisiklik
olmamistir.

Temin edilen belgeler izerinde hak kisitlayici bir ipotege rastlanmamistir.
4.4. Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkullerin degerleme tarihi itibariyle bulundugu imar planinda son 3 yil igerisinde
herhangi bir degisiklik bulunmadigi bilgisi sifahi olarak alinmistir.

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

Birlesik Resmi Tasinmaz Mal Sicilinden Alinan Ornekte parsellere iliskin “Arsa kategorisi: Sanayi, enerji,
ulastirma, haberlesme, radyo, televizyon, bilisim arazileri, uzay faaliyeti arazileri, savunma, giivenlik arazileri
ve diger 6zel kullanim amach araziler ve izin verilen kullanim tiirleri: insaat malzemeleri imalat fabrikasinin
insaati, diger 6zel amaclar icin” olarak belirlenmistir.

4.5. Gayrimenkullerin Ruhsat, izin, Proje Bilgileri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri
Degerleme konusu gayrimenkullerin degerleme tarihi itibariyle izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin Rusya ‘da yer almasi sebebiyle 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun
kapsami disinda kalmaktadir

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-809
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4.6. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goris

109

Degerleme konusu parseller icerisinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Degerleme konusu parsellerin
toplam alani 236.967 mZdir.

ADA PARSEL ALAN (m?)
40131 172 29.134
40131 173 29.126
40131 175 21.737
40131 176 24.953
40131 178 28.534
40131 180 27.433
40131 181 20.845
40131 182 26.911
40131 184 28.294
TOPLAM 236.967

4.7. Konum ve Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu parseller; Moskova’nin giineyinde Serpukhov sehrinde, Petrovskoye Koyl yakinlarinda
konumludur. Moskova Kremline 80 km, Serpukhov kentine 15 km mesafededir.

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim Moskava merkezden giiney istikametinde Staaroye Simferopoiskye sh.
Yolu lzerinden ilerlerken Moskovskoye Bolshoye Kolsto (A108) istikametinde sola donulir. Yol Uzerinde
yaklasik 2,5 km. ilerlenir. Degerleme konusu tesis yolun sag tarafinda konumlanmaktadir.
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Tasinmazlar konumlu oIdué A108 baglanti yolundan M2 karayoluna baglanilmakta olup ulasim imkanlari
iyidir. Ayrica degerleme konusu tasinmazlarin dogu kismindan tren yolu gegcmektedir.

TREN YOLU

.
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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, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme acisindan 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 noktayi temsil
eder. Deger ise satin alinmak Uzere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin anlasabilecekleri olasi
fiyat anlamina gelmektedir.

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

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet, mal
veya hizmetin Gretim masraflari icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Varhk sahipleri, yatirimcilari, sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari
veya kayyumlari ya da normalin Ustiinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan es it ve gegerli sebeplerle ayni
varliklara farkli degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir Urlin, hizmet veya mal ile iligkili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gore
olusturulur ve slirdirGlir. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma glictidir.

e  Pazar Degeri, varhgin 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 gercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin 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 varligin
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
katilimcisinin varhk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore belirlenir.

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

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin 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 géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Pazar Degerini tahmin etmek igin en sik uygulanan yaklagimlar igcinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis
nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi 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 ¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi
gerekli gorilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyr satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama siresinin mimkin olmadigini géstermek igin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici
Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin 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 igcinde bulundugu kendisine 6zgi kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli
bir deger esasinin degil, el degistirmenin gergeklestigi durumun tanimidir.
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5.2. Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklasimi

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

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

> Degerleme konusu varliklarin veya buna dnemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak islem
gérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gozlemlenebilir 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 ydntemi 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 yliksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere ulasilacagi kabul edilir. Ancak,
bazi nakit akiglari maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve ekipmanin nakit akisina katkisindan
ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri igin gelir yaklagimi kullanimi pratik bir uygulama
degildir.

5.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, milkin satin alinmasi yerine, milkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir mulkin
insa edebilecegi olasilig dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin degerlemesi yapilan
milk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6lglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler igin amortismani
daigerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanlhk gerektiren veya 6zel kullanima
yonelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar icin yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu varliklarin bir
pazar katilimcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin disiik 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 liretmenin maliyeti olabilir.

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

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tiim yipranma paylarini dikkate alarak
diizeltmeye tabi tutulur.
Sonug olarak;
Tim Pazar Degeri 6lgim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir
sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.
° Pazar karsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden 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 icin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmal bir
yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir.

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

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-809

Regulated by RICS -23-




DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN
ANALIZI VE SWOT ANALIzi



aden

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 gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varligin en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; “Pazar Yaklasimi yontemi kullanilarak deger takdiri yapilmistir. Pazar Yaklasimi yonteminde yakin
zamanda satisa konu olmus gayrimenkuller analiz edilmistir. Kullanilan yonteme iliskin detaylar alt baslklarda
tanimlanmistir.

6.2.1. Pazar Yaklagimi Yontemi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi” ile bolgede halihazirda satilik olan arsa
emsaller incelenmistir

igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Niteligi Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa

Alani (m?) 1.900 6.000 50.800 4.750 26.900

Konum Mayak, Zaoksky serpukhov, serpukhov, serpukhov, Mayak, Zaoksky
Beregovaya Beregovaya Beregovaya

imar Durumu (Lejant) - - - Depolama -

Satilik/Kiralik (Se¢meli) Satilk Satihk Satilik Satihk Satihk

(Tsl'fé’) edilen Satis fiyat 1.500.000 RUB 4.500.000 RUB 41.000.000 RUB 4.000.000 RUB  25300.000 RUB

Gercekei Yaklasik Satis 1.200.000,00 4.000.000 37.000.000 3.000.000 20.000.000

fiyati (RUB)

Birim Satis Degeri

(RUB/m?) 632 9P 667 P 728 632P 743 P

Konum, blyuklik ve

imar durumu -5% -10% -15% -5% -15%

indirgemesi (%)

Indirgenmis birim fiyat 600 P 600 P 619P 600 P 632

(RUB/m?)

Ortalama Birim Fiyat 610P

Satisa Konu Arsalara iliskin Harita
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Sonug; Bolgedeki emlak komisyonculariile yapilan goértismelerde satisa konu arsalar icin talep edilen degerlerin
imar durumlarina gére degismekle birlikte 600 - 750 RUB/m? seviyelerinde oldugu gériisii alinmistir. Yapilan
gorismeler ve arastirmalar neticesinde talep edilen bu fiyatlarin %5 ile %15 arasinda bir iskonto oranina sahip
olduklari belirlenmis ve hesaplamalara yansitilmistir. Satisa konu tasinmazlardan 1 ve 2 no’lu tasinmazlara daha
benzer lokasyonlarda oldugu ancak biyiklik olarak kiigiik oldugu ve konut imarli oldugu, 2, 3 ve 4 no’lu satisa
konu tasinmazlarin ise lokasyon olarak tasinmazlara daha uzak oldugu tespit edilmistir. Bolgede degerleme
konusu tasinmaza birebir emsal teskil edebilecek satisa konu tasinmaza ulasilamamasi nedeniyle emsal
uyumlastiriimasi yapilmistir. Nihai olarak degerleme konusu parsellerin ylizélclimi, geometrik formu,
topografik yapisi, konumu, yola olan cepheleri, imar durumu, sinirli alici kitlesine hitap etmesi, mevcut piyasa
kosullari vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktorler gz dniine alinarak arsa birim satis degeri 610.-
RUB/m? olarak takdir edilmistir. Degerlemeye konu tiim parseller kendi aralarinda serefiyelendirilmis olup
asagida ayrintili sekilde verilmistir.

ADA PARSEL ALAN (m?) BiRiM DEGER (Ruble/m?) PAZAR DEGERI (Ruble)

KALE INVEST 40131 172 29.134 540 15.732.360
KALE INVEST 40131 173 29.126 610 17.766.860
KALE INVEST 40131 175 21.737 500 10.868.500
KALE INVEST 40131 176 24.953 500 12.476.500
KALE INVEST 40131 178 28.534 540 15.408.360
KALE INVEST 40131 180 27.433 610 16.734.130
KALE INVEST 40131 181 20.845 500 10.422.500
KALE INVEST 40131 182 26.911 610 16.415.710
KALE INVEST 40131 184 28.294 540 15.278.760
TOPLAM 236.967 131.103.680

“Pazar Yaklagimi” yontemine gore tesisin konumlu oldugu arsalar icin pazar degeri 131.103.680.-RUB olarak
takdir edilmistir.

6.2.2. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir mulkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o mulkin tipatip aynisini veya ayni
yarari saglayacak baska bir milki insa edebilecegi olasiligini dikkate alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin
zaman darligl, cesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga, esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine
benzer bir miilk i¢in daha fazla 6deme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklagim,
yapilacak deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul i¢in 6denebilecek olasi fiyati
asiri Olgtde astigl durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler igin amortismani da igerir.

Degerlemeye konu alanla ilgili “Maliyet Yaklagimi Yontemi” kullanilmamistir.
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6.3. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

— Gayrimenkuliin alici kitlesinin sinirli olmasi,
+ Tamamlanmis alt yapi,

. . I — ilk yatirim maliyetinin yiiksek olmasi,
+ Tesisin sektorde bilinir olmasi, ¥ ¥ ¥

— Degerleme konusu parsellerin A108’e cephesinin
bulunmamasi

FIRSATLAR TEHDITLER

+ Tesisin cepheli oldugu A108 otoyolu ile tiim Rusya'ya
karayolu ulasim saglanabilmekte ve Kirim karayoluna
baglanmak mimkiinddr.

+ A108 Otoyolu’nun 6zel aragla ulasim avantaji,

— Kiresel ekonomide yasanan genel belirsiz durum.
+ A108 genisletildikten ve demiryoluna kopri yapildiktan

— iklim sartlarinin son yillarda siirekli degismesi
sonra ulasimin kolaylasacak olmasi. 3 y gl3

+ Rusya'nin en islek demiryolu hatti olan kuzey - gliney
hatti karadan ge¢cmektedir. Hatta ek bolim yapilarak
araziye alinmasinin olanak dahilinde olmasi.
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7. SONUC

7.1.  Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” yontemi kullanilmistir. Pazar Yaklasimi ile tesisin arsasina yonelik
arastirmalar yapilarak deger tespitinde bulunulmustur.

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 varliklar igin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve giinimiz ekonomik kogsullari itibariyle raporda belirtilen tiim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin glivenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi yontemi ile deger takdiri yapilmistir.

Deger Tarihi: 15.12.2022
Kur Bilgisi (Satig): 15.12.2022- 15.30 TCMB verilerine gore 1 Ruble=0,2912 TL
OZET TABLO RUBLE TL
Arsalarin Toplam Pazar Degeri (KDV Harig) 131.103.680 38.177.391
Rapora Yardim Eden Raporu Hazirlayan (S.D.U.) Raporu Onaylayan (S.D.U.)
Beste YILDIRIM Erhan SARAC Ahmet KARABIYIK
Sehir Plancisi Makine Miihendisi Harita Miihendisi
Lisans No: 402184 Lisans No:400577
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8. RAPOR EKLERI

8.1. Fotograflar
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8.2. Arsalara Ait Yasal Evraklar
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8.3. BDDK Yetkilendirme

TiC
BANKACILIK DOZENLEME VE DENETLEME KURUMU
Uyguluma IV Daire Bagkanisg

Sapn 2 12E090T1-0100.01,01-E, 13627 2 120 E
Konu : Yelkikendimme

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AL,

Bankacihk Dienleme ve Denctlame ksl { Kl 25, 00,2018 tanh ve B063 snvils Karan ke
Sirketinize Bankalnn Degerbemne Hizmeti Almalan ve Bankalars Degerberme Hizmeti Yenscek Kumnihglann
Yetkibendirilmesi ve Fanlivetleni Hakkindn Y Bnetmelik ‘in (Yénctmelik) 11 ined maddesing istinnden
barkalera Yanetmeligind bnell maddesi kapsamana ginen “gavemenioullerin, gamimenkul projelerinm veya
gayrimenkule bedh hak ve favdatann degerlomes™ et venme yetkisi veritmes aygun girlimiir,

Kurulca ilendirilen d;y.-ﬂm kurubuglan, faaliyvetiermi Yonetmelikic yer aln uwsul ve esastam
ghire vilrdtmek ve bu kapsamds Yanetmelikte ver alan yikDmIEIdk e yerine getirmek sorundadir. Bu
yilklimbiiliikler arasinda Ydneunelidin 17 nei maddesinde Kurumumuza yamlacak bildirimlerin yesine
getirilmesi, mevouata avkiniga schetnyet verimensesi bakimundan Snem arz comekzedir,

[Dviger araftan. pergeklegtirilen degerleme fanlivetleninm mevouala uvumu hususna arami Gzen
glisteriimesi, deffereme raporlarmin highir basks alunda kalmadan bagmss: bir giirkle Yiinetmeligin 14
iinell maddesine wygun bir gekilde hasrlaremass ve Y doetmeligin "Bagumseli” haglkh 5 inci ve "Mesleki
.rlmn vee fitizlik” bashkh 7 nci maddesinde Mikme baZlanan hisaslasa wyam kanusunsda hassasivel

i gerckmekindin,

Hile exlinilmesini ve perefin rica ederim.

II e-tmralader |

Mehmet SARI
- Daire Rogkam

Adren: By ikoere Cad. Mo:106 Serbetgi |y Morked assteps S5 PANBLAL
Telefom (2T 214 3000 -01  Faky  Kep i Bklithe0] kepar
Fletmsndk A hipetwiw bddicong. irf
T apa il Bdrkirasik leigs Kanmwe s syges alorak Goveas] Klokerealk loxs ile @eviilmiglin
Fvrak brybdi ki b eku s, bdsl B ergirichysiarge adrediadea AME-DPOCATYVY bade ile sapilasSr
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8.4. SPK Listeye Alinma

A
%\-J l
T,
BASBAKANLIK
Semmaye Piyasasi Kurulu
Muhasebe Standartlan Dairesi Bagkanhi

Say1 :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 : 20.04.2017 tarih ve 17/01 sayih yazinez.

ligi"de kayith yaziniz ile; Kurulumuzun Seri:VIIL, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuaty
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Almmalarma lligkin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig) gergevesinde, Sirketinizin sermaye piyasasinda
gayrhnhddegahnehinnaivmmkibmliﬂe)ealmmmhbindehdwmhnm.

Kurulumuz Karar Organt'nin 22.03.2018 tarih ve 14 /415 say1lt toplantisinda anilan talebinizin
olumfu kargilanmasina karar verilmistie. Bu gergevede,

a) Sermaye piyasasi mevzuat: kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetlerinizin
mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin uygulamalaringzin tespit edilmesi
halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmaniz yoluna gidilebilecepi,

b) Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri bSlimiiniin “genel duyurular ve
uyarilar” baghkl: kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun olarak tarafinizea
hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intemet sayfasmun ilgili bolimiinde yer verilmesi
ve gilincel tutulmas: gerektigi,

¢) Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 2013/3 sayth Haftalik Biilteni ile kamuya duyurulan
22.01.2013 tarih ve 3/67 sayth Kurul Karan uyarincs, degerleme kuruluglannm, Teblig ercevesinde
yapmakla yitkiimlii bulunduklan bildirimleri, islak imza ile yazili olmanin yansra elektronik imza ile
elektronik ortamda da gergeklestirmekle yukiimlil olduklari, s6zkonusu Kurul Kararr uyarinca
degerleme kuruluglarinm Teblig kapsaminda yapilmasi zorunlu bildirimleri elektronik ortamda
gerpeklegtirmemeleri halinde, ilgili mevzuat uyaninca sorumluluklar dogacagindan, 6362 sayih Sermaye
Piyasas: Kanunu’nun 103*tincii maddesinin birinei fikras uyarinca haklarinda idari iglem tesis
edilebilecei,

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

Kurulumuza bildirilmesi gerektizi,
uwvuu-mmummml)mtm.rnpmnmb—:m Blg o Bae Ban LLUSALOGLLY
wumm&-lswmmum E12) 333300, Fakx (2101 384800 BASLZMAN
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8.5. RICS (Royal Institution Of Chartered Surveyors)

THIS IS TO CERTIFY THAT

Aden Gayrnmenkul Degerdeme ve Danismanik A S

IS REGISTERED AS A FIRM REGULATED BY RICS

Valia from: 17 February 2020
Ui

Firm Regist ation no 832059
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EXECUTIWE DIRECTOR FOR THE PROFESSION
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8.6. Lisans Belgeleri

Sermaye Poysasn
o S

i ¥

Tarih : 22012013 No 402184

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasan Kurulo'nun SerkVIIL No:34 sayils “Sermaye Piyaasunda Fasliyens

Bulunankr Icin Lisanstama ve Sicil Turmaya Hligkin Esaslar Hakkancla Teblig'i uyannc

Erhan SARAC

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansim almaya hak kazanmugtar.

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDOR
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'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC!I KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 31.07.2007 No : 400577

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Ahmet KARABIYIK

Degerleme Uzmanh@ Lisansim almaya hak kazanmgtir,

likay ARIKAN (8 E.Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER A BASKAN
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8.7. Mesleki Tecriibe Belgeleri
==
Z
rpuB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:20.06.2019 Belge No: 2019-01.1307

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

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrtibe
sartinl sadladiginiz tespit edilmistir.

F lolejpobibs,

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
MESLEK|I TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:03.03.2020 Belge No: 2019013120

Sayin Ahmet KARABIYIK
{T.C. Kimbkk No: 54208355080 - Lisans No. 400577 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin beliflenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmam™ olmak icin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecriibe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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ISTANBUL (MERKEZ OFiS)

TEL: 0216 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: 031292575 50 FAX: 0312926 75 50
Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06690
Yukar: Ayranci/Ankara
iZMIR OFIS
TEL: 02324161510 FAX: 02324161511

Bahriye Ugok Mah. Dog. Dr. Bahriye Ugok Bulvan Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezi Daire: 502
Karstyaka/lzmir

L

) adendegerleme
@ @adendegerleme
) adengayrimenkul
@ adendegerleme

e www.adendegerleme.com




