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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, 01.02.2017 tarih Seri-lll 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 cercevesinde 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 gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/galismanin yeri ve tiri konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

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

Varliklarin ¢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 amagli islemlerde kullaniimak tzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlari (1VS) kapsaminda hazirlanmistir.

Rapor RICS tarafindan “Redbook” ta belirtilen Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir.
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1. RAPOR VE MUSTERI BIiLGILERi

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

17.10.2022/A262

Deger Tarihi

19.10.2022

Rapor Tarihi

19.10.2022

Rapor Numarasi

2022-0ZEL-803

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiird

Bu rapor Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS 2017) kapsaminda bagimsiz denetim
¢alismalari kapsaminda hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, istanbul ili, Kiiciikcekmece ilgesi, Kiigiikkgekmece Mahallesi, 0 Ada
6537 no.lu parsel Uzerinde yer alan 10 ve 11 bagimsiz bolim numarali taginmazlarin
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
Yonde Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktorle karsilagiimamistir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Musteri talebi ve bilgisi dogrultusunda musteri tarafindan tarafimiza iletilen tapu kayitlari
ile calisma yapilmistir.

Kullanilan Degerleme

Raporda; gayrimenkul igin "Pazar Yaklagimi” yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.
Pazar Yaklasimi ile tasinmaza benzer milklerin arastirmasi yapilarak deger tespitinde

Yontemleri bulunulmustur.

Takdir Edilen Toplam 1.830.000-TL

Pazar Degeri (TL) KDV Harig BirMilyonSekizYiizOtuzBin-Tiirk Lirasi
Takdir Edilen Pazar Degeri 98.389-USD

(USD)* KDV Harig

DoksanSekizBinUgYiizSeksenDokuz-Amerikan Dolari

Miigteri 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 Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

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

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

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

Raporu Hazirlayanlar

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

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
varliklari ile bu varliklari korumak amaciyla Cl/IS105 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 yurirlige 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 sonuclari etkilemesinden 6tiirti 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.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkh kaynaklardan teyit
edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sektérel arastirmalarla desteklenerek givenilir oldugu varsayilmistir.
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 dayandiriimistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya ¢ikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doviz 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 glicli bir sekilde geri dondikten sonra,
Rusya'nin Ukrayna'ya karsi kiskirtiimamis, haksiz ve
yasadisi saldirganlik savasindan énce daha normal bir
ekonomik duruma doénus olasihigr ortaya cikmistir.
Kiresel bliyimenin 2022'de ylizde 3'ten 2023'te ylzde
2%'ye, savastan Once ongorilen 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 biyimesinin
2023 yilinda ylizde 0,5 olmasi beklenmektedir. Avro
bolgesinde, 2022 yilindaki 'deki yiizde 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 yavaglama yasamaktadir.
Yasam pahalilig krizi, ¢ogu bdlgede sikilasan finansal
kosullar, Rusya'nin Ukrayna'yl isgali ve devam eden
COVID-19 salgini, bunlarin timi gorinim UGzerinde agir
bir baski olusturmaktadir. Kiresel blylimenin 2021'de
ylizde 6,0'dan 2022'de ylizde 3,2'ye ve 2023'te ylzde
2,7'ye yavaslamasi beklenmektedir

IMF Eylil 2022 raporuna gore kiresel borgluluk 2022
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ise gelismekte olan (lkelere 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 yilksek olan tlke yizde 102,2 ile
Glney 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 ylikiinde ilk sirada ylizde
251,1 ile Japonya yer almaktadir. Bu oran Euro
bélgesinde yiizde 106,7, ingiltere’de yiizde 110,4,
ABD’de yiizde 122,5, Cin’de ylzde 76,2dir.

Dinya ticaret hacmi 2021’de yizde 5,7, ardindan
2022'nin ilk ¢eyreginde %3,2 buylmustir. 2022 yih
2.ceyreginde ihracat G20 bodlgesinde %22,1, Cin’de
%9,2, Birlesik Devletler'de %23,7, Tirkiye’de %33,9

olarak kaydedilmistir. 2022 yili 2.¢eyreginde ithalat G20 bolgesinde %18,4, Cin’de %11,9, Birlesik Devletler'de %17,3,
Tirkiye’de %35,1 olarak kaydedilmistir. Kliresel ticaret blylmesi azalirken, kiiresel ticaret dengeleri genislemistir.

2IMF,World Bank, OECD
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3.2 Tiirkiye Ekonomisi3

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

Eylil 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 ylizde 83,45 ile Eyliil 2002'den bu
yana en yiksek seviyeye ¢ikmistir. 2022 yili Eylil ayinda
artisin yiiksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla, yuzde
23,55 ile Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu, yiizde 17,24 ile
Ulastirma grubu, ylzde 13,09 ile Konut grubu olmustur.
imalat fiyatlari Eyliil ayinda yiizde 2,65 oraninda artmistir.
Buna gore yillik degisim orani yilizde 127,69 olarak
gerceklesmistir.

Agustos ayinda dis ticaret acig1 bir dnceki yilin ayni ayina

Degerleme

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

Ocak-Agustos doneminde dis ticaret acgig1 ylizde 146,3
artarak 29 milyar 817 milyon dolardan, 73 milyar 435
milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama
orani 2021 Ocak-Agustos doneminde yiizde 82,5 iken,
2022 yilinin ayni doneminde ylizde 69,3'e gerilemistir.
Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2022 Agustos
ayinda imalat sanayinin pay1 %95, tarim, ormancilik ve
balikgilik sektériniin payr %2,5, madencilik ve tas
ocakgihgl sektériniin payl %2 olmustur.

Agustos ayinda ihracatta ilk sirayr Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 664 milyon dolar olurken,
bu tlkeyi 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 iilkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin
%30,3'Unl olusturmustur. ithalatta Rusya Federasyonu ilk sirayr almistir. Ocak-Agustos déneminde Rusya
Federasyonu'ndan yapilan ithalat 38 milyar 413 milyon dolar olurken, bu Ulkeyi 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 Gilkeden yapilan ithalat, toplam ithalatin %42,3'tinii olusturmustur.

3, TUIK, TCMB
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3.3. Gayrimenkul Sektéri®

Tirkiye genelinde konut satiglari Eylll ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina gore %22,9 azalarak 113 bin 402
olmustur. Konut satiglarinda istanbul 19 bin 89 konut
satisi ve %16,8 ile en ylksek paya sahiptir. Satis
sayllarina gore istanbul’u 8 bin 812 konut satisi ve %7,8
pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satisl ve %5,6 pay ile
izmir izlemistir. Konut satis sayisinin en az oldugu iller
sirastyla 40 konut ile Hakkari, 49 konut ile Ardahan, 98
konut ile Gimishane olmustur.

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

Yabancilara yapilan konut satiglari Eylil ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %23,8 azalarak 5 bin 49
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk
siray1 bin 795 konut satisi ile istanbul almistir. istanbul'u
sirasiyla bin 585 konut satisi ile Antalya, 335 konut satisl
ile Mersin izlemistir.

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
onceki aya gore %1,98, bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%116,98 artmistir. Bir dnceki aya gbére malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir dnceki yilin
ayni ayina gobére malzeme endeksi %129,61, iscilik
endeksi %83,84 artmistir.

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

4.1.Gayrimenkuliin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Taginmazin Tapu Bilgileri
A B VE C BLOK OLMAK UZERE ZEMIN VE
CEKME KAT DAHIL BES KATAVE B

i Istanbul Ana Vasif BLOKLARDA ONSEKIZER VE C BLOKDA
DOKUZ DAIRELi KARGIR APARTMAN

ilgesi Kiiciikcekmece Yiizélgiimii 1017,00 m?

Mevkii K.CEKMECE Tapu Tarihi 18.10.2016

Mabhallesi Kigikcekmece Yevmiye No 35731

Tapu Cinsi Kat Mulkiyeti Eglgiljms}lélok/Kat/No. B/2/10

Ada 0 Cilt/Sayfa No 1/63

Parsel 6537 Arsa Pay/Payda 20/1080

Malik KALESERAMIK, CANAKKALE KALEBODUR SERAMIiK SANAYi ANONIM SIRKETi (1/1)

Tasinmazin Tapu Bilgileri
A B VE C BLOK OLMAK UZERE ZEMIN VE
CEKME KAT DAHIL BES KAT AVE B

i Istanbul Ana Vasif BLOKLARDA ONSEKIZER VE C BLOKDA
DOKUZ DAIRELI KARGIR APARTMAN

ilgesi Kiciikcekmece  Yiizélgiimii 1017,00 m?

Mevkii K.CEKMECE Tapu Tarihi 18.10.2016

Mahallesi Kigik¢cekmece Yevmiye No 35731

Tapu Cinsi Kat Mlkiyeti :glgilinr;S/I;Iok/Kat/No. B/2/11

Ada 0 Cilt/Sayfa No 1/63

Parsel 6537 Arsa Pay/Payda 20/1080

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

4.2.Gayrimenkuliin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Ada / Parsel No Aciklamalar

Tasinmaz topografik agidan diiz, geometrik olarak amorf (bicimsiz) bir yapiya sahiptir.
Parsel Gzerinde Zemin Uzeri 3 kattan olusan bir yapi bulunmakta olup parsel sinirlari
belirgindir.

0/6537

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-803
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4.3.Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda ipotek, serh ve beyanlar bulunmakta olup detaylar
asagida tablo halinde belirtilmistir;

Tapu Takyidat Bilgileri

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

Ada/Parsel 0/6537- 10 no.lu Bagimsiz Bolum

inceleme Tarihi ve Saati 22.11.2022/09:50

iIK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gegilmistir.
istanbul 10. icra Midirligi’niin 19.03.2013 tarih 2013/1425 sayili Resmi
Yazi (Tarih:22.03.2013 Yev: 9049)
-liK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir.
Kiiclikgekmece 3. icra Dairesinin 16.04.2015 tarih 2015/1198 TLMT sayili
Resmi (Tarih:21.05.2015 Yev: 18239)
Beyanlar B6liimii 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (Tarih:28.03.2019, Yev:10665)
- KALESERAMIK, CANAKKALE KALEBODUR SERAMIK SANAYi ANONIM
SIRKETI 1. Dereceden 220.000 TL alacakhdir. (Tarih:09.08.2006 Yev:6462)

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligi internet Portali- TAKBIS
Ada/Parsel 0/6537- 11 no.lu Bagimsiz Bolum

inceleme Tarihi ve Saati 22.11.2022/09:51
-liK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir.
istanbul 10. icra Mudurliigi’niin 19.03.2013 tarih 2013/1425 sayili Resmi
Yazi (22.03.2013 tarihli ve 9049 yevmiye numaral)
-liK 150/c Md. Geregi ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir.
KUCUKCEKMECE 3. iCRA DAIRESI nin 16/04/2015 tarih 2015/1198 TLMT
sayili Resmi (16.04.2015 tarihli ve 13589 yevmiye numarali)
6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (28-03-2019 tarihli ve 10665
yevmiye numarali)
KALESERAMIK, CANAKKALE KALEBODUR SERAMIK SANAYi ANONIM
Rehinler Béliimii SIRKETI 1. Dereceden 220.000 TL alacaklidir. (09.08.2006 tarihli ve 6463

yevmiye numarali)

Serhler Bolumii

Rehinler Bolumii

Serhler Bolumii

Beyanlar Boliimi

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

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

4.4.Gayrimenkuliin imar Durumu Bilgileri
Kiiciikcekmece Belediyesi imar Mudirligiinde yapilan arastirmalarda degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu parsel;

15.12.2006 tasdik tarihli, 1/1000 Olgekli Kiiciikcekmece Merkezi Uygulama imar Planina gore, Konut+Ticaret
lejanth, ayrik nizam, 6 Kat olacak sekilde yapilasma kosullari belirlenmistir. Ayrica parselin 187 m? yola terki
oldugu sifahi bilgisi edinilmistir.
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Gayrimenkuliin Son 3 Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plani,
Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

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

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

Klgukcekmece Belediyesinde yapilan dosya incelemesinde, degerleme konusu tasinmazin bulundugu bina igin
mimari proje, iskan, yapi ruhsati bilgileri asagida 6zetlenmistir. Yapi tatil tutanaklari bulunmakta olup
degerleme konusu bagimsiz bolimlere ait olmadiklari igin degerleme calismasinda yer verilmemistir.

MiMARIi PROJE

TARIH NO ALAN (m?)
30.01.1986 129/36 -
Verilis Amaci/Agiklama TARIH NO Alan
ilave Cekme Kati 11.11.1964 - 375
Bina bodrum+zemin + 3 normal kat + cekme
kattan ibarettir. Zemin katta 6 dikkana 30.01.1986 119/36/6251 131

verilmis ruhsat ve iskandir.
Bina bodrum + zemin + 3 normal kat + cekme
kath Betonarme Karkas binanin ¢ekme katinin
tam kata iblag edilmis haline ve cekme 02.01.1987 164/32/261 109
katindaki iki adet daireye verilmis ruhsat ve
iskandir

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-803
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> Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Degerleme konusu tasinmazlar, 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapi olarak tespit edilmis olup yapi ile ilgili
yikim karari bulunmaktadir.

> Gayrimenkule Ait Yapi Denetim Bilgisi
Degerleme konusu tasinmaz icin yapi denetim firmasi bilgilerine ulasilamamistir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme calismasinin konusu, rapor iceriginde verilen tasinmaz olup farkh kapsamda calisma
yapiimamistir.

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

Belediyede dosyasinda bulunan réleve projesinde degerleme konusu tasinmazin bulundugu yapi 1 bodrum
kat + zemin kat + 3 normal kat + ¢cekme katli olarak insa edilmistir. Yapinin tim dis cepheleri siva tzeri dig
cephe boyalidir. Binanin giris hol(, kat holleri ve merdiven zeminleri mermer plaka kapli, duvarlari saten
boyalidir. Yapi girisi kuzey cephe, Zemin kat seviyesinden saglanmaktadir. Diizenlenmis onayli réleve projesi
bulunmaktadir. Ancak réléve projesi Gizerinde herhangi bir onay ya da bagimsiz boliim listesi/ blok numarasi
gibi bilgiler bulunmamaktadir. Tapu Mudirligi’'nin Web Tapu sisteminden yapilan incelemelerde
degerleme konusu gayrimenkule iliskin herhangi bir onayli mimari projesine rastlanamamistir. Mevcutta
yer alan binanin réleve projesinde projelendirilen binanin dis konturlari ve kat adeti mevcut durum ile
uyumlu oldugu gorialmustir. Blok girislerinin konumlarinin proje ile uyumlu olmasi, kattaki bina girislerinin
kat girisine uygun olmasi sebebiyle degerleme konusu gayrimenkullerin dogru kat ve konumda oldugu
varsayimi ile degerleme c¢alismasi yapilmistir Mimari projesinde kuzey oku belirtiimemis yapilan incelemeler
sonrasi vaziyet plani ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. Binanin; Bodrum Katinda, kom{rlikler, Zemin Katta
4 adet dikkan ve bir daire, Normal Katlarda 4’er adet daire ve Cekme Katta 2 daire olmak (zere toplam 19
bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Degerlemeye konu 10. Ve 11. bagimsiz bolim numarali tasinmaz, 2.Normal katinda, bina girisine gore arka
tarafta ve giiney cepheli meskendir. Degerlemeye konu olan gayrimenkul, onayli mimari uygulama
projesine gore yaklasik yasal briit 50,00 m? kullanim alanina sahip olup; salon, oda, mutfak, hol, banyo ve
balkon bélimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin girisi kapisi ¢elik dograma kapidir. Islak hacim ve giris
zemini seramik kapl olup, geri kalan tiim zeminler laminant parke kaphdir. Islak hacim duvarlari fayans kaph
olup, geri kalan duvarlar plastik boya ile kapldir. Tasinmazin mutfak dolaplari laminant ve tezgahi
mermerdir. Tasinmazin i¢ kapilari Amerikan dograma panel kapidir. Pencereler isi yalitimli beyaz renk PVC
kaplamadir. Tasinmazin banyo béliimiinde dusa kabin bulunmaktadir. Dairede 1sinma ihtiyact kombi sistemi
ile saglanmaktadir. 11 no.lu tasinmaz yerinde yapilan arastirmada 12 no.lu daire ile birlestirildigi tespit
edilmistir ancak degerlemede 12 no.lu daire dikkate alinmamistir. Tasinmazin bulundugu bina riskli yapi
oldugundan binanin bosaltilma karari vardir. Elektrik, su tesisatlari kullanilir vaziyettedir. Degerleme konusu
tasinmazin réleve projesine aykiri olarak herhangi bir farkhlik bulunmamaktadir.
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4.7.Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin toplam yiiz dlgimi 1.017,00 m? olup Kiiciikcekmece Belediyesinde yapilan
dosya incelemesinde tasinmazin konumlu oldugu yapiya ait riskli yapi beyani vardir.

4.8.Gayrimenkuliin Konum, Cevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkuller istanbul ili, Kiigiikcekmece ilgesi, Cennet Mahallesi, Hiirriyet Caddesi, No: 2
ic kap1:10 ve 11 numarali meskendir. (UAVT 10: 1318979463, UAVT 11: 1318679477) Tasinmazlara ulasim;
bblgenin ana arterlerinden olan E5 yan yol lizerinde Florya istikametinde ilerlenir ve Yesilova yan yoluna sapilir.
Kugukcekmece Petrol Ofisini gectikten yaklasik 200m sonra Barbaros Caddesi ve Hirriyet Caddesi kesisimdeki
kose parseldir. 2 numarali binanin 2.normal katinda yer alan 10 ve 11 no.lu meskenlerdir. Degerleme konusu
tasinmazin yakin cevresinde: TC Bakirkdy 15. Noterligi, Tiirkiye istatistik Kurumu istanbul Bélge Miidirligi Ek
Hizmet Binasi, Cennet Mahallesi Muhtarligi, Koru Florya Sitesi ve Petrol Ofisi gibi bilinirligi yliksek yapilar
bulunmaktadir. Bolge genelde orta gelir grubu yerlesim amagli olarak tercih etmekte olup, yakin gevresinde
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.
2 "=Elite WufHULIStr\vS,/
Ak
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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 sonugclarina nasil ulasildiginin anlasilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya édenen 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 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 Gretim masraflari icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirnmcilari, sigortacilari,
kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde
istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan es it ve gecerli sebeplerle ayni varliklara farkli degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

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

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 cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu gz 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
katihmcisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik i¢in planladigi kullanima goére belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik icin 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 igin deger ifade
eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhgin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili
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 yaklasimlar icinde, 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 saticiyl satisa zorlayan kosullar iginde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama siresinin mimkin olmadigini géstermek igin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici
Gzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gerceklestirilemedigine baghdir. Bu
durum diger yandan saticinin, geriye kalan siire iginde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacagi sonuglari da
yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir
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saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde bulundugu kendisine 6zgi kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli
bir deger esasinin degil, el degistirmenin gergeklestigi durumun tanimidir.

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 varliklarin
satiglariyla 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 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 ylksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere ulasilacagi kabul edilir. Ancak,
bazi nakit akislari maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve ekipmanin nakit akisina katkisindan
ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri igin gelir yaklasimi kullanimi pratik bir uygulama
degildir.

5.2.3. Maliyet Yaklagimi

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

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

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

Bir varhigin 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 gére duzeltiimeleri/bir esdegere endekslenmeleri
gerekmektedir.

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

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6l¢lim yontemleri, teknikleri ve prosediirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip, dogru bir
sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

° Pazar karsilastirmalari, pazardaki gbzlemlerden kaynaklanmalidir.

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

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

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

6.2.Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi” yontemi kullaniimistir. Kullanilan yonteme iliskin
detaylar alt basliklarda tanimlanmistir.

6.2.1. Pazar Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve

karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi” ile benzer milkiyet yapisina sahip satisa konu

tasinmazlar arastiriimistir.

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

Bulundugu Alan
Kat (m?)

No Agiklama Daire Tipi

Tasinmaz ile yakin bolgede 31 vyas
Uzerinde 1. Katta 2+1 daire 95 m2 oldugu
1 beyan edilen ancak 90 m2 oldugu 2+1 1 90  1.800.000 20.000 1.700.000 18.889
dislinilen daire 1.800.000 TL pazarhkh
bedelle satiliktir.
Tasinmaz ile yakin bolgede 31 vyas
Uzerinde 1. Katta 2+1 daire 85 m2 oldugu
2 beyan edilen ancak 80 m2 oldugu 2+1 4 80  1.470.000 18.375 1.400.000 17.500
dislnilen daire 1.470.000 TL pazarhkh
bedelle satiliktir.
Tagsinmaz ile yakin bodlgede 31 vyas
Gzerinde ylksek giris. Katta 3+1 daire 128
3 m2 oldugu beyan edilen ancak 110 m2 3+1 Zemin 110 1.520.000 13.818 1.500.000 13.636
oldugu dustiniilen daire 1.520.000 TL
pazarlikli bedelle satilktir.
Tasinmaz ile yakin bolgede 21-25 vyas
arasinda 2. Katta 3+1 daire 110 m2
4  oldugu beyan edilen ancak 100 m2 3+1 2 100 1.800.000 18.000 1.700.000 17.000
oldugu dustniilen daire 1.800.000 TL
pazarlikli bedelle satihktir.
Tagsinmaz ile yakin bodlgede 31 vyas
Gzerinde Zemin. Katta 2+1 daire 80 m2
5 oldugu beyan edilen ancak 75 m2 oldugu 2+1 Zemin 75 1.400.000 18.667 1.300.000 17.333
dislinilen daire 1.400.000 TL pazarhkh
bedelle satiliktir.

*PPD: Pazarlik Payi Diisiilmiis Deger
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4 5

Pazarlik Payi Dustilmis Birim Deger (TL/m?) 18.889 17.500 13.636 17.000 17.333
Konum Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Cephe Sayisi Serefiyesi(%) 0% 0% 0% 0% 0%
Bakim Durumu Serefiyesi (%) 0% 0% 15% 0% 0%
Buyukluk Serefiyesi(%) 0% 5% 15% 10% 0%
Mulkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 18.889 18.375  18.034 18.700 17.333
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 18.300

Satisa Konu Taginmazlara iliskin Harita

CEEARRRLLAAL Jhe

Sonug; Pazar Karsilastirma Yaklasimi, bolgede yapilan arastirmalarda degerleme konusu tasinmaz ile benzer konum
serefiyesine ve benzer 6zelliklere sahip dairelerin birim m? degerinin yaklasik 16.000-18.000 TL civarinda
gerceklestigi bilgisine ulasiimistir. Parsellin imari, ylizélgciim, yola cephesi, konumu, sekli, egimi ve kullanim durumu,
hisseli olup-olamama durumuna goére m? degerlerinin degerlemeye konu gayrimenkul icin degerlendirilmistir. Deger
belirlenirken degerleme konusu gayrimenkul, emsal arsalar ile karsilastiriimis, pazarlik payl ve mevcut piyasa
kosullari dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur.

Satisa konu emsallerin tamami alan olarak daha buyik olduklarindan degerleme konusu tasinmaza gore disik
serefiyeye sahiplerdir. Emsaller konum, milkiyet ozellikleri bakimindan detayl incelenerek avantaj ve dezavantaj
durumlarina gore serefiyelendirilerek birim satis degeri hesabi yapilmistir.

Yapilan arastirmalar ve alinan gorisler neticesinde degerleme konusu 6537 no.lu parselde bulunan 10 ve 11 no.lu
bagimsiz bélimlerin birim satis degeri 18.300 TL/m? olarak hesap ve takdir edilmistir.

Bagimsiz B6liim No Alan (m?) Birim Deger (TL/m?) Deger (TL)
10 50 18.300 915.000
11 50 18.300 915.000

Toplam Deger 1.830.000

Degerleme konusu miilklerin “Pazar Yaklasimi” yontemi ile toplam degeri ~1.830.000 TL olarak takdir edilmistir.
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6.2.2. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklasim varligin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden tretim) maliyet degerleri dikkate alinmaktadir. Bu
deger Uzerinden 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.
6.2.3. Gelir Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemiile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren 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 yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger
rakamina gotlirecegini sdyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit Akimlari Analizi Yontemi
olmak Ulzere 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 buglinkii Gelir degerlerinin
toplamina esit olacagl varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akigi 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 tiim faktorler goz
onlne alinarak deger takdir edilmistir.

Pazar Degeri (10 Numarah Tasinmaz) Pazar Degeri
Tasinmazin Alani (m?) 50
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 915.000
Pazar Degeri (11 Numarali Taginmaz) Pazar Degeri
Tasinmazin Alani (m?) 50
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 915.000
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6.4.SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+ Cadde lzerinde yer aliyor olmasi - .
—  Yapi Kullanma lzin Belgesinin olmamasi

— Riskli yapi olarak tespit edilmis olup yikim
kararinin bulunmasi

—  Yapinin eski tarihli ve bakimsiz olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

Ulkemizde vyasanan saglksiz doéviz fiyat
+ Kentsel déniisim imkaninin bulunmasi olusumlari  sebebiyle yasanan  ekonomik
daralmanin gayrimenkul ve insaat sektoriine

olumsuz etkisinin devam edebilecek olmasi.
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7. SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin 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 iceriginde o©zellikleri belirtilen tasinmaz icin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve ginimiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tim hususlara katilmakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin giivenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

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

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
Toplam Pazar Degeri (KDV Harig) 1.830.000 98.389
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mustafa KARAMAN H. Baris 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

8.1. Fotograflar

10 NOLU
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10 Numarali Daire
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11 Numarali Daire
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8.2.  imar Durum Belgesi
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8.4. Bilgi Giivenligi Yonetim Sistemi Sertifikasi

CIlcert

SERTIFIKA - CERTIFICATE OF
REGISTRATION

Bu Sertifika, - This Certificate

Aden Gayrimenkul
Degerleme Ve Danismanlik A.S.

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

Uygulanmakta olan Biigi GUvenligl Yonetim Sisteminin
To certify thot the implemented Information Security Management System complies with

ISO/IEC 27001:2013

Standardina uyguniugunu belgelendirmek amacnyla,
for the scope of activities,

Gayrimenkul ve makine degerleme damgmanlik hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islemn
faaliyetlerinin elektronik bilgi varhiklari ile bu varliklar korumak amaciyla kullanildag bilgi glvenligi
Providing real estate and hinery voluoti Itancy services and informaotion security where information
processing activities of these services are used to protect electronic information assets and these assets

Uygulanabilirlik Bildirgesi Tarihi/Rev - Statement of Applicability Dote/Rev: 05.01.2022/ Rev.00

CIBELP2/¥02 Yayin Tarthic 06.02.2012 Hev G Hev Tarhi:13,01.2022

Kapsaminda verilmistir.

Sertifika No - Certificate No: CI/IS105 Ik Belgelendirme Tarini - First Registrotion Dote: 28,01.2022
Yayin Tarihi/No - Issue Date/No: 28.01.2022/00 Gegerlilik Tarthi - Expiry Date: 27.01.2025

Onay / Approval E AR

TORKAK B0S NO

2 c l YS-FADF-F898
. . o008

Bu Sertifika kurulugun, Cicert Yénetim Sistemi Belgelendinme Kdavuzu'na uyumuna ve yilda en az bir kez yapdacak gbzetim
denetimlerinin bagari gegmesi durumunda gegerlidin, Cicert web sitesi izerinden sertifika durumunu sorgulayabilissiniz.

The validity of this certificate depends on the company’s conformity with Cicert Management Systemn Certification Guide
ard the result of surveiiiance awdits which wili be carried out ot least once in a year, Please venify the validity
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8.5.BDDK Yetkilendirme

T
BANKACILIK DUZENLEME ¥E DENETLEME KURT MU
Uyguluma 1Y Thaire Bazkanhin

sayl P20 =100 L - L 3627 ] L2008
Konn : Yetkilendinme

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,

Bunkacilik Diisenleme ve Denetleme Kunghunun (Kol 25.10.200 8 tarib ve 3063 sayil Karar il
Sirketnzoe Banbalann Degerleme Hizmeti Almalan ve Hankatea Degerleme Himel Verecek Eumluglkann
Yetkilendirilmesi ve Fealivetleri TTakkeneda Yonetmelik ‘in (Yénemnelik) 11 inci maddesine istinaden
bankalara ¥énemmelifin 4 lnel maddes kapsarming given “gayrimenkullerin, gayrimenkul pmljulcrinin Wiy
penvrimenkiile agl hik ve favdalanm dederlennes hameld verme yelkis verilmesi uygan ghinisdir.

Kurulen yelkilendicilen degecleme kurmhaglan, faulivetlering ¥anetmelikle ver olan nsul ve csaslars
ghire wiirfitmek ve bu kapsamda Yieetmelikie yer alan yiikdimliilikler yerine petivmel: sorundadar. Bu
ikt i kler srasmda ¥ Snetmeligin 17 pel maddesinde Kurumnumuza vaplacak bildirimlerin yerios
acticilmesi, meveuata avkinhda schebivet verilmemesi lularundan Socm arz comektedir.

[Hger taraflan, gergekleglinlen degerleme faaliyetlerinin mevieuata uyumo husuzana azami dzon
ghisteritmesd, defrerlemee raporlerinn highir Basks alimda kalmadan bafimer bir griigle Yoneimeligio 14
{incll macdesine wyzun bir sl lde haarlanmas, ve Yanetmelign "Bagmnaizlk" baghih 5 ined ve "hdecleki
dzen ve titizlik™ hashkl 7 noi maddesinde hitkme baglaman hususlara wynm konusunds hassasiyel
wisterilmest gerekmekredir,

Bilgri cdimliewesing ve geregin fea ederim,

rl:iulzalldir
Mehmet SAR]
— Naire Baskam

Achras: Teliplikelere Cad, o108 Scrbetel [y Morkesi Paentens SigliAS TANRLL
Taleluo: (2121 204 SG 00 - 01 beks B o kehdkighal kep.ts
Flekbronik AZ: huipe s bddkoore. iy
078 sayih Elckironik lizs Kanoou'mn oygus alerch Givenll Llektronik Ioza ile liretilmigtir,
Frrak icxitli iz debulien bl dbore e hysaorpo adeesinden 4306 BEGG-32Y v kodu ile yapilabilie
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8.6.SPK Listeye Alinma

4.
B

4
TLE.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kuruly
Muhasebe Standartlar) Dairesi Bagkanh

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

gi : 20.04.2017 tarih ve 17/01 sayih yaziniz.

ligi'de kayith yaziniz ile; Kurulumuzun Seri:VIII, No:35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuaty
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye
Alinmalarma Iligkin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig) cergevesinde, Sirketinizin sermaye piyasasinda
gayrhminddeéaimwhimﬂivmwkibmlktewdmas;ﬂkbixﬂehﬂmwhmm.

Kurulumuz Karar Organt'nin 22.03.2018 tarih ve 14 /415 sayilt toplantisinda anilan talebinizin
olumlu 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” baghkl: 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 sayili Haftalik Biilteni ile kamuya duyurulan
22.01.2013 tarih ve 3/67 sayil: Kurul Karan uyarincs, degierleme kuruluglannm, Teblig gerevesinde
yapmakla yitkiimiii bulunduklan bildirimleri, slak imza ile yazili olmanin yanisira elektronik imza ile
elektronik ortamda da gergeklestirmekle yikiimlil olduklari, sszkonusu Kurul Karar uyarinca
degerleme kuruluglarinin Teblig kapsaminda yapilmasi zorunlu bildirimleri elektronik ortamda
gergekletirmemeleri halinde, ilgili mevzuat uyarinca sorumluluklan dogacagindan, 6362 sayils Sermaye
Piyasas) Kanunu’nun 103*tincii maddesinin birinci fikras uyarinca haklarinda idari islem tesis
edilebilecegi,

d) 11/2/1959 tarih ve 7201 sayils Tebligat Kanunu 7/a maddesine istinaden gikartilan “Elektronik
Tebligat Yénetmeligi"nin “Elektronik tebligat hizmetinden yararianma” baslikh 7'nci maddesine uygun
olarak, Sirketinizce kayith elektronik posta (KEP) adresinin temin edilerek bir ay igerisinde

Kurulumuza bildirilmesi gerektigi,

Pbipebie Yol 3 tow Nec 56 06500 AMKARA, Tct D) 1923056, Pakx {313} 100099, Lescraes Maxiomn ank oo by Blg o Baw B LLusALOGLL
Furbiyw Mab, Askerocals Cad Nec15 §eg 34367 SSTANBUL, Tel: (2102) 5342500, Faks: (212) 3345000 BASLZMAN

B belgo ekl irnx b chapurduagas. SBeigs No - 72008 e | be 4805 bal S-40-Cds4 W03 scarrilaph gov ¥

X sk g 2 acosindon belie b \
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8.7.RICS (Royal Institution Of Chartered Surveyors)
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THIS IS TO CERTIFY THAT

Aden Gayrimenkul Dejerleme ve Damismaniik A.S.

IS REGISTERED AS A FIRM REGULATED BY RICS

Valid from: 17 February 2020

Until; -

Firm Registration no. 832859

G s 3 Bk«

EXECUTIVE DIRECTOR FOR THE PROFESSION

(3 riCS
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8.8.Lisans Belgeleri

Q5P

Lisanstama Sicil ve Egitim Kurulusu

Diizenlenme Tarihi: 21.01.2022 Belge No: 821015

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun VII-128.7 sayih Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar
icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyannca

MUSTAFA KARAMAN

Gayrimenkul Dederleme Lisans! almaya hak kazanmigtir.

argens  fUL

_ Levent HANLIOGLU _ Serkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAV VE SICIL MUDURU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU UYESI

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-803
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DSPL

'Sermayz: Pl,rusas«
~slema Sicil ve B3 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 Lisansim almaya hak kazanmustir.

ASIAL 44

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

(‘\ Rlcs Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-803
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8.9.Mesleki Tecriibe Belgeleri

A

B

T I P L

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarnhi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.3107

Sayin Hiiseyin Baris ALIR

(T.C. Kimiik No: 37276156704 - Lisans No: 407853 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolUne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢er¢evesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani" olmak igin aranan 3 (lg¢) yilik mesleki
tecribe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

F lolaujpadibn,

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarlhi: 03.07.2019 Belge No: 2019-01.1340

Sayin Mustafa Litfiillah MAZMANCI
(T.C. Kimlik No: 16961136082 - Lisans No: 401823 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrbenin kontroltine iligkin belirlenen ilke ve esaslar gercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yilik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

(]

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
(‘\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-803
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ISTANBUL (MERKEZ OFIS)

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

ANKARA OFiS

TEL: 0312 925 75 50 FAX: 0 312 926 75 50
Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayranci/Ankara

iZmiR OFis

TEL: 0232416 1510FAX: 02324161511
Bahriye Ugok Mah. Dog. Dr. Bahriye Ugok Bulvari Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezi Daire: 502
Karstyaka/izmir

() RICS

§) adendegerleme

@) @adendegerleme
) adengayrimenkul

@ adendegerleme
@ www.adendegerleme.com
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