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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih, 111-62.3 sayili “ Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig”” hikimleriile 01.02.2017 tarih Seri-111-62.1
sayili “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. Rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi
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 dnyargisiz 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 Ucreti 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/calismanin yeri ve turi konusunda
daha 6nceden 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 ve Sermaye Piyasasi Kurulu Standartlarina
uygun olarak raporlanmamistir.

Degerleme raporu teminat amacliislemlerde kullaniimak Gizere hazirlanmamis olup Sermaye Piyasasi Kurulu
Standartlar (SPK) kapsaminda hazirlanmistir.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak S6zlesmesi Tarih/No

24.01.2023/A045

Deger Tarihi

30.12.2022

Rapor Tarihi

30.12.2022

Rapor Numarasi

2023-T.0ZEL-009

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiirh

Bu rapor 31.08.2019 tarihinde Resmi Gazete de yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin” birinci maddesinin ikinci
fikrasina gore hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Canakkale ili, Merkez ilcesi, Kepez Mahallesi, 467 Ada 1 no.lu parselin
30.12.2023 tarihi itibariyla pazar degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

24.01.2023 tarih, A045 numarali sézlesmenin “5.2 Musterinin Yuktumlalikleri” maddesi ve KVKK
kapsami geregince son 3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini iceren takyidat belgesinin ve son 3 sene
icerisinde imar planinda degisiklik olup olmadigini belirten resmi imar durum yazilarinin temini
musteri yikimluliginde olup musteri tarafindan glincel tarihli temin edilemediginden bu
belgelere raporda yer verilememistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yonde Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktorle karsilasilmamistir.

Miusteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Misteri talebi ve bilgisi dogrultusunda misteri tarafindan tarafimiza iletilen tapu kayitlari ile
¢alisma yapilmistir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu taginmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimlerine gore sirketimiz biinyesinde
daha 6nce degerleme raporu hazirlanmamistir.

Kullanilan Degerleme Yontemleri

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

Toplam Pazar Degeri (TL) KDV
Hari¢

80.750.000-TL
SeksenMilyonYediYuzElliBin-Tiirk Lirasi

Toplam Pazar Degeri (TL) KDV
Dahil

95.285.000-TL
DoksanBesMilyonikiYiizSeksenBesBin-Tiirk Liras

Toplam Pazar Degeri (USD)* KDV
Hari¢

4.310.805-USD
DortMilyonUgYiizOnBinSekizYiizBes-Amerikan Dolari

Toplam Pazar Degeri (USD) KDV
Dahil

5.086.749-USD
BesMilyonSeksenAltiBinYediYiizKirkDokuz-Amerikan Dolari

Miisteri Unvani

Kaleseramik Canakkale Kalebodur Seramik Sanayi A.S.

Miisteri Adresi

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

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Sirketin Adresi

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

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Police No: 603400000002386
Police Baslangig Tarihi: 20.01.2022
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): H. Baris ALIR 407853
Denetleyen (S.D.U): Mustafa L. MAZMANCI 401823
Onaylayan (S.D.U): Erhan SARAC 402184

Sirketimizin yazili onayi olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, igerisinde 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 varliklar korumak amaciyla Cl/IS105 sertifika no ile ISO/IEC 27001:2013 Kalite Yénetim Sistemi Clcert tarafindan belgelendirilmistir.

KDV Uygulamast ile ilgili Karar “2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li miilk satisi konusuna girmektedir.
Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacadi varsayilmistir.

1Raporda kullanilan Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi’nin 30.12.2022 tarih, saat 15:30’da belirlenen EUR satis kuru 19.9708 TL, USD
satis kuru 18.7320 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 6tliri 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 sektorel arastirmalarla desteklenerek giivenilir oldugu varsayillmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir glivence temin edilememektedir. Konu galisma
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 suirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi tizerine dayandiriimistir. 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 gikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doviz kurunda meydana gelen artiglar 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 igin kullanilmistir. Bu tir 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.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2023-T.0ZEL-009
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1. Diinya Ekonomisi?

Kiresel ekonomi bu yil ivme kaybetmistir. COVID-19
pandemisinden gliclii bir sekilde geri dondiikten sonra,
Rusya'nin Ukrayna'ya karsi kiskirtilmamis, haksiz ve
yasadisi saldirganlik savasindan 6nce daha normal bir
ekonomik duruma dénis olasilig ortaya ¢ikmistir.
Kiresel blylimenin 2022'de ylizde 3'ten 2023'te ylizde
2%'ye, savastan once ongorilen hizin ¢ok altinda
yavaslamasi beklenmektedir. 2023'te, gergek kiiresel
gelirler bir yil 6nce beklenenden yaklasik 2,8 trilyon ABD
dolari daha disik olabilecegi séylenmistir. 2022 yilinda
tahmini olarak ytizde 1,5 olan ABD GSYH biiylimesinin
2023 yilinda yuzde 0,5 olmasi beklenmektedir. Avro
bolgesinde, 2022 yilindaki 'deki ylizde 3,1'lik disisilin
ardindan, GSYH biylmesinin 2023 yilinda ylzde 0,3
olmasi beklenmektedir. Cin de dahil olmak zere
ylkselen piyasalarda ve gelismekte olan ekonomilerde
toplam GSYH'nin 2022 yilinda yiizde 2,8'lik bir
daralmanin ardindan 2023 yilinda yiizde 2,2 olmasi
beklenmektedir.

Kiresel ekonomik aktivite, enflasyonun birkag on yilda
gorilenden daha yiliksek oldugu, genis tabanli ve
beklenenden daha keskin bir yavaslama yasamaktadir.
Yasam pahaliligi krizi, cogu boélgede sikilagan finansal
kosullar, Rusya'nin Ukrayna'yi isgali ve devam eden
COVID-19 salgini, bunlarin timi gériinim Gzerinde agir
bir baski olusturmaktadir. Kiiresel bliylimenin 2021'de
ylzde 6,0'dan 2022'de ylizde 3,2'ye ve 2023'te ylizde
2,7'ye yavaslamasi beklenmektedir

Reel GSYH biiyiimesi (Yillik degisim %)
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IMF Eyliil 2022 raporuna gore kiresel borgluluk 2022 yilinda 300 trilyon dolara ulagsmistir. Mevcut borg stokunun
201,2 trilyon dolari gelismis tlkelere, 98,8 trilyon dolari ise gelismekte olan tlkelere 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 ylksek olan ulke yizde 102,2 ile Giney Kore
olurken, Euro Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2 ve ABD’de yiizde 77,7, Cin’de yiizde 63,3.

Genel Devlet Net Borg Verme / Borglanma (GSYH
%)

Cin Tiirkiye
Birlesik Devletler Gelismis Ekonomiler
«= = = Gelismekte Olan Ekonomiler

Kamu borg yukinde ilk sirada ylizde 251,1 ile Japonya
yer almaktadir. Bu oran Euro bolgesinde yizde 106,7,
ingiltere’de yiizde 110,4, ABD’de yiizde 122,5, Cin’de
ylzde 76,2’dir.

Dinya ticaret hacmi 2021’de yilizde 5,7, ardindan
2022'nin ilk ceyreginde %3,2 bluyumustir. 2022 yili
2.ceyreginde ihracat G20 bolgesinde %22,1, Cin’de
%9,2, Birlesik Devletler'de %23,7, Tlirkiye’de %33,9
olarak kaydedilmistir. 2022 yili 2.ceyreginde ithalat
G20 bolgesinde %18,4, Cin’de %11,9, Birlesik
Devletler'de %17,3, Turkiye’de %35,1 olarak
kaydedilmistir. Kiresel ticaret biylimesi azalirken,
kiiresel ticaret dengeleri genislemistir.

2IMF,World Bank, OECD
9 RICS 6
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3.2.  Tiirkiye Ekonomisi3

GSYH 2022 yilinin Gglinci ¢eyreginde yiizde 3,9 oraninda L L
biiyiime kaydetmistir.Uclincii ceyrekte finans ve sigorta 30 GSYH Buylfme c,)ranl"fr' (?" orf,cejk' yilin ayni
faaliyetleri %21,6, bilgi ve iletisim faaliyetleri %13,9, ddnemine gore % degisim)
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %12,6, kamu 20
yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet
faaliyetleri %7,6, hizmet faaliyetleri %6,9, diger hizmet 10
faaliyetleri %4,9, gayrimenkul faaliyetleri %4,1, tarim, | I |3'9
ormancilik ve balikgilik %1,1 ve sanayi %0,3 artmistir. 0 I I I I I i . I I I I I I I |
ingaat sektorii ise %14,1 azalmistir. IV TNV T nev - g eV o
Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH 10 2017 2018 2019 20 2021 2022
bliylime orani yilin Gglincl ¢ceyreginde ylzde 3,9 olarak
gerceklesmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden 20
arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki
ceyrege gore %0,1 azalmistir. Takvim etkisinden 85 Enflasyon (% degisim gecenyilin ayniayina ¢
arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili Kaynak:TUIK gore)
Uglincl geyreginde bir dnceki yilin ayni geyregine gore 65
%3,6 artmistir.

45

Kasim ayinda tiiketici fiyatlari endeksi gecen yilin ayni
doénemine gore ylzde 421,7 artarak 1 milyar 509 milyon 25
dolardan, 7 milyar 874 milyon dolara yiikselmistir.

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

: . . . S e 8 E 8 £ 3 £ 8 E 8 E
milyar 933 milyon dolardan, 91 milyar 49 milyondolara |15 0 @ © @ o @ © @ © @ O ¢

yikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani 2021
Ocak-Ekim déneminde %84,3 iken, 2022 yilinin ayni
déneminde %69,7'ye gerilemistir.

2017 2018 2019 2020 2021 2022

Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2022 Ekim ayinda imalat sanayinin payi %94,7, tarim, ormancilik ve balikgilik
sektorinin payi %3,1, madencilik ve tasocakgiligl sektoriinin payl %1,7 olmustur. Ocak-Ekim déneminde
ekonomik faaliyetlere gore ihracatta imalat sanayinin payi %94,7, tarim, ormancilik ve balikgilik sektoriiniin payi
%2,9, madencilik ve tasocakgiligi sektériiniin payi %1,8 olmustur.

Genis ekonomik gruplar siniflamasina goére ithalatta, 2022 Ekim ayinda ara mallarinin payi %79,3, sermaye
mallarinin payi %11,5 ve tiiketim mallarinin pay1 %9,1 olmustur. ithalatta, 2022 Ocak-Ekim déneminde ara
mallarinin pay1 %81,2, sermaye mallarinin payi1 %10,8 ve tiketim mallarinin payi %8,0 olmustur.

Ekim ayinda ihracatta ilk sirayi Almanya almistir.
Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 688 milyon dolar
olurken, bu Ulkeyi sirasiyla; 1 milyar 418 milyon dolar
0 ile Irak, 1 milyar 308 milyon dolar ile ABD, 1 milyar
146 milyon dolar ile Rusya Federasyonu, 1 milyar 107
milyon dolar ile Birlesik Krallik takip etmistir. ilk 5
-4 lUlkeye yapilan ihracat, toplam ihracatin %31,3'ln{
-10,69( olusturmustur. ithalatta Rusya Federasyonu ilk sirayi
almistir. Ekim ayinda Rusya Federasyonu'ndan
8 yapilan ithalat 4 milyar 989 milyon dolar olurken, bu
Ulkeyi sirasiyla; 2 milyar 850 milyon dolar ile Cin, 2

Aylara Gére Dig Ticaret Dengesi Milyar ABD $

2 Kaynak:TUIK

-10 milyar 384 milyon dolar ile isvigre, 1 milyar 963
12 Qca Tem Qca Tem Qca Tem Qca Tem Qca Tem Qca Tem milyon dolar ile Almanya, 1 milyar 215 milyon dolar
2017 2018 2019 2020 2021 2022 ile ABD izlemistir. ilk 5 Gilkeden yapilan ithalat,
toplam ithalatin %45,9'unu olusturmustur.
3, TUIK, TCMB
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3.3.  Gayrimenkul Sektorii*

Turkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %34,1 azalarak 117 bin 806
olmustur. Konut satislarinda istanbul 19 bin 687 konut
satisi ve %16,7 ile en yliksek paya sahiptir. Satis
sayilarina gore istanbul’u 9 bin 367 konut satisi ve
%8,0 pay ile Ankara, 7 bin 902 konut satisi ve %6,7 pay
ile Antalya izlemistir. Konut satis sayisinin en az oldugu
iller sirasiyla 34 konut ile Hakkari, 47 konut ile
Ardahan, 58 konut ile Bayburt olmustur.

Konut satislari Ocak-Kasim déneminde bir 6nceki yilin
ayni dénemine gore %1,0 artisla 1 milyon 277 bin 659
olarak gerceklesirken ipotekli konut satisi bir dnceki
yilin ayni ayina gore %57,7 azalis gostererek 16 bin
655, diger satis tirleri ise bir dnceki yilin ayni ayina
gore %27,5 azalarak 101 bin 151 olmustur. Bu
dénemde ilk defa satilan konutlar %32,9 azalis
gostererek 37 bin 380 ikinci el konut satislari ise %1,7
artisla 895 bin 469 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %17,4 azalarak 6 bin 83
olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk
sirayi 2 bin 616 konut satisi ile Antalya almistir.
Antalya’yi sirasiyla bin 733 konut satisi ile istanbul, 567
konut satisi ile Mersin izlemistir. Yabancilara yapilan
konut satislari Ocak-Kasim déneminde ise bir 6nceki
yilin ayni dénemine goére %20,4 artarak 61 bin 104
olmustur.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari
Tirkiye’den 2 bin 575 konut satin almistir. Rusya

550000 Konut Satis Sayilari Kaynak-TUIK
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Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 510 konut ile iran, 331 konut ile Irak ve 277 konut ile Ukrayna vatandaslari

izlemistir.

insaat maliyet endeksi, 2022 yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %3,44, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %117,07

artmistir. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %3,88

insaat Maliyet Endeksi Kaynak: TUIK iscilik endeksi %1,94 artmistir. Ayrica bir 6nceki yilin ayni
800 7008 | ayina gére malzeme endeksi %128,41, iscilik endeksi
700 %85,65 artmistir.
600 Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %3,11,
>00 bir 6nceki yilin ayni ayina gére %114,49 artmigstir. Bir
400 Onceki aya gore malzeme endeksi %3,49 artmis iscilik
300 endeksi %1,91 artmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
200 gore malzeme endeksi %125,08, iscilik endeksi %85,84
100 artmistir. Bina disi yapilar i¢in insaat maliyet endeksi, bir
o Onceki aya gore %4,48 bir dnceki yilin ayni ayina gére
5L EESLEEGYSEESLSEEGLSEERLSEE %125,83 artmistir. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi
CTREPTRECTEEP T REC T REP T S8l 9512 iscilik endeksi %2,07 artmistir. Ayrica bir dnceki
2017 2018 2019 2020 2021 | 2022 yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %139,40 isgilik
endeksi %84,93 artmistir.
KAYNAKCA: TUIK
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4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARI, IMAR BILGILERI, FizZIKSEL
OZELLIKLERI VE KONUMU

4.1. Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili Canakkale Ana Vasif Arsa

ilgesi Merkez Yiizolglimii 10.766,03 m?
Bucagi - Tapu Tarihi 20.09.2012
Mahallesi Kepez Yevmiye No 12881

Ada 467 Cilt No 70

Parsel 1 Sayfa No 6932

Malik Kaleseramik, Canakkale Kalebodur Seramik Sanayi Anonim Sirketi (1/1)
Koordinat 40.09800, 26.40180

4.2, Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Parsel No Agiklamalar

Tasinmazin topografik yapisi diiz arazi yapisina sahip, geometrik sekli ise amorf (bigcimsiz) seklindedir.
467/1 . o .
Parsel Gzerinde yapilagma bulunmamakta olup sinirlari belirgin degildir.

4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda yer alan takyidatlara dair detaylar asagida tablo halinde
belirtilmistir;

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigi internet Portali- TAKBIS
Ada/Parsel 467/1
inceleme Tarihi ve Saati 27.01.2022 - 11:00
- 2565 Sayili Kanun’un 28. Maddesi Geregi Belirtilen Alan icerisinde Kalmaktadir.
(08.05.2018 tarih 7598 yevmiye no)
Beyanlar Hanesi - 06/02/2007 TARIHLI BAKANLAR KURULU KARARINA iSTINADEN YABANCI

GERGEK KISILERE VE TUZEL KiSILERE SATILAMAZ.SINIRLI VE AYNI HAK TESIS
EDILEMEZ. TARIH: 16/04/2007 YEV:3255 (16.04.2007 tarih 3255 yevmiye no)
-icrai Haciz : istanbul Anadolu 8. icra Dairesi nin 28/07/2020 tarih 2020/8242

Serhler Hanesi sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile 370459.14 TL bedel ile Alacakli : Mehmet Ersoy
lehine haciz islenmistir. (29.07.2020 tarih 13674 yevmiye no)

Degerleme konusu tasinmazin {izerinde yer alan takyidatlar tasinmazin satis kabiliyetini olumsuz yonde
etkilememektedir.

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

Degerlemeye konu tasinmaz son 3 yillik donemde herhangi bir alim-satim ve devir islemine konu olmamustir.

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2023-T.0ZEL-009
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4.4. Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri
Degerleme konusu parsele iliskin; Kepez Belediyesi imar Midiirligi’nden alinan sifahi bilgiye goére tasinmaz

03.01.2018 onay tarihli 1/1000 &lcekli Kepez Revizyon Uygulama imar plani icerisinde “Ticaret + Konut” Alani
icerisinde kalmaktadir. Yapilasma kosullari; Ayrik nizam, Emsal: 1,75, Hmaks: 17,50 m Obm: 15,00 m, Ybm: 5,00
m, Abm:5,00 m ¢cekme mesafelidir. Belediyeden alinan bilgilere gore ada parsel bilgisinin degistigi ve yeni parsel
numarasinin 6625 oldugu 6grenilmigtir.

2 N\ N
Mer'i imar Plani KEPEZ REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI
Fonksiyon Adi Ticaret + Konut Alani (10693.27 m?)
Tasdik Tarihi 03.01.2018 00:00:00 Pafta .
Olcegi 1/1000 Ada 0
iice KEPEZ Parsel 6625
Mahalle KEPEZ Hesap Alani 10.765,82 m?
Bina Yiiksekligi 1750 Kat Adedi :
On Bahge - Iingaat Nizami BELIRTILMEMIS
Yan Bahce 5 TAKS 5
Arka Bahce 5 K.AK.S (Emsal) - (1,75)
Bina Derinligi E Kot Alinacak Nokta | -
Q KADASTRO PARSEL KONUM BILGiSi (%)
Projeksiyon ITRF96, Transvers Merkator (TM), Dilim Genisiligi=3°, D.0 M=27°
Kartezyen Koordinat | SAGA (Y) = 449005.20m - YUKARI (X) = 4440572.51m
Cografi Koordinat 40°5'52.495" N 26°24'7 110" E
Aciklama -
Kisitlama
- w
< RICS i 5 2023-T.OZEL-009
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> Gayrimenkullerin Son 3 Yilik Dénemde 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. Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yapi Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

Konu parsel lizerinde yap! bulunmamakta olup tasinmaza ait diizenlenmis proje ve ruhsat bulunmamaktadir.
Tasinmazin dosyasinda herhangi bir olumsuz kararin bulunmadigi bilgisi alinmistir.

> Gayrimenkuller igin Alinmis Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar
Tasinmaz icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.

> Gayrimenkullere Ait Yapi Denetim Bilgisi

Tasinmaz lzerinde herhangi bir yapi olmadigindan yapi denetim firmasi bilgisi bulunmamaktadir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri 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 Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme ¢alismasinin konusu, rapor igeriginde verilen tasinmaz olup farkh kapsamda bir galisma
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

Rapora konu tasinmaz lizerinde yapilasma bulunmamaktadir.

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

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu nedenle alinmasi gereken izin ve belgele
bulunmamaktadir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2023-T.0ZEL-009
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4.8. Gayrimenkullerin Konum, Gevre ve Ulasim Ozellikleri

Degerlemeye konu gayrimenkul Canakkale ili, Merkez ilgesi, Kepez Kdyii, Cinar Pare Mevkii, 467 ada 1 parselde
konumlu, 10.766,03 m2 yizolcimli ARSA vasifli tasinmazdir. Tasinmaza ulasim; bélgenin ana arterlerinden
olan Atatirk Caddesi ile Vali Mustafa Bey Caddesi kesisim noktasi baz alinarak dogu istikametinde yaklasik 450
metre ilerledikten sonra, degerleme konusu tasinmaz, gidis yoniine gore sol kolda yer almaktadir. Tasinmaz
Vali Mustafa Bey Caddesi ile Yeni izmir Caddesi (D550 Karayolu) kesisim noktasinda konumludur. Tasinmaz
Kepez Belde Merkezinin kus ucusu yaklasik 750 metre kuzeydogusunda yer almaktadir. Tasinmazin yakin
cevresinde Kepez Halk Egitim Merkezi, Atatiirk ilkokulu, Bademlik Camii yer almaktadir. Bolgede bos arsalar,
5-3 katl betonarme tarzda insa edilmis yapilar yer almaktadir. Tasinmaza ulasim 6zel arag ve toplu tasima ile
saglanmaktadir.

Tasinmaz, geometrik olarak bizg¢imsiz formda olup, topografik olarak egimsiz bir arazi yapisina sahiptir.
Tasinmaz kuzey, gliney ve dogu cephesinden imar yoluna, bati cephesinden yesil alana cephesi bulunmaktadir.
Tasinmazin alt yapi imkanlari tamamlanmistir. Parsel lizerinde herhangi bir yapi bulunmamakta hali hazirda
helikopter pisti olarak kullanilmaktadir. Parsel sinirlarini belirleyici unsur olarak etrafi tel ile ¢evrili durumdadir.

Carte Restaurant @
pez - Canakkaleg

DttomaniBy/

Zeytinyagi
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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. Varlik sahipleri, yatirnmcilari, sigortacilari,
kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da normalin Ustlinde
istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gegerli sebeplerle ayni varlklara farkli degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir Uirlin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gére
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 goz 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Birvarligin pazar degerionun 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 igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore 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 varligin 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 i¢in en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren
Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

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

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama siresinin mimkin olmadigini géstermek icin 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 sonuclari da
yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir
saticinin durumundan ziyade, bu saticinin iginde bulundugu kendisine 6zgi kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli
bir deger esasinin degil, el degistirmenin gercgeklestigi 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 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 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak islem
goérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gbzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi
durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklasimi

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 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 yaklagsimi kullanimi pratik bir uygulama
degildir.

5.2.3. Maliyet Yaklasimi

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
milk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6lglide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler igin 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 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 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 gozlemlerden kaynaklanmalidir.

° 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 varhigin en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmazlar i¢in yapilan analizler sonucunda, bulundugu bélge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
ontline alinarak en etkin ve verimli kullanimi hali hazirda kullanim durumlari olarak belirlenmis olup, tarafimizca
farkl bir arastirma/gelistirme yapilmamustir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

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

6.2.1. Pazar Yaklagimi

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

PPD*

Birim

Deger
(TL/m?)

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

imar
Lejanti

Agiklama

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu
konut imarli 253 m? alanli arsa nitelikli
! tasinmaz 2.400.000 TL pazarhklh bedelle satilik Konut 253 ~2.400.000 9486 2.000.000 7.905
oldugu bilgisi alinmigtir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu
konut imarli 244 m? alanli arsa nitelikli
2 tasinmaz 3.250.000 TL pazarlikl bedelle satihk Konut 244 3.250.000 13.320 2.750.000 11.270
oldugu bilgisi alinmigtir. Bedelin yiiksek
istenildigi bilgisi alinmigstir.

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu
ticari imarli 420 m? alanli arsa nitelikli tasinmaz
3.880.000 TL pazarhkh bedelle satihk oldugu
bilgisi alinmistir.

Ticari 420 3.880.000 9.238 3.500.000 8.333

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu
konut imarli 230 m? alanl arsa nitelikli
2 2. . 11. 2.250. .
4 tasinmaz 2.750.000 TL pazarhkli bedelle satilik Konut 30 750.000 957 20000 9.783

oldugu bilgisi alinmistir.

PPD*: Pazarlik Pay Diistilmiis
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4
Pazarlik Payi Diisilmis Birim Deger (TL/m?) 7.905 11.270 8.333 9.783
Arsa Alani Serefiyesi (%) 0% 0% -10% -15%
Yapilasma Hakki Serefiyesi (%) 0% -20% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) 0% -20% 0% -10%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 7.905 7.213 7.500 7.484
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 7.500

Emsal Haritasi

A La Carte Restaurant
Kepez - Canzkaleg)
P 'Y 4

o)
imanjRestoran

Rl
s 3

1| .\,O/nyedi\
Yatinm'AISH

GIN[OTOMOIY,
NMARKETH

Sonug; Bolgede yapilan arastirmalarda tasinmazlarin yakin bolgelerinde benzer nitelikteki arsa birim m?
degerlerinin 7.000-8.000 TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Parsellerin yuzolcimi yola cephesi,
konumu, sekli, egimi ve kullanim durumu, hisseli olup-olamama durumuna gére m? degerlerinin degerlemeye
konu gayrimenkul icin degerlendirilmistir. Deger belirlenirken degerleme konusu gayrimenkul ile emsal ya da
benzer nitelikli gayrimenkuller ile bolgede faaliyet gbsteren emlak ofisleri, alim satim yapan kimseler, kamu ve
6zel kurum ve kuruluglardan alinan beyanlar ile karsilastiriimis, pazarlik payi ve mevcut piyasa kosullari dikkate
alinarak piyasa degeri olusturulmustur.

Buna gore tasinmaza 7.500 TL/m? deger takdirinde bulunulmustur.

467 Ada 1 Parsel Arsa Degeri Pazar Degeri

Tasinmazin Alani (m?2) 10.766,03
Yaklasik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 7.500
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 80.745.225
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 80.750.000

Degerleme konusu parselin “Pazar Yaklasimi” yontemi ile toplam degeri ~80.750.000TL olarak takdir edilmistir.
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6.2.2. Maliyet Yaklasimi

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

Raporda bu yontem kullaniimamistir.

6.2.3. Gelir Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yliksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deger rakamina gotirecegini soyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak Uzere 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 gére deger takdir edilmemistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi santralin degerinin gelecek yillarda saglayacagl nakit akimlarinin buglinkii Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun dénemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda miusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar
yapilmistir. Ayrica piyasadan glincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Raporda bu yontem kullaniimamistir.

6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan gériismelerden elde edilen satilik tarla emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan gorlismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
konusu tasinmazlarin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, gorlnirligl, reklam kabiliyeti,
sinirhi alici kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktorler g6z 6niine alinarak deger
takdir edilmistir.

467 Ada 1 Parsel Arsa Degeri Pazar Degeri
Tasinmazin Alani (m?) 10.766,03
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 80.750.000

6.4. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER

+ Sehir merkezine yakin konumda olmasi —  Parselin sekil itibari ile amorf bicimde olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

— Ulkemizde ve tiim diinyada yasanan ekonomik
daralmanin gayrimenkul ve insaat sektoriine
olumsuz etkisinin devam edebilecek olmasi

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2023-T.0ZEL-009
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7.  SONUC

7.1. Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin yiiz dlgimleri, konumlari, ilge merkezine uzakligi, arazi yapisi ve egimi, yola
cephe durumu, imari, yapilasma sartlari gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulasiimistir.

7.2, Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

17.10.2022 tarih, A262 numarali s6zlesmenin “5.2 Misterinin Yuktmlullkleri” maddesi ve KVKK kapsami geregince
son 3 yillik aktif/pasif kayit belgelerini iceren takyidat belgesinin ve son 3 sene icerisinde imar planinda degisiklik
olup olmadigini belirten resmi imar durum yazilarinin temini musteri yikimltliginde olup musteri tarafindan
guncel tarihli temin edilemediginden bu belgelere raporda yer verilememistir.

7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

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

7.4. Nihai Deger Takdiri

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

T e

Deger Tarihi: 30.12.2022

Kur Bilgisi (Satis): 30.12.2022-15:30 TCMB verilerine gére 1 Euro=19.9708 TL, 1 USD= 18.7320 TL'dir.
OZET TABLO TL usD

Pazar Degeri (KDV Harig) 80.750.000 4.310.805

Pazar Degeri (KDV Dahil) 95.285.000 5.086.749

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li milk satisi konusuna girmektedir. Bu
hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayllmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

H. Baris ALIR Mustafa L. MAZMANCI Erhan SARAC
Uluslararasi iliskiler Harita Miihendisi Makine Miihendisi
Lisans No: 407853 Lisans No: 401823 Lisans No: 402184
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8. RAPOR EKLERI

8.1. Fotograflar
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8.2 imar Durumu

S

]
Mer'i imar Plan KEPEZ REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI

Tasdik Tarihi 03.01.2018 00:00:00 Pafta

Olcedi 1/1000 Ada 0

iice KEPEZ Parsel 6625

Mahalle KEPEZ Hesap Alani 10.765,82 m*
Bina Yuksekligi 17.50 Kat Adedi -

On Banhce - Insaat Nizami BELIRTILMEMIS
Yan Bahce - TAKS =

Arka Bahce : KAKS (Emsal) -(1.75)

Bina Derinligi - Kot Alinacak Nokta

Q KADASTRO PARSEL KONUM BILGISI (%)
Projeksiyon ITRF96, Transvers Merkator (TM), Dilim Genisiligi=3°, D.O.M=27°

Kartezyen Koordinat | SAGA (Y) = 449005.20m - YUKARI (X) = 4440572.51m

Cografi Koordinat | 40°5'52.495" N 26°24'7.110" £ a (@ OpensStreet Maps |
MEGSIS parse

Acikiama -

Kisitiama
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8.3. Resmi Belgeler
Tapu Kaydi
BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR. Tarih: 27-1-2022-11:00
weblopu
Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 467/1
Tasinmaz Kimlik No: 78839902 AT Yuizolgim(m2): 10766.03
i//ilge: GANAKKALE/MERKEZ Bagimsiz Boliim Nitelik:
Kurum Adr: Canakkale Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kdy Adr: KEPEZ Koyl At
Mevkii: CINAR PARE Bagimsiz Boltim Net
Cilt/Sayfa No: 70/6932 VUzOlgghni
K' t Dyfa > = Blok/Kat/Girig/BBNo:
il : Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA
TASINMAZA AT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 2565 Sayili Kanunun 28. Maddesi Geregi Belirtilen Alan igerisinde Canakkale - -
Kalmaktadir( Sablon: 2565 Sayili Kanunun 28. Maddesi Geregi Beyan 08-05-2018 10:07 -
Tanimi) 7598
Beyan 06/02/2007 TAR!H_Li BAKANLAR KURULU KARARINA ISTINADEN Canakkale - =
YABANCI GERCEK KISILERE VE TUZEL KISILERE SATILAMAZ SINIRLI VE 16-04-2007 00:00 -
AYNI HAK TESIS EDILEMEZ. TARIH: 16/04/2007 YEV:3255( Sablon: 3255
Yabancilarin Taginmaz ve Sinirli Ayni Hak Edinimlerinin Kisitlanmasi
Belirtmesi)
1/3
Beyan 06/02/2007 TARIHLI BAKANLAR KURULU KARARINA ISTINADEN Ganakkale -
YABANCI GERCEK KISILERE VE TUZEL KISILERE SATILAMAZ.SINIRLI VE 16-04-2007 00:00 -
AYNI HAK TESIS EDILEMEZ. TARIH: 16/04/2007 YEV:3255( Sablon: 3255
Yabancilarin Taginmaz ve Sinirli Ayni Hak Edinimlerinin Kisitlanmasi
Belirtmesi)
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
221869971 (SN:7859991) KALESERAMIK, . “ 171 10766.03 | 10766.03 | Tevhit iglemi =
CANAKKALE KALEBODUR SERAMIK (TSM)
SANAYi ANONIM SIRKETi V 20-09-2012
12881
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTiFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh icrai Haciz: Istanbul Anadolu 8. icra | KALESERAMI Ganakkale -
Dairesi nin 28/07/2020 tarih 2020/8242 K, 29-07-2020 09:49 -
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile CANAKKALE 13674
370459.14 TL bedel ile Alacakli : KALEBODUR
Mehmet Ersoy lehine haciz iglenmistir. SERAMIK
SANAYi
_ANONIM
SIRKETI VKN
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
2/3
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veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 7HgXZA0xGJF kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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8.4. Bilgi Giivenligi Yonetim Sistemi Sertifikasi

CIICere

SERTIFIKA - CERTIFICATE OF
REGISTRATION

Bu Sertifika, - This Certificate

Aden Gayrimenkul
Degerleme Ve Danismanlik A.S.

Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi
Apt. No:97/21 34742 Kadikéy ISTANBUL

Uygulanmakta olan Bilgi Glvenligi Yonetim Sisteminin
To certify that the implemented Information Security Management System complies with

ISO/IEC 27001:2013

Standardina uygunlugunu belgelendirmek amaciyla,
for the scope of activities,

Gayrimenkul ve makine degerleme danigmanlik hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem
faaliyetlerinin elektronik bilgi varliklari ile bu varliklar korumak amaciyla kullanildig bilgi glivenligi

Providing real estate and machinery valuation consultancy services and information 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 Date/Rev: 05.01.2022/ Rev.00

Kapsaminda verilmistir.

CIBELP2/F02 Yayin Tarihi: 06.02.2012 Rev G Rev Tarihi:13.01.2022

Sertifika No - Certificate No: CI/1S105 ilk Belgelendirme Tarihi - First Registration Date: 28.01.2022
Yayin Tarihi/No - Issue Date/No: 28.01.2022/00 Gegerlilik Tarihi = Expiry Date: 27.01.2025

Onay / Approval o
TURKAK BDS NO

2. C I YS-FADF-F89B

Bu Sertifika kurulusun, Cicert Yonetim Sistemi Belgelendirme Kilavuzu'na uyumuna ve yilda en az bir kez yapilacak gdzetim
denetimlerinin basarili gegmesi durumunda gegerlidir. Cicert web sitesi Gizerinden sertifika durumunu sorgulayabilirsiniz.

The validity of this certificate depends on the company’s conformity with Clcert Management System Certification Guide
and the result of surveillance audits which will be carried out at least once in a year. Please verify the validity
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8.5. BDDK Yetkilendirme

TC.
BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
Uygulama IV Daire Baskanhgi

Sayr :12509071-107.01.01-E.13627 02/11/2018
Konu : Yetkilendinrme

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 25.10.2018 tarih ve 8063 sayih Karari ile
Sirketinize Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalar ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarm
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik 'in (Yonctmelik) 11 inci maddesine istinaden
bankalara Y&netmeligin 4 {incil maddesi kapsamina giren “gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi™ hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun gériilmiigtiir.

Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluslart, faaliyetlerini Yonetmelikte yer alan usul ve esaslara
gore yiirlitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yitkiimliilitkleri yerine getirmek zorundadir. Bu
yiikiimliiliikler arasinda YSnetmeligin 17 nei maddesinde Kurumumuza yapilacak bildirimlerin yerine
getirilmesi, mevzuata aykirli3a sebebiyet verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir.

Diger taraftan, gereklestirilen degerleme faaliyetlerinin mevzuata uyumu hususuna azami Szen
gdsterilmesi, degerleme raporlarinin hicbir bask: altinda kalmadan baimsiz bir gbriigle Ydnetmeligin 14
tincit maddesine uygun bir sekilde hazirlanmasi ve Yonetmeligin "Bagimsizlik” baglikh 5 inci ve "Mesleki
dzen ve titizlik" baghkl 7 nci maddesinde hilkme baglanan hususlara uyum konusunda hassasiyet

gosterilmesi gerekmelktedir.

Bilgi edinilmesini ve gere@ini rica ederim.

"
e-imzaldr

Mehmet SARI
Daire Baskam

Adres: Bitviikdere Cad. No:106 Serbetgi Is Merkezi Esentepe $isli/ISTANBUL
Telefon: (212)21435000-01  Faks:  Kep : bddk@ghs01 kep.tr
Elektronik Ag: http:/fwww.bddk.org.tr/
5070 sayth Elektronik fmza Kanunu’na uygun olarak Giivenli Elektronik Imza ile @retilmistir.
Evrak teyidi https://ebulten.bddk.org.tr/ebyssergu adresinden AJOZ-DPOG-82VY kodu ile yapilabilir.
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8.6. SPK Listeye Alinma

AN
‘\_ &/
TC.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kuruly
Muhasebe Standartlar: Dairesi Bagkanhi

Say1 :36231672-415.01-E.3482 26.03.2018
Konu :Listeye alnma bagvurusu hk.

ADEN GAYRIMENKUL DEGERLEMEVE DANISMANLIK A.S.,
Igerenksy Mah, Eski Uskiidar Yolu Cad.
Umut Sk. Bans 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 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuaty
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarma [ligkin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig) cergevesinde, Sirketinizin sermaye piyasasinda
MWthmlmmmmwmhmm.

Kurulumuz Karar Organi'nin 22.03.2018 tarih ve 14 /415 say1lt toplantisinda anilan talebinizin
olumiu kargilanmasina karar verilmigtir. Bu gergevede,

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

b) Kurulumuz intemet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri bolimilniin “genel duyurular ve
uyarilar” baghikl: kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun olarak tarafinizea
hazirlanacak stirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intemet sayfasmun ilgili bslimiinde yer verilmesi
ve giincel tutulmas: gerektigi,

¢) Kurulumuzun 22.01.2013 tarih ve 2013/3 sayth Haftalik Biilteni ile kamuya duyurulan
22.01.2013 tarih ve 3/67 sayil: Kurul Karan uyarincs, degerleme kuruluglannm, Teblig cercevesinde
yapmakla yitkiimiii bulunduklan bildirimleri, islak imza ile yazili olmanin yanisira elektronik imza ile
elektronik ortamda da gergeklestirmekle yikiimlil olduklari, sézkonusu Kurul Karar uyarsnca
degerleme kuruluglarinin Teblig kapsaminda yapilmasi zorunlu bildirimleri elektronik ortamda
gerpeklegtirmemeleri halinde, ilgili mevzuat uyarinca sorumluluklan dogacagindan, 6362 sayils Sermaye
Piyasas: Kanunu’nun 103'tincii maddesinin birinei fikrast uyarnca haklarinda idari islem tesis
edilebileced,

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

Ku I I .l r .l i ' .g.
Pebipebie Yol 3. dow Nec 56 06500 AMKARA, Tot |)msm.mxaummu-:wm g o B Ban LLUSALOGLL
Fabiyw Mab, Arberocaly Cad N1 §iegh 14307 SSTANBUL, Tol GEL2) 3343300, Fabs: (211 388000 BASLZMAN
B beligo chibiomdh s e chapurduapas Belgs Ho TIONS O bl 4800 ba | 5-85-CH dod Wt scanlaph gov ¥

23 sk advosindon bk de dajnd i 1
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8.8. Lisans Belgeleri

QSPL

- __ Sermaye Piyasast
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 18.01.2018 No : 407853

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar i¢in
Lisanslama ve Sicil Tutmaya {ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Hiseyin Baris ALIR

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SIiCIiL MUDURU GENEL MUDUR
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8.9. Mesleki Tecriibe Belgeleri

=T\ Y
ALY

TURKIFE COCER M UTHANAK] BIRLIGH

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.01.2019 Belge No: 2019-02.3107

Sayin Hiiseyin Barig ALIR

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrlibenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 3 (lc) yillik mesleki
tecrlibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 03.07.2019 Belge No: 2019-01.1340

Sayin Mustafa Lutfiillah MAZMANCI
(T.C. Kimlik No: 16961136092 - Lisans No: 401823 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecrubenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yilik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

)
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2023-T.0ZEL-009
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RLEME UZMANLART iRLi&T

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 Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Sinasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Baskan
(‘\Q RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. 2023-T.0ZEL-009
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ISTANBUL (MERKEZ OFiS)

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

ANKARA OFiS

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

iZMIR OFis
TEL: 0 232 416 15 10 FAX: 0 232 416 15 11

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

(\) RICS

Regulated by RICS

€) adendegerleme
) @adendegerleme

€ adengayrimenkul

@ adendegerleme

www.adendegerleme.com
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