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1. RAPOR OzETI

DEGERLEMEYiTALEP EDEN

EFOR GUBRE MADENCILIK SANAYI TICARET LIMITED

SIRKETI

DEGERLEMESI YAPILAN Asaragag Mah.,1879 ada 1 nolu parsel

N s . Tekkekdoy/SAMSUN
GAYRIMENKULUNADRESI
DAYANAKSOZLESME 26Kasim 2022tarih
DEGERLEMETARIHI 31 Aralik 2023
RAPORTARIHI 31 Aralik 2023
DEGERLENEN . .

R Arsa Degerleme Islemi

TASINMAZINTURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tammulkiyet

TAPUBILGILERIOZETI Samsun ili, Tekkekdy ilcesi, Asaragac Mahallesi, 1879 ada 1
nolu parsel (Bkz. Tapu Kayitlar)

iMARDURUMUOZETI “Sanayi Depolama”(Bkz.ImarDurumu)

RAPORUNKONUSU Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

RAPORUNTURU dizenlemeleri  kapsaminda Degerleme  Raporlarinda

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlarn” icerecek sekilde
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULIGCINTAKDIROLUNANTOPLAMDEGER(KDVHARIC)

TEKKEKOYILCESI,ASARAGACMAHALLESI'NDEYERALAN1879 ADA 1|  gg6.995.000,-TL

PARSELIN PAZAR DEGERI

RAPORUHAZIRLAYANLAR

DegerlemeUzmani

SorumluDegerlemeUzmani

Yusuf YAYLALI
(SPKLisansBelgeN0:920058)

Seref EMEN
(SPKLisansBelgeN0:401584)
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2. RAPORBILGILERI

DEGERLEMEYITALEP EDEN EFOR GUBRE MADENCILIK SANAYI TICARET
LIMITED SIRKETI

Asaragac Mah.,1879 ada 1 nolu parsel

DEGERLEMESI YAPILAN Tekkekdy/SAMSUN
GAYRIMENKULUNADRESI

DAYANAKSOZLESME 26Kasim 2022tarih
RAPORNO 2024/001
DEGERLEMETARIHI 31 Aralik 2023
RAPORTARIHI 31 Aralik 2023

Burapor,yukaridaadresibelirtilenparselinPazardedgerinin
RAPORUNKONUSU tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasl Kurulu
RAPORUNTURU dizenlemeleri kapsaminda “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan” icerecek sekilde
hazirlanmistir.

Seref EMEN-SorumluDegerlemeUzmani Lisans No:

RAPORUHAZIRLAYANLAR 401584
Yusuf YAYLALI-DegerlemeUzmani Lisans No:
920058
RAPORTARIHI 31.12.2023
RAPORA KONU GAYRIMENKUL ICIN RAPORNUMARASI 2023/005
SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILANSONUCDEGERLEMEYE ‘Eg;ggSYngLAU
ILISKIN BILGILER RAPORU
HAZIRLAYANLAR | Geref EMEN
(401584)
TAKDIR OLUNAN
ARSADEGERI(TL) 510.485.000
(KDV HARIC)
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3. SIRKETBILGILERI

SIiRKETADI ADIM GAYRIMENKULDEGERLEMEA.S.
SIRKETMERKEZI ANKARA

iRKETADRESi Ayten Sokak,No:22MebusevleriMahallesi 22/7
S Cankaya/ANKARA

(0312)2135500

TELEFON
EPOSTA adimgd@adimgd.com.tr
WEB www.adimgd.com.tr
SERMAYEPiYASASIKpRUL
KAYDINAALINISTARIHVE 15Subat 2010-1394
KARAR NO

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEMEKURULKAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

29Haziran 2012-13527

KURULUSSERMAYESI

250.000,-YTL

SIMDIKISERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERIBILGILERI

SIRKETUNVANI EFOR GUBRE MADENCILIK SANAYI TICARET
LIMITED SIRKETI
Engindere Mah. Menderes Bulvari, No: 640E, Merkez/RIZE
SIRKETINADRESI

5. DEG‘ERLEMERAPORUNUNTEBLjéiN1.MADDESiNiN2.FIKRASI KAPSAMINDA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA

ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve dizenlemelere goére hazirlanmis olup, Sermaye

Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-

62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili *Sermaye Piyasalarinda Faaliyettebulunacak

b /s

Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan “Dedgerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)


mailto:adimgd@adimgd.com
http://www.adimgd.com/
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6. MUSTERITALEPLERININKAPSAMIVEVARSAGETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu raporEFOR  GUBRE MADENCILIK SANAYI TICARET LIMITED
SIRKETI. nintalebiyleyukaridaadresi belirtilenve sirket portféyiinde yer alan gayrimenkuliin
Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan
getirilmis herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
7. DEGERLEMEISLEMINISINIRLAYANVEOLUMSUZYONDE ETKILEYEN

FAKTORLER

Herhangibirsinirlayiciveolumsuzfaktérbulunmamaktadir

8. DEGERTANIMIVEGECERLILIKKOSULLARI

Bu rapor, muisterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazardegeri:

Bir milkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gercgeklestirecekleri
alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Budederlemecalismasindaasadidakihususlaringegerliligivarsayilmaktadir.

- Analizedilengayrimenkullerintiriileilgiliolarakmevcutbirpazarinvarlidipesinen kabul

edilmigtir.

- Alcivesaticimakulvemantiklihareketetmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerinsatisiicinmakulbirstiretaninmistir.

- Odemenakitveyabenzeriaraglarlapesinolarakyapilmaktadir.

- Gayrimenkullerinalim-satimislemisirasindagerekebilecekfinansman,piyasafaiz oranlari

Uzerinden gergeklestiriimektedir.
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UYGUNLUKBEYANIVEKISITLAYICIKOSULLAR

Bilgiveinanglarimizdogrultusundaasadidakihususlariteyitederiz.

a.

Rapordayeralangdriisvesonuglar,sadecebelirtilenvarsayimlarvekosullarlasinirlidir.
Tumdukisisel,tarafsizvednyargisizolarakyapilmiscalismalarinsonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin gincel veya gelecede
doéntk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir ¢cikari ya da dnyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonucglanacak bir yone veya dnceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagl degildir.
Sirketimizdederlemeyiahlakikuralveperformansstandartlarinagéregergeklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiri sorumluluk tasimaz.

Milkin takdir edilen degerde dedisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayllmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tar

mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZINTAPUKAYITLARI

10.1. Tapukayitlan

inde e-imza ile imzalanmmst

SAHIBI EFOR GUBRE MADENCILIK SANAYI TICARET ANONIM
SIRKETI.(1/1)

ILI-ILCESI Samsun-Tekkekdy

MAHALLESI Asaragdag

PAFTANO -

ADANO 1879

PARSELNO 1

NITELIGI 1 Kath Betonarme Depo ve Arsa

ARSAALANI 36.042,48m?

YEVMIYENO 2340

CILT NO 39

SAHIFENO 3754

TAPUTARIHI 14.02.2023

10.2. TapuTakyidati

Tapu ve Kadastro Genel

Midirligia TAKBIS sisteminden e temin edilen ve bir érnedi ekte

sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmaz lzerindeasadidaki notlara rastlanmistir.

Beyanlar Boliimii:

e Didger (Konusu:

13/a maddesi kapsamindaki cins degisikligi hargl tahsil edilmistir.)

08.03.2023 tarih 3466 yevmiye nolu

Rehinler Bolimii:

e T.C Ziraat Bankasi A.S. lehine 1. Dereceden, 28.06.2022 tarih ve 34891 yevmiyeno ile
300.000.000,-TL bedelle ipotek serhi.

e T.C Ziraat Bankasi A.S. lehine 2. Dereceden, 20.11.2023 tarih ve 33759yevmiyeno ile
300.000.000,-TL bedelle ipotek serhi.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. ImarDurumu
Tekkekdy Belediyesi Imar Midurliginden alinan sifahi bilgide konu tasinmazin bulundugu
parsel 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planina gére, Sanayi Depolama Alani igerisinde, E: 1.00
yapllasma kosullarina sahiptir. Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu bélgenin Kentsel Donlistim
Alani ilan edilmedigi, Riskli alan ya da Rezerv alanda kalmadigi ve parselin herhangi bir terki olmadigi
tarafimiza belirtilmistir.
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11.2. ImarDosyasiincelemesi
Tekkekoy Belediyesi Arsivi'nde yapilan incelemelerde tagsinmaza ait 11.02.2022 tarih 103- 48-
26.02.2022 e tarihli 2 adet yapi ruhsatinin bulundugu gérilmuistir. Yapr ruhsati bodrum +

zemin + 3 normal katl bina igin verilmis olup 19651 m2depo ve Sanayi, 1406 mzofis-isyeri,

olmak lzere toplam 21057 m2alanlidir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi

Tespiti, Plan iptalleri v.b. konular
Rapor konusu tasinmaza ait her hangi bir plan iptali bulunmamaktadir.
11.4. YapiDenetimFirmasi
(Yap! denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili
olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayilh yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi

yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Yapidenetimsirketibilgileri:

Firma: Ventas Yapi Denetim Sirketi.

Adres:Kazim KarabekirMah.,Siteler Blv,No:27/1
Ilkadim/SAMSUN

11.5. Son Ug Yil igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Midiirliigi Bilgileri

11.5.1.1.SonUgYilicindegerceklesenalimsatimbilgileri
Sonugyilicerisindegerceklesmisalim-satimislemi bulunmamaktadir.
11.5.2. BelediyeBilgileri
11.5.2.1. iImarPlanindaMeydanaGelenDegisiklikler,Kamulastirmaislemleri
v.b.Bilgiler
Imar Planinda meydana gelmis bir degisiklik ya da kamulastirmayla ilgili herhangi bir bilgi

bulunmamaktadir.

10
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11. 5 3 Gayrlmenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis

Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat So6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi
Sozlesmeler vb.) Iliskin Bilgiler
Herhangibirbilgi bulunmamaktadir.
11.5.4. GayrimenkuliinEnerjiVerimlilikSertifikasiHakkindaBilgi

Proje ile ilgili Enerjiverimliliksertifikasibulunmamaktadir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih iImar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Madde 21: - Bu Kanunun kapsamina giren bitin yapilar igin 26 nci maddede belirtilen
istisna disinda belediye veya valiliklerden () (1) yap! ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat
alinmis yapilarda herhangi bir
degdisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglidir. Bu durumda; badimsiz béliimlerin
briit alani artmiyorsa ve nitelik dedismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.
Ancak; derz, ic ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari,
elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢cati onanimi ve kiremit aktariimasi ve yénetmelige uygun
olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce hazirlanacak imar yénetmeliklerinde belirtilecek
tasiyici unsuru etkilemeyen dider tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Belediyelerveyavaliliklermahallinvecevreninézelliklerinegéreyapilararasindauyumsaglamak,
glizel bir gériiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile gatinin malzemesini ve
rengini tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ylrirliige girmesinden énce yapilmis olan yapilar da
bu hikme tabidir.

Proje ile ilgili ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

12. TASINMAZINCEVREVE KONUMU

12.1. KonumveCevreBilgileri
Dederleme konusu tasinmaza ulasim igin: Atatirk Bulvari ve Bayraktar Caddesi

kesisiminden, cadde Uzerinde kuzeydogu yoninde yaklasik 250 metre gidilerek sola donulerek
725. Sokaga girilir. Sokak Uzerinde yaklasik 780 metre gidildikten sonra sag tarata konumlu
olan tasinmaza ulasilir. Dederlemeye konu tasinmaz; tramvay yoluna cephelidir. Tasinmaza
ulasim: 6zel araclar veya toplu tasima araglari ile saglanmaktadir. Bolge belediye hizmetlerinden

faydalanmaktadir.Tasinmazin yakin ¢evresinde, sanayi binalari ve bos arsalar bulunmaktadir.
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KonumKrokisi
12.2. Boélge analizi

12.2.1. Samsunili:
Samsun, yer aldigi Karadeniz Boélgesinin egitim, saglik, sanayi, ticaret, ulasim ve ekonomi

acllarindan en gelismis sehridir. Kuzeyinde Karadeniz, dogusunda Ordu, gineyinde Tokat ve
Amasya, batisinda ise Corum ve Sinop illeri ile gevrilidir. Samsun kalkinmada birinci derecede
Oncelikli yorelerden olup "Karadeniz'in Bagkenti" ve "Atatlrk'iUn Sehri" olarak tanitilmaktadir.
Karayollariyla Karadeniz Bélgesi'ni I¢ Anadolu Boélgesi ve Dodu Anadolu Bélgesi'ne baglayan
Samsun ayni zamanda bir liman sehridir ve genis hinterlandi ile bir lojistik merkezidir. Ayrica
Carsamba ilgesinde uluslararasi havaalani bulunmaktadir. Yiz6lgimd 1.055 km2 ‘dir.2016 yil
itibariyle nifusu 1.295.927'dir. Kentin ekonomisi bilylk oranda tarima, sanayi ve turizme
dayalidir. Tlrkiye'nin en blylk akarsularindan olan Kizihrmak ve Yesilirmak il sinirlarindan
denize dokiulmekte olup, dlkenin en verimli ovalarindan olan Bafra ve Carsamba ovalarini
barinmaktadir. Samsun ilinde 5 adet organize sanayi bdlgesi bulmaktadir. Son yillarda yapilan
turizm yatirimlari ile ilde 5 yildizli konaklama tesisleri, uluslararasi organizasyonlara ev sahipligi
yapabilecek spor tesisleri, sahil seridi dizenlemeleri gibi projeler kentin turizm guclind
arttirmaktadir.

12.3. Tiirkiye'ninMakroekonomikGoriiniimii

Taketlcl GUven Endeksl, Kasam 2023 B
Taketici guven endelisi 75.5 oldy

Tikye Kanatihe Kouma v Tikepe Cumtea pet Makez Bankas kil do yirGedden nikotio ediim Kt

sormuglatindan hesaplines whetici given enclebos, Elim ayinda 746 doant Kanim apnda %11 ceannds attaind

Takutici glven sndeksi, Kasim 2023

2
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Tiiketici gliven endeksi, alt endeksleri ve degisim oranlar, Kasim 2023

Tiiketici gliven endeksi
Mevcut dénemde hanenin maddi durumu
Gelecek 12 aylik donemde hanenin maddi durum beklentisi

Gelecek 12 aylik donemde genel ekonomik durum beklentisi

Gelecek 12 aylik donemde dayanikll tiketim mallanna harcama yapma

disuncesi

Endeks
Ekim Kasim
74,6 755
597 613
726 74,5
729 734
93,2 92,6

Bir onceki aya
gére
degisim oram (%)

Ekim Kasim
a4 i1
6,1 2.7
54 2,6
7.2 0,6
05 -0,6

Kigi Bagina Dlgen GSYH, ABD Dolan

# Xisl bagi Gayrl Safl Yurt Igl Hasila
|GSYH), 2022 yiknda, 2002 yilna ™™
gore yaklagk 3 katina gikarak 3.608 2 =™
dolardan 10.659 dolara yokselmigtir.

» Saun Alma Guci Paritesi‘ne {SGP)
gore, 2022'de kigi bage GSYH 34,945
dolar olmugtur,

w0

A

=i
.

.fifilfflffs‘fio*ié’é’i’ffié‘

N ey AT sy By G ST

Koymak: TOIK
*Gepiol verd

Diinyanin En Bilylik 20 Ekonomisi

(Satin Alma Glcli Paritesine Gore GSYH)

» 2022 y itibanyla Satin Alma Gucd
Paritesine (SGP) gore GSYH =
siralamasinda Turkiye, dinyanm 11,

Avrupa’nin 4, bayuk ekonomisidir, _
i xa
nen
S s
yoane
¢

GSYH (SGP] Midgar §
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G20 Ulkelerinin GSYH Degisimleri (%) (2022)

# Turkiye ekonomisi 2022 yiinda
%5,5 oraninda buyimistir,

Ll
»“ Y
-
i |

JIELILELLL LSS

Noyaok: SSP Glodol, EAY, Sarnsege, 1S BEA, Ausraoian Bureou of SiesTs

(5]
et I B
g C IR S
Mo o,
Ill"'u

&

2]
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Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlar (%)

» Torkiye ckonomist 2023 yilinn ikinci 8 23
ceyreginde gegen yilin ayni donemine 00
gore %3,8 oraninda buyumstir. -
o na na
> 2003-2022 doneminde ise Tirklye 100 g% 84 R m.
ekonomisinde yillik ortalama %5,6 % I I"’ I I u“uu
oraninda bdylime kaydedilmistir, 2a I I I
o yu vd 3 oo I - | l I l l l I
45
10,8
-10.4
o 29 = 52
B 2= =822 AaZFRIIFTITINRIT
aiﬁgggiﬁiaaﬁixﬁaigggggégaggigggggg
: T . Kaynak: T1jik

» 2023 yih Agustos ayinda, Imalat Sanayl Kapasite
Kullanim Orani yillik bazda 0,9 puan, aylk bazda Ise
1,20 puan azahsta %75,7 seviyesinde ger¢eklesmistir,

» 2023 Temmuz ayinda mevsim ve takvim etkisinden
anndinlmig sanayi Gretimi endeksi bir 6nceki aya gore

%0,4 oraninda azalirken, takvim etkisinden
anndirlmig sanayl uretim endeksinde ise bir dnceki
yihn  aymt  aymna gore %74 oraninda artys
gerceklesmistir,

Yok Asteglar

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Oram (%)

nv

PITIIIIIFSISY SR III PPN
FEEEEEELEEELEEEEEEETEEELELE
Koynak; TOMB

Sanayi Oretim Endeksi*
wae
)

w0
e
w0

no
-0
o

$ 9

PO PSS GE P L ILS L
Kaymak: TUIK

*Mevuim ve Takvim Etidloringen Anndeima Encels {2015=100) 9/71
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> PMI, 2023 yil Affustos ayinda 49,0 olarak
gerceklesmistie,

» Yenl Ihracat siparigieri endeks: Agustos
ayinda 47,2 olarak gergeklesmistir.

Satin Alma Yéneticileri Endeksi (PM1)

PPl resdyrysdyyyds

Kaynak: SAP Giobl
Yeni lhracat Siparisleri Endeksi

FEl TSI

Koynak: S&P Gioba!

#2023 yih Afustos ayinda, bir Gnceki yilin
aym ayna gore, TUFEde %5894,

YI-UFE'de ise %4941 oramnda artis
gerceklesmistir.

Enflasyondaki Gelismeler

—

ffff?ffffffifffffffffff;f

s e e b P EEE

Kaynak: TUK
isglich Piyasasindaki Gelismeler (Bin Kisi)
» Mevsim etkilerinden anndirdrmig  igsiziik " -~ ]
orami 2023 Temmuz ayinda %94 - 49
seviyesinde gerceklesmistir. 72\
1000
» Mevsimsellikten anndinimis igsizlik orani o =g
ABD'de %38 (Agustos), Avro Bolgesi'nde 145
%64 (Temmuz), Almanyada %57 hetaan
(Temmuz), Fransa'da %7.2 (Temmuz) ve s w»:
ltalya'da  %7,6 (Temmuz) dizeyinde o
bulunmaktadir. s
&1 000 “
# Istihdam edilenlerin sayis 2022 yilinda bir e >

onceki yila gbre 1 milyon 307 bin kigi
artarak 31 milyon 341 bin kigi, istihdam
orane ise 13 puanlk arug dle %481
olmugtur.

KAYNAK: TCMB, TUIK

A - - e
FEP PP PP PP PP PP P8 7

Koynak: TUIX
Not: Mevsinvel Dizeltimig Vonior
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12.4. TiirkiyeGayrimenkulPiyasasiniBekleyenFirsatveTehditler
Tehditler:

Ddvizkurundayasanandalgalanmalar,

Insaatmaliyetlerindeyasananartislar,

Samsungibimetropollerdeprojegelistirilebilecekimarliarsaazhidi,

Turkiye’'ninmevcutdurumuitibariylejeopolitikrisklereagikolmasisebebiyleyatirimlarin azalmasi.

Firsatlar:

Turkiye'dekigayrimenkulpiyasasininuluslararasistandartlardagelentaleplerecevap verecek
dizeyde olmasi,

¢ Son ddénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o  Ozelliklekentseldéniisiminhizlanmasiyladahamodernyapilarininsaediliyorolmasi,

¢ Konutalimindadevletdestedigibitesvikamaciylaalinanénlemler,

¢ Gengbirntfusyapisinasahipolmaningetirdigidogaltalebindevametmesi,

e Blyulkaltyapiprojelerininhayatagecmesiningayrimenkulpiyasasinagetirdigicanlilik.

13. ACIKLAMALAR
Degerlemeye konu 1879 ada 1 parsel; 36.042,48 m2 yiz 6lgimune sahip olup, topografik

olarak diz arazi yapisina, geometrik olarak amorf forma sahiptir. ‘Arsa’ nitelikli olan tasinmaz
kuzeyde Caycicedi Sokada yaklasik 252 m, glineybatida 725. Sokaga yaklasik 102 m,
glineydoguda Caycicedi Sokada yaklasik 159 m cepheli olup diger yonlerde komsu parsellere
cephelidir. Tekkekdy Belediyesinde yapilan arastirmada 28.02.2022 tarih ve 102-26 sayil (Ofis
ve Isyeriicin), 11.03.2022 tarih ve 103-48 sayili (Depolar ve Sanayi icin) olmak lzere 2 adet
yeni yapi ruhsati bulunmaktadir. Depo kisminin toplam 19651 m2 idari bina kisminin ise 1406
m2 ruhsat alani bulunmaktadir.Ayrica depolama binasi ¢ati Gzerine 2,5 mgw kapasiteli GES

santrali bulunmaktadir

14. ENVERIMLIKULLANIMANALizi

“Bir mulkin fiziki olarak mUmkuln, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulki en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin oldugunun dederleme

uzmani tarafindan acgiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi
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oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en

ylksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin gelisim
potansiyeli dikkate alinarak imar durumuna ve yapi ruhsatina uygun sekilde Sanayi Depolama
projesi seklinde proje gelistiriimesinin en verimli ve en iyi kullanim sekli oldugudistnutlmektedir.
15. DEGERLENDiRME

GayrimenkuliinDegeriniEtkileyenFaktorler(SwotAnalizi)
GligliYonler ZayifYonler

- O CILOTE - Katirtifakininheniizkurulmamis olmasi
- Ulasimimkanlarininkolayhgi

- SahilYolunacepheliolmasi

- Koseparselniteligindeolmasi

- DenizveAdalarmanzarasibulunmasi

- Mevcutimardurumu

- Tamamlanmisaltyapi

- Yapiruhsatininalinmisolmasi
Firsatlar Tehditler

- Ticari potansiyeli yliksek bir bolgede -

konumlu olmasi Ekonomidekidalgalanmalaringayrim
- Ticari birim satis/kira bedellerinin enkul sektorini olumsuz yonde

yiiksek oldugu bir bélgede konumlu etkilemesi

olmasi

16. DEGERLEMEYAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme
yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintih uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dedgerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin segciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Birydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Secim slrecinde
asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(@) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i,

(b) olasi dederleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gigli ve zayif yonleri, (c) her bir yéntemin
varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler bakimindan
uygunlugu,

(d)yontem(ler)inuygulanmasiigingerekengivenilirbilgininmevcudiyeti.
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16.1. PazarYaklasimi

Pazar yaklasimi varhidgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varhklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

(a) Degerlemekonusuvarligindegeresasinauygunbirbedellesondénemdesatiimis olmasi,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gbérmesi, ve/veya

(c) 6nemlidlgidebenzervarliklarileilgilisikyapilanve/veyaglncelgdzlemlenebilirislemlerin s6z
konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agdirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip

agirlikliklandirlamayacadi dikkate almasi gerekli gortilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lciide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6énemli ve/veya anlamlh farkliliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen énemli unsurun varhdin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklar iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadl anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnegdin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme 6lgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli 6lcide benzeriyle iliskili

olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme konusu
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varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini

yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin
gerekcgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. MaliyetYaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli

ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlkla énemli 6lcide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin dederleme
konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir sliirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varliin kendine 06zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Maliyet yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi
gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda,
maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet
yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger
yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge
niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandinilip adirliklandirilamayacagini dikkate
almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ntinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi

(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
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isletmenin tasflye esasmda daha degerli olup oImadlglnm teylt edilmesi amaciyla kullaniimasi),

ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhigin dederi genellikle, varhdin olusturulmasinda gecgen sireye
kadarkatlanilan maliyetleri (vebumaliyetlerindegerekatki yapipyapmadigini)vekatilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.

16.3. GelirYaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donusttrdlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnkl dederine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigiasagidakiilave durumlarda, gelir yaklasimiuygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanipuygulanamayacadini vegelir yaklagimi
ile  belirlenen gosterge niteligindeki dederi  pekistirmek amaciyla adirliklandirihp
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

a) Dederleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziiyle degeri etkileyen
birgok faktoérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dedgerleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glcU
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz), ve/veya

d) Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak baslamasinin

planlanmis olmasi.
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Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

17. FIYATLANDIRMA
Tasinmazindederinintespitiasagidakibaslklaraltindayapiimistir.
1. Arsanindegeri
2. Projeninhalihazirdurum degeri
17.1. ArsaninDegeri
Tasinmazin dederinintespitindeasadidabelirtilenyontemlerkullaniimistir.
1. EmsalKarsilastirmaYaklasimi

2. Maliyet Yaklagimi
17.1.1. EmsalKarsilastirmaYaklasimi

Bu ydntemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri ile
yapilan goérismelerden faydalanilmis; boélgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat

ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

PiyasaBilgileri

Bulunan emsaller, gérilebilirlik, konum, biyuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis,cevredeki emlak pazarininglncel dederlendirmesi icinemlakpazarlamafirmalari

vemal sahipleri ilegérisltlmis;yani siraofisimizdeki mevcut veri vebilgilerden yararlaniimistir.

Cevredeyapllanpiyasaarastirmalarindaasagidakitespitlerdebulunulmustur.
SatilikArsaEmsalleri:

e« Emsal-1) SAHIBINDEN
Konu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan, Ticaret yapilasma kosullarina sahip yaklasik 1413 m2
yuzoélclimld arsa 28.000.000 TL bedelle satiliktir. (19.815 TL/m2)
e Emsal-2) EMLAKCI
Konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, ancak konum olarak dezavantajli Ticaret yapilasma
kosullarina sahip yaklasik 1593 m2 yizdl¢cimli arsa 19.115.000 TL bedelle satiliktir. (12.000
TL/m2)
Emsal-3) EMLAKCI
Konu tasinmaz ile ayni bélgede yer alan, ancak konum olarak dezavantajh Ticaret yapilasma
kosullarina sahip yaklasik 500 m2 yuzélgimll arsa 7.500.000 TL bedelle satiliktir. (15.000 TL/m2)
e Emsal-4) EMLAKCI
Konu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan,ancak konum olarak dezavantajli Ticaret yapilasma
kosullarina sahip yaklasik 1673 m2 yiizélglimli arsa 20.000.000 TL bedelle satiliktir.
(11.954TL/m?2)
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EmsalAnalizi(Arsa)

ARSA
KARSILASTIRMA
TABLOSU
Karsilastirilabilir
Karsilastirilan Etmenler Gayrimenkuller
1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?2) 19815 12000 15000 11954
e b Pazarhk Payi -10% -5% -5% -5%
Ex2 —
55 “E’ Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
(g 65  Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
‘—; > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%

Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%

@ Konum 10% 45% 40% 45%
8 g Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%
g 5%  Yiiz Olgiimii -20%  -20%  -30%  -20%
N =

€.5:3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
o> 0 r
i Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis 15693 13224 Q13965 13173
Deger

Emsallerde pazarlik payi olarak %10-15 dizeltme yapilmistir. Rapora konu parsel ayricalikli
konumu ve manzarasi bulunmasi sebebiyle emsaller ile benzer konumdadir. Emsallerin

yapilasma haklarina gore ve fiziksel 6zelliklerine gére uygunlastirma yapilmistir.

UlasilanSonug

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim dederlerinin ortalamasi dikkate alinmak

suretiyle ve emsal analizinden hareketle konu tasinmaz icin takdir edilen arsa m2birim degeri,

toplam dederi asadidaki tabloda sunulmustur;

1879 adalParsel
Yiizolglimii 36.042,48
Takdiredilenm?birimdeger 14700
(TL/m?)
187_9 ada 1 Nolu Parsel Igin 529.824.456
Takdir
EdilenYuvarlatilmisToplamDeger
(TL)

17.1.2. Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi

etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla

edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
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6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin

belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gerceklesen tim yipranma

paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Varsayimlar:

ToplaminsaatAlani:

Varsayimlar mimari proje ve yapi ruhsati bilgilerine gére yapilmistir. Yapi ruhsati ve mimari

projeye gbére proje binyesinde 1 adet idari bina ve Sanayi Depolama olmak Uzere 2 adet Unite
bulunacaktir. Toplam insaat alani 21057 mzolup idari Bina alani 1406 m2, Sanayi Depolama

alani 19651 mZ2dir.

InsaatMaliyetleri:

Yapi! ruhsatina goére insa edilecek bina icin m2birim maliyet bedeli olarak 2023 yili yapi
yaklasik maliyetlerine gére (Sanayi Depolama) icin 10000 TL/m?2 ,(idari Bina) 12500.TL/m?2
6ngoérulmas, guncel insaat maliyetlerine gére Altyapi-peyzaj, proje- ruhsat-danismanlik vb. proje
gelistirme maliyetlerinin (Insaat piyasasindaki gincel veriler dogrultusunda %15- 25
araliindadir) insaat maliyetinin %?25'i mertebesinde olacadi varsayllmistir.Buna gére insaat
maliyeti asadida yer alan tablodaki gibi hesaplanmistir.Depolama binasi maliyet hesabinda

depolama binalar Gzerine kurulu 2,5 mgw GES tesisi hesaplamada dikkate alinmistir.

Maliyet Yaklasiminda arsa degeri ve bina maliyeti ayr ayri hesaplanmis, gerekli durumlarda negatif veya pozitif diizeltmeler uygulanmis ve

arsa degeri ile bina maliyeti toplanmak suretiyle toplam degere ulasi
ACIKLAMA ALAN BIiRIM FiYAT HISSE TOPLAM DEGER
1879 Ada 1 Nolu Parsel Arsa Degeri 36.042,48 m? 14.700TL/m? 1 | / I 1 529.824.456 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 36.042,48 m? 529.824.456 TL
ACIKLAMA (Yasal Alana Gore) ALAN BiRIM FIYAT ingaat Seviyesi | TOPLAM DEGER
idari Binasi Maliyeti Betonarme  H: 11,00m 1.406,00 m? 15.000TL/m? 100,0% 21.090.000 TL
Depolama Binasi Maliyet Celik H: 11,00m 19.651,00 m? 16.390TL/m? 100,0% 322.079.890 TL
Sle\l{re Sigzgnlemesi, saha betonu vbMAKTUEN(Yapl 0grp 0TL 100,0% 14.000.000 TL
TOPLAM BINA MALIYETI 21.057,00 m? 357.169.890 TL
AGIKLAMA (Mevcut Alana Gére) ALAN BIRIM FIYAT ingaat Seviyesi | TOPLAM DEGER
idari Binasi Maliyeti Betonarme  H: 11,00m 1.406,00 m? 15.000TL/m? 100,0% 21.090.000 TL
Dep",\'/la;l?;‘e'z'”as' Celik  H: 11,00m| 19.651,00 m? 16.390TL/m? 100,0% 322.079.890 TL
(;e\{re Qiuzenleme5|, saha betonu vb.MAKTUEN(Yapi 0gp 0TL 0.0% 14.000.000 TL
Maliyeti %5
TOPLAM BINA MALIYETI 21.057,00 m? 357.169.890 TL

[TOPLAMMEVCUTALANDEGERI [ = [ 886.994346TL ]
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17.2. ProjeninHalihazirDurumbDegeri

Maliyet tablosundan da gorilecegi lGzere 1879 ada 1 parselde yapi ruhsati alinan
projenin hesaplanan hali hazir durum dederi 886.995.000,-TL mertebesindedir.

18. ANALiZSONUCLARININDEGERLENDiIiRMESI

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi
ArsaDegeri:
Degerleme konusu parsel lzerine sanayi depolama amach yapi bulunmaktadir.Arsa dederi
emsal karsllastirma yontemi ile parsel tUzerinde yer alan yapilarin degeri ise maliyet yontemi ile

hesap edilmis ve Arsa+Bina dederi hesap edilerek dederi tahmin ve takdir edilmistir.

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
donemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve dider yéntemin blylk oranda
kabullere bagli olmasi sebepleriyle “Maliyet Yontemi” ile bulunan dederin alinmasi uygun
gorulmis ve buna gore tasinmaz degeri 886.995.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. KiraDegeriAnaliziveKullanilanVeriler

Tasinmaz icin kiradegerianaliziyapilmamistir.

18.3. GayrimenkulveBunaBagliHaklarinHukukiDurumununAnalizi

Dederlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda
herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.

18.4. GayrimenkulUzerindekiTakyidatveIpoteklerilelilgiliGoriis
Tasinmaz lzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve dnemli élglide etkileyecek nitelikte

herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veyaGayrimenkuliin
Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cgergevesinde

herhangi bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar
Dederleme konusu projenin halihazir durum dederi Maliyet yaklasimina goére
886.995.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Arsadegeriemsalkarsilastirmayonteminegére529.824.456,-TLolarakhesaplanmistir

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgaribilgilerdenverilmeyenyoktur.
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18.8. Miisterekveyabodliinmiiskisimlarindegerlemeanalizi

Musterekveyabdlinmiskisimbulunmamaktadir.

18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay
oranlari

Hasllatpaylasimiveyakatkarsiligiydontemikullaniimamistir.

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi

Arsalizerinde devam eden insaata ait tim yasal belgeler mevcuttur.

19. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin  yerinde ve ilgili merciler nezdinde yapilan
incelemeleri sonucunda konumuna,arsanin yuzo6lgimut biyukligine,imardurumuna vegevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére ginimuz ekonomik kosullari itibariyle;

1. Arsadegeriigin,
529.824.456,-TLkiymettakdiredilmistir.

2. HalihazirDurumbDegeriigin,

886.995.000,-TLkiymettakdiredilmistir.

ArsaninKDVdahil (%20)dederi635.789.347,-TL,KDVdahilprojedederi1.064.394.000,-TL

Isbu rapor, EFOR GUBRE MADENCILIK SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI.’nin talebi lizerine ve iki
(2) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya gikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinizesunulur.31 Aralik 2023

(Degerlemetarihi:31 Aralik 2023)

Saygilarimizla,
AdimGayrimenkulDegerlemeA.S.

e Fotograflar

e ImarDurumu

e YapiRuhsati

e TakbisBelgesi

e TapuSureti

e DederlemeUzmanlidiLisansBelgeleri
e Mesleki TecriibeBelgeleri

Yusuf YAYLALI Seref EMEN
Degerleme Uzmani SorumluDegerlemeUzmani
(LisansN0:920058) (LisansN0:403030)
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FOTOGRAFLAR
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TAPU KAYDI

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

fopunun tisayole

Tarih: 5-1-2024-16:19

Kaydi Olusturan: YUSUF YAYLALI ( Adim Gayrimenkul ve Degerleme A.S. )

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
059024004042 20240105-1775-F04230 404
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1879/1
Tasginmaz Kimlik No: 91755775 AT Yiizolgiim(m?2): 36042.48
i|/ilge: SAMSUN/TEKKEKOY Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: Tekkekoy Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kdy Adr: ASARAGAC Mah. YiizOlgtimii:
Gl Savta No Y354 Blok/:at/GirislBBNo:
Kayit Durum: Aktif Arsa Pay/Payda:

Ana Tasinmaz Nitelik:

1 Kath Betonarme Depo ve Arsa

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/i Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-

Tarih-
Yevmiye

Beyan Diger (Konusu: 13/a maddesi geregi cins degisikligi islemleri i¢ini harg (SN:2860830) Tekkekoy -
tahsil edilmistir . ) Tarih: - Sayr: -( Sablon: Diger) TEKKEKOY 03-07-2023 13:49 -
BELEDIYESI 10455
VKN:1620052772
1/4
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Beyan Diger (Konusu: 13/a maddesi kapsamindaki cins degisikligi hargi tahsil
edilmistir. ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger)

(SN:2860830)
TEKKEKOY
BELEDIYESI

VKN:1620052772

Tekkekoy -
08-03-2023 14:33 -
3466

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
731052532 (SN:845_3? 74) EFOR GUBRE = 11 = = Tiizel <
MADENCILIK SANAYi 'l_'iCARET Kisiliklerin
ANONIM SIRKETI V Unvan
Degisikligi
14-02-2023
2340
MULKIYETE AT REHIN BILGILERI
2/4
Ipotek
Alacakli Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:1 85.0) TURKIYE CUMHURIYETI Evet 300000000.00 TL %14,75 1/0 F.B.K. Tekkekoy - 28-06-2022 16:02-8912
ZIRAAT BANKASI A S. Degigken
VKN:9980069675
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Tekkekoy - ASARAGAC Mah. - 11 (SN:8453174) EFOR QUBRE 300000000.00 Tekkekoy - =
(Aktif) - 1879 Ada - 1 Parsel MADENCILIK SANAY| TICARET TL 28-06-2022 16:02 -
ANONIM SIRKETI V 8912

3/4
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Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:1850) TURKIYE CUMHURIYETI Evet 300000000.00 TL Yilhk 49,50  2/0 F.BK. Rize - 20-11-2023 15:45 - 33759
ZIRAAT BANKASI A S.
VKN:9980069675

ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin

Payda Sebebi
Tarih Yev
Tekkekoy - ASARAGAG Mah. - 1/1 (SN:8453174) EFOR GUBRE 300000000.00 Rize-20-11-2023
(Aktif) - 1879 Ada - 1 Parsel MADENCILIK SANAYI TICARET TL 15:45- 33759
ANONIM SIRKETI V

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) hObqjBsKqKS kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

31



Bu belge 5070 sayi Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir.

RUHSATLAR

I TARUBAFLI R IT AL WY I

YAPI RUHSATI oriai o pes

120593280

Buliding Licence

1 Rotnad Verse Kunm  TERERDV BELECIVES 2 Rateshe yordy st 10.Rutaans onay wrs 11 Ratani ne N2 sl e 138 nduat ro
2 Rubeat wasten yagann asren [ ot e Dmuw..,m U 13- qg’ mm e Wy
" Sl b TRMGNOY [vemese Duqmm T2 vgr o weay AR | 15 bear e Sl lerks | VI duen bl 0 |17 Zersn i onay tae
oy b . E]sw Dsumﬂoﬂn 12002000 M2 " 91200
Marelatrar  KIRAZLIS MAH Mot fedn looe: 81 Dnnu- D!ll’aﬂu. 18 Panadaryon sen sy levy 19 Parsem bares pTECH 20 Parseim g 1)
ContteSohas Bamer Meioniing sa 100 Dsw-n Duwc—m A / BRAAYS DEFCLAMA ALAN W0az 48
CosdoBesrs B Mot toder ko Y Do vagenee 2 DIIM Dmnwnn—- 2% Tz bemct twhpen vevwt butunt T2 Tages wasd seigpal ety T3 Taew teaed Dgesi »e
a0 - [rose  [Jmwmsseus | rpomor resumoominno 1eg7 202 6
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Tzt wn 1 £S5t | Mg D‘ D'- e i 2 0.
13141598 D . —— B ade RO,
Yapi Sahibinin Yapt Miiteahhidinin Santiye Sefinin
P 1€ e .m- A8 sxpad ursan, TC bmdd 43 AD szgwdc uTvrs
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Bu belge 5070 sayi Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir.
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Bu belge 5070 sayi Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir.

IMAR DURUMU

DEGERLEME UZMANLARI LISANS BELGELERI

Sermaye Prysean

WSPL %

Balge No: 920058

Duzersanme Tarhe 24 12 2021

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermaye Prasas Kurubunun VI-128.7 sayn Sermays Piyasasinda Faalyetta Bulinaniar
I¢in Lisansiama ve Skil Tutmaya ilgkin Esaslar Haklonda Tebid'i uyannca

YUSUF YAYLALI

Gaynmenkul Dagerleme Lisans: aimaya hak kazanmigtr.

AASEAS ﬂﬂ»t

Levent HANLIOGLU _ Barkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDURD GENEL MUDUR VE YONETIM KURULL DYESI

34



Bu belge 5070 sayi Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir.

'I'spun TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 07.03.2011 No 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIIL No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar lgin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hokkinda Teblig”| ayarinca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli Lisansmi almayn hak kazanmstir.

2 Nevzat OZTANGUT
BASKAN

SIRKETYETKIBELGELERI
BDDK YETKI YAZIMIZ



Bu belge 5070 sayi Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir.

"

mmmmﬂmmmm
(Uygulama Daire Bagkanhg ITT)

' Say : BO2.1.BDK.0.13.00.0-140- 3527

Konu: Degerleme Yetkisi Than 0

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A'S.

BmhuhkbmlmeveDeneduneKmuhm(Kml)”mumwM

saphi Karan ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglann
?MRFMWYW(YM)HNM
mm“mmwmmmmun
faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun gorilmistar.

Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluglar, ﬁaﬁyedumWyadn
wnmwwumwvmwuyw

siresi igerisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinhga sebebiyet

verilmemesi bakumindan dnem arz etmektedir. 5411 sayih Bankaciik Kanunumun 96 nc

maddesi uyaninca da, ekte tarafimza gdnderilen bildirim formunun Arabk ve Hazirsn

mmmmzmmd&mmwpmlsww
Kurumumuza gdnderilmesi gerckmektedir.

 Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sy:hxmﬂb“w
dnmh:duﬂmw :

36



Bu belge 5070 sayi Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir.

SPK YETKI YAZIMIZ

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu
Say1 :B.O21SPK0.15- b (S/022010
Konu : 1394

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Ayten Sok. No:22/1
Mebusevieni-Tandogan/Cankays-ANKARA

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi*de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VI, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas: Mevzuah Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea  Listeve. Alinmalanna fliskin  Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul dégerleme hizmeti vermek  (zere listeye abnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'min 12.02.2010 tarhli toplantsinda; amlan talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar verilmistir. Bu ¢ergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuati uyannca vapilscak gayrimenkul degerteme faalivetleri
kapsaminda Teblig hilkiimlerine uyulmas) gerekmekie olup, ayrica, sermaye piyasas) mevzuity
uyaninca yapilan degerleme islemierinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
ylrlirlige girmis bulunan Seri: VII, No:435 sayh Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlanna aynen uymalannn ve bunlan uyygulamalanmn zorunlu oldugu.

B) Sermaye  piyvasasi mevzuati  kapsamunda  yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlugunun Kurulumuzea izlenece@i ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin  tespit edilmesi  halinde  Kurulumuz listesinden gikanimamnz  yoluna
gidilebilecegi,

C)Kurulumuz web savfasimn gayrimenkul degerleme sirketleri bolimtinde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkl kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzea hazsrlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasiin ilgili
baltimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektifn,

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

MERKIE  Exhgeres Tk KO0 NINS N30 ANKARA  TI (112) ST 20N Faki{1D) M2 22 59 Aprots SRG o ritut
IsTANBUL MouSipw Mol Labealy CAZ WO 1S TGS Sigh ISTANSCY 100 (JA2) 104 53 080 PRNN. (2020 304 58 0 e O



- ADIM

L_]runen}:cul & Degerleme AS.

TRABZON iLi, OF ILCESI, ESKIPAZAR MAH, 1154 ADA 18 VE 1160 ADA 25
PARSEL CAY FABRIKASI VE CALILIK DEGERLEME RAPORU

By >

ICINDEKILER
1. RAPOR OZETI ..o ettt ettt ettt et et et et e et ee e esen e 2
2. RAPOR BILGILERI ...ttt ettt ettt ettt ettt e ee e s eneneneen 3
3. SIRKETI VE MUSTERIYT TANITICI BILGILER .......coovoviuiuioteee et 3



4, GENEL ANALIZ VE VERILER .......ooviuiioiieeieeeeeeeeee ettt ettt ettt ee e s e 4

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN VERILER .........cccccoouvieeiannn.. 4
4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI,

MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER .......c.ooviviieeeeeeeeceeeee oottt es e es e sseee s eeeenaees
5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,......ooviuiioteeeeeee ettt ettt een s ses e
5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI VE OZELLIKLERI.......cooveviuiieeeeeeeeee et
5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL VE FiZIKSEL INSAAT OZELLIKLERI ...
5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERT .......oviviviiteeeeeeeeeeeeeeeee et
5.3.1. TAPU INCELEMELERI ......ooiviueiieteeeeee e ettt ettt ettt ee e nes e
5.3.1.1. TAPUKAYITLAR ....ooviveuiieeeeeeeeeeeeeeeeeeee et
5.3.1.2.  TAKYIDAT BILGISIi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR
5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI.........

5321,  IMARDURUMU.....cocooveeieeeeeeeeeeeeeee e
5.3.2.2. IMAR DOSYASI INCELEMESI
5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR 20

5324, YAPIDENETIM FIRMASL....oouiiotoeeeiet oo oottt ettt e e ee et e et e e s eseeeaeaeas
5.3.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISIM

5.4, DEGERLEMESIT YAPILAN PROJE ..ot oueutteteeeetee et oot e et et et et e ees et seeneeeeseeeseeeeeeseeeeeeeseeeneesenan

6. DEGERLEME CALISMALARL ..ottt et et e et et e e e et e et st enees et eeeseee e et e e e eseeeneesenan
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

6.2. DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER .........cocooviiiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee oo
6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER...........ocooiiiiitiioioteeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e
6.4 oo, DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI. .......c.ootitiiitiiieee oottt o e

6.5. DEGER TESPITINE ILISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

6.6. SATIS DEGERI TESPITL......oovaeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e

6.6.1. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI ...................

6.6.2. MALIYET YONTEMI iLE DEGER TESPITi

6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPIT ...ttt ettt
6.7. KIiRA DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERILER ......c.cootiiiieieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeens

6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZI

6.9. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZI ....ooivoeiieeeeeeeeeeeeeeeee et
6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI .......c.ooooiieeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen
6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY

10 2N 1 7N 2 (P 25
7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST........ooviueuiieieee oottt e e 25
/28 VRN FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI

VE BU AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASLI......c.cooioveeeieeeeeeeeeeeeeeeeeea, 25

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI 26
A TR YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI

HAKKINDA GORUS

8. SONUGC ..ottt eee et et et ee e es s ee e ae et ee s ee e eees e

8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

8.2. NiHAI DEGER TAKDIRI

1. RAPOR OZETI
DEGERLENEN _| Trabzon Ili, Of Ilgesi, Eskipazar Mah, 1154 Ada 18ve 1160 ada 25 Parseller
TASINMAZIN TURU " | Cay Fabrikas1 ve Calilikgiincel satis degeri tespiti.




DEGERLENEN Tizzzzrcliilil’8oiri lqle2$i’8](5)s§9iprjlz232iv§?;z rinde 3 katl ¢ay fabrika {iretim binasi
TASINMAZLARIN KISA : 'pAISEialob, 7 e alsa uzerinde I katll say e )
TANIMI ve yas ¢ay girisi ve kazandairesi ve arsasi seklindedir.
1160 Ada 25 parsel 3005,01 m2 arsa iizerinde Calilik seklindedir.
TASINMAZIN iIMAR ) . . . .
DURUMU ;1 5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.
KULLANILAN DEGERLEME i . . i .
YONTEMLERI : | Emsal Karsilastirma Yontemi — Maliyet Yontemi
TESPIT EDILEN YASAL VE | |10l 0 C o DEGER]
MEVCUT DURUM DEGERI || 777
YASAL DEGER: Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarm mimari proje,
ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edilen boliimlerine ait bir degerdir.
MEVCUT DEGER: Degerleme konusu tasimaz/tasinmazlarin mimari proje,
ruhsat ve ekleri haricinde sonradan yapiya ilave edilen ve tasinmazin
mahallindeki durumu dikkate alinarak mevcut durum piyasa degerini gosteren
bir degerdir.
2. RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIHI 31.12.2023
RAPORUN NUMARASI : AKKUS-2024002
DEGERLEME TARIHI 31.12.2023

SOZLESME TARIiH VE NUMARASI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN
BILGI

25.09.2022-15

: Is bu degerleme raporu; Trabzon ili, Of ilgesi, Eskipazar Mah;

1154 Ada 18 parsel 2180,29 m2 arsa iizerinde 3 katli cay
fabrika {iretim binasive yas ¢ay girisi ve kazan dairesi ve arsasi
seklindedir.1160 Ada 25 parsel 3005,01 m2 arsa {lizerinde
Calilik niteligindeki tagimmazlarin giincel satis degeri tespiti
i¢in hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasas1 Kapsamindaki
islemlerde ve bagimsiz denetim raporunda kullanilmak amaci
ile hazirlanmistir. Konu rapor uluslararasi degerleme
standartlarina gore tanzim edilmisgtir.

¢ Yusuf YAYLALI

Degerleme Uzmani

Seref EMEN
Degerleme Uzmani

: Degerleme konusu tasinmazlara yonelik olarak Sirketimizce

ilgili tasmmazlar i¢in 31.06.2023 Tarihinde rapor tanzim
edilmistir.

3. SIRKETi VE MUSTERIiYI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI

: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
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SINIRLAMALAR Sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1.Maddesi ,2.fikrast
kapsaminda hazirlanmistir, Miisteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALIZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

TRABZON

Trabzon ¢ok eski bir yerlesim merkezidir. ilk sakinleri Orta Asya’dan gelen Turan Tiirklerinden Tibarenler ve Elizonlardir. Trabzon, Hitit
Imparatorlugunun smirlari disinda kalmugtir. Iyonlular Sinop’tan Trabzon’a gelerek Tiirk asilli Turanlilara bagh Tibarenlerin elinden
Trabzon’u alarak Karadeniz’de islek bir ticaret merkezi ve limani kurdular. M.O. 6. asirda Persler bu bdlgeyi ele gegirdiler. Makedonya
Krali iskender, Iran’1 (Persleri) yenerek biitiin Anadolu ve iran’i krallhigna kattiysa da Trabzon’u ele geciremedi. Makedonya Krali
Iskender’in dliimiinden sonra imparatorlugu komutanlar1 arasinda béliindii. Bu esnada Trabzon’da Kuzey Karadeniz ve Kirim’1 icine alan
Pontus Krallig1 kuruldu.Hacl Seferlerinde Latinler Bizanslilar1 Istanbul’dan kovunca, Iznik’e gegici olarak sigman Bizansllar, Trabzon’da
da ikinci Bizans Imparatorlugunu kurdular. On iigiincii asirda genisleyip biitiin Karadeniz’e yayildilar. Sonralan gittikce kiiciilerek sadece
Trabzon sehri ve civarinda kaldilar.Daha sonra ilhanlilara, Timurlulara, Akkoyunlulara vergi veren Trabzon, Fatih Sultan Mehmed Han
devrinde Osmanli Devletiyle kars1 karsiya geldi. Osmanli Devletinin rakibi olan Akkoyunlular, kiz alarak akraba olduklar1 Trabzon Rum
Imparatorlarim koruyorlardi.

Fatih Sultan Mehmed Han zahmetli bir kara ve deniz seferinden sonra, 26 Ekim 1461°de Trabzon’u fethetti. Trabzon’da bir miiddet kalan
Fatih, Sinop fatihi Hizir Beyi vali olarak birakti. Trabzon’da daha sonra Hayreddin Pasa, Zagnos Pasa, Ali Bey ve Mahmud Paga valilik
yaptilar. Altinci vali Yavuz’dur.Yavuz Selim’in 20 yil sancakbeyligi zamaninda Trabzon tamamen bir Tiirk sehri oldu. Kiiltiir ve sanat
eserleriyle donatildi. Birinci Diinya Harbinde Ruslar 1916°da Trabzon’u isgal ettiler. Bu isgal bir sene siirdii. Isgal sirasinda ve sonra Rum
ve Ermeniler ¢ok zuliim yaptilar. K&y ve kasabalart yaktilar. Trabzonlular direnise gectiler. Degirmendere yoluyla Ermeni ve Rumlart
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yendiler. 25 Subat 1918’de imzalanan Brest-Litovsk Antlagmasi ile Trabzon yeniden Tiirk hakimiyetine gecti.Trabzonlular Milli
Miicadelede (Istiklal Harbi) biiyiik hizmetler verdiler. Cumhuriyetin ilanindan sonra Trabzon kendi adin1 tastyan ilin merkezi oldu.

Trabzon Kuzeydogu Anadolu’da Dogu Karadeniz kiy1 seridinin dogusunda; batida Giresun, giineyde Glimiishane ve Bayburt, Doguda Rize
[lleri, Kuzeyde ise Karadeniz ile gevrilidir. Glineyinde yer alan daglar sahilden itibaren yiikselmeye baslar. Yiiksek dag eteklerinden
dogarak, yaklasik 119 km uzunlugundaki kiy1 seridinden Karadeniz’e akan akarsularin yogunlugu nedeniyle engebeli bir arazi yapisina
sahiptir.

Trabzon iklimi yazin sicak kisin ise normal sogukluktadir. Yaz aylarinin ortalama sicakligi +32 derece dolaylarindadir. Kisin en soguk
giinlerinde sicaklik -6 dereceye kadar diismektedir. ilkbahar aylari genellikle yagmurlu ve sislidir. Sonbahar aylar1 ise oldukga giizel
geger. Trabzon nemli bir iklime sahip, olup nem orani1 zaman zaman % 99' lara kadar ¢ikmaktadir. Yillik ortalama yagis miktar1 800-850
kg/m2 . i¢ kesimlere dogru ¢ikildikga yagmur oram da artmaktadir. En az yagmur yagan aylar Temmuz ve Agustos aylar1 olup en gok kar
ise Subat ayinda yagmaktadir.En soguk aylar Ocak ve Subat aylaridir. Bu 6zellikleri ile Trabzon'un ikliminin 1lik ve yumusak oldugu
sOylenebilir. Sahilden ice dogru gidildik¢ce havanin daha giizel, suyun daha temiz oldugu goriiliir. Yillik deniz suyu sicakligi ortalamasi
16.1° olup, Agustos aymda 27.5°C' ye ulasir. En diisiik deger ise, Mart ayinda 6.0°C dir. Tiirkiye nin tiim bolgelerinden karayolu baglantisi
mevcuttur.

TrabzondogudaRize’ye 76 km, batida Giresun’a 133 km, giineyde Giimiishane’ye102 km mesafe uzakliktadir.
Sanayi

Tiirkiye, sanayilesme siirecine Bati iilkelerine oranla yaklasik 150 yili agsan bir gecikme ile girmistir. Cumhuriyetin ilan edildigi 1923
yilinda Tiirkiye ekonomisi, Cumhuriyet dncesi donemin izlerini tagimaktaydi. 1. Diinya Savasi oncesinde mali, ticari ve sinai kurumlarin
%80'i yabanci azimliklarin elinde bulunmaktaydi. 1923'de GSYIH (Gayri Safi Yurt Igi Hasila) icinde; sanayi %13.2'lik bir paya sahipti.
1913 yilinda yiiriirliige giren "Gegici Sanayi Tesvik Kanunu" yerli sermayenin sanayi yatirimlarina yonelmesi i¢in olumlu bir ortam
yaratmis, ancak sanayi yatirimlarinin dagiliminda mekan boyutuna hi¢ yer vermemistir. 1915 yilinda gergeklestirilen Kismi Sanayi Sayimi1
sonuglarina gore sanayi isletmelerinin %75'" Istanbul ve Izmir'de toplanmsti. Mevcut 286 isletmeden sadece gida ve dokuma sanayinde
faaliyet gosteren 65 isletme Anadolu'da bulunuyordu.

1923-1960 doneminde Trabzon Alt Bolgesindeki sinai isletme sayist hakkinda sadece Trabzon ile ilgili verilere ulasilabilmistir. 1927
yilinda iilkedeki 64725 kiigiik isletmenin 691'1 (%1), 1939 yilinda 1144 biiyiik isletmenin 18' (%]1,5) Trabzon'da bulunuyordu. Biiyiik
isletme bazinda Trabzon'un payi, 1955 yilinda %1.2 (51/4106), 1960 yilinda %0.8 (48/5503) olmustur. Yine 1960 tiim iilkede yilinda
kamuya ait 219 isletmenin 4'i Trabzon'da bulunmaktaydi.

Trabzon 19. Yiizyilda limanda yogunlasan ticaretin yanisira, tarim ve sanayi ile bolgede etkinlik gosteren 6nemli bir kent konumunda idi.
1830 niifus sayimi sonuglarmma gore kent merkezinde 6.300 erkek bulunuyordu, toplan niifus 13.000 kisi civarindaydi. Trabzon ve
¢evresinde demircilik ileri bir diizeyde yapiliyordu. 1872 Vilayet Salnamelerindeki bilgilere gore Avrupa'dan getirilen soba ve kasalarin
benzerleri ancak Trabzon'da yapilabiliyordu. Yorede kuyumculuk ve marangozluk gelismisti. Ozellikle el sanatlari ve giimiis {izerine
islemeler {inliiydii. il'de 6nemli miktarda mum isleyen bir mumhane (semihane) vardi. Semseddin Sami, Kamus iil-Alam'da 1890'lardaki
Trabzon'u anlatirken sdyle der; "Kiiciik sanayi, ipek carsaf, pestamal, kefiye, keten ve pamuklu dokumlardan olusan ilde, kuyumculuk da
ileri diizeydedir. Kentte ayrica iki sabun fabrikasi ile dnemli sayida tabakhane vardir.

1934 yilinda uygulamaya konulan Birinci Bes Yillik Sanayi Plani ile sanayinin Anadolu'ya yayilma fikri islerlik kazanmistir. 1930-1940
yillart arasinda Trabzon'un ekonomik iiretim sahalar1 olarak dokumacilik, balik¢ilik, mobilyacilik, yorgancilik, ayakkabicilik, kuyumculuk,
bakireilik gibi kiiglik sanatlar ile findik, makarna ve balikyag: fabrikalar1 gosterilebilir. Bu yillarda merkez ve ilgelerdeki fabrika ve
imalathaneler sunlardir:

Fabrikalar; Il dahilinde 14 adet findik kirma ve ayiklama fabrikasi, 1 adet balik yag: fabrikasi, 1 adet balikyag1 ve konserve fabrikasi, 1 adet
makarna fabrikasi, 1 adet sabun fabrikasi, 1 adet sekerleme fabrikasi.

Imalathaneler; il dahilinde 5 adet mobilya dograma ve karoser atdlyesi, 3 adet demir isleri, makine ve motor atélyesi, 2 adet fanila ve ¢orap
atolyesi, 5 adet debbaghane atdlyesi, 2 adet dokuma atolyesi, ayrica her evde de dokuma tezgahi bulunmaktaydi.

Bunlarin disinda mobilyacilik, marangozluk, dogramacilik, bakircilik, ayakkabicilik ve kuyumculuk gibi kiigiik sanatlar yaygin olmakla
birlikte bunlar da ancak yerel ihtiyaci karsilayacak miktarda iiretim yapilmaktaydi.

Balikyag: fabrikasinda ilkel kosullarda yunus baliklarindan iiretilen yagin tamamu ihra¢ edilmekteydi. Bu yillarda kurulan fabrika ile
Trabzon'un yillik balikyagt iiretimi 150 tondan 400 tona ulagmisti. il hudutlari iginde iiretilen findigin tiimii merkezdeki findik fabrikasinda
kirilarak i¢ haline getirilirdi. Makarna ve sabun fabrikas ilkel sartlarda ¢alistig1 igin liretim maliyeti oldukea yiiksekti. Seker fabrikasi ile
dograma, mobilya, demir, makine ve motor atdlyeleri ancak ilin ihtiyaglarini karsilayacak kapasitedeydi. Sehrin ortasinda bulunan debbag
(tabaklanmis deri) atolyeleri yerel ihtiyaglar1 karsilayabildigi gibi civar illerde gonderilmekteydi. Camur igleri atdlyelerindeki ilkel
makinelerle az miktarda delikli tugla iiretilmekteydi, ayrica desti ve ¢dmlek imalathaneleri bulunmaktaydi.

Trabzon'nun Ekonomik Durumu

Trabzon ile 6zdeslesen Trabzon ekmegi, yorenin kiymali ve peynirli pideleri, Tonya ve Vakfikebir’in meshur tereyagi, Akcaabat koftesi,
telli peynir, kolot peyniri, misir unundan yapilmis kuymak, kazgaldiran, hosmeri gibi yemekleri, misir ekmegi ve Vakfikebir ekmegi gibi
yoreyle 6zdeslemis tirlinler giin gectikge Onemini artirmakta ve il ekonomisine deger kazandirmaktadir.Koylerden sehre gogle baslayan
stiregte bir siire ekilmeden bakimsiz birakilan musir, tiitiin gibi ekili tarim arazileri bir siire sonra hizla findik, ¢ay, kivi, ceviz gibi bitkilerle
agaclandirilmis, ekili araziler dikili araziye doniismiistiir. Tarim, sanayi ve ticaret Trabzon ekonomisinin baslica sektorleridir. Bu {i¢ sektor
icinde tarim, diger sektorleri de beslemektedir. Sanayi kuruluslarinin bir kismi ildeki tarim iiriinlerini isleyen kuruluglardir ve yine ildeki
tarim Urlinlerinin alim-satim1 ticari hayati hareketli tutmaktadir. Dolayisiyla tarimsal iiretim yalnizea ciftgiler igin degil tiiccarlar ve
sanayiciler i¢in de 6nem tagimaktadir.
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Trabzon’un 466.400 hektarlik toplam alaninin % 22’sini tarimsal alan, % 26’sm1 mera, % 44’tini ormanlik alan ve % 8’1 de kiiltiir dist
arazidir. 1l topraklarmin az bir kisminin tarima elverisli olmasi tarim faaliyetleri i¢in kisithliktir. Trabzon ili bitkisel iiretimi icinde meyve
iriinleri yiiksek bir oranla ilk sirada bulunmakta iken, ikinci sirada tarla iirtinleri gelmekte, sebze tiriinleri ise bitkisel tiretim degeri i¢inde
diisiik bir pay almaktadir Findik ve ¢ay sehir ve bdlge i¢in stratejik olarak dnemlidir. Bu iki iiriin Trabzon ilinin en 6nemli ihrag mallaridir.
Ulke genelinde findik iiretiminin %10’u ve ¢ay iiretiminin de % 12’si Trabzon’da yapilmaktadir. Cogunlukla tarimsal iiriinlerin
degerlendirilmesine yonelik faaliyet gosteren kiigiik ve orta 6lgekli isletmelerin bircogu da bu iki iiriine bagimlidir. Tarimsal faaliyetlerin
cay ve findiga yogunlagmasi tarima dayali sanayilerin de simirlanmasina neden olmaktadir.

Findik yore ekonomisinde ¢ok 6nemli yer tutmaktadir. Findik tilkemizin tarim {iriinleri arasinda en dnemli gelir kaynaklarindan birisidir.
Diinya piyasalarinda da %72’lik iiretim miktari ile birinci siradayiz.

Balikgilik Trabzon kiiltiiriiniin en 6nemli par¢alarindan biridir. Hamsi sehir i¢in yalnizca bir balik degil ayn1 zamanda bir kiiltiir 6gesidir ve
yore halki i¢in 6nemli bir gidadir. Hamsi, istavrit, palamut, zargana, barbunya, mezgit, tekir ve kalkan yorede en fazla avlanan balik
cesitleridir. Yiyecek olarak tiiketilen deniz mahsulleri disinda Trabzonlu balik¢ilarin balik yag tiretimi igin yunus baligt aveiligr yaptiklari
da bilinmektedir. Stirmene’deki gemi, kayik insa edilen tersanelerde gemilerin kalafatlanmasmda kullanilmak {izere balik yagma ihtiyag
duyuluyordu.

Trabzon ¢ok ¢esitli maden yataklarina sahiptir. Cimento hammaddeleri, kil ve kaolin endiistriyel hammaddeler olarak énemlidir. ldeki en
onemli metalik mineraller: Bakir, Kursun, Cinko, Molibden ve Manganezdir. Ilde 74 metalik maden yatagi/olusumu tespit edilmistir.
Bakir-Kursun-Cinko-Pirit-Molibden gibi énemli maden yataklar1 6zellikle Macka, Siirmene, Yomra ve Of ilgelerinde bulunur. Endiistriyel
hammadde olarak ¢imento hammaddesi, kil ve kaolin isletilmektedir. Insaat sektoriinde endiistriyel hammadde kaynagi olarak
kullanilmakta olan tas ocaklari yoniinden il biiyiik rezervlere sahiptir.

Yorenin onemli dogal zenginliklerinden olan yaylalar giiniimiizde daha ¢ok turistlerin ilgisini ¢ekmektedir. Her yil yaz aylarinda
diizenlenen yayla senliklerinde yerli ve yabanci turistleri yaylalarda gormek miimkiindiir.llde pek ¢ok dogal ve tarihi ¢ekicilikler
bulunmaktadir. Stimela Manastirt (Meryem Ana Manastirt): Tarihi bir 6neme sahip olan Stimela Manastir1 Magka ilge merkezine 17 km
uzakliktadir.

OF

OF: llce; toplam alani 330 km?, ortalama rakimi 10 metre olan, Trabzon'un yaklasik 52 km dogusunda olan ilgenin, dogusunda Rize ili,
batisinda Siirmene ilgesi, giineyinde Hayrat ve Dernekpazari ilgeleri, kuzeyinde Karadeniz bulunmaktadir. Yorenin en biiylik akarsularindan
Solakli Irmagi'nin tagimis oldugu aliivyal yigmtilart kiyida biriktirerek meydana getirdigi diiz ve fazla genis olmayan bir alan {izerine
kurulmus bir sahil yerlesim birimidir. Caykara ve Of ilgelerini birbirine baglayan karayolu ilgeyi ikiye ayirir.Daha eski yerlesim yeri olan
Solakli Deresi'nin dogusundaki merkez, genel olarak ilgedeki idari birimlerin yer aldig1 alandir. Yeni yapilanmalarla Solakli Deresi'nin
batisindaki alan da gelismistir. Bu alan ilge sakinlerince Kalyon Mevkii diye adlandirilmaktadir.ilgenin yerlesim yerinin kurulus alan1 dar
ve diiz bigimde devam ettigi halde, hemen arka kisminda daglar birdenbire yiikselmekte, gegisi ve yiikselmeyi engelleyici ¢ok egimli bir
dag sisteminin geldigi dikkat ¢ekmektedir.

Of Belediyesi 1874 yilinda kurulmus koklii bir belediyedir.Of halkinin temel geg¢im kaynagini tarim ve tarima dayali sanayi olusturur.
Baslica tarim iiriinii caydir. Son yillarda alternatif olarak kivi de yetistirilmeye baslanmistir. Yiiksek kesimlerde hayvancilik yapilir. ilcede
¢ok sayida fabrika da bulunur.



42.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALiZi, MEVCUT TRENDLER
DAYANAK VERILER

Tiiketici Giiven Endeksi, Kasim 2023 E
Tiiketici giiven endeksi 75,5 oldu

Tiirkiye [statistik Kurumu ve Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi isbirligi ile yiritllen tiiketici egilim anket
sonuglanndan hesaplanan tuketici given endeksi, Ekim ayinda 74 6 iken Kasim ayinda %1,1 oraninda artarak
75,5 oldu.

Tiiketici giiven endeksi, Kasim 2023
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Tiiketici gliven endeksi, alt endeksleri ve degisim oranlari, Kasim 2023

Bir 6nceki aya
Endeks gore
dedgisim orani (%)

Ekim Kasim Ekim Kasim

Tiiketici gliven endeksi 746 755 44 1.1
Mevcut dénemde hanenin maddi durumu 59,7 61,3 6,1 27
Gelecek 12 aylik donemde hanenin maddi durum beklentisi 726 745 54 2,6
Gelecek 12 aylik dénemde genel ekonomik durum beklentisi 729 7134 T2 0,6

Gelecek 12 aylhk dénemde dayanikli tilketim mallarina harcama yapma
932 926 0,5 -0,6

diistincesi

Kisi Basina Diisen GSYH, ABD Dolari
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Diinyanin En Biiyiik 20 Ekonomisi
(Satin Alma Giicii Paritesine Gdre GSYH)

» 2022 wih itibanyla Satin Alma Gici GSYH [5GP) Milyar $
Paritesine (SGP) gore GSYH)| | e
siralamasinda Tirkiye, dinyamin 11,
Avrupa’min 4. buylk ekonomisidir.
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G20 Ulkelerinin GSYH Degisimleri (%) (2022)

# Tirkiye ekonomisi 2022 yilinda
%5,5 oramnda blyUmistiir.
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Koynak: S&P Global, EIU, Eurostol, US BEA, Austrolion Bureou of Stotistics

Dénemler itibariyla GSYH Biilyiime Oranlari (%)
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imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (%)

> 2023 yili Agustos ayinda, Imalat Sanayi Kapasite

Kullamim Orani yillik bazda 0,9 puan, aylik bazda ise

1,20 puan azahsla %75,7 seviyesinde gerceklesmistir.
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» 2023 Temmuz ayinda mevsim ve takvim etkisinden i L

anindinlmis sanayi Uretimi endeksi bir dnceki aya gore b
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PMI, 2023 yih Agustos ayinda 49,0 olarak
gerceklesmistir.

Yeni ihracat siparisleri endeksi Agustos
ayinda 47,2 olarak gergeklesmistir,

Satin Alma Yéneticileri Endeksi (PMI)
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» 2023 yih Agustos ayinda, bir 6nceki yilin

r

ayni ayina gore, TUFE'de 958,94,
Yi-UFE'de ise %49,41 oraminda artis
gerceklesmistir.

Enflasyondaki Gelismeler
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Mevsim etkilerinden arindinimis  igsizlik
oram 2023 Temmuz ayinda %94
seviyesinde gerceklesmistir.

Mevsimsellikten anndinlmig igsizlik oram
ABD'de %3,8 (Agustos), Avro Bolgesi'nde
%6,4 (Temmuz), Almanya'da 5,7
(Temmuz), Fransa'da %7,2 (Temmuz) ve
italya'da %7,6 (Temmuz) dizeyinde
bulunmaktadir.

Istihdam edilenlerin sayisi 2022 yilinda bir
dneeki wyila gore 1 milyon 307 bin kisi
artarak 31 milyon 341 bin kisi, istihdam
orani ise 1,3 puanhk artis ile %481
olmustur.

isgiici Piyasasindaki Gelismeler (Bin Kisi)
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGIiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERi VE KONUMU,

Ekspertize konu gayrimenkuller Trabzon ili, Of Ilgesi, Eskipazar Mah,1154 ada 18 parsel vel160 ada 25 parsel de yer almaktadir.
Tasinmazlara ulagim i¢in; Of ilge merkezinden Rize istikametine dogru karadeniz sahil yolu iizerinden yaklagik 7km kuzeydoguya dogru
gidilir ve giineydoguya ayrilan sokaga doniiliir, tasinmazlar yaklasik 200 metre ileride konumludur. Yakin ¢evresinde sanayi amagh yapilar
ve bos parseller bulunmaktadir. Konu tasinmazlar ilge merkezine uzakligi ~7 km, il merkezine uzakligi ~59 km dir. Konu taginmazlara 6zel
araglarla ulasim miimkiindiir.

5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMIVE OZELLIiKLERi

Trabzon 1li, Of ilgesi, Eskipazar Mah;

1154 ada 18 parsel;Degerlemeye konu taginmaz 3 katli ¢ay fabrika iiretim binasive yas ¢ay girisi ve kazandairesi ve arsasi olup, 2.180,29
m? alana sahip arsa lizerinde konumludur. Taginmaz Fidanlik kiime Evler Yoluna cepheli topografik olarak diiz, geometrik olarak ¢okgen
parsel iizerinde yer alan tasginmaz hali hazirda Cay Fabrikasi olarak kullanilmaktadir.

1160 ada 25 parsel;Degerlemeye konu tasinmaz Calilik niteliginde olup, 3.005,01 m? alanli arsadir. Tasinmaz topografik olarak diiz,
geometrik olarak ¢okgen parsel {izerinde yer alan taginmaz hali hazirda bos arsaformundadir. Otopark olarak kullanilmaktadir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZIKSEL INSAAT OZELLIKLERI

Ekspertiz konusu 1154 ada 18 parsel 2180,29 m? alanl arsa ve iizerinde bulunan Akkus Cay Fabrikasi, 1160 ada 25 parsel 3.005,01 m2
alanli galiliktir. 1154 ada 18 parsel biinyesinde sadece Fabrika Binasi bulunmaktadir. Fabrika binasi yaklasik 11 yasindadir. 1160 ada 25
parsel lizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

Fabrika Binasi:

Fabrika binas1 30.12.2010 tarih 2010/1-1-5 say1li yap1 ruhsatina esas verilmis olan 14.11.2012 tarih 2012-1-1-1 say1li Yap1 Kullanma izin
Belgesine gore 3.485 m2 alanli iki kattan olusmaktadir. Projesinde Zemin Kat + Asma Kat +1.Normal Kattan olugsmaktadir. Projesine gore
zemin katinda {iretim odasi,tasnif boliimii, depo, firinlar; asma katinda paketlenmis ¢ay deposu, ofisler, yemekhane, laboratuvar; soldurma,
stok alani bulunmaktadir. Projesine gore zemin kat1 1365 m2, ara katt 780 m2, 1. kat1 1365 m2 olmak {izere toplam 3510 m2 alanldir.
Mabhallinde yapilan incelemede yaklasik zemin katt 1565 m2, zemin galeri kat1 220 m2, ara kat1 1230 m2, ara galeri kat1 65 m2, 1. kat1
1365 m2 olmak iizere toplam 4445 m2 alanl bina bulunmaktadir.

YERINDE YAPILAN OLCUMLER

Fabrika bina insaat alani Uzunluk/Mt | Genislik/Mt | Toplam/ Kat
Mt
Fabrika zemin kat 25,2 54,20 1365 1 1565
25,2 7,65 190f
3,7 2,70 10
Fabrika zemin galeri kat 12,5 17,6 220 1 220
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Fabrika ara kat 25.2 49 12301 1230
Fabrika ara galeri kat 10,85 6 65 65
Fabrika 1. kat 252 54,20 1363 1365

FABRIKA TOPLAM M2 4445

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iINCELEMELERIi

5.3.1. TAPU INCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

11

ILi

ILCESI
MAHALLESI
KOYU
SOKAGI
MEVKIii
SINIRI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUZOLCUMU
A.T.NITELIiGI

B. BOLUM NO
KAT NO

B.B NiTELIGIi
ARSA PAYLARI
YEVMIYE NO
CiLT NO
SAHIFE NO
EDINIM TAR.
MALIK

ZEMIN ID

ILi

ILCESI
MAHALLESI
KOYU
SOKAGI
MEVKIii
SINIRI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUZOLCUMU
A.T.NITELIiGI
B. BOLUM NO
KAT NO

B.B NiTELIGIi
ARSA PAYLARI
YEVMIYE NO

TRABZON
OF
ESKIPAZAR

1154
18
2180.29m2

3 KATLI CAY FABRIKA URETIM BINASIVE YAS CAY GIRiSI VE KAZAN
DAIRESI VE ARSASI

13235

1

18
15.12.2021

EFOR CAY SANAYITICARET ANONIM SIRKETI (1/1)

100624250

TRABZON
OF
ESKIPAZAR

1160

25
3005.01m2
CALILIK

9853




CILT NO : 13

SAHIFE NO : 1253

EDINIM TAR. : [05.08.2022

MALIK : | EFOR CAY SANAYITICARET ANONIM SIRKETI (1/1)
ZEMIN ID : [ 109766549

5.3.1.2.DEGERLEMESI  YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE ILGILI HERHANGI BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGiDEVREDILEMESINE iLKiSKIiN
KISITLAMAR

05.01.2024 tarihinde alinan takbis belgelerine gore;1154 ada 18 parsel iizerinde asagidaki takyidatlar tespit edilmistir.

Beyanlar Boliimii:

--3194 sayili kanunun gegici 16 maddesi uyarinca diizenlenen yap1 kayit belgesine istinaden yapildig1 yapimn yola 59,83 m2 ALANATECAVUZLU
OLDUGU ve yapinin yikilmasi veya tecaviiziin giderilesihalinde belirtme kaldirilacaktir. 08.01.2020 tarih 95392 sayili yaz1 (- 27-01-2020- 658)

Rehinler Boliimii:
--TURKIYE HALK BANKASI A.S. 1.derece 16.890.000,00TL 17-02-2023 16:15 — 4098

-- TURKIYE HALK BANKASI A.S. 2.derece 260.000.000,00TL 10-03-2023 11:40 — 5852

05.01.2024 tarihinde alian takbis belgelerine gore;1160 ada 25 parsel lizerinde asagidaki takyidatlar tespit edilmistir.

Rehinler Boliimii:

--TURKIYE HALK BANKASI A.S. 1.derece 1.000.000,00TL 17-02-2023 16:18 - 4101

-- TURKIYE HALK BANKASI A.S. 2.derece 260.000.000,00TL 10-03-2023 11:40 - 5914
5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI

5.3.2.1. IMAR DURUMU

Of Belediyesi imar miidiirliigiinden sifahi olarak alinan bilgiye gore tasinmazlardan 1154 ada 18 parsel Sanayi Tesisi alaninda kalmakta
olup, E.1,00 Yengok:18,50 yapilagsma sartlarina sahiptir. 1160 ada 25 parsel ise Endiistriyel Gelisme Bdlgesi alaninda E:1 Hmax:18.50
yapilagma sartlar1 bulunmaktadir.

5.3.2.2. BELEDIYE DOSYASI iNCELEMESI
Fabrika Binasi:

Fabrika binasi 30.12.2010 tarih 2010/1-1-5 say1l1 yap: ruhsatina esas verilmis olan 14.11.2012 tarih 2012/1-1-1 sayili Yap1 Kullanma izin
Belgesine gore 4.190 m2 alanli iki kattan olusmaktadir.1160 ada 25 Parsel ile ilgili Zemin + 1 Normal kat asagida detaylar1 verilen ruhsat
basvurusu oldugu ruhsatlarin onay agamasinda oldugu bilgisi alinmistir

- Zemin Kat Yiiksekligi 8 metre (betonarme)

- Normal Kat Yiiksekligi 10 Metre (yapisal Celik)

- Toplam kapal1 alan 2.729,4 m2

- Yap1 sinifi 3A

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Of Belediyesi Imar arsivinden alinan sifahi bilgilerden taginmaz iizerinde herhangi bir enciimen, mahkeme karari ve plan iptali
bulunmadig bilgisi alinmistir.

5.3.2.4.YAPI DENETIM FiRMASI
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YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGIiLi OLARAK, 29/6/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmazin yap1 denetim ilisigi bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERIiSINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM-
SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR
PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) iLISKiN BiLGI

Degerleme konusu taginmazlarin giincel imar durumunda gelinen asama 5.3.2.1. bashigi altinda sunulmus olup son 3 yil igerisindeherhangi
bir degisiklik bulunmamaktadir.

TAPU MUDURLUGU BILGILERI
I{ UDURLUGU G 20.08.2020 tarih 4448 yev nolu ifraz islemi ve 21.04.2021 tarih 3915 yev.

(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim- . . . . .
Satim Bileileri nolu satis islemi, 02.06.2021 tarih 9796 yev. nolu satisl islemi yapilmistir. 54.

atm Bilgiler) DEGERLEME
BELEDIYE BILGILERI . o ) - ] Si  YAPILAN
(ImVa.r .Ple.mlnda Meydana Gel§n . Imgr .du.rumuna iligkin giincel detayli bilgi 5.3.2.1. bashg altinda PROJEEGER
Deglsll?hl?ler, Kamulastirma Islemleri verilmistir. BELIiRLi BIiR

ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

Parsel iizerindeki yap1 mevcut mimari proje ve ruhsatlarina gore insa edilmemis, ilave kisimlar tespit edilmis, muhtelif kat ve nitelikte
fabrika binasi sekli ve niteligi dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup bunlar Maliyet Yntemi, Emsal
Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yontemleridir.

MALIYET YONTEMIi: Bu yontemde, var olan bir yapimin giniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim
degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa degeri
yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip karsilagtirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

o Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktor
olmadigr kabul edilir.

o Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.
o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu
kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa- érnegin kiralik
konut ya da is yerlerinde- siirlim bedellerinin bulunmasi igin gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile iizerinde yapi
bulunan bir taginmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler
ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma siiresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin
parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi1 ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.

13



Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik igletme briit gelirinden, taginmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi1 ve isletme giderlerinin
¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap1 gelir ve arsa gelirinden olugmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda
gegerli olan taginmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bolgedeki tasmmmaz
piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapmin kalan kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik
amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3. TASINMAZIN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER

Orta ve biiyiik 6l¢ekli isletmelerin tercih ettigi bolgeye yakin olmas,

Yola yakin olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER

Piyasa kosullari,

Sinirlt alici kitlesine sahip olmast,

Satiginin ve kiralanmasinin uzun zaman alabilecek olmasi.

Sehir merkezine uzak olmasi.

Eski yap1 olmasi.

6.4. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERIi VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Bolgede detayli arastirma yapilmistir. Tasinmazin degerlemesinde Arsa degeri tespiti icim Emsal karsilagtirma yontemi,bina degeri tespiti
icin maliyet yontemleri, uygulanmistir. Emsal karsilastirma yontemiyle bolgede benzer satilik arsa emsaller ve beyanlar dikkate alinmistir.
Arsalar Degerleme Uzmaninin profesyonel takdiriyle degerleme konusu parsele gére uyumlastirmaya tabi tutulmustur. Maliyet yontemiyle
arsa + yapt degerine etki eden miispet ve menfi tiim hususlar dikkate alinarak serefiye eklenmis olup nihai degere ulasiimistir.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalari agagida sunulmustur.

6.5.DEGER TESPITINE ILISKiN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

EMSAL ARASTIRMASI:SATILIK ARSA EMSALLER:

Emsal 1:Bolgede faaliyet gosteren emlak komisyoncusu ile yapilan goriismede tasinmaza yakin konumda 1.412m2 alana sahip sanayi
imarh arsamn pazarlikli 16.000.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi almmustir. (11331 TL/m?)

Emsal 2:Bolgede faaliyet gosteren emlak komisyonculart ile yapilan goriismede imarli parsellerin 10.000TL-12.000TL/m2 araliginda
imarsiz parsellerin 4000-6000TL/m2 araliginda satis gorebilecegi beyani alinmistir. (10000 TL/m?)

Emsal 3:Konu taginmazlarin bulundugu bolgede imar plani disindaki 4.600 m2 alanl tarla niteligindeki tasinmaz 20.000.000 TL bedelle
satiliktir. (4347TL/m?)

Emsal 4:Bolgede faaliyet gosteren emlak komisyoncusu ile yapilan gériigmede taginmaza yakin konumda 2.200m?2 alana sahip sanayi
imarl1 arsanin pazarlikli 22.000.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi almmustir. (10000 TL/m?)

KARSILASTIRMA

TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyat1 (TL/m?) 11331 10000 4347 10000
“ . Pazarhk Payr -5% -5% -5% -5
§ Z <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
Véi E g Satis Kosullar: 0% 0% 0% 0%
= > g Ruhsata Sahip Olma Durumu 20% 20%  20%  20%
Piyasa Kosullar1 0% 0% 0% 0%
» Konum 15% 20% 30% 25%
3 Yapilasma Hakki 0% 0% 50% 0%
S2E i, Olgimi 0% 0% 0% 0%
55 2 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis 14854 I 13680 I 9663 I 14250 I

Deger

Yapilan piyasa aragtirmalarindan elde edilen verilerin bir arada yorumlanmasi neticesinde s6z konusu tasinmazlarin
konum, topografik yapisi ve biiyiikliiklerine gére m? Arsa bedeli 9663 -14854 TL/m? aras1 olabilecegi kabul edilmis olup
serefiyeleri dikkate alinarak 1154 ada 18 ve 1160 ada 25 parselin nolu parsellerin14500.TL/m2 iizerinden degerlemeye
alinmustir.
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6.6. SATIS DEGERI TESPIiTi
6.6.1. MALIYET YONTEMI iLE ARSA +BiNA DEGER TESPITi

Tasinmazin, yap1 degerine Cevre ve Sehircilik Bakanligi yapi birim maliyetine, yapinin mevcut durumuna gore belirlenen oranda
amortisman uygulanmasi sonucu birim m? degeri asagida belirtildigi sekilde tahmin ve taktir edilmistir. Degerleme konusu
taginmazlardan1160 ada 25 parsel i¢in imar arsiv dosyasi bulunmamaktadir. 1154 ada 18 parsel {lizerindeki yapi ile ilgili imar argiv
dosyasinda mimari projesi bulunmaktadir. Vaziyet plani ve ruhsat belgeleri incelenmistir. Proje,Ruhsat ve yap1 kullanma goére parsel
iizerinde 4190 m2 alanl fabrika tesisi bulunmaktadir.1160 Ada 25 parsel iizerinde ise hali hazirda yapilan Belediye asamasina gore ruhsati
onay asamasinda olan Zemin + 1 Normal kat , Zemin Kat Yiiksekligi 8 metre (betonarme), Normal Kat Yiiksekligi 10 Metre (yapisal
Celik), Toplam kapali alan 2.729,4 m2 Yap1 simift 3A 1154 Ada 18 parsel Mahallinde yapilan inceleme ve tespitlerde parsel iizerinde
yaklagik 5335m? yap1 bulunmaktadir. Mahallindeki alan iizerinden mevcut deger taktir edilmistir.

6.6. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZi
Degerlemesi yapilan tasinmazin iizerinde sinirlayict herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

6.7. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi(EVEIK)

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullaniminin mevcut kullanimlarinin olacag: kanaatine varilmistir.

6.8. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

1154 ada 18 parsel ve 1160 ada 25 parsel nolu tasinmaz iizerindeki bina ¢ay fabrikasi olup, tamaminin degerlemesi yapilmistir.

6.9. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI
Degerleme tarihi itibari ile taginmazlar i¢in yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsilig1 sdzlesmesi bulunmamaktadir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA
IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

1154 ada 18 ve 1160 ada 25 nolu parsel iizerindeki tasinmazlar,maliyet yontemi ile degerlenmistir. Arsa degerlerinin tespitinde emsal
karsilastirma yontemi uygulanmistir. Komple fabrika binasinin degerlemesinde Maliyet Yontemi 6niinde bulundurularak yapilar

degerleme islemine alinmistir
7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERIi

Degerleme raporu SPK rapor formatinda ve mevzuati uyarinca hazirlanmis olup degerleme raporunda yer almasi gereken asgari bilgilere
rapor igerisinde yer verilmistir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN
VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazla ilgili olarak yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tiim izin ve belgeleri tamdir.

8. SONUC 5 .
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptig1 analiz ve ulastig1 sonuglara katiliyorum.

8.2. NiHAI DEGER TAKDIRI

Kiymet takdiri yapilacak gayrimenkuliin alani, konumu, igyap1 6zellikleri, parselin geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu mubhitin
seref ve ehemmiyeti, ana cadde ile olan irtibati, yiiz6lglimii, ¢evredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, ¢evrenin yapilasma
durumu, ticari ve arag trafiginin yogun olmasi, sosyal donat1 alanlarina mesafesi, bulundugu muhite gore alict bulup bulamayacagi, bulursa
bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet-menfi tiim faktérler goz oniinde bulundurulmustur. Taginmazin, yapt
degerine Cevre ve Sehircilik Bakanligi yap1 birim maliyetine, yapinin mevcut durumuna gore belirlenen oranda amortisman uygulanmast
sonucu birim m? degeri agagida belirtildigi sekilde tahmin ve taktir edilmistir. Degerleme konusu taginmazlardan1160 ada 25 parsel igin
imar arsiv dosyasi bulunmamaktadir. 1154 ada 18 parsel {izerindeki yapi ile ilgili imar arsiv dosyasinda mimari projesi bulunmaktadir.
Vaziyet plan1 ve ruhsat belgeleri incelenmistir. Proje,Ruhsat ve yapt kullanma gore parsel lizerinde 4190 m2 alanli fabrika tesisi
bulunmaktadir.1160 Ada 25 parsel lizerinde ise hali hazirda yapilan Belediye asamasina gore ruhsati onay asamasinda olan Zemin + 1
Normal kat , Zemin Kat Yiiksekligi 8 metre (betonarme), Normal Kat Yiiksekligi 10 Metre (yapisal Celik), Toplam kapali alan 2.729,4 m2
Yapr smift 3A 1154 Ada 18 parsel Mahallinde yapilan inceleme ve tespitlerde parsel iizerinde yaklasik 5335m? yapi
bulunmaktadir.Mahallindeki alan {izerinden mevcut deger taktir edilmistir.
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ARSA+BINA DEGERI

BIiRIM FiYAT

Q

AGIKLAMA ALAN TOPLAM DEGER
1154 Ada 18 Nolu Parsel Arsa Degeri 2.180,29 m? 14.500TL/m? 1 (/7] 1 31.614.205 TL
1160 Ada 25 Nolu Parsel Arsa Degeri 3.005,01 m? 14.500TL/m? 1 7] 1 43.572.645 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 5.185,30 m? 75.186.850 TL
ACIKLAMA (Yasal Alana Gore) ALAN BiRIM FiYAT ingaat Seviyesi | TOPLAM DEGER
1154 Ada 18 Parsel g1 me 9,50m | 4.190,00 m? 15.000TL/m? 100,0% 62.850.000 TL
Fabrika Binasi Maliyeti
1160 Ada 25 Parsel 2.729,40 m? 15.000TL/m? 100,0% 40.941.000 TL
Fabrika Binasi Maliyeti
Cewre diizenlemesi, saha betonu \b. 0grp 0TL 0,0% 2.817.310 TL
TOPLAM BiNA MALIYETI 6.919,40 m? 106.608.310 TL

AGIKLAMA (Mevcut Alana Goére) ALAN BiRIM FiYAT ingaat Seviyesi | TOPLAM DEGER
1154 Ada 18 Parsel o\ me H: 9.50m | 533500 m? 15.000TL/m? 100,0% 80.025.000 TL
Fabrika Binasi Maliyeti
1160 Ada 25 Parsel 2.729,40 m? 15.000TL/m? 100,0% 40.941.000 TL
Fabrika Binasi1 Maliyeti
Cewre diizenlemesi, saha betonu b. 0grp 0TL 0,0% 3.657.310 TL
TOPLAM BiNA MALIYETI 8.064,40 m? 124.623.310 TL

Nihai Deger Takdiri

Rapor Tarihi 31.12.2023
Deger Tarihi 31.12.2023
Yasal Durum Arsa+Bina Pazar 181.795.000.-TL
Degeri (KDV Haric)

Yasal Durum Arsa+Bina Pazar 218.154.0000.-TL
Degeri (KDV Dahil)

Mevcut Durum Arsa+Bina 199.810.000.-TL
Pazar Degeri (KDV Haric)

Mevcut Durum Arsa+Bina 239.772.000.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)

Yasal Durum Arsa+Bina Pazar 6.141.722.USD
Degeri USD (KDV Haric)

Yasal Durum Arsa+Bina Pazar 7.370.067.-USD
Degeri USD (KDV Dahil)

Mevcut Durum Arsa+Bina
Pazar Degeri USD (KDV Haric)

8.100.405.-USD

Mevcut Durum Arsa+Bina
Pazar Degeri USD (KDV Dahil)

9.720.486.-USD

NOTLAR
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- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

- KDV oran1 %20 kabul edilmistir.

- Rapor igeriginde 1 USD29,60-TL olarak kabul edilmistir. (31.12.2023)

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Yusuf YAYLALI Seref EMEN
SPK Lisans No0:920058 SPK Lisans No:401584

KONUM KROKISi: 40.983545, 40.328970

17



TAKBIS BELGESI:
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMAGLIDIR. Tarih: 5-1-2024-16:20

(weblopu

frapunen diadayele

o

Kaydi Olusturan: YUSUF YAYLALI ( Adim Gayrimenkul ve Degerleme A.S. )

Makbuz No Dekont No Basvuru No
053524003260 20240105-1775-F04243 326
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1154/18

Tasinmaz Kimlik No: 100624250 AT Yiizélgiim(m2): 2180.29

il/lige: TRABZON/OF Bagimsiz Béliim Nitelik:

Kurum Ad: of Bagimsiz Boliim Briit

Mahalle/Kdy Adr: ESKIPAZAR Mah. YiizOlglimii:

Mevkii: = Bagimsiz Boliim Net

Cil/Sayfa 1718 i

K; 1 aD"fﬂ = - - Blok/Kat/Giris/BBNo:

LS : Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: 3 KATLI CAY FABRIKA URETIM BINASI

VE YAS CAY GIRISI VE KAZAN
DAIRESI VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

[ S/B/I | Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
1/4
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: 3194 sayili kanunun gegici 16. maddesi geregince (SN:6970372) 0f-27-01-2020
tescil .3194 sayil kanunun gegici 16 maddesi uyarinca giizenlenen yapui TRABZON 11:04 - 658
kayit belgesine istinaden yapildigi yapinin yola 59,83 m2 ALANA KADASTRO
TECAVUZLU OLDUGU ve yapinin yikilmasi veya tecaviiziin giderilmesi MUDURLUGU
halinde belirtme kaldirilacaktir. ) Tarih: 08/01/2020 Sayr: 95392( Sablon: VKN:
Diger)

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye

627300018 (SN:8346976) EFOR CAY SANAYI - 1/1 - - Tiizel
TICARET ANONIM SIRKETI V Kisiliklerin
Unvan
Dedgisikligi
15-12-2021
13235

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI




Ipotek

20

Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI AS. Evet 16890000.00 TL 28 1/0 FBK. Rize-17-02-2023 16:15 - 4098
VKN:4560004685
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin

Payda Sebebi

Tarih Yev
Of - ESKIPAZAR Mah. - (Aktif) - 11 (SN:B346976) EFOR CAY SANAYI 16890000.00 Rize - 17-02-2023
1154 Ada - 18 Parsel TICARET ANONIM SIRKETI V TL 16:15 - 4098
Ipotek
Alacakl Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S. Evet 260000000.00 TL %28 2/0 F.B.K. Rize - 10-03-2023 11:40 - 5852
VKN:4560004685
ipotegdin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin

Payda Sebebi

Tarih Yev
Of - ESKIPAZAR Mah. - (Aktif) - 11 (SN:8346976) EFOR CAY SANAY1 260000000.00 Rize-10-03-2023
1154 Ada - 18 Parsel TICARET ANONIM SIRKETI V TL 11:40 - 5852

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) eMHUQTFwT6Q kodunu Online Iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

fapunun LiIaye

L

Kaydi Olusturan: YUSUF YAYLALI ( Adim Gayrimenkul ve Degerleme A.S. )

Tarih: 5-1-2024-16:20

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
053524003260 20240105-1775-F04243 326
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1160/25
Tasinmaz Kimlik No: 109766549 AT Yiizolgim(m2): 3005.01
ii/llge: TRABZON/OF Bagimsiz Baliim Nitelik:
Kurum Adi: Of Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Koy Adi: ESKIPAZAR Mah. YizOlglmi:
Mevki: Bagimsiz Bolum Net
Cilt/S : N 13/1253 AL
iseyia . , Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: CALILIK
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
678812328 (SN:8346976) EFOR CAY SANAYI — 1M < - Satig
TICARET ANONIM SIRKETI V 05-08-2022
9853
Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI AS. Evet 1000000.00 TL 28 1/0 FBK. Rize - 17-02-2023 16:18 - 4101
VKN:4560004685
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Of - ESKIPAZAR Mah. - (Aktif) - 11 (SN:8346976) EFOR CAY SANAYI 1000000.00 Rize - 17-02-2023 -
1160 Ada - 25 Parsel TICARET ANONIM SIRKETI V TL 16:18 - 4101
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Ipotek

1160 Ada - 25 Parsel

TICARET ANONIM SIRKETI V

TL

15:46 - 5914

Alacaklh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S. Evet 260000000.00 TL Yillk%28  2/0 F.BK. Rize - 10-03-2023 15:46 - 5914
VKN:4560004685
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Of - ESKIPAZAR Mah. - (Aktif) - 11 (SN:B346976) EFOR GAY SANAYI 260000000.00 Rize-10-03-2023 =

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) _ywB2IPvtGT kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Eniga Ne: BRO05E

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

run Wil-128.7 sayi Sermaye Plyasasinda Faalyetta Bubinsntar
e Sicil Tubmaya |lgkin Esaslar Hakkanda Tebdd' uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrmerid Dagerioma Lisans: aimaya hak kezanmigtr.

AL ﬂ,&/_

Levient HANLICGLU Sarkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDLRL GENEL MUDUR VE YOMETIM KUAULL UYES]
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TDUB

TURLIYE BCBCRLCME UXMANLAR) JINLIGI
TAC THRKIEY aBIOCATION UM APPEAISERS

MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 03.02.2022 Belge No: 2022-01.1342

Sayin Yusuf YAYLALI
(T.C. Kimlik No: 14141568404 - Lisans No: 920058)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontrolUne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

o

e wa’ -

Doruk KARSI Yagar BAHGECI
Genel Sekreter Bagkan

Tsan TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIiRLIGi

Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmistir.

A dhubons

flkay ARTKAN
GENEL SEKRETER

Nevzat OZTANGUT
BASKAN
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TURKIYE DEZELEME UZRARLAR] Bl

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2603

Sayin Seref EMEN
(T.C. Kimlik No: 16747689064 - Lisans No: 401584 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

N
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Baskan
BDDK YETKI YAZIMIZ




‘Sap : B.O21.BDK.0.13.000-140- 1352F

Koou: Degerleme Yetkisi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayilh Bankaciik Kanuounun 96 oo
dénemleri olmak Ozere yilda 2 defs ilgili donem sonunu takip eden 15 gin igerisinde

SPK YETKI YAZIMIZ
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BASBAKANLIK
Sermave Pivasas: Kurulu



EFOR GUBRE MADENCILIK SANAYI
TICARET LIMITED SIRKETI

Hamzabey Mah/RIZE

(2 Adet Parsel)
GAYRIMENKULDEGERLEMERAPORU

RaporNo:2024/003
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ARSANINDEGERT ...ttt ettt e e e e et e e et e et e e e e e e e e e e 27
PROJENINHALIHAZIRDURUMDEGERLI. ...ttt e eee et 29
ANALIZSONUGLARININDEGERLENDIRMEST .......eeiieeieeeeeeee e e e ee e e 30
FARKLIDEGERLEMEMETOTLARININ VEANALIZ SONUGLARININ

UYUMLASTIRILMASIVEBUAMAGLAIZLENENYONTEMINVENEDENLERININAGIKLAMASL. .......cuveeenn.. 30
KIRADEGERIANALIZIVEKULLANILANVERILER. ... ...uveeeeeeeeeeee e e e eeeeee e e et e e e e e eee e e e e e eee e, 30
GAYRIMENKULVEBUNABAGLIHAKLARINHUKUKIDURUMUNUNANALIZI ..., 30
GAYRIMENKULUZERINDEKITAKYIDATVEIPOTEKLERILEILGILIGORUS ...eevveeeeeee e, 30
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE IPOTEK VEYA GAYRIMENKULUNDEGERINI
DOGRUDAN ETKILEYECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASIDURUMLARI HARIC,
DEVREDILEBILMESI =~ KONUSUNDA BiR  SINIRLAMAYA TABI OLUPOLMADIGI  HAKKINDA
B G v eeeee et eeee e e ettt et et e et e et e eaeeaaeeans 30
BOS ARAzZi VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALizi VE KULLANILAN VERI

ASGARI  BILGILERDEN  RAPORDA  VERILMEYENLERIN =~ NEDEN  VERILMEDIKLERININ
GEREKGELERI. ..ot et s et e et e e e e eee e s s ee s sees e 30
MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEMEANALIZI.........coiveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeoeeseeeeeee e e 30
HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE, EMSALPAY
ORANLARL ..o eeee et e ee e e e eee et e e e et e e e et e eeneseeeeeeneans 30

18.10.YASAL GEREKLERIN YERINDE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI

GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUTOLUP
OLMADIGI .ttt 31

18.11.DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN iTIBAREN BES YIL GECMESINERAGMEN

19.

UZERINDE PROJE GELISTIRMESINE YONELiIK HERHANGI BiR TASARRUFTA



3u belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir.

1. RAPOR OzETi

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

EFOR GUBRE MADENCILIK SANAYI TICARET LIMITED
SIRKETi

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI

Hamzabey Mh. Zincirli Sokak, 1431 ada 1 ve 2 parsel,
Merkez/RIZE

DAYANAK SOZLESME 26 Kasim 2022 tarih

DEGERLEME TARIiHi 31 Aralik 2023

RAPOR TARIHiI 31 Aralik 2023

DEGERLENEN _ . . _
- Arsa +Bina Degerleme Islemi

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OzETi

Rize ili, Merkez ilgesi, 1431 Ada, 1 ve 2 Parsel

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TUROU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan” icerecek sekilde
hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iGCIN TAKDiR OLUNAN TOPLAM DEGER(KDV HARI(C)

MERKEZ ILGE C,HAMZABEY IYIAHALLESi’NPE YER ALAN 1431 ADA
1,2 PARSELIN PAZAR DEGERI

24.900.000,-TL

RAPORUHAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Yusuf YAYLALI
(SPKLisansBelgeN0:920058)

Seref EMEN
(SPKLisansBelgeNo0:401584)




| Deige >us U

2. RAPORBILGILERI

sayill Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

EFOR GUBRE MADENCILIK SANAYI TICARET
LIMITED SIRKETI

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRiMENKULUN ADREST

Hamzabey Mh. Zincirli Sokak, 1431 ada 1 ve 2 parsel,
Merkez/RIZE

DAYANAK SOZLESME

26Kasim 2022tarih

RAPOR NO

2024/003

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralik 2023

RAPOR TARIHi

31 Aralik 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor,yukarida adresi belirtilen parselin Pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TUROU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasl Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlan” icerecek sekilde
hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Seref EMEN-Sorumlu Degerleme Uzmani Lisans
No: 401584

Yusuf YAYLALI-Degerleme Uzmani Lisans No:
920058

RAPORA KONU GAYRIMENKUL ICiN
SIRKETIMiZ TARAFINDAN
YAPILANSONUCDEGERLEMEYE
iLISKIN BILGILER

RAPORTARIHI 31.12.2023
RAPORNUMARASI 2023/003
Yusuf
YAYLALI
RAPORU (920058)
HAZIRLAYANLAR | Seref EMEN
(401584)
TAKDIR OLUNAN
ARSADEGERI(TL) 13.130.000
(KDV HARIC)
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3. SIRKETBILGILERI

SIRKET ADI

ADIM GAYRIMENKULDEGERLEMEA.S.

SIRKET MERKEZI

ANKARA

Ayten Sokak,No:22MebusevleriMahallesi 22/7

SIRKET ADRESI Cankaya/ANKARA
(0312)2135500

TELEFON

EPOSTA adimgd@adimgd.com.tr

WEB www.adimgd.com.tr

SERMAYE PIYASASI

KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

15Subat 2010-1394

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEMEKURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

29Haziran 2012-13527

KURULUS SERMAYESI

250.000,-YTL

SIMDiKi SERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERIBILGILERI

SIRKET UNVANI

EFOR GUBRE MADENCILIK SANAYI TICARET
LIMITED SIRKETI

SIRKETIN ADRESI

Engindere Mah. Menderes Bulvari, No: 640E, Merkez/RIZE

5. DEGERLEME RAPORUNUN TEB!.iéiNl.MADDESiNiN 2.FIKRASI KAPSAMINDA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA

ACIKLAMA

Bu rapor, asagida belirtilen teblig ve dizenlemelere gore hazirlanmis olup, Sermaye

Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslar Hakkinda Tebligin (III-

62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasalarinda Faaliyettebulunacak

=

Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlarn Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Degerleme Standartlar (2017)


mailto:adimgd@adimgd.com
http://www.adimgd.com/
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6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor EFOR GUBRE MADENCILIK SANAYI TiICARET LIMITED SIRKETI.'nin
talebiyle yukarida adresi belirtilen ve sirket portféyinde yer alan gayrimenkullin Tirk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Mlsteri tarafindan getirilmis
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN
FAKTORLER

Her hangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir

8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkulliin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdulkun, istekli alica ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gercgeklestirecekleri
alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Budederlemecalismasindaasadidakihususlaringegerliligivarsayllmaktadir.

- Analizedilengayrimenkullerintiruileilgiliolarakmevcutbirpazarinvarligipesinen kabul

edilmistir.

- Alia ve satic makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman,piyasa faiz

oranlari tzerinden gergeklestiriimektedir.
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyitederiz.

a.

Rapordayeralangdriisvesonugclar,sadecebelirtilenvarsayimlarvekosullarlasinirlidir.
Tumikisisel,tarafsizvednyargisizolarakyapilmisgalismalarinsonucudur.

Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecege
doénik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da dnyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir yéne veya dnceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina baglh degildir.
Sirketimizdegerlemeyiahlakikuralveperformansstandartlarinagdregerceklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden 6tiri sorumluluk tagimaz.

Milkin takdir edilen degerde degisiklilige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari igermedigi varsayllmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgdimiz disindadir. Bu tir

muhendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin higbir sorumluluk alinmaz.
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10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapukayitlar

SAHIiBi EFOR GUBRE MADENCILIK SANAYI TICARET LIMITED SIRKETI1/1
iLi-iLCESI Rize-Merkez
MAHALLESI Hamzabey
PAFTA NO -

ADA NO 1431
PARSEL NO 2

NITELiGI Tarla

ARSA ALANI 437,29m?2
YEVMIYE NO 2250

CiLT NO 1

SAHIFE NO 73

TAPU TARIHI 25.01.2023

SAHIiBi EFOR GUBRE MADENCILIK SANAYI TICARET LIMITED SIRKETI 1/1
iLi-iLGESI Rize-Merkez
MAHALLESI Hamzabey
PAFTA NO -

ADA NO 1431
PARSEL NO 1

NITELiGI Tarla

ARSA ALANI 644,28m?2
YEVMIYE NO 2250

CiLT NO 1

SAHIFE NO 72

TAPU TARIHI 25.01.2023

10.2. Tapu Takyidati

Tapu ve Kadastro Genel Midirliga TAKBIS sisteminden e temin edilen ve bir érnedi ekte

sunulan tapu kayitlarina gére rapor konusu tasinmaz zerinde asagidaki notlara rastlanmistir.

Beyan: Beyan Dider (Konusu: Sirkete ait tlr degisikligi islemi vardir. (Limited sirket anonim
sirkete donmustiar. ) ) 06-01-2023 - 589
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11. BELEDiYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Rize Belediyesi imar Mudurliginden alinan sifahi bilgide konu tasinmazin bulundugu parsel
1/1000 &lgekli Uygulama Imar Planina gére, Park Alani icerisinde,kalmaktadir. Dederlemeye konu
tasinmazin bulundugu bolgenin Kentsel Donidsum Alani ilan edilmedidi, Riskli alan ya da Rezerv alanda
kalmadidi ve parselin herhangi bir terki oimadigi tarafimiza belirtilmistir.

11.2. imar Dosyasi Incelemesi

Rize Belediyesi Imar Mudurligiinde yapilan incelemede 1431 ada 1 ve 2 parsele ait toplam
1050 m2 ticari yapi alani igin 3194 sayili imar Kanunu’nun gecici 16.maddesi dogrultunda

dizenlenmis bulunan KOVS5Y5D belge numaralh 05.10.2018 tarihli Yapi Kayit Belgesi
bulunmaktadir.

11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yapi

Tespiti, Plan Iptalleri v.b. konular
Rapor konusu tasinmaza ait her hangi bir plan iptali bulunmamaktadir.
11.4. Yapi Denetim Firmasi
(Yapi denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili
olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayilh yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret linvani, adresi vb.) ve degerlemesi

yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Dederleme konusu tasinmaz yapi denetim kanuna tabi degildir

10
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11.5. Son Ug Yil igerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigi Bilgileri
11.5.1.1.Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Son Ug yil igerisinde gergeklesmis alim-satim islemi bulunmamaktadir.
11.5.2. Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,Kamulastirma islemleri
v.b.Bilgiler
Imar Planinda meydana gelmis bir degisiklik ya da kamulastirmayla ilgili herhangi bir bilgi
bulunmamaktadir.

11.5.3. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis
Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiig: insaat Soézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi
Soézlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parsel tGzerinde yer alan yapilar ile ilgili enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

11.5.5. Ruhsat Ahnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir
Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Madde 21: - Bu Kanunun kapsamina giren blitiin yapilar icin 26 nci maddede belirtilen
istisna disinda belediye veya valiliklerden () (1) yap! ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat
alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu durumda; bagimsiz bélimlerin
briit alani artmiyorsa ve nitelik dedismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz.
Ancak; derz, ic ve dis siva, boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari,
elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile cati onanmi ve kiremit aktariimasi ve yénetmelige uygun
olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce hazirlanacak imar yénetmeliklerinde belirtilecek
tasiyici unsuru etkilemeyen dider tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi dedildir.

Belediyelerveyavaliliklermahallinvecevreninézelliklerinegbreyapilararasindauyumsaglamak,
glizel bir goriiniim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve
rengini tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun yiirtirliide girmesinden énce yapilmis olan yapilar da
bu hikme tabidir.

1431 ada 1 ve 2 parsele ait toplam 1050 m2 ticari yapi alani igin 3194 sayili imar Kanunu’nun
gecici 16.maddesi dogrultunda dizenlenmis bulunan KOVS5Y5D belge numarali 05.10.2018
tarihli Yapi Kayit Belgesi bulunmaktadir.

11
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12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri
Rapor konusu tasinmaz; Rize ili, Merkez ilgesi, Hamzabey Mahallesi, Zincirli Sokak, 1431 ada 1 ve 2

parsel Uzerinde yer alan depo amacl kullanilan tasinmazlardir. Dederleme konusu tasinmazlar
merkez ana arterlerinden Menderes Bulvar (izerinde Artvin istikametinde gidilirken RTEU Dis
Hekimligi Fakiltesinin 6nlinden sada donilerek Zincirli Sokada girilir. Yol boyu ~930 m ilerledikten
sonra yolun dere tarafinda konumlu olan tasinmazlara ulasim saglanir. Tasinmazin bulundugu bélgede
codunlukla ticaret ve kamu amagh az sayida konut amagh kullanimlar bulunmaktadir. Yakin
cevresinde; RTEU Dis Hekimligi Fakiiltesi, Tir Parki, Cevre ve Sehircilik Il Midirliga, Rize Il Ozel
idaresi, Rize Belediyesi Atdlyeleri, Is yerleri, Depolar vb. yapilar bulunmaktadir. Bélgede altyapi
tamamlanmis olup kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Tasinmaz Rize Merkeze 6 km, Rize
Limanina 7 km, Rize-Artvin Havalimanina 29 km mesafededir.

L W, L '

Konum Krokisi

12
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12.2. Bolge analizi
12.2.1. Rizeili:

Rize'nin tarih dncesi hakkinda bilgiler sinirli durumdadir. Kentin adinin kdkeniyle
ilgili gesitli efsaneler varsa da tam olarak bilinmemektedir. M 2. bin yil baslarinda tarim ve
hayvancilikla ugrasan bazi topluluklarin yasadigi yorenin yazili tarihi M 7. ylzyilda Miletli
denizcilerin yaptiklar seferlerle baslar. Daha sonra Kimmer, Med ve Pers akinlarina ugrayan
yore, M 180’de Kral Pharnakes ‘in isgaline ugrar. M 1. ylzyilda Partlar’in eline gecen bdlge,
MS 10 yilinda Roma egemenlidi altina girer. Karadeniz-iran ticaret yolu (izerinde olusu
nedeniyle ¢cekisme konusu olur ve Dodu roma imparatorlugu(Bizans) ile Sasaniler arasinda
birkag kez el degistirir. 1071 Malazgirt Zaferi'nin ardindan Selguklularin eline gectiyse de 1.
Hagl Seferi sonrasinda Dogu Roma Hakimiyetine geri déner. 1204'teki III. Hagl Seferi’nden
sonra Trabzon Rum Imparatorluju’nun egemenligine girer. Fatih Sultan Mehmed devrinde,
1461 yilinda kentte Osmanli egemenligi baslar. I.Dinya Savasi’'nda 9 Mart 1916'da Rus isgali
yasayan Rize, 2 Mart 1918’de kurtulur. Bu tarihten sonra Trabzon vilayetine bagli sancak
merkezi olan kent, Cumhuriyet sonrasinda 1924'te il olur.

Rize Kuzeydogu Anadolu’da Dodu Karadeniz kiyi seridinin dodusunda; batida
Trabzon, giineyde Bayburt ve Erzurum, Doduda Artvin illeri, Kuzeyde ise Karadeniz ile
cevrilidir. Guneyinde yer alan dadlar sahilden itibaren yikselmeye bagslar. Yiksek dag
eteklerinden dodarak, yaklasik 80 km uzunlugundaki kiyi seridinden Karadeniz’e akan
akarsularin yogunlugu nedeniyle engebeli bir arazi yapisina sahiptir.

Karadeniz Bdlgesi'nin iklim o6zelliklerine sahip Rize'de kis aylan kiyl kesimlerde
ihman ve yagmurlu, daglik kesimlerde soguk ve kar yadish; yaz aylari ise genellikle iliman
gecer. Yillik sicaklik ortalamasi 14°C civarindadir. En disik sicaklik Ocak ayinda -5/-6 °C, en
ylUksek sicaklik Temmuz ayinda ortalama 32.5 °C'dir. Bélge Turkiye'nin en ¢ok yadis alan
yerlesimlerindendir. Yillik toplam yadis miktari 2300 mm’nin, nem orani %75’nin Uzerindedir.

Tarkiye'nin tim bdlgelerinden karayolu baglantisi mevcuttur. Rize batida Trabzon’a
76 km, glineyde Ikizdere ilgesi Uzerinden Erzurum’a 251 km, dodguda Artvin’e 159 km
uzakliktadir.

Rize sanayisi ve Ticareti; Rizenin en temel Ozelligi, tam anlamiyla bir gay kenti
olmasidir. Ilin ekonomisine de ticaretine de cay bitkisi ve cay tarimi damgasini vurur.

Ilde Sanayi siciline kayith 205 irili ufakh isletmeden 170 adedi cay iretimi alaninda faaliyet
gdstermektedir. Bu isletmeler, cay isleyen fabrika ve atélyelerdir. Bu 170 adet isletmeden 34
adedi Cay Isletmeleri Genel Mudirligine baglh fabrikalardir. Bu fabrikalarda yaklasik 15.000
kisi istihdam edilmektedir.

Ulkemizin cay Uretiminin Ucte ikisine yakini Rize’de yapilir. Ikliminin ilik olusu ve bol yadis
olmasi nedeniyle Rize cay uretimi igin ¢ok elverislidir.

Ilde Cay tarimi 1944 yilinda baslamis olup, giinimiize kadar biyik gelismeler
gostermistir. Cay tarimi, ydrede fabrikalarin yapilmasi ve elde edilen Grinlerin burada
islenmesiyle bdlgenin ekonomisine blylk katki yapmistir. 40.000 hektarlik cay bahcelerinde
yilda ortalama 400.000 ton cay Uretimi yapilir.

Cay fabrika ve atdlyelerinin disinda bu fabrikalarin yedek parcasini Ureten, bakim ve
onarimini yapan isletmeler, cay paketleme ve ambalaj fabrikalari, un fabrikalari, kereste
fabrikalari, dokim fabrikalari, balik unu ve balik yag fabrikasi gibi sanayi kuruluslari Ilimizin
ekonomisinin temel taglaridir.

Rize topraklarinin daglik ormanlik ve ¢ok engebeli olmasi nedeniyle strilmeye elverigli
olmadidi icin kullanilabilen tarim arazisi oldukca azdir. Bu nedenle sebzecilik ve meyvecilik,
yore insaninin kendi ihtiyacini karsilayacak 6lglide yapilir. Daha cok misir, fasulye ve patates,
armut, elma, findik ve mandalina yetistirilir.
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Dinyaca Unli ve cok az bir ekim alaninda yetisen puro tatini, Rize'nin Pazar ilgesinde
yetisir. Puro titind bu ilceye 6zgl bir endistri bitkisidir ve Pazar purolarin yapiminda
kullanilir. Puro titindnG diger tltinlerden ayiran en blylk oOzellik yapraklarinin 1 metre
civarinda olusudur. Diger tutlnler gibi kiyilmayan bu tittn, i¢ sargilik, dis sargilik ve dolguluk
olarak tG¢ asamada kullanilir.

ilde cay tariminin yayginlagmasi ile misir tarimi gerilemis ve buna bagl olarak hayvancilik da
eski 6nemini kaybetmistir. Yine hayvancilik da ydre insaninin kendi ihtiyacini karsilayacak
6lgide yapilmaktadir.

ilin dnemli gecim kaynaklarindan biride aniciliktir. ilin birgok bdlgesinde aricilik
yapilmaktadir. ilin ikizdere Ilcesi'ndeki Anzer Yaylasinda oldukca kiiclik sayilabilecek bir
alanda vyetistirilen Anzer Bali Dinyaca Unladir. Bu bélge dinyada baska herhangi bir yerde
bulunmayan ve flora ortlstine sahiptir. 450-500 dedisik tlrdeki kir gicedi bulunur ve
bunlardan 80-90 tanesi sadece burada yetisir. Bu bolgeden elde edilen balin bircok hastaliga
iyi geldigi bilinmektedir. Bu boélgede sinirli dlglide Uretim yapilabildigi icin Ulkemiz ve
disaridan gelen talepleri karsilamaktan uzaktir.

ilin bir diger gecim kaynadi da Balikgiliktir. Rize, balik Gretiminde. Rize kiyilar bol ve
kaliteli balik potansiyeline sahiptir. Kiyllarinda hamsi, kefal, istavrit, palamut, barbunya,
kalkan, zargana, izmarit, mezgit, lifer, kirlangig, torik, karagdz, tirsi ve levrek gibi kiymetli
baliklar bulunur. Son vyillarda Karedeniz’ deki kirlenme nedeniyle tlirlerde azalma
gorilmektedir.

Il 150.000 hektar orman ve 35.000 hektar fundalik alanina sahiptir. Ormanlarda kayin,
kizilcam, kestane, kizilagag, titrek kavak, glirgen, mese, disbudak ve cesitli yabani meyve
adaclan bulunur. Yilda yaklasik 100.000 m3 sanayi odunu ile 70 ster yakacak odunu Gretimi
yapiimaktadir.

Il Merkez ve Ilgelerinde 6 adet Kiglk Sanayi Sitesi Yapi Kooperatifi bulunmaktadir. Bunlardan
Merkezdekinde 222, Cayeli Ilcesindekinde 122, Ardesen Ilgesindekinde de 111 isyeri
bulunmaktadir.

Bunlarin diginda Rize Merkezde kurulmus bulunan Rize Modern Kiglk Sanayi Sitesi
Yapi Kooperatifi Ciftekavak mevkiinde planlanan yerde Kigcuk Sanayi Sitesi Isyeri yapma
konusunda kamulastirma calismalarini siirdiirmektedir.

Pazar Ilcesinde bulunan Pazar Modern Kiiciik Sanayi Sitesi Yapi Kooperatifi ise yer temini
konusunda galismalarini siirdirmektedir.

Zengin akarsu kaynaklarina sahip ilimizde mevcut potansiyelin vyeterli 0dlgide
kullanilamamaktadir. Bu alanda yatinm vyapilarak, Uretilecek elektrik ile Ulkemiz enerji
ihtiyacina 6nemli katki saglanacaktir.

Yine Rize ve Ulkemiz igin cok énemli potansiyeli olan eko turizm, dag ve yayla turizmi igin
yeni yatinmlar yapilarak atil olan degerlerin ekonomiye kazandirilmasi gereklidir.

Rize'nin Ekonomik Durumu

Ucte ikisinden fazlasi kirsal kesimde yasayan il halki gecimini cay Uretiminden sadlar.
Tarima elverisgli topraklarn son derece kisith olan Rize ilinde ekili alanlarin yalnizca %3 kadari
cay disindaki Urinlere aynilmistir. Turkiye yas cay yapradi Uretiminin %70'ten fazlasi Rize
ilimizde yetistiriimektedir. Az miktarda yetistirilen 6teki tarim Grinlerinin baslicalan patates,
misir, fasulye, elma armut, mandalina portakal, titlin ve karalahanadir. Kirsal kesimde
yasayan her aile kendi ihtiyacini karsilamak amaci ile az sayida sigir besler. Camlihemsin ve
ikizdere yérelerinde de koyun vyetistirilir. Aricilik Rize ilinde énemli bir yere sahiptir. Ozellikle
ikizdere ilcesinin Anzer Yaylasi'nda kiiclik bir alanda elde edilen Anzer balinin astim ve (ilser
gibi hastaliklara iyi geldigi bilinmektedir. Buradaki dedisik ciceklerden elde edilen bu bal son
derece az miktarda Uretilebilmekte ve cok ylksek fiyatla satilmaktadir.

Ilin ormanhk alanlarinda yasayan kdylilerin bir bdlimi gecici isci olarak kesim ve
dikim islerinde galisir. Kiy1 halkinin bir b6limU gecimini eskiden beri balikciliktan saglar. Son
yillarda asin ve kurallara uygun olmayan avlanma gibi nedenlerle Karadeniz'de balidin
azalmasi sonucu Rizeli balik¢ilar avlanmak icin baska denizlere gitmektedir. Fazla gelismemis
olan il sanayisinin en énemli kuruluslari kisa adi Cay-Kur olan Cay Isletmeleri Genel
Midirliga ile 6zel kesimin elindeki cay isleme ve paketleme fabrikalandir. ilin gesitli
kesimlerinde kurulmus olan balik yagi ve balik unu fabrikalar Karadeniz'deki baliklarin
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azalmasi nedeniyle glic durumdadir.

Rize ilinde yer alan 6teki sanayi kuruluslar uni sekerli trinler, orman Gridnleri, civi ve tel
fabrikalandir. Canli bir kiigik sanayisi olan Rize ilindeki baslica kigik atdlyeler metal esya ve
orman Urdnlerini islemeye yoneliktir.

Dogal glzellikler agisindan gok zengin olan Rize ilinin Karadeniz kiyisinda yer alan kumsallari
ve Rize Dagdlarindaki ormanlarla cevrili yaylalardaki yerlesim yerleri Ege ve Akdeniz
kiyisindaki tatil yerlerinden gok daha dedisik gezi ve dinlenme olanaklari sunar. Kagkar
Dagi'nin Camlihemsin ilgesi sinirlari icinde kalan kesiminde yasayan cesitli av hayvanlari icin
bir koruma ve Uretme alani kurulmustur.

Yeralti kaynaklari bakimindan zengin olmayan Rize ilinin bazi kesimlerinde demir ve
manganez yataklar ile sifali maden suyu kaynaklari vardir.

12.3. Tirkiye'nin Makro ekonomik Goriiniimii
Tiiketici Giiven Endeksi, Kasim 2023 E
Tiiketici giiven endeksi 75,5 oldu
Turkiye Istatistik Kurumu ve Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi igbirligi ile yUriitilen tiketici egilim anketi
sonuglanndan hesaplanan tuketici given endeksi, Ekim ayinda 74 6 iken Kasim ayinda %1,1 oraninda artarak
75,5 oldu.

Tiiketici giiven endeksi, Kasim 2023
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Tiiketici gliven endeksi, alt endeksleri ve degisim oranlari, Kasim 2023

Bir 6nceki aya
Endeks gore
degisim orani (%)

Ekim Kasim Ekim Kasim
Tiiketici gliven endeksi 746 75,5 44 1.1
Mevcut dénemde hanenin maddi durumu 59,7 61,3 6,1 27
Gelecek 12 aylik donemde hanenin maddi durum beklentis 726 745 54 2,6
Gelecek 12 aylik dénemde genel ekonomik durum beklentisi 729 734 7,2 0,6
Gelecek 12 aylik donemde dayanikli tiketim mallarina harcama yapma 932 926 05 06

diistincesi
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Kisi Basina Diisen GSYH, ABD Dolan

» Kisi basi Gayri Safi Yurt ici Hasila ' Vit
(GSYH), 2022 yiinda, 2002 yilina e
gore yaklasik 3 katina cikarak 3,608  *w st T
dolardan 10.659 dolara ylkselmistir.  2s0e

30000

» Satin Alma Glcl Paritesi'ne (SGP) ;e
gore, 2022'de kisi basi GSYH 34,945 it
dolar olmustur.
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Dénemler itibariyla GSYH Bilyiime Oranlari (%)

= Turkiye ekonomisi 2023 yilinin ikinci 25h
ceyreginde gegen yilin ayni dénemine 200
gore %3,8 oraninda biylmustir. -
% s . i S “w
» 2003-2022 doneminde ise Tirkiye 00
ekonomisinde willik ortalama %5,6 A
oraninda biiylime kaydedilmistir. I 08
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Yillik Artigiar
imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (%)
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an
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» 2023 yih Agustos ayinda, imalat Sanayi Kapasite
Kullanim Orani yillik bazda 0,9 puan, ayhk bazda ise
1,20 puan azalisla %75,7 seviyesinde gerceklesmistir.

» 2023 Temmuz ayinda mevsim ve takvim etkisinden
arindirilmis sanayi dretimi endeksi bir dnceki aya gore
%0,4 oraminda  azalirken, takvim  etkisinden
arnndinlmis sanayi Uretim endeksinde ise bir dnceki
yviin  ayni  ayina gbére %74 oraninda artis
gergeklesmistir.
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= PMI, 2023 yili Agustos ayinda 49,0 olarak
gerceklesmistir.
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Enflasyondaki Geligmeler

# 2023 yili ABustos ayinda, bir Gnceki yilin e ——Tlre ——(Fe
ayni ayina gore, TUFE'de 958,94,
Yi-UFE'de ise %49,41 oraninda artis o
gerceklesmistir. e
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.00 58,54
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4000
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Isglicii Piyasasindaki Gelismeler (Bin Kisi)

= Mevsim etkilerinden anndinlmis  igsizlik — 0 i —rsith Ovan) (4 Eksen %)
orani 2023 Temmuz ayinda %94
seviyesinde gerceklesmigtir.

» Mevsimsellikten arindinlmis issizlik oram
ABD'de %3,8 (Agustos), Avro Bolgesi'nde
%6,4 (Temmuz), Almanya'da %5,7 AL,
(Temmuz), Fransa’da %7,2 (Temmuz) ve 26,000
italya'da %7,6 (Temmuz) dizeyinde
bulunmaktadir.

22.000 A%
» lstihdam edilenlerin sayisi 2022 yilinda bir L i
onceki yila gore 1 milyon 307 bin kisi
artarak 31 milyon 341 bin kisi, istihdam “-““'b 5 GG (e a5 90 5 S S L
orani ise 1,3 puanlk artis ile %481 FTTE ST ETEETFETEIETIETFESTE

olmustur. Kaynak: TUIK

Not: Mevsimsel Diizeltilmig Veriler

KAYNAK: TCMB, TUIK

12.4. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

Doéviz kurunda yasanan dalgalanmalar,

Insaat maliyetlerinde yasanan artiglar,

e Samsun gibi metropollerde proje gelistirilebilecek imarli arsa azligi,

Firsatlar:

e Turkiye'dekigayrimenkulpiyasasininuluslararasistandartlardagelentaleplerecevap verecek
dizeyde olmasi,

e Son ddénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel dénisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

e Konut aliminda devlet destegdi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

Turkiye’ninmevcutdurumuitibariylejeopolitikrisklereagikolmasisebebiyleyatirimlarin azalmasi.
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13. ACIKLAMALAR
Rapor konusu tasinmaz; Rize ili, Merkez ilgesi, Hamzabey Mahallesi, Zincirli Sokak, 1431 ada 1

ve 2 parsel lzerinde yer alan depo amacl kullanilan tasinmazlardir. Degerleme konusu
tasinmazlar merkez ana arterlerinden Menderes Bulvari lzerinde Artvin istikametinde gidilirken
RTEU Dis Hekimligi Fakiiltesinin éniinden sada déniilerek Zincirli Sokagda girilir. Yol boyu ~930 m
ilerledikten sonra yolun dere tarafinda konumlu olan tasinmazlara ulagim saglanir. Taginmazin
bulundugu boélgede cogunlukla ticaret ve kamu amagl az sayida konut amacli kullanimlar
bulunmaktadir. Yakin cevresinde; RTEU Dis Hekimligi Fakiltesi, Tir Parki, Cevre ve Sehircilik I
Madurligu, Rize 1l Ozel idaresi, Rize Belediyesi Atdlyeleri, Is yerleri, Depolar vb. yapilar
bulunmaktadir. Bélgede altyapi tamamlanmis olup kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.
Tasinmaz Rize Merkeze 6 km, Rize Limanina 7 km, Rize-Artvin Havalimanina 29 km

mesafededir.

14. ENVERIMLI KULLANIM ANALizi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkuln, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulki en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin oldugunun dederleme
uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en
ylksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazin konumu, ulasim kabiliyeti, mevcut imar durumu, bulundugu bdlgenin gelisim
potansiyeli dikkate alinarak imar durumuna ve yapi ruhsatina uygun sekilde Sanayi Depolama

projesi seklinde proje gelistiriimesinin en verimli ve en iyi kullanim sekli oldugu distnilmektedir.
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15. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler(Swot Analizi)

Gliglui Yonler Zayif Yonler
- Uygun konumu - Insaatin devam etmis olmasi
- Ulasim imkanlarinin kolayhgi - Kat irtifakinin heniiz kurulmamis olmasi

- Sahil Yoluna cepheli olmasi

- Kose parsel niteliginde olmasi

- Deniz ve Adalar manzarasi bulunmasi
- Mevcut imar durumu

- Tamamlanmis altyapi

- Yapi ruhsatinin alinmis olmasi

Firsatlar Tehditler
- Ticari potansiyeli yiiksek bir bolgede - Ekonomideki dalgalanmalarin
konumlu olmasi gayrimenkul sektoriinii olumsuz yonde
- Ticari birim satis/kira bedellerinin etkilemesi

yiiksek oldugu bir bolgede konumlu

olmasi

16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timdu, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve
Maliyet Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintih uygulama
ybntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Birydntemin her duruma uygun olmasi sd6z konusu
dedildir. Secim slrecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme godrevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin glgli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varlidin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d)yéntem(ler)inuygulanmasiigingerekengulvenilirbilgininmevcudiyeti.
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16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

(a) dederlemekonusuvarlidindederesasinauygunbirbedellesondénemdesatiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gbérmesi, ve/veya

(c) dnemlidlcidebenzervarliklarileilgilisikyapilanve/veyaglincelgdézlemlenebilirislemlerin s6z
konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip

adirlikliklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varlida veya buna énemli dlglide benzer varliklara iligkin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna dnemli Olglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlkla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da slibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicilli, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varhdgin dederini etkileyen énemli unsurun varlidin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali dederleme olgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya oOnemli o6lcide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu

varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
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yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme vyapilmasina genelde ihtiyag

duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gercgeklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar garpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin dustlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

(a) katiimallarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin, katiimcilarin 61 degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim éddemeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 06zgli niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve
bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek
amaciyla agirliklandirihp agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli goértlmektedir:

(a) katiimcllarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndikleri, ancak
varhdin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya onemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir

isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
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ve/veya

(c) varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varlhigin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadarkatlanilan maliyetleri (vebumaliyetlerindegerekatki yapipyapmadigini)vekatilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varhidgi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donlstlrtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

(a) varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen gok 6nemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirihp
adirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

a) Dedgerleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gézliyle degeri etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glcl
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
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bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

17. FIYATLANDIRMA
Tasinmazin dederinin tespiti asagidaki basliklar altinda yapilmistir.
1. Arsanin degeri
2. Projenin halihazir durum degeri
17.1. Arsanin Degeri
Tasinmazin dederinin tespitinde asadida belirtilen yéntemler kullaniimistir.
1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

2. Maliyet Yaklagimi
17.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yoéntemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalarl ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalanilmis; bdlgede yakin ddénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat

ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

Piyasa Bilgileri

Bulunan emsaller, goérilebilirlik, konum, bulyuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis,cevredeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar

ve mal sahipleri ile gdrisilmus;yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Cevrede yapllan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
Satilik Arsa Emsalleri:

»Emsal 1: Konu tasinmazin bulundugu bdlgede 15.363m2 parsel ylzélgimine sahip Ticaret imarli
Emsal:1,80 hmax: 24,50m yapilasma kosullarina sahip arsa icin pazarlikh 120.000.000TL bedelle
satihktir. (7.811 - TL/m?) Glines Gayrimenkul 0 (545) 246 31 86

»Emsal 2: Konu tasinmazin bulundugu bdlgede 3.290m2 parsel ylizélgimine sahip Konut+Ticaret
imarl Emsal:2,60 hmax: 30,50m yapilasma kosullarina sahip arsa igin pazarlikli 105.000.000TL bedelle
satiliktir. (31.950 - TL/m?) Remax 0 (532) 562 32 67

»Emsal 3: Konu tasinmazin bulundugu bdlgede 2.800m2 parsel ylizélgimine sahip Konut+Ticaret
imarl Emsal:1,20 hmax: 21,50m yapilasma kosullarina sahip arsa igin pazarlkli 25.000.000TL bedelle
satiliktir. (8.928 - TL/m?) Sahibinden Tel: 0 (534) 481 26 53

»Emsal 4: Konu tasinmazin bulundugu bélgede faaliyet gosteren emlak komisyoncusu ile yapilan

gorismede tasinmazlarin arsa dederi icin konum, cephe, ulasilabilirlik, yapillasma sartlar dikkate
alindiginda 6.000-7.000TL/m2 arahdinda olabilecegi gorisi alinmistir. Remax 0 (532) 562 32 67
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Emsal Analizi(Arsa)
ARSA

KARSILASTIRMA
TABLOSU

Karsilastirilabilir

Karsilastirilan Etmenler Gayrimenkuller
1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?2) 7811 31950 8928 7000
8 5 Pazarhk Payi -5% -10% -5% -5%
Ex 3 —
= g Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
7]
é :g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
‘—; > 3 Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
o Konum 0% -30% -5% 10%
m g Yapilasma Hakki -10%  -40 5% 0%
NX5 T E———
E 20 Yuz Olgimi 0% 0% 0% 0%
€ N — m - -
%;o_ E Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
s Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis 6678 I12077 I 7654 I 6650 I

Deger

Dedgerleme konusu tasinmazin konumu, cevresel 6zellikleri, yasal ve giincel durumu, ginin gecerli
piyasa rayic fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari géz &nine alinarak
degerlendirme yapilmistir.

Yapilan arastirmalar ve degerlendirmeler sonucunda Emsal 1,2,3 tasinmaza gére konum ve
yapilasma sartlari bakimindan avantajli durumdadir. Degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu parsellerin park alani icerisinde olmasi sebebi ile kamuya gegis saglanacak
parseller olarak gozlenmistir. Bu hususun degerlemede olumsuz olarak etki yaratacag: goz
oniinde bulundurularak degerleme esaslarinda dikkate alinmistir. Bu etkenler dikkate
alindiginda tasinmazlarin arsa degeri icin 9500TL/m2 olarak kanaat verilmistir.

Bolgede bulunan emsaller, Dederleme Uzmaninin profesyonel takdiriyle yorumlanarak dederleme
konusu tasinmaza gére uyumlulastiriimasi neticesinde nihai birim m2 degere ulasiimistir.

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim dederlerinin ortalamasi dikkate alinmak

suretiyle ve emsal analizinden hareketle konu tagsinmaz icin takdir edilen arsa mZbirim dederi,

toplam dederi asagidaki tabloda sunulmustur;

1431 adal-2
Parseller
Yiiz 6lgiimii 1081,57
Takdir edilen m? birim deger 9500
(TL/m?)
1431 ada 1-2 Nolu Parseller
. 10.274.915.TL
Igin Takdir Edilen Yuvarlatilmis
Toplam Deger(TL)
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17.1.2. Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacadgi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Ulretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gercgeklesen tim yipranma

paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Varsayimlar:

Toplam Insaat Alan::

Rize Belediyesi Imar Mudurliginde yapilan incelemede 1431 ada 1 ve 2 parsele ait toplam
1050 m2 ticari yapi alani icin 3194 sayili Imar Kanunu'nun gecici 16.maddesi dogrultunda
dizenlenmis bulunan KOVS5Y5D belge numaralh 05.10.2018 tarihli Yapi Kayit Belgesi

bulunmaktadir.

Insaat Maliyetleri:

Yapi ruhsatina gbre insa edilecek bina igin mZ2birim maliyet bedeli olarak 2023 yili yapi
yaklasik maliyetlerine gore (Sanayi Depolama) icin 12500 TL/m2 6ngo6rilmuis, gincel insaat
maliyetlerine gore Altyapi-peyzaj, proje- ruhsat-danismanlk vb. proje gelistirme maliyetlerinin
(Insaat piyasasindaki giincel veriler dogrultusunda %15- 25 araliindadir) insaat maliyetinin
%25'i mertebesinde olacagi varsayillmistir.Buna gore insaat maliyeti asagida yer alan tablodaki

gibi hesaplanmistir.

Maliyet Yaklasiminda arsa degeri ve bina maliyeti ayn ayri hesaplanmis, gerekli durumlarda negatif veya pozitif diizeltmeler

uygulanmis ve arsa degeri ile bina maliyeti toplanmak suretiyle toplam degere ulasiimistir.
ACIKLAMA ALAN BiRIM FiYAT HISSE TOPLAM DEGER
1431 Ada 1-2 Nolu Parseller Arsa Degeri 1.081,57 m? 9.500TL/m? 1 | / | 1 10.274.915 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 1.081,57 m? 10.274.915 TL
ACIKLAMA (Mevcut Alana Gore) ALAN BiRIM FiYAT insaat Seviyesi | TOPLAM DEGER
idari Binasi Maliyeti Betonarme H: 11,00m 100,0% 0TL
Sanayi Depolama Celik H: 11,00m|  1.050,00 m? 12.500TL/m? 100,0% 13.125.000 TL
Binasi Maliyeti
Cewre dlizenlemesi, saha betonu \b. 0grp 0TL 0,0% 1.500.000 TL
TOPLAM BiNA MALIYETI 1.050,00 m? 14.625.000 TL

17.2. Projenin Hali hazir Durum Degeri

Maliyet tablosundan da goriilecegi lGizere 1431 ada 1-2 parselde yap! ruhsati alinan
projenin hesaplanan hali hazir durum dederi 24.900.000,-TL mertebesindedir.
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18. ANALiz SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin

Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Arsa Degeri:

Dedgerleme konusu parsel Uzerine sanayi depolama amagh yapi yapiimakta olup hali
hazirda insaat halinde olmasi nedeni ile arsa degeri emsal karsilastirma yontemi ile parsel
Gzerinde yer alan yapilarin dederi ise maliyet yontemi ile hesap edilmis ve Arsa+Bina dederi

hesap edilerek dederi tahmin ve takdir edilmistir.

Ancak nihai deger olarak gayrimenkul rayigleri piyasanin ekonomik parametrelerini her
donemde kendi iginde daha tutarli bir denge ile yansitmasi ve diger yontemin blyik oranda
kabullere bagli olmasi sebepleriyle “Maliyet Yontemi” ile bulunan dederin alinmasi uygun
gorilmis ve buna gore tasinmaz dederi 24.900.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmaz arsa niteliginde olup kira degeri analizi yapilmamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler Ile ilgili Goriis
Tasinmaz lzerinde gayrimenkul dederini dogrudan ve onemli 6lclide etkileyecek nitelikte

herhangi bir takyidat bulunmamaktadir

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatl cergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar
Dedgerleme konusu projenin halihazir durum dederi Maliyet yaklasimina gore
24.900.000,-TL olarak hesaplanmistir. Hesaplanan deder tamamen mevcut projeye iliskin
olup farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deder farkl olabilir.

Arsa dederi emsal karsilastirma yéntemine gére 10.274.915,-TLolarakhesaplanmistir

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Musterek veya bolinmis kisim bulunmamaktadir.
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18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay
oranlar

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi kullanilmamustir.

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Arsa Uzerinde yer alan yapiya ait tim yasal belgeler mevcuttur.
19. SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazin  yerinde ve ilgili merciler nezdinde vyapilan
incelemeleri sonucunda konumuna,arsanin yUlzo6lgimi blyukligine,imar durumuna ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére giinimuz ekonomik kosullari itibariyle;

1. Arsa degeri igin,
10.274.915,-TLkiymettakdiredilmistir.

2. Hali hazir Durum Degeri igin,

24, 900.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

Arsanin KDV dahil (%20)dederi 12.329.898,-TL, KDV dahil proje dederi 29.880.000,-TL

isbu rapor, EFOR GUBRE MADENCILIK SANAYI TICARET LIMITED SIRKETI.'nin talebi tizerine
ve iki (2) orijinal olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan
sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinizesunulur.31 Aralik 2023

(Degerlemetarihi:31 Aralik 2023)

Saygilarimizla,
Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.

m
=z,

Fotograflar
ImarDurumu

e YapiRuhsati

e TakbisBelgesi

e TapuSureti

o DederlemeUzmanlidiLisansBelgeleri
e Mesleki TecribeBelgeleri

Yusuf YAYLALI Seref EMEN
Degerleme Uzmani SorumluDegerlemeUzmani
(LisansN0:920058) (LisansN0:403030)
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YAPI KAYIT BELGESI

L
M

T.C. '
- - |
CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI
CSB01000215278001
YAPI KAYIT BELGES:
Belge No 1 KOVSS5YSD
Basvuru Numarasi ¢ 2152780
Diizenleme Tarihi ¢ 05.10.2018
Belgenin Kapsam 3 Yapinin Tamami igin veriimistir,
Belgenin Niteligi : TICARI
) . . IkRIZE, lice: MERKEZ, Mahalle: HAMZABEY,
EApuiL Adrel ' Adai1431, Parsel1 -2
Toplam Yapt Alam g 1050,00 m?
Arsa Alam $ 1081,90 m?
Tieari Bagimsiz Biliim Sayis1  : 1 (2 S

; l;?bu belge, 3194 sayili Imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi é
gﬁj") dogrultusunda; basvuru yapanin beyamna uygun olarak :
A diizenlenmistir.

Bu belgenin dogridugn
hitps Avwwadurkive.gova/esb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cihaziortmza yitkleyebileceginiz e-Deviet Kapisi na ait
Barkodlu Belge Dogrulama uygulamasi vasitase tle vandaki karekod
okututarak konirol editebifir,
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

IMAR DURUMU

CBS GORUNTUSU
ol 10w ._.. 1=

Rize 7 ) ™
Merkez v|

Hamzabey v|

143

idari Tasinmaz No  Analz  Diger ~

41.0345 : 40.5788

2
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Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Oznitelik Bilgisi

Oznitelik Bilgisi  Bina/BB Listesi
Taginmaz No 1546293
il Rize
iice Merkez
Mahalle/®oy Hamzabey
Ada 1431
Parsel
Tapu Alani 644 63
Nitelik Tarla
Mevkii Sose Civan
Zemin Tip Ana Taginmaz

Pafta F45d22hda

Oznitelik Bilgisi

Oznitelik Bilgisi Eina/BE Listesi
Taginmaz No 1546294
il Rize
lice Merkez
IMahalle/Koy Hamzabey
Ada 1431
Parsel
Tapu Alani 437 27
Nitelik Taria
Mevkii Sose Civar
Zemin Tip Ana Taginmaz

Pafta F45d22b4a
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

‘weblop

fapunen Lisoyole

u

TAPU KAYDI
BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

Kaydi Olusturan: YUSUF YAYLALI ( Adim Gayrimenkul ve Dederleme A.S. )

Tarih: 5-1-2024-16:22

i

Makbuz No Dekont No Basvuru No
051724006215 20240105-1775-F04254 621
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1431/1
Tasinmaz Kimlik No: 120428678 AT Yiizolglim(m2): 644.28
iifiige: RIZE/MERKEZ Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Rize Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kdy Adi: HAMZABEY Mah. YuzOlgiimi:
Mevkii: Sose Civan Bf'_iglms:!z I?:oium Net
Cilt/Sayfa N 1/72 ietim.
ilt/Sayfa No: =
Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum; Aktif 3
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Dider (Konusu: Sirkete ait tiir degisikligi islemi vardir. (Limited sirket (SN:7774449) Rize - 06-01-2023
anonim sirkete dénmiigtir. ) ) Tarih: - Sayi: - Sablon: Diger) ISTANBUL 13:03 - 589
TICARET SICILI
MUDURULUGU
1/2
[ | VKN:3960588789
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
727410314 (SN:8453174) EFOR GUBRE 2 1/1 - = Tiizel =
MADENCILIK SANAYI TICARET Kisiliklerin
ANONIM SIRKETI v Unvan
Degisikligi
25-01-2023
2250

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) RHUmiuxTkmO kodunu Online islemler

alamina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayih Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

(weblopu

L ITE

Kaydi Olusturan: YUSUF YAYLALI ( Adim Gayrimenkul ve Degerleme A.S.)

Tarih: 5-1-2024-16:22

:

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
051724006215 20240105-1775-F04254 621
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1431/2
Tasinmaz Kimlik No: 120428679 AT Yiizblgim{m2): 437.29
II/lige: RIZE/MERKEZ Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Rize Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kéy Adi: HAMZABEY Mah. YiizOlgUmd:
Mevkii; Sose Civari Bagimsiz Bolum Net
Cilt/Sayfa No: /73 L fuliiy
e L Blok/Kat/Giris/BBNo:
kS : Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Tarla
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: Sirkete ait tiir degisikligi islemi vardir. (Limited sirket (SN:7774449) Rize - 06-01-2023
anonim sirkete dénmiigtir. ) ) Tarih: - Sayr: -{ Sablon: Diger) ISTANBUL 13:03 - 589
TICARET SiCiLi
MUDURULUGU
1/2
[ [ VKN:3960588789
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
727410319 (SN:8453174) EFOR GUBRE = 1/1 = < Tiizel =
MADENCILIK SANAYI TICARET Kisiliklerin
ANONIM SIRKETIV Unvan
Dedisikligi
25-01-2023
2250

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) JYOTn3zcGkb kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

DEGERLEME UZMANLARI LISANS BELGELERI

=W SPL E®

24 1220 Baige ho: BEO05E

Tt ey remin Larib

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Bermeys Fyasan Burulunun Wi-128.7 sayh Sermaye Phasasinda Faalkyatia Bukinmniar
icin Lisanslama ve Sikcil Tubmaya ligkn Esaslar Hakkinda Telbbd'i uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrerenkul Daderloma Lisonss aimays hak Kacanmeger.

srgens fLdL

Lesvend HAMLIOGLL : ; Sarkan KARABACAK
LISAMSLAMA SR VE SECIL RUDLERL GEMEL MLUIDUR VE YORETIBM KUSULL UYES)




Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

'I'SPMB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih ; 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili “Sermaye Piyvasasinda Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Hsaslar Haklkanda Teblig”i uyarinca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmistir.

A dhbos

Ilkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETELR BASKAN
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistr.

SIRKET YETKI BELGELERI

BDDK YETKI YAZIMIZ

' Say : B02.1.BDK.0.13.000-140- 1352 F

mmﬂmm
(Uygulama Daire Baskanhg I1T)

Ko Deertenne Yetkisi 29 wrm 100

Kmhyﬂﬁ]mduﬁm&dmhuhm faliyetlerini Yonetmelikte yer alan
mwmwwfmwmw yerine

mhnhmhnﬂnmmw Hllmmmslﬁn
maddesi uyannca da, elte tarafimza gnderilen bildirim formunun Arabk ve Haziren
donemleri olmak fzere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza giinderilmesi gerckmektedir,
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SPK YETKI YAZIMIZ

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu
Sayi :BO21SPK 015 Wi 15022010
Konuo : 1344

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AL,
Avten Sok. Ne:22/1
Mebusevien- Tandofaun/Conkave-ANK AR A

Hgiz 31.12.2009 tarihli basvarunuse,

lgi*de kaynh yazimada; Sirketinizin, Kurulumuzun Serd; VIIL No: 35 savili “Sermave
Piyasas: Mevzoati Cergevesinde Gayrimenkul Deferleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sitketlerin Kurulea  Listeyve: Abmmalanna fliskin  Esaslar  Hakkinda  Teblig™ (Tehlig)
gergevesinde, goyrimenkul deégerleme hizmeti vermek  Grere listeve ahnma mlebinde
bulunulmustur,

Kurulumue Karor Orgammn 12.02.2000 mrihli toplanbsinda; amlan talebinizin
olumlu karsilanmasina karar verilmistir, Bu cerpevede;

A) Sermaye piyasasi meveuah uysnnca vapilscak pavrimenkul degerleme fanlivetler
kapsamindia Teblig hikiimlerine wyulmas: gerekmekte olup, ayrica. sermaye piyvasas: meveual
uyannca vopilan deferleme  iglemicrinde, deferlemeyi vapanlann 01.05. 2006 tarihinde
yibrfirlipe girmiz bulunan Seri: WL, NodS sayih Sermoye Pivisasinda Uluslararas
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde ver alan Uluslararas:
Degerleme Standortlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalarmn zoruni oldugu,

B) Sermaye pivasasn meveunti  kopsaminda  yapilscak  gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin  meveuata uygunlufunun Kurulumueca  felenecefi ve meveusta aykan
uygulamalanmean  espit edilmesi  halinde  Kurulumue listesinden  gikanimamiz  voluna
gidilebilecegi.

ChRuralumuz web savfasimn gayrimenkul deferleme sirketlers bdlimilinde “genel
duyurular ve uvanlar” baghklh kismuinda ver alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak taraliniec haoarlanacok siirekli bilgilendirme formuna Kurmlumuz web sayfasimn ilgili

bdliimiinde ver verilmesi ve giincel tutulman gerektigs,
Cevda IS END%
ire i

Dhai
SPREET  Friges FEAs A W NETSE INEST ANOARE T C0LT) T 90 00 | Mk LT S R [ ———
T TEMEN CPLPEE FiSaye Mab, dseccads Cad w0 J% R S ETaly T (L) S b5 on i::'i.'.-'.'.r.':-.l.ﬂ-uurl P i 1

hususiannda bilg edinilmesing ve gereging rica ederim.




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gercevesinde e-imza ile imzalanmstir. Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan
Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

> ADIM

Gayrimenkul & Degerleme AS.

DEGERLEME RAPORU

0ZL-2024004
ARTVIN iLi, ARHAVI iLCESi, DEREUSTU MAH, 101 ADA 2 PARSEL “5 KATLI
BETONARME FABRIKA BiNASI VE ARSASI” NiTELiKLi TASINMAZIN DEGERLEME
RAPORU




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu ¢cercevesinde €-imzda ile imzalanmistir. Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan
Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan EFOR CAY SANAYi TICARET ANONiM SIiRKETi icin 30.12.2023 tarihinde OZL-
2024004 rapor numarasl ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

=  Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

= Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bélimine bagli olmadigs;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu ¢cercevesinde €-imzda ile imzalanmistir. Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan
Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

YONETICI OZETI
Derelistii Kdy, Gunaydin Mah, Efor Cay Entegre Tesisleri No:3/1,2,3,4,5 ARHAVi-
ARTVIN

Derelstl Koyl Gunaydin Mahallesinde konumlu 101 ada, 2 no.lu parsel Uzerinde
yer alan ve mahallinde faaliyette olan cay fabrikasi sanayi tesisi

TAPU KAYIT BILGILERI Tasinmazin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden incelenmistir.

Artvin il Ozel idaresi imar Biriminden alinan bilgiye goére konu tasinmaz; 1/1000

IMAR DURUMU Olgekli uygulama imar plani (st 6lgek calismasi olmadigl icin mevzi imar
planina konu oldugu) icerisinde Sanayi Alani Emsal:1,80 hmax:15,50m

yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisi alinmistir.

31.12.2023 TARIHi ITIBARIYLE TASINMAZIN PiYASA DEGERI (KDV Haric)

140.270.000,-TL, 4.738.851, USD

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa ve zorunlu satis degeridir.
2- KDV harig degerdir.

3- 1 DOLAR: 29,60, kabul edilmistir. DOLAR ve degderi bilgi vermek amaciyla
yazilmistir.

4- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki
detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilamaz.

Yusuf YAYLALI Seref EMEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 920058 Lisans No: 401584




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu ¢cercevesinde €-imzda ile imzalanmistir. Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan
Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

iCINDEKILER
BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERIi
1.1 RAPOI T V& NUMAIAST ..uvviiiiiiieeiiieiee ettt e e e et e e e e e e eeetaaeeeeeeeeeetatasaeeeeeeeeestasseaeeeeeeessnreeeeeeeeennnrees
A T o Yo T g I U1 ¥ T U U U USSP
[ I 2T o Yo U o - VAT o - 1YY 1 - SRS
1.4 DEBEIIEME TANNI ..o e et e e et e e e e eaae e e eeate e e e e tt e e e e taeeeeeaeaeeetteeeeaaeeeeearenas
1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen FaKtOrIer ..........ccooiieiiiiioiiie e
1.7 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen SINIrlamalar ..........cccoooooiiiiioiice e
R Y1 =T A 211 =41 1= o OSSOSO PRUURRTRRRRRROt
1.9 IMIUSEEET BIlGIEI .. eveeeeeeeeeeeeeeee e et e ettt e e e e e e e b e e e e e e eeeeataaeeeeeeeeeeatasseaeeeeeeeansrereeeeeeennnrees
BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 Degerlemede KUllanilan YONTEMIET ..........ooooeiie e e ettt e e e et e e et e e e e eate e e eeaaeeeeeaaenas
2.1.1 Emsal Karsilastirma YaKIaSimi........oo oo et e e e et e e et e e e et e e et e e e ae e e e eaaeas
2.1.2 Gelir INAITZEME YAKIGSIMIc..vvieee ettt ettt ettt et et e et et ene e e
2. 1.3 MAlIYEE YaKIGSIMI..eeeiiiiiiiiieeee e e ee et e e e e e e e eeeeeaaaeeeeeeeeeetaaseeeeeeeeeansseaeeeeeeeansseeeeeseennnrees
2.2.1 Piyasa DEBEri (PAzZalr DEBEIT)......ccuuee oot e e e e e e e e et e e e e e e ettt e e eeaeeeeeaeeeeeeareeeeenaeeeeaneas
2.2.2 ZOTUNIU SALIS DBBEI....cceeeeeeeeiee ettt e e e e e et e e e e e e e e aareeeeeeeeetaareaeeeeeeeatsseaeeeeeeaissreeeeeeeenennrnes
BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER
3.1 Genel Veriler- Sosyal ve EKONOMIK VEIIIET........cccuiiiieiie ettt e et e e et e e e e e e s nte e e entaeeeennneas
300 00t A B 1T o o To = =Y 1 /T =Y SRS
3.1.2 Ekonomik Veriler™
3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu BBIZENin ANGliZi...........ocveviioiiuieieieeeeeeeeeeeeeeeeeee et
3.2.1 Aksaray lli
3.2.2 Merkez ilgesi
BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI
4.1 GayrimenKkullin MUIKIYET BIlGIIEIT ........oooereiieeeeee e e et e e e et e e eeaae e e eeteeeeetaeeeeens
4.2 Gayrimenkullin Takyidat BilGIlEri.......coocuvveiiiiieeeeieeee et e e e e e e e eeerae e e e e e e eeearrereeeeeenans
4.3 GayrimenKUITN IMar BIIGIETT .......c.oivieeeeeeeeee ettt ettt ettt ettt ettt ea et eee e e s eae e
4.4 HUKUKI SOTUMIUIUK. ....ovvieieec ettt e e e e e e et r e e e e e e s e aataeeeaeeseasssbeseaaeeeaannrbeseaaseeannnsraneaaenannes
4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (KONTamMiN@SYON) .....couuiiiiiiiie et e et e et e e e et e e eeaae e e eetaeeeeeareeeeans
BOLUM 5
GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERIi
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, KOnUMU Ve Cevre OzelliKIEri ...........cvoeuiiieeieeeeeeeieeeeeeeeeee ettt
5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulln TanIMI.......ooouii oottt e e et e e e et e e e eeate e e e aaeeeeeaaenas
5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan TeSPItIEI.......cooueiii e e e e ettt e
5.4 HArICi VO IMIUTETEITIK ISIEE ... et ettt ettt et ettt
BOLUM 6
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERI ANALIZi
BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
7.1 Tasinmazin Degerine EtKeN FaKtOrIBr.........couiii e et e e e e e eate e e et e e e eaenas
7.2 Degerlemede Kullanilan YONtemMIErin ANGlZi ..........oooviiiioiiie et et e
7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi ANGIIZE ......cc.oeiiiiieeee e ettt et e
7.2.2 Maliyet YaKIagimI ANGIIZI ........oooieiiieeee e e e e e e et e e et e e e et e e et e e e e ae e e e eaaeas
7.2.3 Analiz SonuElarinin DeZErleNirilmMESi ......c.cuvvveiiiiieeeeeeee e e e e e e e
BOLUM 8
SONUC
BOLUM 9




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu ¢cercevesinde €-imzda ile imzalanmistir. Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan
Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu ¢cercevesinde €-imzda ile imzalanmistir. Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan
Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, EFOR CAY SANAYi TICARET ANONIM SIRKETI firmasinin 25.12.2023 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 31.12.2023 tarihinde, OZL-20240004 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor asagida miulkiyet ve tapu bilgileri verilen tasinmazlarin 31.12.2023 tarihli piyasa degerinin Tiirk Lirasicinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hikimlerine gére
hazirlanmistir.

iLi ARTVIN
iLGESI ARHAVi
MAHALLESI -

KOYU DEREUSTU
SOKAGI -

MEVKIi LIMANI
PAFTA NO -

ADA NO 101
PARSEL NO 2
YUzOLcUmMU 4013,65 m?

ANA TASINMAZ NITELIGi

5 KATLI BETONARME FABRIKA BiNASI VE
ARSAS|

NITELIGI MISIR UNU FABRIKASI

KAT 1.BODRUM

BAGIMSIZ BOLUM NO 1

ARSA PAYLARI 662/6174

YEVMIYE NO 26615

CiLTNO 1

SAHIFE NO 1

EDINiM TAR. 02.06.2022

MALIK EFOR CAY SANAYi TICARET ANONIM
SIRKETI (1/1)

ZEMIN ID 86605626

ZEMIN TiPi KAT MULKIYETI




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu ¢cercevesinde €-imzda ile imzalanmistir. Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan

Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

iLi

iLGESI
MAHALLESI
KOYU
SOKAGI
MEVKIii
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUzOLcUmU

ANA TASINMAZ NiTELIGi

ARTVIN
ARHAVi

DEREUSTU

LIMANI
101

2

4013,65 m?

5 KATLI BETONARME FABRIKA BINASI VE
ARSASI

NITELiGi

KAT

BAGIMSIZ BOLUM NO
ARSA PAYLARI
YEVMIYE NO

ANA TASINMAZ NITELIGi

NITELIGI MISIR UNU FABRIKASI

KAT 2.BODRUM

BAGIMSIZ BOLUM NO 2

ARSA PAYLARI 1026/6174

YEVMIYE NO 26615

CiLTNO 1

SAHIFE NO 2

EDINiM TAR. 02.06.2022

MALIK EFOR CAY SANAYi TICARET ANONIM
SIRKETI (1/1)

ZEMIN ID 86605627

ZEMIN TiPi KAT MULKIYETI

iLi ARTVIN

ILGESI ARHAVi

MAHALLESI -

KOYU DEREUSTU

SOKAGI -

MEVKIi LIMANI

PAFTA NO -

ADA NO 101

PARSEL NO 2

YUzOLcUmMU 4013,65 m?

5 KATLI BETONARME FABRIKA BiNASI VE
ARSASI

CAY FABRIKASI

3.BODRUM

3

1573/6174

26615
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NITELIGI

KAT

BAGIMSIZ BOLUM NO
ARSA PAYLARI
YEVMIYE NO

CiLTNO

SAHIFE NO

EDINiM TAR.

MALIK

ZEMIN ID
ZEMIN TiPi

ANA TASINMAZ NITELIGi

CiLTNO 1

SAHIFE NO 3

EDINIM TAR. 02.06.2022

MALIK EFOR CAY SANAYi TICARET ANONIM
SIRKETI (1/1)

ZEMIN ID 86605628

ZEMIN TiPi KAT MULKIYETI

iLi ARTVIN

iLGESI ARHAVi

MAHALLESI -

KOYU DEREUSTU

SOKAGI -

MEVKIi LIMANI

PAFTA NO -

ADA NO 101

PARSEL NO 2

YUzOLcUMU 4013,65 m?

5 KATLI BETONARME FABRIKA BiNASI VE
ARSASI

CAY FABRIKASI

ZEMIN

4

1388/6174

26615

1

4

02.06.2022

EFOR CAY SANAYi TICARET ANONIM
SIRKETI (1/1)

86605629

KAT MULKIYETI
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ANA TASINMAZ NITELIGi

iLi ARTVIN
iLGESI ARHAVi
MAHALLESI -

KOYU DEREUSTU
SOKAGI -

MEVKIi LIMANI
PAFTA NO -

ADA NO 101
PARSEL NO 2
YUzOLcUmMU 4013,65 m?

5 KATLI BETONARME FABRIKA BINASI VE
ARSAS|

NITELIGI DEPO

KAT BIRINCI

BAGIMSIZ BOLUM NO 5

ARSA PAYLARI 1525/6174

YEVMIYE NO 26615

CiLTNO 1

SAHIFE NO 5

EDINiM TAR. 02.06.2022

MALIK EFOR CAY SANAYi TICARET ANONIM
SIRKETI (1/1)

ZEMIN ID 86605630

ZEMIN TiPi KAT MULKIYETI

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, Degerleme uzmani Yusuf YAYLALlI ve Sorumlu degerleme uzmani
Seref EMEN kontroliinde, tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 25.12.2023 tarihinde ¢alismalara baslamis ve 31.12.2023
tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerdeincelemeler ve ofis
calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile EFOR CAY SANAYi TICARET ANONIM SIRKETI firmasi arasinda taraflarin hak ve
yliktumluliklerini belirleyen 25.12.2023 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktér yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor EFOR CAY SANAYi TICARET ANONIM SIRKETI firmasinin 25.12.2023 tarihli talebine istinaden, séz konusu
tasinmaz i¢in hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.
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1.8 Sirket Bilgileri

Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek lzere konunun gorisildigli Kurul Karar Organi’nin
15.02.2010 tarih ve 116 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 29.06.2012 tarih ve 13527 sayili Karari ile Sirketimize
“Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11.
Maddesi’ne istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

1.9 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Fatih Sultan Mehmet Mah. Poligon Cad. Aheste Sok. N:7 K:3 D:8 Umraniye / ISTANBUL adresinde
faaliyet gdsteren EFOR CAY SANAYi TICARET ANONIM SIiRKETI icin hazirlanmistir.
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BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ti¢ farkl degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasim1”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yontemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir ve tanimlanan deger tipi
ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak
ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami
ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,alternatif
yatirimlar icin umulan getiri oranlari, ge¢cmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, borg
finansmanin olanaklari, cari vergi yasalarina baglidir.

2.1.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlhik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miteahhit
firmalarla yapilan gorismeler ve gec¢mis tecribelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6nilinde
bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gosteren cetvel ile
binanin gozle goralur fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
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2.2 Kullanilan Deger Tanimlari

2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli piyasa
kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitin durumlardan
haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkuliin satisi icin makul bir sire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkullin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
lzerinden gerceklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkullinii satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir pazarlama
siresinin mimkin olmadig kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen fiyat, piyasa degerinin
makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir degerdir.




Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu ¢cercevesinde €-imzda ile imzalanmistir. Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan
Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER




BOLUM 3
GENEL ve OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk cevresi
trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgilin piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini
etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme
uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miulk
degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke
ve esdeger milklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Ozel Veriler-Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.1.1 Artvin ili
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Artvin, Turkiye'nin Karadeniz Bolgesi'nin Dogu Karadeniz Bolimi'nde yer alan, Karadeniz'e kiyisi bulunan bir
ildir. I, Tirkiye'nin Giircistan'la olan sinirinda yer alan kuzeydogu késesidir. Dogusunda Ardahan ili, giineyinde
Erzurum ili ve batisinda Rize ili vardir. 2019 Yili verilerine gére nifusu 170.875’dir.[4] Bu niifusun %62,4'
sehirlerde yasamaktadir. ilin ylizélgiimii 7.436 km?'dir. ilde km?'ye 23 kisi diismektedir. (Bu sayi merkez ilcede
30'dur.) il merkezinin denizden yiiksekligi: 530 m.'dir. 2020 yilinda TUIK verilerine gére merkez ilceyle beraber 9
ilce, 9 belediye, bu belediyelerde 39 mahalle ve ayrica 320 kdyii vardir. Cografi ve kiiltlirel yapisiyla
Anadolu'nun diger bolgelerinden keskin cizgilerle ayrilir. Yiizey sekilleri cok engebelidir. iklim cesitliligi fazladir.
ilin en dnemli akarsuyu, 1956 yilina kadar adini veren Coruh Nehri'dir. Artvin bogalariyla meshur bir il olup
simgesi bogadir. Artvin il topraklarinin yaklasik %55’ini ormanlik alanlar kaplamistir. Murgul'da bakir madeni
vardir. Tarihte genellikle Livane ve Coruh adiyla bilinir. Artvin il nifusunu Gurciiler, Hemsinliler, Ahiska Tarkleri
ve Lazlar olusturur. Milli parklariyla Gnlidir. Savsat ilgesinde bulunan Karagol Sahara Milli Parki igerisinde
bulunan Savsat-Karagdl ve Borcka-Karagol turistik yerlerden bazilaridir. Efeler-Gorgit Tabiati Koruma Alani esas
olmak lizere Camili yéresi Birlesmis Milletler Egitim, Bilim ve Kiltiir Orgiitii tarafindan biyosfer rezerv alani
olarak belirlenen Tiirkiye'deki tek bélgedir ve bir diinya mirasi olarak gériilmektedir. ilin bir dnceki adi Coruh
olup, TBMM'nde kabul edilen 17 Subat 1956 tarih ve 6668 sayili kanunla Artvin olmustur.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi
4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

iLi ARTVIN
ILGESI ARHAVi
MAHALLESI -

KOYU DEREUSTU
SOKAGI -

MEVKii LIMANI
PAFTA NO -

ADA NO 101
PARSEL NO 2
YUzOLcUMU 4013,65 m?

ANA TASINMAZ NiTELIGi

5 KATLI BETONARME FABRIKA BINASI VE
ARSASI

NITELIGi MISIR UNU FABRIKASI

KAT 1.BODRUM

BAGIMSIZ BOLUM NO 1

ARSA PAYLARI 662/6174

YEVMIYE NO 26615

CiLT NO 1

SAHIFE NO 1

EDINIM TAR. 02.06.2022

MALIK EFOR CAY SANAYi TICARET ANONIM
SIRKETI (1/1)

ZEMIN ID 86605626

ZEMIN TiPi KAT MULKIYETI

iLi ARTVIN

ILGESI ARHAVi

MAHALLESI -

KOYU DEREUSTU

SOKAGI -

MEVKii LIMANI

PAFTA NO -

ADA NO 101

PARSEL NO 2

YUzOLcUMU 4013,65 m?

ANA TASINMAZ NiTELIGi

NITELIiGi
KAT

5 KATLI BETONARME FABRIKA BINASI VE
ARSASI

MISIR UNU FABRIKASI

2.BODRUM




BAGIMSIZ BOLUM NO

2

ARSA PAYLARI 1026/6174

YEVMIYE NO 26615

CiLTNO 1

SAHIFE NO 2

EDINIM TAR. 02.06.2022

MALIK EFOR CAY SANAYIi TICARET ANONIM
SIRKETI (1/1)

ZEMIN ID 86605627

ZEMIN TiPi KAT MULKIYETI

iLi ARTVIN

ILGESI ARHAVI

MAHALLESI -

KOYU DEREUSTU

SOKAGI -

MEVKii LIMANI

PAFTA NO -

ADA NO 101

PARSEL NO 2

YUzOLcUMU 4013,65 m?

ANA TASINMAZ NiTELIGi

5 KATLI BETONARME FABRIKA BINASI VE
ARSASI

NITELIGi CAY FABRIKASI

KAT 3.BODRUM

BAGIMSIZ BOLUM NO 3

ARSA PAYLARI 1573/6174

YEVMIYE NO 26615

CiLT NO 1

SAHIFE NO 3

EDINIM TAR. 02.06.2022

MALIK EFOR CAY SANAYIi TICARET ANONIM
SIRKETI (1/1)

ZEMIN ID 86605628

ZEMIN TiPi KAT MULKIYETI

iLi ARTVIN

ILGESI ARHAVI

MAHALLESI -

KOYU DEREUSTU

SOKAGI -

MEVKii LIMANI

PAFTA NO




ADA NO

PARSEL NO
YUzOLCUMU

ANA TASINMAZ NITELIGi

101

2

4013,65 m?

5 KATLI BETONARME FABRIKA BINASI VE
ARSASI

NITELIGi CAY FABRIKASI

KAT ZEMIN

BAGIMSIZ BOLUM NO 4

ARSA PAYLARI 1388/6174

YEVMIYE NO 26615

CiLT NO 1

SAHIFE NO 4

EDINiM TAR. 02.06.2022

MALIK EFOR CAY SANAYi TICARET ANONIM
SIRKETI (1/1)

ZEMIN ID 86605629

ZEMIN TiPi KAT MULKIYETI

iLi ARTVIN

ILGESI ARHAVi

MAHALLESI -

KOYU DEREUSTU

SOKAGI -

MEVKIi LIMANI

PAFTA NO -

ADA NO 101

PARSEL NO 2

YUzOLCUMU 4013,65 m?

ANA TASINMAZ NITELIGi

NITELIGI

KAT

BAGIMSIZ BOLUM NO
ARSA PAYLARI
YEVMIYE NO

CiLTNO

SAHIFE NO

EDINiM TAR.

MALIK

ZEMIN ID
ZEMIN TiPi

5 KATLI BETONARME FABRIKA BiNASI VE
ARSASI

DEPO

BIRINCI

5

1525/6174

26615

1

5

02.06.2022

EFOR CAY SANAYi TICARET ANONIM
SIRKETI (1/1)

86605630

KAT MULKIYETI




4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlarin TKGM portalindan temin edilen takyidat belgelerinde ;
Beyanlar Hanesi;

e Yonetim Plani: 07/02/2014 Tarih: 07-02-2014 Yevmiye: 194

Rehinler Hanesi;

e TURKIYE HALK BANKASI A.S. 1.derece 250.000.000,00TL Tarih:29.11.2022 Yevmiye: 29051 (Tim
tasinmazlarda misterek)

4.3 Gayrimenkuliin imar Durumu

> imar Durumu:
Artvin il Ozel idaresi imar Biriminden alinan bilgiye gére konu tasinmaz; 1/1000 dlcekli uygulama

imar plani (st Olgek calismasi olmadigi icin mevzi imar planina konu oldugu) icerisinde Sanayi Alani
Emsal:1,80 hmax:15,50m yapilasma kosullarina sahip oldugu bilgisi alinmistir.

> Ruhsat veizinler:
e 18.05.2006 Tarih, 03 Sayil Yeni Yapi Ruhsati

e 04.02.2014 tarih, 02 sayili Yapi Kullanma izin belgesi
4.4 Hukuki Sorumluluk

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu
tlr bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ozllecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap
analiziasamasinda bu tip hukuki problemler gézardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

4.5 Gevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir
arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi

oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme calismasi
yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Degerlemeye konu gayrimenkul; Artvin ili, Arhavi ilcesi, Kemerképrii (Tapuda Dereiistii)
Mahallesi, Noga Cay Fabrikasi No:3, adresinde konumlu, 101 ada, 2 parsel 1,2,3,4 ve 5 bagimsiz b6lim numara kayith “ 5
KATLI BETONARME FABRIKA BINASI VE ARSASI” ana tasinmaz nitelikli gayrimenkuldiir. Tasinmazin konumlu oldugu parsele
ulasim; Arhavi ilce merkezinden giiney istikametinde ilerlerken Arhavi-Ortacalar karayolu {zerinden yaklasik 7km
ilerledikten sonra sol tarafta bulunan parsel konumludur.

ARHAVI-ORTACALAR
YOLU Tepeyurt
Artvin Gorut Asadisahinler
Unive
Senkdy

- Jerecik
Konakli Dere

: Kestanealan
Pinar Kir.Evi H

Osman Agd‘i<anan) -

. Glnesli
lik Dogal

m Konag

Konu Gayrimenkulden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
Arhavi ilce merkezi : 6,7 km.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi
Degerleme konusu tasinmaz 101 Ada 2 Parsel 4.013,65 m? yiiz 6l¢ciime sahip, geometrik olarak amorf formda,

topografik olarak egimli bir yapiya sahiptir. Parsel sinirlarini ¢evreleyici ~1m boyunda istinat duvari Gzeri demir
dograma ile ¢evrelenmistir. Parsele ulasim, parselin gliney cephesinde yer alan Arhavi-ortacalar karayolu (izerinden
saglanmaktadir. Parsel ilce merkezine 6,7km mesafede yer almakta olup ulasim 6zel araglar ile saglanmaktadir.

Parselin bulundugu bélgede altyapi olanaklari kismen tamamlanmis durumdadir. Parselin lizerinde iskanli 3 Bodrum+




binasi dikey kat irtifaki kurulmus olup resmi evraklarinda kesit ve kat planlarinda kat dagilimi, 1.bodrum, 2.bodrum,
3.bodrum, zemin ve 1.kat olarak olarak dizenlenmistir. Yapi projesinde ve mahallinde; 1.bodrum katinda: siginak, 1 bb
nolu misir fabrikasi; 2.bodrum katinda: 2 bb nolu misir fabrikasi; 3.bodrum katinda: 3 bb nolu gay fabrikasi; zemin
katinda: 4 bb nolu cay fabrikasi; 1.katinda: 5 bb nolu depo olmak lizere yapi dahilinde toplam 5 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Fabrikanin dis cepheleri akrilik esash dis cephe boyalidir. Tasinmazin yapi girisleri gliney cepheden
3.bodrum kattan ve kuzey cepheden 1.bodrum kat konumundan saglanmaktadir.

1 Bagimsiz Bolim Musir Fabrikasi Nitelikli Tasinmaz; Degerleme konusu tasinmaz 1.bodrum katta yer almakta
olup tek kullanim hacmine sahip brit 746m2 alana sahiptir. Tasinmazin yerinde yapilan incelemede zeminler beton
kapli olup duvarlar algi siva boyalidir.

2 Bagimsiz Bolum Misir Fabrikasi Nitelikli Tasinmaz; Degerleme konusu tasinmaz 2.bodrum katta yer almakta
olup tek kullanim hacmine sahip briit 1536m2 alana sahiptir. Tasinmazin yerinde yapilan incelemede zeminler beton
kaph olup duvarlar algi siva boyalidir.

3 Bagimsiz Boliim Cay Fabrikasi Nitelikli Tasinmaz; Degerleme konusu tasinmaz 3.bodrum katta yer almakta olup
tek kullanim hacmine sahip brit 1536m2 alana sahiptir. Tasinmazin yerinde yapilan incelemede zeminler beton kapli
olup duvarlar algi siva boyalidir.

4 Bagimsiz Boliim Cay Fabrikasi Nitelikli Taginmaz; Degerleme konusu tasinmaz zemin katta yer almakta olup tek
kullanim hacmine sahip brit 1392m?2 alana sahiptir. Tasinmazin yerinde yapilan incelemede zeminler beton kapli olup
duvarlar algi siva boyalidir.

5 Bagimsiz Bolim Misir Fabrikasi Nitelikli Tasinmaz; Degerleme konusu tasinmaz 1.katta yer almakta olup tek
kullanim hacmine sahip brit 1491m?2 alana sahiptir. Tasinmazin yerinde yapilan incelemede zeminler beton kapli olup
duvarlar algi siva boyalidir.

YASAL KAT ALANLARI YASAL KAT ALANLARI MEVCUT ALANLAR
KAT ALAN(m2) KAT BAGIM.BOLUM | ALAN(m2) YAPI ALAN(m2)




5.3 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu fabrika tesisi Artvin ili, Arhaviilcesi, Derelistii Mahallesi ve icerisinde yer
almaktadir.

Tesis toplam 4.013,65 m?arsa (izerinde insa edilmistir.

Tesis icerisinde yer alan yapilarin alansal buyklikleri mekanin verimli ve esnek kullanilmasina imkan
saglamaktadir.

Degerleme gini itibariyle tesis icerisindeki birimlerin tamami faal durumdadir.

Yonetim binasi ve isci tesislerinin yapi malzemeleri ve insaat kalitesi tesis icerisinde yer alan diger
yapilara kiyasla niteliklidir.

Degerlemeye konusu tesis 15 yil sliredir hizmet vermektedir. Tesisin ekspertiz tarihi itibariyle faal
oldugu gorilmustir. Fabrika, cay Uretimi gerceklestirmektedir.

Tesisin ¢evresi duvar lzeri tel gitler ile cevrilmis olup, ana giris Arhavi-ortacalar karayolu lizerinden, 101
Ada 2 Parselden giineye bakan cepheden saglanmaktadir.

Parselin batisinda yaklasik 40m2 alana sahip betonarme/karkas olarak insa edilmis fabrikaya bitisik
nizam halinde kazan dairesi yer almaktadir. Parselin dogusuna yaklasik toplam 453m2 alana sahip sa¢
sundurma alanlari insa edilmistir. Yapilan degerlendirme sonucunda yapilan blylimeler maliyet yontemi
Gzerinde mevcut durum degerinde dikkate alinmistir.

5.4 Harici ve Miiteferrik isler

* Yapilarin disinda kalan alanlarda, zeminlerinin bir kisminda asfalt kaplama, diger kisimlarda kullanilmayan bos alan
yer almaktadir.
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERiIMLi KULLANIM DEGERi ANALiZi

Bir milkln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gercgeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan
milkin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel unsurlar
asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e  Kullanim yasal mi ve kullanim icin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?
e  Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal yonden gergeklestirilebilir mi?

e ilk dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlar Glkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir gérinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul izerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin
edilmis en optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimizde sik sik
olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
mikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir miilkiin
finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimina
yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan
kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin, bulundugu konum, ¢evredeki yapilasma, mimari projesi
ve imar durumu goz onidne alindiginda imar durumu ile uyumlu olarak “Fabrika” amach kullanimi oldugu
distnilmektedir.
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktérler

GUGLU YANLAR ZAYIF YANLAR
+ Tasinmazlarin  kat miulkiyetine ge¢mis - Egimli arazide yer almasi
olmasi - Sehir merkezine uzak konumda olmasi

+  Tasinmazlarin iskanh olmasi
+  Parselin mevzi imara sahip olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda arsa degeri icin emsal karsilastirma analizi, bina degeri icin maliyet analizi yontemleri
kullantimistir.

7.2.1Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizi

Gayrimenkullerin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskiledebilecek
asagidaki emsal bilgilere ulasilmistir.

Satilik Arsa

1. Emsal: Coldwell Banker 0532 403 27 55: Degerleme konusu tasinmazin yan cephesinde yer alan 101 ada 3
parsel 1.492,73m?2 alana sahip mevzi imar planinda ‘Sanayi’ alani lejantli arsa icin pazarlikh 4.500.000TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. 3016.TL/m2

2. Emsal: Coldwell Banker 0532 403 27 55: Degerleme konusu tasinmazin 2500-3000TL/m2 araliginda arsa
degeri olabilecegi beyani alinmistir.

3. Emsal: Sahibinden: 0 545 412 39 76: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Konaklh 107 ada 86
parsel 3.161,63m2 yiizélclimli plansiz saha icerisinde kalan kadastro yoluna 1 parsel iceride tarla icin pazarhkli
4.000.000TL istenmektedir.

4. Emsal: Sahibinden: 0 533 648 77 00: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Cumhuriyet 386 ada
26 parsel 6.598,00m2 yiizolgcimli plansiz saha icerisinde kalan tarla icin pazarhkli 4.500.000TL istenmektedir.

5. Emsal: Coziim Emlak 0535 855 85 28: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede Yemislik
mahallesinde 1.320,00m2 yiizolgimli plansiz saha igerisinde kalan tarla igin pazarhkli 1.100.000TL
istenmektedir.




Emsallere ait 6zet tablo;

1EUR 0,0000(Gergeki satis igin iskonto ve diizeltme orani

1UsSD 0,0000 10,0% 0,0% 10,0% 5,0% 5,0%
ierik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Niteligi ARSA ARSA TARLA TARLA TARLA
irtibat bilgileri/isim/Telefon- Emlak |Coldwell Banker Coldwell Banker Sahibinden Sahibinden Cozum Emlak
Firmasi ad 0532 403 27 55 0532 403 27 55 05454123976 05336487700 0535 855 85 28
Briit alani (m?) 1.492,73m? 1,00m? 3.161,63m? 6.598,00m? 1.320,00m?
Oda sayisi
Kati
Yasi
Konum ve Manzarasi
Satilik/Kiralik Satilik Genel Beyan Satilik Satilik Satilik
Talep edilen Fiyat / Satis fiyati 4.500.000(% 3.500(& 4.000.000(% 4.500.000(% 1.100.000|%&
Aylik Kira Tutan t E2 3 3
Satig TLkarsihg 4.500.000,00 & 3.500,00% 4.000.000,00 & 4.500.000,00 % 1.100.000,00 &
Kira TL karsihg - % - % - % - % - %
m? birim fiyati 3.014,61% 3.500,00% 1.265,17% 682,02% 833,33%
Gergekgi satis fiyati 4.275.000,00 & 3.000,00% 3.800.000,00 £ 4.275.000,00 & 1.100.000,00 £
Gergekgi m? birim fiyati 2.863,88% 3.000,00 & 1.201,91%¢ 647,92 % 833,33%
Konum ve serefiye indirgemesi 60% + 60% + 80% + 80% + 80% +
ingaat kalitesi indirgemesi 0% + 0% + 80% + 80% + 80% +
indirgenmis birim fiyat 4.582,21% 4.800,00 & 3.124,97 & 1.684,60 & 845,62 ¢
Ortalama Birim fiyat 3.500%

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu parsellerin konumu, yola olan cephesi, ylzolglimu, ulasim kosullari, topografik yapisi, altyapisinin
tamamlanmis olmasi, Gzerinde galisan bir tesis olmasi ve ¢evrede yapilan arastirmalar neticesinde edinilen bilgiler goz
oénine alindiginda arsa degerinin 3500,-TL/m? olabilecegi gérisine varilmistir.

7.2.2 Maliyet Yaklasimi Analizi

Bu analizde gayrimenkuliin bina maliyet degeri, maliyet olusumu yaklasimi ile; binanin teknik oOzellikleri, binada
kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gec¢mis tecriibelerimize
dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme
uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.




Mevcut Durum:

Maliyet Yaklasiminda arsa degeri ve bina maliyeti ayri ayri hesaplanmis, gerekli durumlarda negatif veya pozitif diizeltmeler

uygulanmis ve arsa degeri ile bina maliyeti toplanmak suretiyle toplam degere ulasimistir.

ACIKLAMA ALAN BiRIM FiYAT HISSE TOPLAM DEGER
101 Ada 2 Nolu Parsel Arsa Degeri 4.013,65 m? 3.500TL/m? 1 | / | 1 14.047.775 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 4.013,65 m? 14.047.775 TL
ACIKLAMA (Yasal Alana Gore) ALAN BiRIM FiYAT insaat Seviyesi | TOPLAM DEGER
Fabrika Binasi Maliyeti  Betonarme H: 15,50m 7.400,00 m? 15.000TL/m? 100,0% 111.000.000 TL
Cewre diizenlemesi, saha betonu vb. 0 grp 0TL 0,0% 11.000.000 TL
TOPLAM BIiNA MALIYETI 7.440,00 m? 122.000.000 TL
TOPLAM YASAL ALAN DEGERI 136.047.775 TL
ACIKLAMA (Mevcut Alana Gore) ALAN BiRIM FiYAT insaat Seviyesi | TOPLAM DEGER
Fabrika Binasi Maliyeti  Betonarme H: 15,50m 7.400,00 m? 15.000TL/m? 100,0% 111.000.000 TL
Kazan “'i;'ir;:t'i Binasl  Betonarme  H:  7,50m 40,00 m? 15.000TL/m? 100,0% 600.000 TL
Sundurma Maliyeti H: 6,50m 453,00 m? 8.000TL/m? 100,0% 3.624.000 TL
Cewre diizenlemesi, saha betonu vb. 0 grp 0TL 0,0% 11.000.000 TL
TOPLAM BINA MALIYETI 7.440,00 m? 126.224.000 TL

TOPLAM MEVCUT ALAN DEGERI 140.271.775 TL

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmaz lzerinde yer alan fabrikanin degerinin takdiri icin emsal
karsilastirma yaklasimi ve maliyet analizi yaklasimi kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazlar kat irtifaki kurulmus ve bagimsiz bélim niteligi kazanilmistir. Tasinmazlarin bir batlni
degerlemeye konu olmasi sebebi ile degerlemede ana tasinmaz degeri Maliyet olusumlari yontemi ile tespit edilen

dikkate alinmustir.
Yukarida bilgi amagh bagimsiz boliim degerleri tablo halinde sunulmustur.

Tasinmazin hesaplanan mevcut degeri 140.270.000,-TL rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir.
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Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari, caddeye olan
cephesi, ylzoélgimi, imar durumu, lzerindeki yapilarin kullanim durumu, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi gibi degerine
etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmis, mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde
yasadigimiz ekonomik kosullar da géz oniline alinarak Adim Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

31.12.2023 iTIBARIYLE GAYRIMENKUL PiYASA DEGERI (KDV Haric)

140.270.000,-TL 4.738.851,- USD

*Bu rapor dederi; degerlemeye konu parseller ve iizerinde yer alan kapali alanlarin toplam degeridir.

1- Tespit edilen bu dedger pesin satisa y6nelik piyasa ve zorunlu satis
degeridir.

2- KDV harigtir.

3- 1 DOLAR= 29,60, kabul edilmistir. DOLAR karsiliklari bilgi vermek
amaciylayazilmistir.

4- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Yusuf YAYLALI Seref EMEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 920058 Lisans No: 401584
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EKLER
Ek Listesi
1 Fotograflar
2 Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
3 Tapu Kayit Belgeleri




FOTOGRAFLAR:
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

rapufen binayole

Kaydi Olusturan: YUSUF YAYLALI ( Adim Gayrimenkul ve Degerleme A.S. )

Tarih: 5-1-2024-16:24

&

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
048924001519 20240105-1775-F04268 151
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 101/2
Taginmaz Kimlik No: 86605626 AT Yiizolgim(m2): 4013.65
lI/lige: ARTVIN/ARHAVI Bagimsiz Boliim Nitelik: MISIR UNU FABRIKASI
Kurum Adi: Arhavi Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kéy Adr: DEREUSTU YiizOlgimi:
Mevkii LIMANI SRS UTEE Bolir et
- YiizOlgtimii:
(REaya e i Blok/Kat/Giris/BBNo: /1.BODRUM//1
Arsa Pay/Payda; 662/6174
Kayit Durum: Aktif
Ana Tasinmaz Nitelik: 5 KATLI BETONARME FABRIKA
BINASI VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/ Aciklama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-| Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
143
Beyan Yénetim Plani : 07/02/2014( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) Arhavi -
07-02-2014 15:32 -
194
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistemn Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
665121625 (SN:8346976) EFOR CAY SANAYI # 11 - - Satis
TICARET ANONIM SIRKETI V 02-06-2022
26615

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI




Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S. Hayir 250000000.00 TL  Yillik %28 1/0 FB.K. Rize - 29-11-2022 17:00 - 29051
VKN:4560004685
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Arhavi - DEREUSTU - (Aktif) - 101 11 (SN:8346976) EFOR CAY SANAYI 250000000.00 Rize-29-11-2022 =
Ada - 2 Parsel - 1 nolu Bag. B6lim TICARET ANONIM SIRKETI Vv TL 17:00- 29051

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 7tPH-3ZYdRz kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

(weblopu

rapunan Lilayole

Kaydi Olugturan: YUSUF YAYLALI ( Adim Gayrimenkul ve Degderleme A.$.)

Tarih: 5-1-2024-16:24

Makbuz No Dekont No Bagvuru No
048924001519 20240105-1775-F04268 151
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 101/2
Tasinmaz Kimlik No: 86605627 AT Yiizdlglim(m2): 4013.65
/lige: ARTVIN/ARHAVI Bagimsiz Bélim Nitelik: MISIR UNU FABRIKASI
Kurum Adi: Arhavi Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adi: DEREUSTD YiizOlglimd:
Mevkii: LIMANI Bﬁﬁl__ms"lz I%ﬁﬁim Net

- YizOlgimii:
Esaretic 3R Blok/Kat/Girig/BBNo: /2.BODRUM//2

Arsa Pay/Payda: 1026/6174

Kayit Durum: Aktif

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BiLGILERI

Ana Tasinmaz Nitelik:

BINASI VE ARSASI

5 KATLI BETONARME FABRIKA

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-

Tarih-
Yevmiye

1/3




Yonetim Plani : 07/02/2014( Sablon: Yénetim Planinin Belirtiimesi)

Arhavi -

Beyan
07-02-2014 15:32 -
194
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
665121627 (SN:8346976) EFOR CAY SANAYI| = 11 - = Satig =
TICARET ANONIM SIRKETI V 02-06-2022
26615
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
Ipotek
Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI AS. Hayir 250000000.00 TL  Yilhk %28 1/0 F.B.K. Rize - 29-11-2022 17:00 - 29051
VKN:4560004685
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Arhavi - DEREUSTU - (Aktif) - 101 11 (SN:8346976) EFOR CAY SANAY] 250000000.00 Rize-29-11-2022 =

Ada - 2 Parsel - 2 nolu Bagd. Bolum

TICARET ANONIM SIRKETI V

TL 17:00 - 29051

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) axE-mIWWVQO kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.




BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

yungn hisgyoiy

Kaydi Olusturan: YUSUF YAYLALI ( Adim Gayrimenkul ve Degerleme A.S. )

Tarih: 5-1-2024-16:24

Makbuz No Dekont No Basvuru No
048924001519 20240105-1775-F04268 151
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 101/2
Taginmaz Kimlik No: 86605628 AT Yizolgim(m2): 4013.65
iiflige: ARTVIN/ARHAVI Bagimsiz Bolim Nitelik: CAY FABRIKASI
Kurum Adi: Arhavi Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/K8y Adr: DEREUSTU YuzOlgimi:
Mevki: LIMANI Bagimsiz Bolim Net

- YiizOlgtimii:
Gt/ Faytae W Blok/Kat/Giris/BBNo: /3. BODRUM//3

Arsa Pay/Payda: 1573/6174

Kayit Durum: Aktif

Ana Tasinmaz Nitelik:

5 KATLI BETONARME FABRIKA
BINASI VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
1/3
Beyan Yénetim Plami : 07/02/2014( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) Arhavi -
07-02-2014 15:32 -
194
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
665121628 (SN:8346976) EFOR CAY SANAYi . 11 = = Satig =
TICARET ANONIM SIRKETI V 02-06-2022
26615

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI




Ipotek

Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S. Hayir 250000000.00 TL  Yillik %28 1/0 FB.K. Rize - 29-11-2022 17:00 - 29051
VKN:4560004685
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borclu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Arhavi - DEREUSTU - (Aktif) - 101 1M (SN:8346976) EFOR CAY SANAYI  250000000.00 Rize- 29-11-2022
Ada - 2 Parsel - 3 nolu Bag. B&lim TICARET ANONIM SIRKETI V TL 17:00 - 29051

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlar ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 17fnOyV8TT6 kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGI AMACLIDIR.

‘weblopu

fapunan bisarele

Kaydi Olusturan: YUSUF YAYLALI ( Adim Gayrimenkul ve Degerleme A.S. )

Tarih: 5-1-2024-16:24

t

Makbuz No Dekont No Basvuru No
048924001519 20240105-1775-F04268 151
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 101/2
Tasinmaz Kimlik No: 86605629 AT Yiizolcim(m2): 4013.65
i/lige: ARTVIN/ARHAVI Bagimsiz Bolim Nitelik: CAY FABRIKASI
Kurum Adi: Arhavi Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kéy Ads: DEREUSTU YizOlgimii:
Mevkii LIMANI S BOm Net
- YiizOlglmil:
et L Blok/Kat/Girig/BBNo: JZEMIN//4
Arsa Pay/Payda: 1388/6174
Kayit Durum: Aktif
Ana Tasinmaz Nitelik: 5 KATLI BETONARME FABRIKA
BINASI VE ARSASI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/i

Aciklama

Malik/Lehtar

Tesis Kurum Tarih-
Yevmiye

Terkin
Sebebi-
Tarih-
Yevmiye




Beyan Yonetim Plani : 07/02/2014( Sablon: Yénetim Planimin Belirtilmesi) Arhavi -
07-02-2014 15:32 -
194
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
665121629 (SN:8346976) EFOR CAY SANAYi - 11 - - Satig
TICARET ANONIM SIRKETI V 02-06-2022
26615
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
Ipotek
Alacakl Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S. Hayir 250000000.00 TL  Yillik %28 1/0 F.B.K. Rize - 29-11-2022 17:00 - 29051
VKN:4560004685
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Arhavi - DEREUSTU - (Aktif) - 101 11 (SN:8346976) EFOR CAY SANAYI 250000000.00 Rize-29-11-2022 =
Ada - 2 Parsel - 4 nolu Bag. Bolim TICARET ANONIM SIRKETI V TL 17:00- 29051

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agsagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) TZIL_FpMZzh kodunu Online Islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.




BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

rABURUN LisayD

Kaydi Olusturan: YUSUF YAYLALI ( Adim Gayrimenkul ve Dederleme A.S.)

Tarih: 5-1-2024-16:24

i

TASINMAZA AiT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Makbuz No Dekont No Basvuru No
048924001519 20240105-1775-F04268 151
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi; KatMulkiyeti Ada/Parsel: 101/2
Tasinmaz Kimlik No: 86605630 AT Yiizélciim(m2): 4013.65
li/llge: ARTVIN/ARHAVI Bagimsiz Balim Nitelik: DEPO
Kurum Adr: Arhavi Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adr: DEREUSTU YuzOlgtimi:
Mevkii: LIMANI Bagimsiz B5lim Net

- YiizOlgumi:
(/Sasiaso: s Blok/Kat/Giris/BBNo: AUf5

Arsa Pay/Payda: 1525/6174

Kayit Durum: Aktif

Ana Tasinmaz Nitelik:

5 KATLI BETONARME FABRIKA

BINASI VE ARSASI

S/B/i Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
143
Beyan Yénetim Plani : 07/02/2014( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) Arhavi -
07-02-2014 15:32 -
194
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
665121630 (SN:8346976) EFOR CAY SANAYI - 11 Satis
TICARET ANONIM SIRKETI V 02-06-2022
26615

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI




Ipotek

Alacakh Miisterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:31) TURKIYE HALK BANKASI A.S. Hayir 250000000.00 TL  Yillk %28 1/0 F.B.K. Rize - 29-11-2022 17:00 - 29051
VKN:4560004685
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Arhavi - DEREUSTU - (Aktif) - 101 1/1 (SN:8346976) EFOR CAY SANAYI 250000000.00 Rize-29-11-2022 =
Ada - 2 Parsel - 5 nolu Bag. B&lim TICARET ANONIM SIRKETI V TL 17:00 - 29051

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) gxNEhRGtUGE kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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LISANSLAR VE MESLEKi TECRUBE BELGELERI
DEGERLEME UZMANI LiSANS VE TECRUBE BELGESi

o Tarlbe 24.12.2001 Boiga Ne: 820058

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Bermpyps Prasas Kunlunun Vi-128.7 sayil Sarmaye Plyasasinda Faalystta Bulinaniar
iein Lisansiama ve Sicil Tubmaya |igkin Esaslar Haklonda Tebid'i ayannca

YUSUF YAYLALI

Gaynmenkul Dederioma Lisans: timaya hak kazanmigt.

ALK ﬂﬂ—/—

Lerwirt HARLIOGLL Sarkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDURL GEMEL MUDUR VE ¥YOMETIM KUAULL DYES|

URKITE BEEEALCME UZMANLAR) JIALG)
AT THAKIET ABIIT AT AT APPRARIRG

MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 03.02.2022 Belge No: 2022-01.1342

Sayin Yusuf YAYLALI
(T.C. Kimlik No: 14141568404 - Lisans No: 920058)

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroltine iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

//7 d)u,/

Doruk KARSI Yagsar BAHCECI
Genel Sekreter Baskan




SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS VE TECRUBE BELGESI

TOPAKB ARACGRTL s A e

Tarih ; 7032001 Mo - 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

SBermaye Myasasi Kurobu'wun Seric VIIL Nood sanb “Sermaye Fivasesinds Faalivetie
Bulunanlar lgin Lissnslamas ve Sicll Tubmava Diskin Esastar Hakkmda Teblig™ uvannca

Seref EMEN
Gayrimenkul Degerdeme Umanhgn Lisnnsmg almays hok karanmi
y s

Hay ARIKAN L Nevaat OZTANGUT
GEMEL SEERETER BASEAN

TDUB

TUREITE (EEALESE URAYLa AL 3L

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 02.12.2019 Belge No: 2019-01.2603

Sayin Seref EMEN
(T.C. Kimlik Mo; 18747689064 - Lisans No: 401584 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrobenin kontrolone iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
*Sorumlu Dederleme Uzmant® olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrobe
sartini sagladidimz tespit edilmistir.

N
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan




BDDK YETKi YAZIMIZ

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KUrRUMU
(Uygulama Daire Bagkanhg IT)

Sayr : B.02.1. BDK.0.13.00.0-140- 13527

19 s 201
Konu: Degerleme Yetkisi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A_S.

Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) 28.06.2012 tarih ve 4821
sayth Karan ile §irketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin (Yénetmelik) 11 inci maddesine
istinaden bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve
faydalann degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun gorilmiigtir.

Kurulca yetiilendirilen degerleme kuruluglar, faaliyetlerini Yonctmelikte yer alan
usul ve esaslara gdre yiiriitmek ve bu kapsamda Yonetmelikte yer alan yikimldliikleri yerine
getinmek . zorundadir. Bu yikiamldlikler arasinda Yonetmeligin 22 inci maddesinde
Kurnmumuza yapilacak bildirimlere iliskin hikiimder yer almakta olup, bu yikimldliklerin
siresi icerisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinbfa sebebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayilh Bankaciik Kanummun 96 na
maddesi uyarinca da, ekte tmrafimza gonderilen bildirim formumum Aralik ve Haziran
dopemleri olmak fizere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 gin icerisinde
Kurumumuza génderilmesi gerckmektedir.

Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayih Karen ile “Yénetmelik uyannca
yetkilendirilmis degerleme kuruluglannin sdzlesmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu
. : ve Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanh@ Lisans:

bulunmayan kigilerin, Yénetmeligin 3 tncii maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faliyeti ile istigal eden personel tamminda yer alan nitelikleri tasimalan gerektigi, bu durumu
tevsik edecek belgelerin dokiimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yonetmeligin 5 ve 6 nci maddelerinde Sngdriilen hikiimlerin bahse konu kisiler ic;in_dc
uygulanacaf ve dolayistyla bu kisilerin amlan maddeler karpisindaki durumlanmn da yine
ilgili sirketler tarafindan takip edilmesi gerektigi, bu kisiler nedeniyle ortaya gikabilecek
mezkur maddelere aykin durumlar ile karsilaplmas: halinde ilgili girketler hakianda
Yénetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasinn (a) bendinin uygulanmas: yohuma
yapimasina” karar verilmistir. Bu gercevede, Sirketinizin kadrolu personcli olmamakla
_ bhﬁheﬁmeﬁolmakg&yﬁmhﬂdcﬁuimcmpomhmﬂaﬁnﬂmﬁ;ﬂuinxw
3Mmmmm(1)wmhmmﬁmmdwmmmpiﬁ.bum@@
tevsik edici belgelerin temini ve saklanmas: ile bu kigilerin Yonetmeligin bagimsizliga iligkin
5 ve 6 nc1 maddelerinde Ongorilen hilkkilmlere uyumunun gozetilmesi Sirketiniz
um&ﬂnﬁmdaolmbnﬁ;ﬂanedaﬁyl:umyaghbﬂwekm&hnmadddm_gybn
durumlar ile kermilagilmas; halinde Sirketiniz hakkmda Y8netmeligin 19 uncu maddesinin (1)
numaral fikrasinin (a) bendinin uygulanmas: yoluna giditmesi sz konusu olabilecektir.




SPK YETKi YAZIMIZ

T.C.

BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Korulu
Sayi :BOXISPR OIS wh . ISz
Konu ¢ 124%4d

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Axten Sok Mo 2201
Mebusevien-Tandogan/Cankaya-ANKARA

Iz 3012 2009 tarihli basvirone

ligide kavith yaznizda; Sirketinizin, Kuralumizeun Seri; VI No: 35 sayih “Sermave
Pivasas: Mevenati Cergevesinde Gayrimenkul Deperleme Hizmen Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea  Listeve . Alnmalanma fligkin  E=wlar Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gmmimenkul déferleme hizmeti vermek: Urere listeve alinma talebinde
hulunulmustur,

Runtumue Karar Orgam’mn 120220010 wehli woplantsinda; amlan talebinizin
olummh karstlanmasina karar veriimistir, Bu gerpeveds

A} Sermaye piyasosi meveuat uyanncs vapilecak gayrimenkul degerieme faalivetleri
kapsarmnda Teblig hilkimlerine uvulmas) perekmekie olup, ayrica. semuyve pivasas) meveal
uyannea vapilan deferleme iplemicrinde. degerlemeyi vapanlann 01052006 tarihinde
yirlrffige girmis bulunan Seri: VI Ned3 sayih Sermaye Pivasasinde  Uluslararas:
Degerieme Sisndertlan Hakkmda Teblig ve bu Tebligin gkinde wer mlan Uluslarams
Degerleme Standartlanma aynes uymalannin ve bunlo uygalanalanmm zonmba oldugha,

B) Sermaye pivasas mevzuatt  kapsaminda  yapilacak  gayrimenkul deferleme
faalivetlerinizin - mevrmata uygunlufunun Kunlumsszea ielenecefi ve meveuats  aykan
uygulamplanmizin  tespit edilmesi halinde Kurolumur listesinden gikanimamez  volung
gidilebilecegi,

CiRurulumuz web savfasimn gmrimenku] deferleme sirketleri boliminde “genel
duyurular ve wyaniar” baghikl kisminda yer alan stirekl bilgilendirme formu formatina wygun
olirak tarafinieca hiverlanacak siirekli bilgilendirme formune Konilumue web say@esimm ilgili
biliiminde ver verilmesi ve giincel tutulma:d gereitifi,

hususlonnda bilgn edintlmesing ve perefini s ederim,

Ceéyda IS END:'f
Draire
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GAYRIMENKUL
DEGERLEME
RAPORU

ORTA MAHALLESi 10470 ADA 222 PARSELDE YER ALAN
8 ADET BAGIMSIZ BOLUM(OFis)

KARTAL / iISTANBUL



Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan EFOR CAY SANAYi A.S icin 31.12.2023 tarihinde 2024005 rapor numarasi ile
hazirlanan degerleme raporu i¢in asagidaki hususlari beyan ederiz;

=  Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

=  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

= Degerleme Uzmaninin Ucretinin raporun herhangi bir bélimine bagli olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirl konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.



YONETICI OZETI

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI %r_}%h/lgBLYalmz Selvi Cad. No: 2A / 137-138-139-140-141-142-143-144 KARTAL /

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Hali hazirda insaat galismalari devam etmektedir.

TAPU KAYIT BiLGILERI Te'1.§!'nm"azm milkiyet bllgllerl' raporur? 4.1. Gayrimenkulin Milkiyet Bilgileri
boéliminde detayh olarak verilmektedir.

. Degerleme konusu ana tasinmaz; 19.04.2013 onay tarihli, 1/1000 Oolcekli,
IMAR DURUMU e onusu ana tasinmaz y tarihli, 1/ cekli
Uygulama Imar Plani” kapsaminda;

- “Ticaret Alaninda yer almaktadir. Yapilasma kosullari
- Kaks (Emsal)=2,00

- Taks=0,20-0,40

- Hmax=52,50(15 kat)

- insaat Nizami=Ayrik Nizam'dr.

31.12.2023 TARIHi iTiBARi iLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERIi (KDV HARIC)

73.760.000.-TL

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

2- KDV harigtir.

3- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullanilamaz.

Yusuf YAYLALI Seref EMEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
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BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, EFOR CAY SANAYi TICARET ANONIM SIRKETi 25.12.2023 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan
31.12.2023 tarihinde, 2024005 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor asagidaki tabloda detaylari belirtilen gayrimenkullerin, 31.12.2023 tarihli piyasa degerinin Tiirk Lirasicinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore
hazirlanmistir.

ili : | istanbul
ilgesi : | Kartal
Mahallesi :| Orta
Yiuzolglimii :|21707,43 m?
Ada No. :| 10470
Parsel No. 1| 222
Ana Gayrimenkuliin Vasfi | :|ARSA
Bagimsiz
Bagimsiz Boliim No Blok Kat B6lum Arsa Payi
Niteligi
137 G 16 Ofis 84/148776
138 G 16 Ofis 133/148776
139 G 16 Ofis 133/148776
140 G 16 Ofis 133/148776
141 G 16 Ofis 133/148776
142 G 16 Ofis 133/148776
143 G 16 Ofis 182/148776
144 G 16 Ofis 119/148776

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen
bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, Sorumlu Degerleme uzmani Seref EMEN kontroliinde Degerleme
uzmani Yusuf YAYLALI tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 31.12.2023 tarihinde galismalara baslamis ve 31.12.2023
tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerdeincelemeler ve ofis
calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlegsmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile EFOR CAY SANAYi TICARET ANONIM SIRKETI arasinda taraflarin hak ve
yikUmluliklerini belirleyen 25.12.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, EFOR CAY SANAYi A.S 25.12.2023 tarihli talebine istinaden, sz konusu tasinmazlar icin hazirlanan, deger
tespitini iceren gayrimenkul degerleme raporudur. S6z konusu rapor igin misteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama yoktur.




1.8 Sirket Bilgileri

Adim Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de Seri: VIII,
No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” gercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
lzere konunun gorisildigi Kurul Karar Organi'nin 15.02.2010 tarih ve 116 sayil toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi
Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 29.06.2012 tarih ve 13527 sayili Karari ile
Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik'in 11.
Maddesi’‘ne istinaden bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir

1.9 Miisteri Bilgileri
Bu degerleme raporu, adresinde faaliyet gosteren EFOR CAY SANAYi A.S icin hazirlanmistir
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DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI




BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ti¢ farkl degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasim1”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir ve tanimlanan deger tipi
ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak
ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yliksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami
ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,alternatif
yatirimlar icin umulan getiri oranlari, ge¢miste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri oranlari, borg
finansmanin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baghdir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin
gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit
firmalarla yapilan goérismeler ve gec¢mis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6nilinde
bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara goére bina asinma paylarini gosteren cetvel ile
binanin gozle goralir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak lizere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.




2.1.4 Gelistirme Yaklasimi Analizi

Yatirimlarin amaci mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir.
Yatirim, ticari karhlig Gretilecek mal veya hizmetler icin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen
kari temin etme olanagi saglayacak fiyatlarla satiimasina baglidir. Projenin girisimci yoniinde incelenmesi,
proje konusu Grindn yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik bekleyislerin incelenmesi ve
degerlendirilmesini igerir. Proje konusu mal veya hizmetlerin yer aldigi pazarin degerlendirilmesi mevcut
durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalari ve
genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilr.
Gelistirilmesi durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimlarda bulunulur. Bu
varsayimlarda sektorin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer projelerin istatistiksel
rakamlarindan yararlanilir.

Daha sonra projenin performans tahmini vyapilarak ve bu performans tahmininden projenin
gerceklestirilmesi durumunda net bugiinkl degerinin ne olacagi hesaplanir. Calismada yapilan varsayimlar
kismen anlatiimis olmakla birlikte detaylari uzmanda saklidir.

2.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
2.2.1 Tanimlar ve Hesaplama Yontem Modeli
Risksiz getiri orani

Ulke riskini de igeren, yurtdisi piyasalarda satilan hazine garantili déviz cinsi tahviller “Eurobond”
olarak adlandirilir. Degisik vadelerde bulunmakta olup piyasada glnlik olarak alim satimi
yapilabilmektedir. Bu tahviller tlkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getiri oraninin
gostergesi olarak kullanilmaktadir. Piyasalardaki en likit Eurobond, 2041 vadeli Eurobond'u olup
gosterge tahvil niteligi tasimaktadir.

Risksiz getiri orani dediskenleri'

Risksiz getiri oraninin hesaplanmasina iliskin 3 farkh yaklasim bulunmaktadir.

Degisken 1: Risksiz getiri orani olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orani ve bir sermaye piyasasi
endeksi uyarinca ge¢cmisteki belirli bir siire boyunca bu tahvil orani Uzerinden ve bunu asan
miktarda kazanilan prim kullanilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazanchesaplanir. Boylece,
sermaye maliyeti hesaplanmis olur ve her yilin nakit akis tablosundaiskonto orani olarak kullanilir.

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki ge¢cmis prim miktari kullanilarak ilk donem
(yil) icin sermaye maliyeti hesaplanir. ilerideki dénemler icin ileriye ddniik oranlar olusturulur ve
ileriki yillara iliskin sermaye maliyetinin hesaplanmasindakullanilir.

Degisken 3 : Cari uzun vadeli devlet tahvili orani (tahvilin siresi varligin siresine eslestirilir)
risksiz getiri orani olarak kullanilir ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca ge¢misteki belirli bir
siire boyunca bu tahvil orani (izerinden ve bunu asan miktarda kazanilan prim kullanilarak
piyasada elde edilmesi beklenilen kazan¢ hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak sermaye maliyeti
hesaplanir ve her yilin nakit akisinda iskonto orani olarak uygulanir. Eurobond Ulke ve politik risk
icermesine ragmen yapilan ise ait market riskini icermemektedir.




Biitlin bu bilgilerden yola cikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3’4 kullanmaktadir.
Ancak o6zellikle uzun dénemli ticari 6mri olan gayrimenkullerin degerlemesinde gayrimenkuliin
ticari dGmriine uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir.Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri orani
kabullerinde en uzun vadeli bond cesidi olan 2041 vadeli Eurobond’un kullaniimasi diinya
kabullerine uygun olacagi 6ngérilmustir. Bu onarinin iginde llke riski de bulunmaktadir. Bununla
birlikte Damodaran’in Finansal Market Karakteristik 6zeliklerine gére kullanilmasini tavsiye ettigi
oranlar asagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozellikleri2 Devlet Tahvili Prim Kapsam Orani

Siyasi risk taglyan gelismekte olan piyasalar

(Guiney Amerika, Dogu Avrupa) Devlet tahvili orani Gizerinden %8.5

Sinirh listelemeye sahip gelismis piyasalar Devlet tahvili orani izerinden %4.5 -
(Bati Avrupa, Almanya ve isvigre harig) 5.5

Sinirh listelemeye ve istikrarl ekonomiye N o
sahip gelismis piyasalar (Almanya ve isvige) Devlet tahvili orani Gizerinden %3.5 - 4

Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkulln kendi icinde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullari ,gayrimenkuliin yeri
konumu, ticari durumu, sektoérdeki diger benzerleri ile karsilastirmasigibi veriler ve riskler market
indeksini olusturacaktir. Dolayisiyla daha disik performansiolan bir gayrimenkuliin market riski
daha yiksek olacaktir.

Calismalarimizda kullanilan rakamlar Turkiye'nin degisik illerinde bugline kadar yaptigimiz onlarca
proje degerleme calismalarindan gelen tecriibelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya konulmus
verilerden olusmaktadir.

iskonto Orani (Risksiz Getiri Orani+ Piyasa Riski Primi = iskonto Orani)

ileriki bir zamana iliskin belirli bir meblag, ©6denecekleri veya alacaklari bugiinkii degere
donustirmek icin kullanilan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risk
tasiyan baska bir kullanima sunulmasi halinde sermayenin saglayacagi getiri oranini yansitmasi
gerekmektedir. Bu degere getiri degeri de denilmektedir.?

iskonto oranlari tim risk primlerini icermektedir. (Ulke riski, piyasa riski,...)
Discount rate Risk free rate ile Market risk premium’un toplamindan olusur.

IAS 36 para. 48’de “iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugiinkii piyasa degerlendirmesini
ve varliga 6zgii riskleri yansitan vergi dncesi bir oran (veya oranlar) olmasi gerekmektedir. iskonto
oran(lar)i ileriye donidk nakit akis tahminlerinde dizenlenen riskleri yansitmamalidir,”
denilmektedir. Ayrica, diger gelir veya nakit akisi dlcimlerinin de, iskonto oran(lar)inin gelir
akis(lar)iyla uygun sekilde eslestirilmeleri halinde, kullanilabilecegi dogrudur.

Tek yihin net isletme geliri ve toplam servet fiyati veya degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir
toplam servetteki paya iliskin gelir oranidir; net isletme gelirini genel servet degerinin bir
géstergesine dénustiirmek icin kullaniimaktadir.?




Diger bakis agisi: Sabit Varlik Fiyatlandirma Modeli (CAPM) 5

CAPM modeli, cesitlendirilebilir varyans bakimindan riski 6lcer ve beklenilen sonuglaribu risk
olclimuyle iliskilendirir. Yatinmcilarin varlik getirileri ve varyanslariyla ilgili homojen beklentilere
sahip olmalari, risksiz getiri orani lizerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, tim varliklarin
pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde boélinebilir olmasi, islem maliyetleri olmamasi ve aciktan
satis ile ilgili herhangi bir kisitlama olmamasi gibi cesitli varsayimlara dayanmaktadir. Bu
varsayimlarla, herhangi bir varliga iliskin cesitlendirilemeyen risk, getirilerin bir piyasa endeksinde
ki getirilerle birlikte ortaklara varyanslandirilarak olgilebilir. Bu, varligin beta’si olarak
tanimlanmaktadir. Sirketin 6zsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri
6zsermayenin maliyetini olusturacaktir,

Ozsermaye maliyeti = R  + Ozsermaye beta (E(Rm)-R#)R ¢ =
Risksiz getiri orani
E(Rm) Piyasa Endeksi Gizerinden beklenilen getiri

Degerlemede Kullanilan Yontemin Aciklamasi:

Degerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullanilmamistir.

indirgeme orani: Risksiz Getiri Orani ile Risk Priminin toplamindan hesaplanmistir. Butoplamda
kullanilan oranlarin agiklamalari asagidaki sekildedir.

Risksiz getiri orani yukarida belirtilen 2.2.1 maddesi degisken 3 modeline gére tespit edilmis olup,
halen yirarlikteki en uzun vadeli euro bond verimi son 6 aylk ortalamasi(kisa siireli piyasa
degisikliklerini minimize etmek icin ortalama kullaniimistir) ile belirlenmistir. Bu oran igerisinde
Ulke riskini barindirmaktadir.

Risk primi ise; 2.2.1 maddesinde aciklandigi Uizere bolge, sektor, proje, imar vs. gibi projedzelini
ilgilendiren riskleri géz 6niinde bulundurarak degerleme uzmaninin tecriibeleri dogrultusunda
profesyonel goriisi olarak takdir edilmistir.

2.2.2 Geligtirme Yaklagimi Analizi

Proje gelistirme yaklasimi gelir indirgeme yontemine benzer olmakla birlikte temelde farkliliklar vardir.
Gelir indirgeme yonteminde mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi
yapilmaktadir. Gelistirme yonteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa Uzerine
mevcut imar durumu cercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi
yapilmaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme yaklasiminda arsa lizerinde
yapilacak olan projeden arsa sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da insa asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayl olan mimari
projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gore gelir indirgeme yontemi ile nakit akis tablosu
olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yurirlikte olan mevcut
imar plani kosullarina gére kendi 6ngorisu ilse satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak nakit akis
tablosunu olusturmaktadir.

Parsel (izerinde mevcut onayli mimari projesi esas alinarak, daha pazar arastirmalarimiz, buna bagli
analizlerimiz, bolge verileri ve miusteri talepleri degerlendirilerek, otel ve alisveris merkezi projesinin insa
edilecegi varsayillmistir.




2.3 Kullanilan Deger Tanimlari
2.3.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkullin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin gerekli
piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitlin
durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit eldegistirme degeridir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
» Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

» Gayrimenkulln satisi icin makul bir stire taninmustir.
» Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

» Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari izerinden gerceklestiriimektedir.

2.3.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkullini satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir pazarlama
sliresinin miimkin olmadigi kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen fiyat, piyasa
degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir degerdir.
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Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk gevresi
trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini
etkileyen ilkelerin, giglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme
uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk
degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve
esdeger mulklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler
Turkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2019 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 1 milyon 151 bin 115 kisi artarak 83
milyon 154 bin 997 kisiye ulasti. Erkek niifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadin nifus 41 milyon 433 bin 861 kisi
oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,2'sini erkekler, %49,8'ini ise kadinlar olusturdu.Adrese Dayali Nufus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore llkemizde ikamet eden yabanci nifus bir dnceki yila gére 320 bin 146 kisi artarak 1
milyon 531 bin 180 kisi oldu. Bu nifusun %50,8'ini erkekler, %49,2'sini kadinlar olusturdu.
Yilhk nifus artis hizi 2018 yilinda binde 14,7 iken, 2019 yilinda binde 13,9 oldu.

Niilus ve yillik niifus arug bz, 20072019
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Turkiye'de 2018 yilinda %92,3 olan il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani, 2019 yilinda %92,8 oldu.Diger
yandan belde ve kdylerde yasayanlarin orani %7,7'den %7,2'ye diistii.istanbul'un niifusu, bir &nceki yila gore
451 bin 543 kisi artarak 15 milyon 519 bin 267 kisiye ulasti. TUrkiye niifusunun %18,66'sinin ikamet ettigi
istanbul'u, 5 milyon 639 bin 76 kisi ile Ankara, 4 milyon 367 bin 251 kisi ile izmir, 3 milyon 56 bin 120 kisi ile
Bursa ve 2 milyon 511 bin 700 kisi ile Antalya izledi.Tunceli, 84 bin 660 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.
Tunceli'yi, 84 bin 843 kisi ile Bayburt, 97 bin 319 kisi ile Ardahan, 142 bin 490 kisi ile Kilis ve 164 bin 521 kisi ile
Gumuishane takip etti.Nifus piramitleri, nifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gbsteren
grafikler olarak tanimlanmaktadir. Ttrkiye'nin 2007 ve 2019 yili nifus piramitleri karsilastirildiginda,
dogurganhk ve olumlilik hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yasl niifusun arttigi ve ortanca yasin yikseldigi

goriulmektedir




Mofizs piramidi, 2007, 2015
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Turkiye'de 2018 vyilinda 32 olan ortanca yas, 2019 yilinda 32,4'e ylkseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 31,4'ten 31,7'ye, kadinlarda ise 32,7'den 33,1'e yilikseldigi
goruldi.Calisma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken
2019 yilinda %67,8'e yikseldi. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki
nifusun orani %26,4'ten %23,1'e gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun orani ise %7,1'den
%9,1'e yikseldi.Nifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tiirkiye
genelinde 2018 yilina gore 1 kisi artarak 108 kisiye yiikseldi. istanbul, kilometrekareye diisen 2 bin
987 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. istanbul'dan sonra 541 kisi ile Kocaeli ve 364
kisi ile izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise
bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile
Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz 6lgim biaylklGgiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 57, en kiiclk yiz dlcimiine

sahip Yalova'nin nifus yogunlugu ise 320 olarak gerceklesti.

312 Ekonomik Veriler®

Makrofinansal gorinim 2019 yili basindan itibaren iyilesmeye baslamis, s6z konusu egilim Haziran ayindan
itibaren belirginlesmistir. Makrofinansal goériiniim 2019 yili Giglincl ¢eyreginde kayda deger iyilesme sergilemis;
hesaplanan endeks tarihsel ortalamanin tzerine ¢ikmistir. (Grafik 1.1)

Bu gelismede, kiiresel kosullarin ilimli destegi, yurt ici makroekonomik dengelenme siireci, finansal olmayan
kesimin borg¢lulugundaki azalma egilimi ve banka finansallarindaki olumlu gidisat etkili olmustur. Banka
kredilerine dair gostergeler ise, 2019 yili Eylil ayina kadar tarihsel ortalamalarina gore bir miktar olumsuz
seyretmeye devam etmistir. Ancak, onimizdeki donemde kredi biyimesindeki canlanmanin ve iktisadi
faaliyetteki 1hml toparlanmanin bankacilik sektért aktif kalitesine olumlu katki yapmasi beklenmektedir.
Nitekim yiiksek frekansh glincel verilere gore, Eylul ayinda baslayan kredi biyimesindeki canlanma banka
gruplari ve kredi tlrleri bazinda genele yayilarak siirmektedir.

Bir dnceki dénemden bu yana, gelismis lilke ve gelismekte olan ilke (GOU) biiyiime beklentileri asagi yonli
gincellenmistir. Gelismis Glke merkez bankalari, bliyime ve enflasyon gérinimindeki degisimin etkisiyle

genisleyici para politikalarina yénelmistir. Kiiresel biyimeye iliskin endiseler, kiresel ticaret politikalarindaki




korumacilk egilimleri ve jeopolitik gelismeler, kiresel iktisadi politika belirsizligini artirmaktadir. Kiresel
borgluluk, 6zellikle artan reel sektdr ve kamu sektérii borglulugu nedeniyle gelismis tilke ve GOU’lerde &nemli
bir kirllganhk unsuru olmaya devam etmektedir. Bankacilik sektérii sermaye karhhklarinin kiresel finansal kriz
oncesi déneme kiyasla genel olarak disik seyretmesi bir diger kirilganlik unsurudur. Gelismis tlke merkez
bankalari tarafindan uygulanan genisleyici parapolitikalarinin etkisiyle yataylasan getiri egrileri, kiiresel iktisadi
faaliyetteki zayiflik ile aktif kalitesi gériinimiiniin bozulmasi gibi lilke ve bankalara 6zgli kosullar karlhk
oranlarindaki bu durum Gzerinde etkili olmustur. 2019 yili Ggilincu ¢eyreginde, kiresel finansal kosullarin ihmh
seyri ile yurt ici enflasyon ve enflasyon beklentilerindeki diisiis sonucunda Tirkiye’nin risk primi ve kur oynaklig
gerilemistir. Yurt ici iktisadi faaliyette yilin ilk yarisinda temelde net ihracat kaynakli toparlanma gozlenirken,
yilin Gglnci c¢eyreginde toparlanmanin asil strikleyicisi tiketim harcamalari olmustur. Enflasyondaki disus
egilimi ve enflasyon beklentilerindeki iyilesme sonucu faiz oranlarindaki gerileme ve finansal kosullardaki
olumlu seyir iktisadi faaliyeti desteklemektedir. Tilrkiye, kiresel bliyiime gériinimindeki zayiflamaya karsin,
firmalarin ihracat pazarlarini cesitlendirme esnekligi ile dis ticarette rekabet giiciini korumaktadir. iktisadi
faaliyetteki toparlanma ve kredi faizlerindeki gerileme ile birlikte son aylarda kredi talebinde artis gozlenmistir.
Banka Kredileri Egilim Anketi'nden (BKEA) derlenen kredilere iliskin gostergeler de, 2019 yili liclinci ¢eyreginde
kredi arz ve talep kosullarinda belirgin iyilesme olduguna isaret etmektedir (Grafik 1.2). Kredi kosullarindaki

iyilesmeninic¢ talebe yansimalarinin 2019 yili dérdiincii geyreginden itibaren giiglenmistir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili

istanbul, Tiirkiye’nin en yiiksek niifuslu, ekonomik ve kiiltiirel acidan &énemli sehridir. Sehir, Avrupa ile Asya
kitalari arasinda képrii gérevi géren, bunlarin birbirine en gok yaklastigi iki u¢ Gizerinde kurulmustur. istanbul
kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ile cevrili olup; kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida
Tekirdag'a bagl Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gilineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilceleri ile komsudur.

Diinyadaki en kalabalik metropollerden biri olarak gdsterilen istanbul’un, 2013 yili adrese dayal niifus kayit
sistemi niifus sayimi sonuglarina gére nifusu 14.160.467 olarak belirlenmistir.

istanbul ilinin ilceleri; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizli, Beyoglu, Bliyik¢cekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Zeytinburnu,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingoren, Kadikoy, Kagithane, Kartal, Kiclkcekmece, Maltepe, Pendik,
Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

Ekonomik yénden istanbul, Tirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret ekonomisinin
en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biyik ¢ogunlugu il disina tasinmasina karsin, kent imalat sanayi
yoniinden o6nemini korumaktadir. istanbul sanayiinde asil gelisme Cumhuriyetten sonra baslamistir.
1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektore saglanan destek, sanayi ve ticaret yéninden
istanbul’un &nde gelen bir kent olmasina olanak saglamistir.

istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile Tiirkiye’nin en
gdzde turizm merkezlerinden biri olmustur. istanbul’a gelen yabanci turist sayisina bakildiginda, 2021 yilinda
Tirkiye'ye gelen yabanci turistlerin yaklasik %21’ini olusturdugu gorilmektedir.
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri
ili : | istanbul
ilgesi : | Kartal
Mahallesi :| Orta
Yiuzolglimii :|21707,43 m?
Ada No. 1| 10470
Parsel No. 1| 222
Ana Gayrimenkuliin Vasfi | : | ARSA
Bagimsiz
Bagimsiz Boliim No Blok Kat Boliim Arsa Payi
Niteligi
137 G 16 Ofis 84/148776
138 G 16 Ofis 133/148776
139 G 16 Ofis 133/148776
140 G 16 Ofis 133/148776
141 G 16 Ofis 133/148776
142 G 16 Ofis 133/148776
143 G 16 Ofis 182/148776
144 G 16 Ofis 119/148776

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan haklari ve buhaklar
Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Beyanlar Hanesinde;

Yoénetim Plani : 14/07/2015 (15-07-2015 - 17183) ( Tum tapular)
6306 SAYILI KANUN GEREGI RiSKLi YAPIDIR. 09-05-2014 12:25 — 9411 (TGm tapular)

Kagithane Tapu Mudurlagi ne 11/10/2021 tarih 2021/51191 sayi ile yetki verilmistir.
(138-139-140-141-142-143-144 lu bagimsiz bolimler)

Diger (Konusu: AK TARIM GUBRE CAY SANAYi INSAAT NAKLIYE VE TICARET LIMITED SIiRKETI ile EFOR CAY SANAYi

TICARET ANONIM SIRKETI ne katilmak suretiyle birlesmistir. ) Tarih: 01/12/2021 Sayi: 383 02-12-2021 10:37 -

44253

Serhler Hanesinde;

0.01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( Tedas Genenl Miidiirlagi Lehine 7022 TM ve gegis yeri olarak
388.84m? Trafo Merkezi ve Kablo Gegis Yeri, 1 Kurus Bedel ile 99 Yilligina Kira Serhi Tesisi.Baslangig:07/01/2016 ) 09-
05-2016 -12269 (Tum tapular)

Satis vaadi vardir. Vaad Bedeli : 406250 TL. 26-04-2018 - 9456 (Tum tapular)
ihtiyati Tedbir: ISTANBUL ANADOLU 11. ASLIYE HUKUK MAHKEMESI nin 01/12/2021 tarih 2021/486 ESAS sayili

Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile (Aciklama: Tapu iptali ve Tescil(Satis Vaadi S6zlesmesinden Kaynaklanan) davasi

nedeniyle. ) 01-12-2021 14:36 -44099 (Tum tapular)

Rehinler Hanesinde;

KUVEYT TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 1.derece 75000000.00 TL ipotek kaydi
23-05-2014 - 10514 (Tim tapular)
KUVEYT TURK KATILIM BANKASI A.S. lehine 1.derece 75000000.00 TL ipotek kaydi
23-05-2014 - 10516 (Tum tapular)

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani imar ve yapi
yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate
almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek
yap! yogunlugunu belirtir.Degerleme konusu ana tasinmaz; 19.04.2013 onay tarihli, 1/1000 &lcekli, “Uygulama imar

Plan”

kapsaminda;“Ticaret Alaninda yer almaktadir. Yapilasma kosullari Kaks (Emsal)=2,00 Taks=0,20-0,40

Hmax=52,50(15 kat) insaat Nizami=Ayrik Nizam'dir.




v"  Ruhsat ve izinler:

v" Degerleme konusu ana taginmaz G BLOK icin; 03.11.2016 onay tarihli, “ Onayh Mimari Projesi”
bulunmaktadir.

v" GBLOKi¢in 06.02.2015 tarih 1-64 no’lu Yeni Yapi ruhsati, 09.07.2015 tarih 4-99 sayili Tadilat
ruhsat,31.01.2018 tarih 32 sayili isim degisikligi ruhsati,16.05.2018 tarih 239 sayili isim degisikligi ruhsati
mevcuttur.

Yapi Ruhsati ve izinler Ozet Tablo

Ruhsat - Tarih/No Verilis Nedeni
06.02.2015-1-64 Yeni Yapi
09.07.2015 -4-99 Tadilat
31.01.2018 - 32 isim degisikligi
16.05.2018 - 239 isim degisikligi

4.4 Hukuki Sorumluluk
Degerleme c¢alismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun olmadigi; bu tur bir

sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ozillecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analiziasamasinda bu tip
hukuki problemler gz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)
Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel

konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir.
Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acgik adresi: Orta Mah. Yalniz Selvi Cad. No: 2A / 137-138-139-140-141-142-143-144 KARTAL /
ISTANBUL

Degerleme konusu ana tasinmaz, istanbul ili, Kartal ilgesi, Orta Mahallesi’nde yer almaktadir. Tasinmazin bulundugu
bolge Ticaret bolgesi olup genelde orta gelir grubunun tercihi s6z konusudur.Tagsinmazin hemen 6niinde yer alan Yalniz
Selvi caddesi Uizerinden civar yerlere gerek toplu tasima gerekse sahsi olarak ulasim mimkiindiir.

Ana tasinmaz istanbul un ana arterlerinden D 100 gevreyoluna yaklasik 500 m mesafededir.Tasinmazin hemen yakininda
konumlu Samandira Kartal baglanti yolu tzerinden de Anadolu otoyoluna baglanti saglanabilmektedir.

Yakin cevresinde ¢e

mevcuttur.

sitli isyerleri,egitim kuruluglari

mi ,hastane,avm ve sosyal alanla
3 = T T :




5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

S6z konusu calisma, istanbul ili,Kartal ilgesi, Orta Mahallesi, 10470 ada 222 no’lu parsel iizerinde bulunan G blokta yer
alan 8 adet ofis nitelikli bagimsiz bolim igin degerleme galismasidir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi ana tasinmaz toplam 8 bloktan olusmaktadir. Ekspertize konu tasinmazlarin
yer aldig1 G blok 3 bodrum+zemin+27 normal kattan olusmaktadir.Bodrum katlarinda otopark, zemin ve normal katlarin
her birinde ofis nitelikli bagimsiz bolimler olmak Uizere binada toplam 216 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.Ekspertize konu tasinmazlarin bulundugu 16.katta 8 adet ofis yer almaktadir. G blok projsinde bina girisi
zemin kat seviyesinden glineybati yoninden saglanmaktadir. Tasinmazlarin ekspertiz islemi miusterinin talebi
dogrultusunda disardan yapilmis olup yapilan gézlemlerde ana tasinmazin hali hazirda insaat ¢alismalarinin devam ettigi
gorilmustir.Bina giris kapisi heniiz yapilmamis olup dis cephe islemleri devam etmektedir.Disaridan yapilan incelemeler
neticesinde tasinmazin yaklasik ylizde 80 insaat seviyesinde olabilecegi tahmin edilmektedir.

Ekspertize konu 8 adet ofis nitelikli bagimsiz bolimlerin tamami 16.normal katta yer almaktadir. Projesine gore ;

B?I_G.Jms;\:z KAT NO BAG'M?'EZL%?LUM YASAL ALAN (M2) MEV((:;TZ;\LAN CEPHE iC MEKAN BILGisi
137 16.KAT OFIS 60,00 m2 60,00 m2 Glineybati-Guney-Glineydogu | Ofis Alani, Balkon
138 16.KAT OFis 50,00 m2 50,00 m2 Glineybati Ofis Alani, Balkon
139 16.KAT OFis 50,00 m2 50,00 m2 Glineybati Ofis Alani, Balkon
140 16.KAT OFis 50,00 m2 50,00 m2 Glineybati Ofis Alani, Balkon
141 16.KAT OFis 50,00 m2 50,00 m2 Glineybati Ofis Alani, Balkon
142 16.KAT OFis 50,00 m2 50,00 m2 Glineybati Ofis Alani, Balkon
143 16.KAT OFis 95,00 m2 95,00 m2 Kuzey Ofis Alani, Balkon
144 16.KAT OFis 56,00 m2 56,00 m2 Kuzeybati-Bati-Glineybati Ofis Alani, Balkon
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5.5. Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

= Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkul, Yalniz Selvi Caddesi (izerinde konumlu 10470
ada 222 no'’lu parseldir.

= Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig1 ofis binasi olarak gecen G blokta ofis nitelikli 216 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir.

®  Tasinmazlar ilgilisinin talebi lizerine disaridan degerlendirilmis olup disaridan yapilan gozlemlerde hali hazirda
insaat calismalarinin devam ettigi ve yaklasik ylizde 80 insaat seviyesinde olabilecegi tahmin edilmistir.

= Degerlemeye konu tasinmazlarin tamami 16.normal katta yer almaktadir.

= Degerlemeye konu tasinmazlardan 137 no'lu bagimsiz boliim projesinde ofis ve balkon alanlarindan olusup brit
yaklasik 60 m2 alana sahiptir.

= Degerlemeye konu tasinmazlardan 138-139-140-141 ve 142 no'lu bagimsiz bélimlerin her biri projesinde ofis ve
balkon alanlarindan olusup brit yaklasik 50 m2 alana sahiptirler.

= Degerlemeye konu tasinmazlardan 143 no'lu bagimsiz bélim projesinde ofis ve balkon alanlarindan olusup brit
yaklasik 95 m2 alana sahiptir.

= Degerlemeye konu tasinmazlardan 144 no'lu bagimsiz boliim projesinde ofis ve balkon alanlarindan olusup brit
yaklasik 56 m2 alana sahiptir.
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERiIMLi KULLANIM DEGERi ANALiZi

Bir milkln fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan
milkiin en yilksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel unsurlar
asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e  Kullanim yasal mi ve kullanim icin bir yasal hak alabilme olasiligi var mi?
e  Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal ydnden gergeklestirilebilir mi?

e ilk dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektortnin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlar Glkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gdosterememekte ve bu revizyon eksikligi
nedeniyle genelde statik bir gérinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir
gayrimenkul Gizerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin
edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektoriimiizde sik sik
olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, Glkemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
mikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum, bir miilkiin
finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimina
yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan
kullanim yliksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, yakin gevresinde yer alan yapilasma egilimleri degerlendirildiginde, cevre
gelisimi agisindan en etkin ve en verimli kullaniminin uygulama imar plani ve mevcut kullanim fonksiyonlari ile uygun
sekilde “Konut Alani” olacagi dusinilmektedir.
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktérler

GUGLU YANLAR

ZAYIF YANLAR

v" Tasinmazlarin cadde (izerinde konumlu

olmasi.

v' Tasinmazlar istanbul un ana arterlerine ve
baglanti yollarina yakin konumda olmasi.

xis saatlerinde cevre baglanti yollarinda
oldukga yogun trafik yasanmasi.

xHali hazirda tasinmazin insaat

calismalarinin devam ediyor olmasi

xYapi kullanma izin belgesinin bulunmamasi.

TEHDITLER

FIRSATLAR
v' Tasinmazlarin  bulundugu bélge mevcut
yogunluguna ragmen vyeni yatinmlar

tarafindan talep gérmeye devam eden bir
bolgedir.

x Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve
dalgalanmalar tim sektorleri etkiledigi
gibi gayrimenkul sektorini de olumsuz

yonde etkilemektedir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme c¢alismasinda degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti icin emsal karsilastirma yontemi
kullantimistir.

7.2.1 Emsal Kargilagtirma Yaklasimi Analizi

OFiS EMSAL ARASTIRMALARI

Umraniye bolgesi gerek ana arterlere yakinligi, gerekse ailelerin ve sirketlerin tercih ettigi konut
ve ofis bolgesi olmasi dolayisiyla konut ve is sektori agisindan éne ¢ikmaktadir.
Tasinmazin bulundugu boélgede yapilan arastirmalarda asagidaki bilgiler edinilmistir

SATILIK EMSALLER

Emsal 1:Konu tasinmazlarla ayni plaza dahilinde 11.kat konumunda 2,5+1 tipinde 100m2 alan olarak
pazarlanan ancak 85 m2 kullanim alanh sahip ofis icin pazarlkli 8.000.000TL bedelle satiliktir . (94117
TL/m2)Emsalin kat ve alan serefiyesi disiik durumda olup ~ %40 kat konum ve alan serefiyesi bulunmaktadir.

Emsal 2: Konu tasinmazlarla ayni plaza dahilinde 8.kat konumunda 2+1 tipinde 80m2 alan olarak
pazarlanan ancak 65 m2 kullanim alanina sahip ofis icin pazarlikli 5.500.000TL bedelle satiliktir. (84615
TL/m2) Emsalin kat ve alan serefiyesi dusik durumda olup ~ %50 kat konum ve alan serefiyesi
bulunmaktadir.

Emsal 3: Konu tasinmazlarla ayni bolge igerisinde, yaklasik 7 yillik plaza dahilinde 6.kat konumlu 1+1
tipinde yaklastk 60m2 alanh ofis 6.000.000 TL bedelle satisa sunulmustur. (100.000.TL/m2) Emsalin kat
serefiyesi dlisiik durumda olup ~ %40 kat konum ve alan serefiyesi bulunmaktadir.

Emsal 4: Konu tasinmazlarla ayni bolge icerisinde, yaklasik 5 yillik binada 5.kat konumlu 1+1 tipinde
yaklastk 35 m2 alanli ofis 2.790.000 TL bedelle satisa sunulmustur (79.714 TL/m2) Emsalin kat serefiyesi
diisik durumda olup ~ %50 kat konum ve alan serefiyesi bulunmaktadir.




7.2.2. Analiz Sonuclarinin Dederlendirilmesi ve Dederleme Uzmaninin Profesyonel Goriisii

ARSA KARSILASTIRMA
TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4
Birim Fiyati (TL/m?) 94117 84615 100000 79714
Pazarlik Payi -5% -5% -5% -5%
© —
E x 2 Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
-]
T 0
"é’ £ ~_§ Satis Kogsullari 0% 0% 0% 0%
= > 5 .
P [=) Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
x Konum 20% 25% 20% 25%
o
S8 Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0%
> w -~ .. e
o E Yiiz Olgiimii 20% 25% 20% 25%
S @ P
g = Fiziksel Ozellikleri 20% 20% 20% 20%
S A
un - . .
Iz Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

154502 I150720 I164160 I141990 I

Degerlemeye konu tasinmazlarin piyasa degeri

Diizeltilmis Deger

icin emsal

karsilastirma yontemi kullanilarak deger tespiti

yapiimistir.Bolgede yapilan arastirmalar neticesinde tasinmaza benzer ofislerin ortalama 80.000 ile 100.000 TL arasinda
birim m2 degeri olabilecegi tahmin edilmektedir.Degerleme konusu tasinmazlar emsal tasinmazlardan kat konum ,alan ve
ic tefris Ozellikleri olarak ortalama %40-60 daha degerli durumda olup degerleme islemi 140000-164000.TL/m2 araliginda
olacagi takdir ve tahmin edilmistir.

TAMAMLANMASI HALINDE YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERLEME TABLOSU

SIRA BAGIMSIZ BAGIMSIZ BOLUM | YASAL M2 BiRiM TOPLAM

NO BLOK NO Bol\:‘gM KATNO NITELIGI ALAN (M2) DEGERI DEGERI
1 G 137 16.KAT OFis 60,00 m2 160.000 TL 9.600.000,00 TL
2 G 138 16.KAT OFiS 50,00 m2 160.000 TL 8.000.000,00 TL
3 G 139 16.KAT OFIS 50,00 m2 160.000 TL 8.000.000,00 TL
4 G 140 16.KAT OFiS 50,00 m2 160.000 TL 8.000.000,00 TL
5 G 141 16.KAT OFis 50,00 m2 160.000 TL 8.000.000,00 TL
6 G 142 16.KAT OFisS 50,00 m2 160.000 TL 8.000.000,00 TL
7 G 143 16.KAT OFiS 95,00 m2 160.000 TL 15.200.000,00 TL
8 G 144 16.KAT OFis 56,00 m2 160.000TL 8.960.000,00 TL

TOPLAM DEGER 73.760.000.TL
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Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, boélge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yas, iscilik ve malzeme kalitesi, imar durumu gibi degerine etken
olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde
yasadigimiz ekonomik kosullar da géz éniine alinarak Adim Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

31.12.2023 TARIHi iTiBARI iLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERIi (KDV HARIC)

73.760.000.-TL

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik piyasa degeridir.

2- KDV harigtir.

3- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiinddir bagimsiz kullanilamaz.

Yusuf YAYLALI Seref EMEN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.
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YAPI RUHSATI
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DEGERLEME UZMANI LiSANS VE TECRUBE BELGESi
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GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI
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LISANELAMA SINAS VE SICIL MUDLEALI GENEL MUDUR VE YOMETIM KUSULL OYES| |

URLITE BEETALENE UZBAMLARI BIRLAGI
TAC THAKIEE aBFOZIATION UF APPLAMERE

MESLEK|I TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 03.02.2022 Belge No: 2022-01.1342

Sayin Yusuf YAYLALI
(T.C. Kimlik No: 14141568404 - Lisans No: 920058)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontroltne iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani1” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Yasar BAHCECI
Genel Sekreter Baskan




SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS VE TECRUBE BELGESi

TSPAKB ARRC GRS AR RS

Tarih : 07 fG.2011 Mo 401564

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Bermaye Flyasast Kurodu'nun Serl: VIIL NocH savih “Sermaye Pivasesanda Faaliyette
1'inlu.||.-mL.1r-h,u|. Lisanslama ve Sicll Tubmava liskin Esaslar Hakkmda Teblig"i uvannca

Seref EMEN
Crayrimenkul Degerleme Ummanip Lisinem almays hok keeanms

A dhudant

Hkay ARIKAN L Mevmt OZTANGUT
GEMEL SEERETER BASEAN

TDUB

TLRRITE S iy SR

MESLEKi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 09.12.2013 Belge No: 2019-01.2603

Sayin Seref EMEN
(T.C. Kimlik Mo; 16747689064 - Lisans Mo: 401584 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrabenin kontrolune iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Dedgerleme Uzmam™ olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrabe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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Konu: Degerleme Yetkisi b
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saplt Karan ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglann
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arasinda  Yonetmelifin 22 inci maddesinde
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siresi igerisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi mcvzuata aykinbga schebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayil Bankacibk Kanunumm 96 nc
maddesi uyannca da, ckte tarafimza gonderilen bildirim formunun Arsbk ve Hazirsn
dbpemleri olmak Ozere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 gin icerisinde
Kuorumumuzs ginderilmesi gerckmektedir.




SPK YETKI YAZIMIZ

T.C.
BASBAKANLIK
Sermave Pivasast Kurulu
Say1 :BO21ISPKO15- kb 15 w22010
Konu : 1344

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A%,
Axten Sok. No:22/1
Mebusevieri- Tandogan/Cankays-ANKARA

lgi: 31.12.2009 tarihli bagvurunue,

Hgi"de kayith yazmieda; Sirketinizin, Kurulumuzun Serd; VIIL No: 35 savih “Sermave
Pivasass Mevzuati Cergevesinde Gayvrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea  Listeye: Alinmalanna iliskin  Esaslar Hakkinda Tebligi™ (Tehlig)
gergevesinde, goyrimenkul dégerleme hirmeti vermek (zere listeve ahnma talebinde
bulunulmustur.

Kurulumuz Karar Orgam'min 12.02.2010 taribli woplanbsinda: amlan alebinizin
olumlu karsilanmasina kamr veriimigtir, Bu cergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuat uyannca vapilscek gavrimenkul degerleme faalivetlen
kapsaminda Teblig hilkiimlerine uvulmas) gerekmekie olup, ayrica. sermaye piyasas) mevzual
uyannca vapilan deferleme iglemlerinde, defierlemeyi vapanlann 01.05.2006 tanhinde
yitriiriige girmis bulunan Seri: VIII, Noid5 sayil Sermaye Pivasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlann Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan LUluslararas
Degerleme Standartianna aynen uymalarmm ve bunlan uygulamalanmn zorunlo oldugu.

B) Sermaye  pivasasi mevzuat  kapsamunda  yapilacak  gayrimenkul degerleme
faalivetlerinizin  mevruata uygunlufunun Kurulumusca  felenccefi ve meveusta avkin
uygulamalanmamn  wspit edilmesi  halinde  Kurulumuz listesinden gikanimamiz  voluna
gidilebilecegi.

CiKurnlumuz web savfasimn gayrimenkul deferleme sirketleri bdlimiinde “gene

duyurular ve uyvanlar” baglikll kisminda ver alan siirekli bilgilendirme formu formatina uvgun
olarak taralimzca harlanacok strekli bilgilendirme formuna Kunulumuz web sayfasinin ilgili

biéiliiminde ver verilmesi ve glincel tutulmas gerektigi,
Ceydn |5 ENHE:}
Daire cam
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hususlarnnda bilgi edinttmesing ve gerefing dca cderim.
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MALATYA ILi, ARAPGIR iLCESI, KAYAKESEN MAH, MEYDANCIK
MEVKIi 112 ADA 11 VE 137 ADA 17 PARSEL TARLA VE MESELIK TARLA
DEGERLEME RAPORU
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1. RAPOR OZETi
DEGERLENEN | Malatya i, Arapgir Ilgesi, Kayakesn Mah, Meydancik Mevkii 112 Ada 11 ve
TASINMAZIN TURU "| 137 ada 17 Parseller Tarla ve Meselik Tarla giincel satis degeri tespiti.




DEGERLENEN

Malatya i, Arapgir ilgesi, Kayakesen Mah. Meydancik Mevkii;

TASINMAZLARIN KISA 112 Ada 11 parsel 74.783,72 m2 tarla nitelikli tasinmazdir.

TANIMI 137 Ada 17 parsel 56.866,98 m2 arsa iizerinde Meseli Tarla seklindedir.

E?Jilgll\\/llg ZINIMAR ;1 5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.

KULLANILAN DEGERLEME i . . i .

YONTEMLERI : | Emsal Karsilastirma Yontemi — Maliyet Yontemi

st i v v | [P0 DECER

MEVCUT DURUM DEGERI ||
YASAL DEGER: Degerleme konusu tasinmaz/tasinmazlarm mimari proje,
ruhsat ve eklerine uygun olarak insa edilen boliimlerine ait bir degerdir.
MEVCUT DEGER: Degerleme konusu tasmmaz/tasinmazlarin mimari proje,
ruhsat ve ekleriharicinde sonradan yapiya ilave edilen ve tasmmazin
mahallindeki durumu dikkate alinarak mevcut durum piyasa degerini gosteren
bir degerdir.

2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI 31.12.2023

RAPORUN NUMARASI : EFOR-20240006

DEGERLEME TARIHI 31.12.2023

SOZLESME TARIiH VE NUMARASI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKiN

BILGI

25.09.2022-15

: Is bu degerleme raporu; Malatya ili, Arapgir Ilgesi, Kayakesen
Mah. Meydancik Mevkii; 112 Ada 11 parsel 74.783,72 m2 tarla
nitelikli tasinmazdir. 137 Ada 17 parsel 56.866,98 m2 arsa
iizerinde Meseli Tarla nitelikli taginmazlarin giincel satis degeri
tespiti i¢in hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasas1 Kapsamindaki
islemlerde ve bagimsiz denetim raporunda kullanilmak amaci
ile hazirlanmigtir. Konu rapor uluslararast degerleme
standartlarina gore tanzim edilmistir.

: Yusuf YAYLALI
Degerleme Uzmani

Seref EMEN
Degerleme Uzmani

: Degerleme konusu tasinmazlara yonelik olarak Sirketimizce
ilgili taginmazlar i¢in rapor tanzim edilmemistir.

3. SIRKETi VE MUSTERIiYI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

: Mebusevleri Mahallesi, Ayten Sokak, no:22/7
Cankaya/ANKARA




MUSTERIYI TANITICI BILGILER  : EFOR CAY SANAYI TICARET A.S

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve : Is bu degerleme raporu; Raporda detaylari verilen tasinmazlarin

VARSA GETIRILEN giincel piyasa rayi¢ degerinin tespiti olup SPK’nin II1.62.3

SINIRLAMALAR Sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1.Maddesi ,2.fikrast
kapsaminda hazirlanmistir, Miisteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

4. GENEL ANALIZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

MALATYA

Hekimhan y

Doganyol

Potiirge

Dogsansehir

Malatya tarihi ve arkeolojisine 1s1k tutan Levent Vadisi kanyonu 65 milyon y1l 6ncesine dayanan kaya olusumlart 28 km uzunlugunda kaya
formasyonlarindan olustugunu gérmekteyiz. 2007 yilinda bolgedeki tarih 6ncesi kalintilar1 yiizeysel arastirma yapan belgesel yonetmeni
Tekin Giin, Malatya Paleolitik Cag-(Eski tas c¢agi)ndan Tun¢ cagima kadar yerlesim izlerinin oldugunu sanilmaktadir.1979 yilinda
baslayan Karakaya Baraj Golii Kurtarma Kazilan kapsanmundaki Izollu mevkii Cafer Hoyiik'te yapilan kazilarda, Paleolitik dénemde
yasayan toplumun magaralardan ¢ikip tarim ve hayvancilikla ugragtiklar kdy yerlesik diizene gegctiklerini gdrmekteyiz.

Tarm

Tarim genelde Malatya Ovasi’nda yapilir ve baglica {irlin kayisidir. Diinyanin kayisi ihtiyacinin yiizde 80'i Malatya'dan karsilanmaktadir.
Daglik kesimlerde kii¢iik ve biiyiik bag hayvanciligr yapilmaktadir ancak sehrin ekonomisine fazla bir katkis1 olmamakla birlikte damizlik
koyun kegi yetistiricileri birligi ve siit birligi ve damizlik sigircilik birligi de bulunmaktadir. Bunlarin diginda Arapgir tiztimleri, Yesilyurt
kirazlar1 ve Hekimhan cevizleri de meshurdur. Ekonomik anlamda katki da saglar.

Malatya'nin Ekonomik Durumu



Malatya, ekonomik olarak bolgenin en gelismis illerindendir. Ekonomi baglica kayisiya dayanir. Malatya'da bulunan birgok kayisi fabrikasi
istihdam saglar. Bunun yaninda, tekstil fabrikalari ekonomiye can verir. Malatya'da iki organize sanayi bolgesi bulunmaktadir ve tiglincii
organize sanayi bolgesinin altyapi ihaleleri tamamlanmistir.[kaynak belirtilmeli] Ayrica Malatya'nin tesvik paketi kapsaminda baz1 biiytlik
sirketler, bolgeye yatirim yapmislardir. Buna Eczacibasi'mn yapim asamasinda olan niikleer tip fabrikas: ornektir.[kaynak belirtilmeli]
Ayrica Malatya'da sanayi sitelerinde bulunan kiigiik isletmeler de Malatya ekonomisine can verir. indnii Universitesi de ticaretin ve kentin
biiyiimesinde etkili olmustur. Malatya'da birden fazla hidroelektrik santralleri bulunmaktadir. Bunlardan biri Karakaya Baraji'ndadir.

42.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALiZi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER

Tiiketici Giiven Endeksi, Kasim 2023 E
Tiiketici giiven endeksi 75,5 oldu

Tiirkiye [statistik Kurumu ve Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi isbirligi ile yiritllen tiiketici egilim anket
sonuglanndan hesaplanan tuketici given endeksi, Ekim ayinda 74 6 iken Kasim ayinda %1,1 oraninda artarak
75,5 oldu.

Tiiketici giiven endeksi, Kasim 2023
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Tiiketici gliven endeksi, alt endeksleri ve degisim oranlari, Kasim 2023

Bir 6nceki aya
Endeks gore
degisim orani (%)

Ekim Kasim Ekim Kasim
Tiiketici gliven endeksi 746 75,5 44 1.1
Mevcut dénemde hanenin maddi durumu 59,7 61,3 6,1 27
Gelecek 12 aylik donemde hanenin maddi durum beklentisi 726 745 54 2,6
Gelecek 12 aylik dénemde genel ekonomik durum beklentisi 729 734 7,2 0,6
Gelecek 12 aylik donemde dayanikli tiketim mallarina harcama yapma 932 926 05 06
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¥ Kisi basi Gayri Safi Yurt Ici Hasila
(GS5YH), 2022 wilinda, 2002 yilina
gore yaklasik 3 katina gikarak 3.608
dolardan 10.659 dolara yiikselmistir.

» Satin Alma Glici Paritesi'ne (SGP})
gore, 2022'de kisl bagi GSYH 34.945
dolar olmustur.

» 2022 wih itibanyla Satin Alma Gici
Paritesine (SGP) gore GSYH
siralamasinda Torkiye, dinyamin 11.
Avrupa'min 4. biyik ekonomisidir.

# Tirkiye ekonomisi 2022 yilinda
%5,5 oramnda blyUmistiir.
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Kaynak: TUIK
*Gegici veri
Diinyanin En Biiyiik 20 Ekonomisi
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Koynak: S&P Global, EIU, Eurostol, US BEA, Austrolion Bureou of Stotistics



Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)

# Tirkiye ekonomisi 2023 yihmin ikinci o 23
ceyreginde gegen yilin ayni dénemine 00
gbre %3,8 oraninda blyimustir. o
‘ 11,4
> 2003-2022 déneminde ise Turkiye 08 g°®

ekonomisinde yillik ortalama %5,6
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I Kaynok: TUIK
Yillik Artsglar

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (%)

» 2023 yili Agustos ayinda, imalat Sanayi Kapasite
Kullanim Orani yillik bazda 0,9 puan, aylik bazda ise
1,20 puan azalisla %75,7 seviyesinde gerceklesmistir. o
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Kaynak: TCMB -
Sanayi Uretim Endeksi*
» 2023 Temmuz ayinda mevsim ve takvim etkisinden i
arindiriimis sanayi Gretimi endeksi bir &nceki aya gére
%0,4 oraninda azalirken, takvim etkisinden
arindinimis sanayi Gretim endeksinde ise bir énceki "°
yilin aynt ayina gore %7,4 oraninda artis *°
gerceklesmistir. i
an0
FEPESPESFESFES PSS PEFPE
Kaynak: TU Ik

*Mevsim ve Takvim Etkilerinden Anndinimis Endeks (2015=100) 9/72

Satin Alma Yéneticileri Endeksi (PMI)

= PMI, 2023 yil Agustos ayinda 49,0 olarak
gerceklesmistir.
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Yeni ihracat Siparisleri Endeksi
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# Yeni ihracat siparisleri endeksi Agustos by
ayinda 47,2 olarak gergeklesmistir. s

e
LSS TSI

Kaynak: 5&F Global




Enflasyondaki Gelismeler

# 2023 yilh Agustos ayinda, bir dnceki yilin —rilre —iire
ayni ayina gore, TUFE'de 9%58,94,
Yi-UFE'de ise %49,41 oraninda artis B0
gerceklesmistir.
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Kaynak: TOIK

isgiicii Piyasasindaki Gelismeler (Bin Kisi)

¥ Mevsim etkilerinden anndinlmis  issizlik —rr b iyl v (B e 5]
orami 2023 Temmuz ayinda %94 -
seviyesinde gerceklesmistir.

32000

r Mevsimsellikten arindinlmis issizlik orani
ABD'de %3,8 (Agustos), Avro Bolgesi'nde
%6,4 (Temmuz), Almanya'da %5,7 iz
(Temmuz), Fransa'da %7,2 (Temmuz) ve p—
italya'da %76 (Temmuz) dizeyinde
bulunmaktadir.

22.000 40
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGIiLER
5.1. GAYRIMENKULUN YERIi VE KONUMU,

Ekspertize konu gayrimenkuller Malatya ili, Arapgir Ilgesi, Kayakesen Mah, Meydancik 112 ada 11 parsel ve 137 ada 17 parsel de yer
almaktadir. Tasinmazlara ulagim i¢in; Arapgir ilge merkezinden giiney istikametinde Arapgir-Keban Karayolu {izerinden ilerlenir. Yakin
¢evresinde bos parseller bulunmaktadir. Konu taginmazlar ilge merkezine uzakligi ~9 km, il merkezine uzakligr ~124 km dir. Konu
taginmazlara 6zel araglarla ulagim miimkiindiir.



5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMIVE OZELLIiKLERi

Malatya Ili, Arapgir lgesi, KayakesenOf Mah;

112 ada 11 parsel; Degerlemeye konu tasmmmaz tarla vasifli olup 74.783,72m2 parsel yiizolglimiine sahip egimli topografik yaprya
sahiptir. Taginmaz amorf benzeri geometrik sekle sahiptir. Taginmazin kadastro yoluna cephesi bulunmamaktadir.

137 ada 17 parsel; Degerlemeye konu taginmaz meseli tarla vasifli olup 56.866,98m2 parsel yiizol¢iimiine sahip egimli topografik yapiya
sahiptir. Taginmaz amorf benzeri geometrik sekle sahiptir. Tasinmazin kadastro yoluna cephesi bulunmamaktadir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL ve FiZIKSEL INSAAT OZELLIiKLERI
Degerleme konusu taginmazlar tarla vasifli olup iizerlerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.

5.3. GAYRIMENKULUN YASAL iNCELEMELERI

5.3.1. TAPU iINCELEMELERI

5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

iLi MALATYA
ILCESI ARAPGIR
MAHALLESI KAYAKESEN
KOYU -

SOKAGI -

MEVKIil MEYDANCIK
SINIRI -

PAFTA NO -

ADA NO 112

PARSEL NO 11
YUZOLCUMU 74.783,72m2
A.T.NITELIGI TARLA

B. BOLUM NO -

KAT NO -

B.B NiTELIiGi -

ARSA PAYLARI -

YEVMIYE NO 5404

CILT NO 7

SAHIFE NO 675




EDINIM TAR.

10.10.2023

MALIK EFOR CAY SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)
ZEMIN ID 90917832

ILi MALATYA
ILCESI ARAPGIR
MAHALLESI KAYAKESEN
KOYU -

SOKAGI -

MEVKIii MEYDANCIK
SINIRI -

PAFTA NO -

ADA NO 137

PARSEL NO 17
YUZOLCUMU 56.866,98m2
A.T.NITELiGi MESELI TARLA
B. BOLUM NO -

KAT NO -

B.B NiTELIGIi -

ARSA PAYLARI -

YEVMIYE NO 5404

CILT NO 7

SAHIFE NO 673

EDINIM TAR. 10.10.2023
MALIK EFOR CAY SANAYI TICARET ANONIM SIRKETI (1/1)
ZEMIN ID 90920004

5.3.1.2.DEGERLEMESI  YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE IiLGIiLIi HERHANGi BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGiDEVREDILEMESINE iLKiSKIiN
KISITLAMAR

Tasinmazlarin miisteri tarafindan temin edilen 15.12.2023 tarih 17:37 saatinde TKGM portalindan alian takbis belgelerinde herhangi bir
takyidata ulagilamamuistir.

5.3.2. BELEDIYE iNCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Cevre ve Sehircilik Bakanligi il Miidiirliigiinden sifahi olarak alinan bilgiye gore; tasinmazlarm plansiz saha igerisinde oldugu ve
bulundugu bolgede uygulama imar plan ¢alismasinin bulunmadig bilgisi alinmigtir. Alinan bilgiye gore konu taginmazlar 1/100.000 dlgekli
¢evre diizeni plani dahilinde Tarim ve Orman Alani igerisinde kaldigr bilgisi alinmistir. Tasinmazlarin tarimsal 6zelligini yitirmis olmasi
nedeni ile GES (Giines Enerjisi Enerji Santrali) alan1 olarak yapilagsma izni olacagi bununla ilgili 112 ada 11 parselin ve 137 ada 17
parselin  CED raporunun ¢iktigilgili Bakanlik¢a Baglantt ve Elektrik idaresince Baglanti izinlerinin verildigi bilgisi alinmis belgeler
eklerde sunulmustur.

5.3.2.2. IMAR DOSYASI iINCELEMESI

Taginmazlar iizerinde herhangi bir yapilagma bulunmamaktadir.

5.3.2.3. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN iPTALLERI V.B. DIiGER BENZER KONULAR

Arapgir Belediyesi Imar arsivinden alan sifahi bilgilerden taginmaz iizerinde herhangi bir enciimen, mahkeme karari ve plan iptali
bulunmadig bilgisi alinmistir.

5.3.2.4.YAPI DENETIM FiRMASI
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YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGIiLi OLARAK, 29/6/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmazlarm yapi denetim ilisigi bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL iCERIiSINDEKi HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGiSiM

DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM-
SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR
PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI V.B.) iLISKiN BiLGI

Degerleme konusu taginmazlarin giincel imar durumunda gelinen agama 5.3.2.1. baglig1 altinda sunulmus olup son 3 yil i¢erisinde herhangi
bir degisiklik bulunmamaktadir.

TAPU MUDURLUGU BILGILERI

(Son Ug Yilda Gerceklesen Alim- 10.10.2023 tarih 5404 yevmiye numarali satis islemi oldugu tespit

Satim Bilgileri) edilmistir.

BELEDIYE BILGILERI

(Imar Planinda Meydana Gelen . Imar durumuna iliskin giincel detayli bilgi 5.3.2.1. bashg altinda
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri | | verilmistir.

V.B. Bilgiler)

5.4. DEGERLEMESI YAPILAN PROJEEGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE ILiSKiN ACIKLAMA

Parseller tizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.
6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknigi olarak iilkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal
Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yontemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergek¢i yaklasim piyasa degeri
yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir
ornekler incelenir. Emsal karsilastirma yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul edilir.

¢ Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6énemli bir faktor
olmadigi kabul edilir.

¢ Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldigi kabul edilir.
o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir drneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu
kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasmnmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa- drnegin kiralik
konut ya da is yerlerinde- siirim bedellerinin bulunmasi i¢in gelir yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile iizerinde yapi
bulunan bir taginmazin degerinin belirlenmesinde dl¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler
ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullamlma siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin
parasal karsiligimin saptanmasinda arsa, yap1 ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.
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Net gelir, gelir getiren taginmazin yillik igletme briit gelirinden, taginmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi1 ve isletme giderlerinin
¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yap1 gelir ve arsa gelirinden olugmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda
gegerli olan taginmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bolgedeki tagimnmaz
piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapmin kalan kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik
amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER

Orta ve biiyiik 6l¢ekli isletmelerin tercih ettigi bolgeye yakin olmasi,

Yola yakin olmasi.

GES kurulumuna uygun ve yasal izinlerin alinmis olmasi

OLUMSUZ FAKTORLER

Piyasa kosullari,

Sinirlt alici kitlesine sahip olmast,

Satiginin ve kiralanmasinin uzun zaman alabilecek olmasi.

Sehir merkezine uzak olmast. 5 . .

6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Bolgede detayli arastirma yapilmistir. Tasinmazin degerlemesinde Arsa degeri tespiti i¢im Emsal karsilagtirma yontemi uygulanmistir.
Emsal karsilagtirma yontemiyle bolgede benzer satilik arsa emsaller ve beyanlar dikkate alinmustir. Arsalar Degerleme Uzmaninin
profesyonel takdiriyle degerleme konusu parsele gére uyumlastirmaya tabi tutulmustur.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa arastirmalari agagida sunulmustur.
6.5.DEGER TESPITINE iLiSKiN PiYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI
EMSAL ARASTIRMASI:SATILIK ARSA EMSALLER:

Emsal 1:Degerleme konusu tagmmmazlarin bulundugu mahalle muhtan ile yapilan goriismede bolgede kirag tarlalarin  20-25TL/m2
araliginda satilabilecegi beyam alinmistir. (20 TL/m?)

Emsal 2:Bolgede faaliyet gosteren emlak komisyoncular: ile yapilan goriismede bolgede kira¢ tarlalarm 15-30 TL/m2 araliginda
satilabilecegi beyam alinmustir. (25 TL/m?)

Emsal 3: Bolgede faaliyet gosteren emlak komisyonculari ile yapilan goriismede bolgede kirag tarlalarin 20-25 TL/m2 araliginda
satilabilecegi beyam alinnmustir. (20 TL/m?)

Emsal 4:Bolgede faaliyet gosteren emlak komisyoncusu ile yapilan gériismede konu tasinmazlara yakin konumda bolgede kirag tarlanin
32000 m?2 yiizolciimlii tarla icin pazarlikli 1.170.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi almmustir. (36,56 TL/m?)

KARSILASTIRMA

TABLOSU
Karsilastinlabilir Gayrimenkuller

Karsilastirilan Etmenler
1 2 3 4
Birim Fiyat1 (TL/m?) 25 25 25 36,56
Pazarlik Pay1 0% 0% 0% -5%
< o
E = = Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
VJ; E g Satis Kosullar 0% 0% 0% 0%
= N
j a E Ruhsata Sahip Olma Durumu 100% 100% 100% 100%
Piyasa Kosullar: 0% 0% 0% 0%
= Konum 50% 50% 50% 50%
2 E’ Yapilasma Hakk 100% 100% 100% 100%
> o
£ Yiiz Olgiimi 0% 0% 0% 0%
£ 2 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
24 .
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 150. 150 I 150 I208,39I

Cevre ve Sehircilik Bakanhg: 1l Miidiirliigiinden sifahi olarak alman bilgiye gore; tasinmazlarm plansiz saha igerisinde oldugu ve
bulundugu bolgede uygulama imar plan ¢aligmasinin bulunmadigi bilgisi alinmistir. Alinan bilgiye gore konu taginmazlar 1/100.000
oOlgekli gevre diizeni plani dahilinde Tarim ve Orman Alani igerisinde kaldigr bilgisi almmustir. Tasinmazlarin tarimsal 6zelligini yitirmis
olmasi nedeni ile GES (Giines Enerjisi Enerji Santrali) alan1 olarak yapilagsma izni olacagi bununla ilgili 112 ada 11 parselin ve 137 ada
17 parselin  CED raporunun ¢iktigy,ilgili Bakanlik¢a Baglanti ve Elektrik idaresince Baglant: izinlerinin verildigi bilgisi alinmig
belgeler eklerde sunulmustur. Taginmazlarm GES kurulumu igin gerekli izinleri almis olmalari taginmazlarin degerine olumlu yonde
etki etmektedir.Bu izinlerin alinmis olmasi parseller iizerine kurulacak olan GES santralinin gelir elde edici bir tesis olmasi bu degere
olumlu yonde etki eden bir faktor olarak tahmin ve takdir edilmistir.Ayrica parsellere Kadastro yolu ile ulasim miimkiin olup diger
emsallerin ulagim sorunun oldugu tespit edilmistir.Bu durumlar emsal tabolusunda serefiye olarak deger yansitilmis ve taginmazlarin
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ortalama deger olan 165.TL/m2 deger iizerinden degerlendirilmesi uygun goriilmiistiir

6.6. SATIS DEGERI TESPITI
6.6.1. MALIYET YONTEMI iLE ARSA +BINA DEGER TESPITi

Tasinmazlarin lizerinde yapilagma bulunmamasi sebebi ile maliyet yontemi kullanilmamaistir.

6.6. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZi
Degerlemesi yapilan taginmazin iizerinde sinirlayict herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

6.7. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi(EVEIK)

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullaniminin mevcut kullanimlarinin olacagi kanaatine varilmistir.

6.8. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZIi

Miisterek veya boliinmiis kisim deger analizi bulunmamaktadir.

6.9. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI
Degerleme tarihi itibari ile taginmazlar i¢in yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsilig1 sdzlesmesi bulunmamaktadir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA
IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERIi

Degerleme raporu SPK rapor formatinda ve mevzuatt uyarinca hazirlanmis olup degerleme raporunda yer almasi gereken asgari bilgilere
rapor igerisinde yer verilmistir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN
VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazla ilgili olarak yasal belgeler mevcut olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken tiim izin ve belgeleri tamdir.

8. SONUC 5 . )
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptig1 analiz ve ulastigi sonuglara katiliyorum.

8.2. NiHAI DEGER TAKDIRI

Krymet takdiri yapilacak gayrimenkuliin alani, konumu, igyap1 6zellikleri, parselin geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin
seref ve ehemmiyeti, ana cadde ile olan irtibati, yiiz6lglimii, ¢evredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri, ¢evrenin yapilagsma
durumu, ticari ve arag trafiginin yogun olmasi, sosyal donati alanlarina mesafesi, bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacagi, bulursa
bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicii miispet-menfi tim faktorler g6z oniinde bulundurulmustur. Cevre ve
Sehircilik Bakanligi i1 Miidiirliigiinden sifahi olarak alinan bilgiye gore; tasinmazlarin plansiz saha icerisinde oldugu ve bulundugu bélgede
uygulama imar plan ¢aligsmasinin bulunmadig: bilgisi alinmustir. Alinan bilgiye gére konu taginmazlar 1/100.000 dlgekli ¢evre diizeni plant
dahilinde Tarim ve Orman Alam igerisinde kaldig1 bilgisi alinmistir. Taginmazlarin tarimsal 6zelligini yitirmis olmast nedeni ile GES
(Giines Enerjisi Enerji Santrali) alani olarak yapilagsma izni olacagi bununla ilgili 112 ada 11 parselin ve 137 ada 17 parselin CED
raporunun ¢iktigi,ilgili Bakanlikca Baglantt ve Elektrik idaresince Baglanti izinlerinin verildigi bilgisi alinmis belgeler eklerde
sunulmustur. Tagsinmazlarin GES kurulumu igin gerekli izinleri almig olmalari taginmazlarin degerine olumlu yonde etki etmektedir.Bu
izinlerin alinmis olmasi parseller tizerine kurulacak olan GES santralinin gelir elde edici bir tesis olmasi bu degere olumlu yonde etki eden
bir faktor olarak tahmin ve takdir edilmistir.Ayrica parsellere Kadastro yolu ile ulasim miimkiin olup diger emsallerin ulagim sorunun
oldugu tespit edilmistir.Bu durumlar emsal tabolusunda serefiye olarak deger yansitilmistir. Tasinmazlarin ortalama deger olan 165.TL/m2
deger ilizerinden degerlendirilmesi uygun goriilmiistiir

AGIKLAMA ALAN BiRIM FiYAT HiSSE TOPLAM DEGER
112 Ada 11 Nolu Parsel Degeri 74.783,72 m? 165TL/m? 1 /1 1 12.339.314 TL
137 Ada 17 Nolu Parsel Degeri 56.866,98 m? 165TL/m? 1 / 1 9.383.052 TL
TOPLAM PARSEL DEGERI 131.650,70 m? 21.722.366 TL

Nihai Deger Takdiri

Rapor Tarihi 31.12.2023
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Deger Tarihi 31.12.2023

Yasal ve Mevcut Durum 21.720.000.-TL
Pazar Degeri (KDV Haric)

Yasal ve Mevcut Durum 26.064.000.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil)

Yasal ve Mevcut Durum 733.783.USD
Pazar Degeri USD (KDV
Haric)

Yasal Durum Tarla Pazar  880.540.-USD
Degeri USD (KDV Dahil)

NOTLAR

- Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

- KDV oran1 %20 kabul edilmistir.

- Rapor igeriginde 1 USD29,60-TL olarak kabul edilmistir. (31.12.2023)

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas1 Mevzuati hiikkiimlerine gore hazirlanmistir.

DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Yusuf YAYLALI Seref EMEN
SPK Lisans No0:920058 SPK Lisans No:401584

KONUM KROKISi: 38.993401, 38.522240
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TAKBIS BELGESI:

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 15-12-2023-17:37
i

tweblopu tt

fapunun bisayole

Kaydi Olusturan: IBRAHIM AKKUS ( EFOR GAY SANAYi TICARET ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBI var)

TAPU KAYIT BiLGisI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 13717
Taginmaz Kimlik No: 90920004 AT Yizdlgim(m2): 56866.08
il/ilge: MALATYA/ARAPGIR Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adr: Arapgir Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Koy Ad: KAYAKESEN Mah. YuzOlgm:
Mevkii: Meydancik 3323?:51211 %mumuen
Cilt/Sayfa Nr:;. ?fﬁ.}‘a ‘Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: Meseli Tarla
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik | ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
775811008 (SN:8450814) EFOR CAY SANAYI - 11 56866.98 | 56866.98 Satig
TICARET ANONIM SIRKETI V 10-;2&023

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;

17



18

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

i

‘weblo PU

rapunan disayoilvl

Tarih: 15-12-2023-17:37

i

Kaydi Olusturan: IBRAHIM AKKUS ( EFOR GAY SANAYi TICARET ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISi

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 137/17
Taginmaz Kimlik No: 90020004 AT Yiizolgim(m2): 56866.08
il/llge: MALATYA/ARAPGIR Bagimsiz Bélim Nitelik:
Kurum Adi: Arapgir Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Koy Adt: KAYAKESEN Mah. YurOlgggu.
Mevkii: Meydancik Bagimsiz Bélum Net
Cilt/Sayfa N 7/673 U0t
ilt/Sayfa No:
y - Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Meseli Tarla
MOULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay!| Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
775811008 (SN_:845UB‘I 4) EFOR CAY SAI_*lAYi = 111 56866.98 | 56866.98 Satig
TICARET ANONIM SIRKETIV 10-10-2023
5404

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

GES SANTRALI KURUMU ICIN GEREKLI iZIN VE BELGELER
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TEiAS ENERJI VE TABII KAYNAKIAR BAKANLIGI e
Tiirkiye Elekink Iletim Anonim Sitketi Genel Midirkigi
Planlama ve Yatinm Yonetimi Dairesi Bagkanhf

Sayn :E-60830301-102.01-2232723 27122023
Eonu : Arapgir Havza TM Lisanssiz GES

FIRAT ELEKTRIK DAGITIM A SNE

i : 2) EPDE'mun 07.12.2023 tanhli ve 812120 sayih yazis,
b)Frat Elektnk Dagtom A S 'min 13.10.2023 tanhli ve 41332 sayih yazst

EPDE'min ilg {a) vazmsinda Efor Cay Tic. A 5. tarafindan kurulmas: planlanan ve 2023 Mayis
déneminde bagvunisu yapilan agafida adi gecen proje igin Haziran a1 igenisinde Firat EDAS tarafindan
yapilan evrak yoniinden degerlendirmenin olumiu olmas: gerektifinin anlasildigi. bu cergevede mevzuata
uygunlufun saglanmasi ve bahse konu firetim fesisine iliskin magduriyetin gidenlmesi icin gerekli i5 ve
izlemlerin tesis edilmesi hususunda gériag bildiritmigtir. Fuat EDAS'm ilgi (b) yazs: ve Arapgir Havza
TM'nin OG baras: fizerinden sisteme bagh/baglanacak firetim tesislerinin gimcel bilgilen dogrultosunda
gorigiimiiz asafida verillmektedir.

gﬁ‘;ﬂﬁi&:‘m " |Efor Cay Tic. AS. — 3900 kW
Santral Tipi Lisanssiz Arazi GES
il Malatya
Baglanacak/Y oulendirilecek Bara |Arapgir Havza (Arapeir) TM'nin OG Barasi (50+50 MVA)
D N L4775 MWhk Lisanssiz GESTer '
OG Baraya BaghBaglanacak -4 MW'kk Demir HES
Diger Santraller ve Kurulu Giicleri - 24 MW'lik Arapkir RES
- 10 MW'lik Windsun A#mn Depolamal GES

Yukanda bahs1 gecen lisanssiz firefim tesisisin sistem baglantis Elekink Piyasasinda Lisanssiz
Elektrik Uretimine fliskin Yénetmeligin Madde-5 (1-h) ve Madde-7 (5) hikfimlen ile ilgili diger
mevzuatlann tekmik krterlenn dahilinde Tegekkiiliimiiz tarafindan degerlendmlmistir. Bu kapsamda séz
konusu lisanssiz firetim tesisimin Arapgir Havza (Arapgir) TM'nm OG barasma yonlendirilmes:
durmumda T 'nin OG barasmdaki kisa devre anza akim limit degeri clan 16 kA agimamaktadir.

Geregini ve bilgilenmizi rica ederiz.

Serhat METIN Demz COSEUN
Daire Bagkam Genel Midir Yardumeis

3 Ba belae.éh'an_ii alektronik muza fle imzalarongne
Dogrulama Kody 73DDDESFADOF4BID-SA4LI6ILIGFIE Dogndama Adres: hifps:‘wan furkiye. gov.mizias-ebys
Wazuh Akar Mah Tiirk Ocafn Cad No:12 (04320) Balzat'Cankaya ANEARA
: l?.?ll.?ﬂﬂ.B?,E-?TL Vergi D1 gfimhmm]ar
Vergi Mo: 870030 4314 ASQ: 5587 ATO: 165458
Adresi : tefasiihs0] kep fr
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FIRAT

FIRAT ELEKTRIK DAGITIM A S.

Adres : ikizoe Msh Arkars Yolu Cad Noi32 TegipuryMALATYA
Tel 0422 377 53 51

Fax 0422 2375235

wieb - www firatedascomtr

Sayt  : GDN-23-2023-159765

EFOR CAY SAN. TIC. A.S.

Atakéy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobancesme E-5 Yan Yol Cad. B No:20/2 I¢ Kapi
No:134

Balarkdy / ISTANBUL

Konu : Cagn Mektubu (EFOR CAY 4,8 MW GES)
Ilgi  :01.08.2023 tarih ve 59448 sayili yazi

figi dilekceniz ile Malatya Il Arapgir Ilcesi Kayakesen Koyl 112 Ada 11 Parselde 4800 kw
gicinde Giney Enerisinden elektrik Gretmek amaciyla tesis edilmesi planlanan Lisanssiz
Elektrik Uretim tesisi igin Dagiim Sistemine Badlant Garisi talep etmekiesiniz.

EMER}N PIYASASI DUZEMLEME KURUMU Elektrik Piyasasi Dairesi Baskanhgmin
16.03.2023 — 648217 sayih yazisina istinaden aym ay icinde ve aym komisyon marifetiyle
degerlendirilen basvurularin toplam giicii 10 MWe ve dizeri olan basvurulann ilgili sebeke
isletmecilerince ekonomilk ve teknik olarak saglayacad faydalar dikkate alinarak tek bir
fidere yodnlendirilerek baglantt gorisi  olusturulmasinda  salunca  olmayacad
degerlendirilmektedir. Hiilkmi geregi bu mihvalde aym ay ve aym komisyon marifeti ile
degerlendirmesi bulunan MYM CEVHER MADENCILIK INS, TAAHHUT SAN. TiC. A.S.

ile ortak cagn mektubu dizenlenmis olup aym fidere baglanan toplam giicin 10
MWe'nin altma diismesi halinde ilgisine gdre baglanti anlasmasma cagn mektubu,
baglanti anlasmasi ve kabul islemleri iptal edilecektir.

Uretim Talep Edilen Yerin

T = E r' r o, = -_|
Adresi Malatya Ili Arapgir licesi Kayakesen K8yid 112 Ada 11 Parsel

Basvuru tarihi 05.04.2023 Lisanssiz Elektrik Basvuru Tarihi

Uretim Tesisi ile

iliskilendirilen Tesisat No 140710000-03112379-03112261-031221457

Tiiketim Giici (Baglanti
Anlasmasi SGzlesme Giicii) 2418 kw

(kw)
Tarife Grubu Sanayi
Badqlanacad TM/FIDER Arapgir TM / Cevher Fideri

Baglanacad) Dagitim Merkezi | KAYALAR TOPLAMA DM

Talep Edilen Uretim Giicii

e 48 MW
SEHNAN APRY B, MIUMRMNET CHIN GEMIROGLY
¢ Tboamam Y Ten: e
Bt e Bt "-;_;-_I:' B s TrAA—TIE

DEGERLEME UZMANLARI LiSANS BELGELERI VE TECRUBE BELGELERI
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Enfige No: B2O0SE

GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI

Sermeye Pryasas Kurulnun Vi-123.7 saph Sermaye Phasasinda Faalkyatta Bulingntar
lein Lisanslama e Sicil Tutmaya (iskin Essslar Haklonda Tebbd'i uypnnca

YUSUF YAYLALI

Gayrererkud Dagerama Lisans: pmaya hak kazanmigtr.

AAEEL Cﬁ,ﬂ—# |

Lewesnt HANLIOGLL Sarkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDLAL GENEL MUDUR VE YONETIM KUAULL GYES]

|

URLITE BEECRLCME UZMANLAR JIALE)
TAC THRKIED aBIOSUATION AT AFPELISERE

MESLEKi TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 03.02.2022 Belge No: 2022-01.1342

Sayin Yusuf YAYLALI
(T.C. Kimlik No: 14141568404 - Lisans No: 920058)

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul dederleme alanindaki
tecribenin kontrolUne iliskin belirlenen ilke ve esaslar cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Yagar BAHGECI
Genel Sekreter Bagkan




Tsan TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIiRLIGi

Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmistir.

A dhubons

[lkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BA$KAN
Z
=
ITDUB
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi: 09.12.2019 Belge No: 2019-01.2603

Sayin Seref EMEN
(T.C. Kimlik No: 16747689064 - Lisans No: 401584 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

9
/[

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

BDDK YETKIi YAZIMIZ



‘Sap : B.O21.BDK.0.13.000-140- 1352F

Koou: Degerleme Yetkisi

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayilh Bankaciik Kanuounun 96 oo
dénemleri olmak Ozere yilda 2 defs ilgili donem sonunu takip eden 15 gin igerisinde

SPK YETKI YAZIMIZ
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BASBAKANLIK
Sermave Pivasas: Kurulu



19/04/2024

SERMAYE PiYASASI KURULU

ORTAKLIKLAR FINANSMANI DAIRESi BASKANLIGI
Mustafa Kemal Mahallesi Dumlupinar Bulvar (Eskisehir Yolu)
No:156 06530 Cankaya/ ANKARA

Konu: Sorumluluk Beyanihk.

[zahnamenin bir parasi olan ve asagida tarih ve sayilarma yer verilen degerleme
raporlarindayer alan bilgilerin, sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde, tiim Onemli
yonleriyle, gercege uygun oldugunu ve bu bilgilerin anlamini1 degistirecek nitelikte bir
eksiklik bulunmamasi i¢in her tiirlii makul 6zenin gosterilmis oldugunu beyan ederiz.

Saygilarimizla,

Tarih No
30.12.2022 202200008
31.12.2022 202200003
30.12.2022 AKKUS-202200010
30.12.2022 0ZL-202200006
31.12.2022 2022/003
31.12.2022 2022/029
31.12.2023 2024/001
31.12.2023 2024005
31.12.2023 2023/003
31.12.2023 0ZL-2024004
31.12.2023 AKKUS-2024002
31.12.2023 EFOR-20240006

Adim Gayrimenkul Degerleme A.S.
Seref EMEN
Sorumlu Degerleme
Uzmani
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