TRABZON iLI, OF iLCESi., ESKIiPAZAR MAH, 1154 ADA 18 VE 1160 ADA 25
PARSEL CAY FABRIKASI VE CALILIK DEGERLEME RAPORU

ICINDEKILER
1 RAPOR OZET] ...ttt eesseassse s e besss bt 2
2 RAPOR BILGILERI ......ooivooecoceeeee ettt o es e es e eee s s s eses e ers st eenseesseeneeereme e 3



4. GENEL ANALIZ VE VERILER ......ccoiuitiiiiiemiieiteess et ss st o1t es sttt et ssen 4

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

MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER .....ooocceiisireseossoeeesvevooeosseesesseoeesesreersesssesseesessesseseseseeese s sssen 8

5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER..... 17

5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU, ... 17
5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMI VE OZELLIKLERI.........ccocooiiiiinan. .17
5.2.1 GAYRIMENKULUN YAPISAL VE FiZIKSEL INSAAT OZELLIKLERI .. 17
5.3. GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI ....c.coovoviiivireseceeeeee e .. 18
53.1. TAPU INCELEMELERI ......cooovieiiiieeiene .18
5.3.1.1.  TAPUKAYITLARI ...cooootoieerereteeeeeeeee e eees e en e .. 18
53.1.2. TAKYIDAT BILGISI VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR.........coooeioeeieeece et 19
5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI. .o oot ee e es e e s sttt aa e as st e e teee st emaeaeessesosatssntstatosesssnsseatssansran 20
5.3.2.1. .
5.3.2.2.

5.3.2.3.

5.3.24.  YAPIDENETIM FIRMASL.....cooitiieeriiesioreseeeretiesestesessisstesssseasssenesseasssesssssesssssssssssesasassssmeessasesasesasssssssesesansan
5.3.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISIM ...
54, DEGERLEMEST YAPILAN PROJE ...ttt oe et estes s s tste s et ssesassss st ssssatssnsenesassabassessssnsannanes

6. DEGERLEME CALISMALARL. ......ccoottiiieetitieitestseeesseteesseessensiesesssese et sbss st mtsseses s st etesesesessssassesessasenssensas
6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER...
6.2. DEGERLEME ISLEMINI ETKILEYEN FAKTORLER .........oroiceininsiiiinniisiassen
6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER ........ovvvuoiiirecsietissec e sssssiss s ssssssssss s
64 o, DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI. ......coiitiiitiesse sttt ie e eeeseess ettt enssasas vt sessaenenane o e v 22

6.5. DEGER TESPITINE ILISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARL........oorvoeceoecerceecerese e eeese e s 22
6.6. SATIS DEGERI TESPITI.......couioiiieieeeeceeececee et s s s s san s sttt .22
6.6.1. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI ..... .22
6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPITI ....ooovoeteeiicteeec et ceer et s sas st s bess b enstevetenesstseensnessenes 23
6.6.3. GELIR YONTEMI ILE DEGER TESPITI ....cououiieiicieittiees et tens e aetss e ten s e naenes e nesnesen e vennnaens 24
6.7. KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER .....c.cooioiiiieeiee e, .24
6.8. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALIZ] ...... .24
6.9. EN YUKSEK VE EN [YI KULLANIM ANALIZI .....ooooviiiieiceieeee e .24
6.10. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI ..o, 24
6.11. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARL 1«1ttt tutenteses et saensataesessensessansstnsssesssssssesseeessnesesstesssssstsssesenessssssssassnsnsesreseresstsensnenren 25
7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI. ..........coiiiiiiiiiiiceee ettt 25
Tl FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI

VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI.........ccoooiieierieeioeeeeeecrieens 25

7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI 26
2 OO YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EXSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI

HAKKINDA GORUS ... ettt et en 26

8. SONUC .o covvoee ettt bbb ea st sss s e s sss s e 88 2142014284211 8e e a2 2 e b e s e s 48
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESL ..ot st cen s ssensenne 48
8.2. NIHAT DEGER TAKDIRI ..ot eeeeeeeeeeee ettt ettt tes et ess st s s st s e s st e st st sn s sssaeenan et s s nas bt eressesinans 48

1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN | | Trabzon I, Of iigesi, Eskipazar Mah,1154 Ada 18ve 1160 ada 25 Parseller
| TASINMAZIN TURU | Cay Fabrikasi ve Galilikgiincel satig degeri tespiti.




Trabzon ili, Of ilgesi. Eskipazar Mah;
1154 Ada 18parsel2180,29 m2 arsa lizerinde 3 katli ¢ay fabrika {iretim binasi

MEVCUT DURUM DEGERI

DEGERLENEN
TASINMAZLARIN KISA s . . .
TANIMI ve yas cay girisi ve kazandairesi ve arsasi1 geklindedir.
1160 Ada 25 parsel 3005,01 m2 arsa fizerinde Calilik seklindedir.
;fjillljl\l\:g LEVIMAR . [ 5.3.2.1 maddesinde detayli imar durumu belirtilmektedir.
ULLANI e
5 ('f)NTEl?/lII:l?]l:i DEGERLEME : | Emsal Karsilagtirma Yo6ntemi — Maliyet Yo6ntemi
"';E_S”T EDILEN YASAL VE | | 19%:810.000.TL MEVCUT DURUM DEGERI

: | 181.795.000.TL. YASAL DURUM DEGERI

YASAL DEGER: Degerleme konusu tasmmaz/t‘:xsu_maziarm_ mimari proje,
ruhsat ve eklerine uygun olarak inga edilen bilimlerine ait bir degerdir.
MEVCUT DEGER: Degerleme konusu tasinmaz/taginmazlarin mimari proje,
ruhsat ve ekleri haricinde sonradan yapiya ilave edilen ve taginmazin
mabhallindeki durumu dikkate alinarak mevcut durum piyasa degerini gosteren
bir degerdir. |

2. RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI
DEGERLEME TARIHI

SOZLESME TARIH VE NUMARASI

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ
YAPILIP YAPILMADIGINA iLiSKIiN
BILGI

: 31.12.2023
: AKKUS-2024002
: 31.12.2023

25.09.2022-15

: I5 bu degerleme raporu; Trabzon ili, Of ilgesi, Eskipazar Mah;

1154 Ada 18 parsel 2180,29 m2 arsa lizerinde 3 katli gay
fabrika Uretim binasive yas ¢ay girisi ve kazan dairesi ve arsasi
seklindedir.1160 Ada 25 parsel 3005,01 m?2 arsa lizerinde
Callik niteligindeki tasinmazlann glincel satig degeri tespiti
i¢cin hazirlanmsgtir.

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kapsamindaki
islemlerde ve bagimsiz denetim raporunda kullanilmak amaci
ile hazirlanmigtir. Konu rapor uluslararas: degerleme
standartlarina gére tanzim edilmistir.

¢ Yusuf YAYLALI

Degerleme Uzmani

: Seref EMEN

Degerleme Uzmam

: Degerleme konusu taginmazlara yénelik olarak Sirketimizce

ilgii tasinmazlar igin 31.06.2023 Tarihinde rapor tanzim
edilmistir.

3. SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

: ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.



SIRKETIN ADRESI : Mebusevleri Mahallesi. Ayten Sokak, no:22/7
Cankaya/ ANKARA

MUSTERIYI TANITICI BILGILER  : EFOR CAY SANAYI TICARET A.$

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve : Is bu degerleme raporu; Raporda detaylan verilen tasinmaziarin

VARSA GETIRILEN giincel piyasa rayi¢c degerinin tespiti olup SPK’min II.62.3

SINIRLAMALAR Sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi1 Gereken
Asgari Hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1.Maddesi ,2.fikrasi
kapsaminda hazirlanmigtir, Misteri tarafindan getirilen bir
kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

4, GENEL ANALIiZ VE VERILER
4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER

TRABZON

Trabzon ¢ok eski bir yerlesim merkezidir. {lk sakinleri Orta Asya’dan gelen Turan Tiirklerinden Tibarenler ve Elizonlardir. Trabzon, Hitit
Imparatorlugunun sintrlan diginda kalmugstir. Iyonlular Sinop’tan Trabzon’a gelerek Tiirk asilli Turanlilara bagl Tibarenlerin elinden
Trabzon’u alarak Karadeniz’de islek bir ticaret merkezi ve limam kurdular. M.O. 6. asirda Persler bu bblgeyi ele gegirdiler. Makedonya
Krali iskender, iran’1 (Persleri) yenerek biitiin Anadolu ve Iran’t kralhgina kattiysa da Trabzon’u ele gegiremedi. Makedonya Krali
Iskender’in 8liimiinden sonra imparatorlugu komutanlan arasinda bélindii. Bu esnada Trabzon’da Kuzey Karadeniz ve Kinm’1 igine alan
Pontus Krallig1 kuruldu.Hagh Seferlerinde Latinler Bizanshlar: Istanbul’dan kovunca, Iznik’e gegici olarak siginan Bizanslilar, Trabzon’da
da Ikinci Bizans Imparatorlugunu kurdular. On iigiincii asirda genisleyip biitiin Karadeniz’e yayildilar. Sonralani gittikge kiigiilerek sadece
Trabzon sehri ve civarinda kaldilar.Daha sonra ilhanhlara, 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
imparatorlarint 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 Paga, Ali Bey ve Mahmud Pasa valilik
yaptilar. Altinca vali Yavuz’dur.Yavuz Selim’in 20 yil sancakbeyligi zamamnda 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. K8y ve kasabalari yaktilar. Trabzonlular direnise gegtiler. Degirmendere yoluyla Ermeni ve Rumlan

4



yendiler. 25 Subat 1918°de imzalanan Brest-Litovsk Antlasmasi ile Trabzon yeniden Tirk hakimiyetine gegti.Trabzonlular Milli
Miicadelede (Istiklal Harbi) biiyiik hizmetler verdiler. Cumhuriyetin ilanindan sonra Trabzon kendi adini tagiyan ilin merkezi oldu.

Trabzon Kuzeydogu Anadolu’da Dogu Karadeniz kiy: seridinin dogusunda; batuda Giresun, giineyde Giimiishane ve Bayburt, Doguda Rize
Illeri, Kuzeyde ise Karadeniz ile ¢evrilidir. Giineyinde yer alan daglar sahilden itibaren yiikselmeye baslar. Yiiksek dag eteklerinden
dogarak, yaklagik 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 aylannin ortalama sicaklign +32 derece dolaylarmdadir. Kisin en soguk
giinlerinde sicaklik -6 dereceye kadar diigmektedir. [lkbahar aylan genellikle yagmurlu ve sislidir. Sonbahar aylari ise oldukca giizel
gecer.Trabzon nemli bir iklime sahip, olup nem orani 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 aylari olup en ¢ok kar
ise Subat aymda yagmaktadir.En soguk aylar Ocak ve Subat aylandir. Bu 6zellikleri ile Trabzon'un ikliminin 1k ve yumusak oldugu
soylenebilir. Sahilden ice dogru gidildik¢e havanin daha giizel, suyun daha temiz oldugu goriiliir. Yillik deniz suyu sicaklifi ortalamasi
16.1° olup, Agustos ayinda 27.5°C' ye ulagir. 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, glineyde Giimuishane’ye102 km mesafe uzakliktadir.
Sanayi

Tiirkiye, sanayilesme siirecine Bat1 iilkelerine oranla yaklagik 150 yili agan bir gecikme ile girmigtir. Cumhuriyetin ilan edildigi 1923
yilinda Tiirkiye ekonomisi, Cumhuriyet 6ncesi dénemin izlerini tagimaktaydi. 1. Diinya Savas1 éncesinde mali, ticari ve sinai kurumlann
%80' yabanci azinliklarm elinde bulunmaktaydi. 1923'de GSYIH (Gayri Safi Yurt Ii Hasila) iginde; sanayi %13.2'lik bir paya sahipti.
1913 yilinda yiirtirliige giren "Gegici Sanayi Tegvik Kanunu" yerli sermayenin sanayi yatinmlarina yonelmesi igin olumlu bir ortam
yaratmig, ancak sanayi yatirimlarmin dagiliminda mekan boyutuna hi¢ yer vermemistir. 1915 yilinda gergeklestirilen Kismi Sanayi Sayimi
sonuglarina gére sanayi isletmelerinin %75' Istanbul ve Izmir'de toplannust. Mevcut 286 isletmeden sadece gida ve dokuma sanayinde
faaliyet gdsteren 65 isletme Anadolu'da bulunuyordu.

1923-1960 doneminde Trabzon Alt Bolgesindeki sinai igletme sayisi hakkinda sadece Trabzon ile ilgili verilere ulagilabilmistir. 1927
yilinda iilkedeki 64725 kiigik isletmenin 691' (%!1), 1939 yilinda 1144 biiyik igletmenin 18" (%1,5) Trabzon'da bulunuyordu. Biiyiik
igletme bazinda Trabzon'un payi, 1955 yilinda %1.2 (51/4106), 1960 yilinda %0.8 (48/5503) olmustur, Yine 1960 tiim tlkede yilinda
kamuya ait 219 igletmenin 4'ii Trabzon'da bulunmaktaydi.

Trabzon 19. Yiizyilda limanda yogunlagan ticaretin yarisira, tarim ve sanayi ile bélgede etkinlik gosteren dnemli bir kent konumunda idi.
1830 niifus saymmi sonuclarina gore kent merkezinde 6.300 erkek bulunuyordu, toplan niifus 13.000 kisi civarindaydi. Trabzon ve
gevresinde demircilik ileri bir diizeyde yapiliyordu. 1872 Vilayet Salnamelerindeki bilgilere gore Avrupa'dan getirilen soba ve kasalarin
benzerleri ancak Trabzon'da yapilabiliyordu. Yérede kuyumculuk ve marangozluk geligmisti. Ozellikle el sanatlan ve giimiis iizerine
islemeler {inliiydii. il'de 6nemli miktarda mum isleyen bir mumhane (semihane) vardi. Semseddin Sami, Kamus iil-Alam'da 1890'lardaki
Trabzon'u anlatirken séyle der: "Kiigiik sanayi, ipek ¢arsaf, pestamal, kefiye. keten ve pamuklu dokumlardan olusan ilde, kuyumculuk da
ileri diizeydedir. Kentte ayrica iki sabun fabrikasi ile 6nemli sayida tabakhane vardir.

1934 yilinda uygulamaya konulan Birinci Bes Yillik Sanayi Plam ile sanayinin Anadolu'ya yayilma fikri islerlik kazanmistir. 1930-1940
yillan arasinda Trabzon'un ekonomik iretim sahalari olarak dokumacilik, balikgilik, mobilyacilik, yorgancilik, ayakkabicilik, kuyumculuk,
bakircilik gibi kiigiik 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 balikyag ve konserve fabrikasi, 1 adet
makarna fabrikasi, 1 adet sabun fabrikasi, 1 adet sekerleme fabrikasi.

Imalathaneler; {1 dahilinde 5 adet mobilya dograma ve karoser atélyesi, 3 adet demir isleri, makine ve motor atdlyesi, 2 adet fanila ve ¢orap
atolyesi, 5 adet debbaghane atolyesi, 2 adet dokuma atdlyesi, aynca her evde de dokuma tezgahi bulunmaktaydi.

Bunlann diginda mobilyacilik, marangozluk. dogramacilik, bakircilik, ayakkabicilik ve kuyumculuk gibi kiigiik sanatlar yaygin olmakla
birlikte bunlar da ancak yerel ihtiyaci karsilayacak miktarda tiretim yapilmaktaydi.

Balikyag: fabrikasinda ilkel kosullarda yunus baliklarindan iiretilen yagin tamamu ihra¢ edilmekteydi. Bu yillarda kurulan fabrika ile
Trabzon'un yithk balikyag iiretimi 150 tondan 400 tona ulagmusti. 1 hudutlan iginde firetilen findigin tiimii merkezdeki findik fabrikasinda
kirilarak i¢ haline getirilirdi. Makarna ve sabun fabrikasi ilkel sartlarda ¢alistig1 i¢in Gretim maliyeti oldukga yiksekti. Seker fabrikasi ile
dograma, mobilya, demir, makine ve motor atdlyeleri ancak ilin ihtiyaglarin1 karsilayacak kapasitedeydi. Sehrin ortasinda bulunan debbag
(tabaklanmus deri) atdlyeleri yerel ihtiyaclari karsilayabildigi gibi civar illerde gonderilmekteydi. Camur igleri atSlyelerindeki ilkel
makinelerle az miktarda delikli tugla iiretilmekteydi, ayrica desti ve ¢comlek imalathaneleri bulunmaktaydi.

Trabzon'nun Ekonomik Durumu

Trabzon ile 6zdeslesen Trabzon ekmegi, yorenin kiymal: ve peynirli pideleri, Tonya ve Vakfikebir’in meshur tereyagi, Akgaabat koftesi,
telli peynir, kolot peyniri, musir unundan yaptlmis kuymak, kazgaldiran, hogmeri gibi yemekleri, misir ekmegi ve Vakfikebir ekmegi gibi
yoreyle 6zdeslemis iiriinler giin gegtikce Gnemini artirmakta ve il ekonomisine deger kazandirmaktadir.Kdylerden sehre gocle baglayan
stirecte bir siire ekilmeden bakimsiz birakilan musir, titiin gibi ekili tarim arazileri bir siire sonra hizla findik, ¢ay, kivi, ceviz gibi bitkilerle
agaglandinimus, ekili araziler dikili araziye donlismustiir. Tarim, sanayi ve ticaret Trabzon ekonomisinin baglica sektorleridir. Bu ii¢ sektor
iginde tarim, diger sektérleri de beslemektedir. Sanayi kuruluglanmin bir kismu ildeki tarim iiriinlerini isleyen kuruluslardir ve yine ildeki
tarim {riinlerinin alim-satimi ticari hayati hareketli tutmaktadir. Dolayisiyla tarimsal Gretim yalnizea ciftgiler i¢in degil tiiccarlar ve
sanayiciler i¢in de 6nem tagimaktadir.
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Trabzon’un 466.400 hektarhik toplam alanimin % 22’sini tanimsal alan, % 26’siu1 mera, % 44’{inii ormanhk alan ve % 8’i de kiiltiir dis1
arazidir. il topraklarmin az bir kisminin tarima elverisli olmasi tanm faaliyetleri igin kisithiliktir, Trabzon ili bitkisel iiretimi iginde meyve
firlinleri yiiksek bir oranla ilk sirada bulunmakta iken, ikinci sirada tarla triinleri gelmekte, sebze tirtinleri ise bitkisel {iretim degeri iginde
diisiik bir pay almaktadir Findik ve ¢ay sehir ve bdlge igin stratejik olarak nemlidir. Bu iki {iriin Trabzon ilinin en énemli ihrag mallandur.
Ulke genelinde findik iiretiminin %10°u ve ¢ay iretiminin de % 12’si Trabzon’da yapilmaktadir. Cogunlukla tarimsal iiriinlerin
degerlendirilmesine yonelik faaliyet gdsteren kiigilik ve orta dlgekli igletmelerin birgogu da bu iki iiriine bagimlidir. Tarimsal faaliyetlerin
¢ay ve findiga yogunlagmasi tarima dayali sanayilerin de sinirlanmasina neden olmaktadir.

Findik yore ekonomisinde ¢ok dnemli yer tutmaktadir. Findik iilkemizin tarim Uriinleri arasinda en 6nemli gelir kaynaklarindan birisidir.
Diinya piyasalannda da %72’lik iretim miktan ile birinci siradayiz.

Balik¢ilik Trabzon killtiiriiniin en onemli pargalarindan biridir. Hamsi gehir igin yalmzea bir balik degil aym zamanda bir kiiltiir 6gesidir ve
yore halki igin 6nemli bir gidadir. Hamsi, istavrit. palamut, zargana, barbunya, mezgit, tekir ve kalkan yorede en fazla avlanan bahk
cesitleridir. Yiyecek olarak tiiketilen deniz mahsulleri diginda Trabzonlu balikgilann balik yag tiretimi igin yunus balig1 aveiligr yaptiklary
da bilinmektedir. Siirmene’deki gemi, kayik insa edilen tersanelerde gemilerin kalafatlanmasinda kullamlmak {izere balik yagina ihtiyag
duyuluyordu.

Trabzon ¢ok gesitli maden yataklarina sahiptir. Cimento hammaddeleri, kil ve kaolin endiistriyel hammaddeler olarak énemlidir. Ildeki en
onemli metalik mineraller: Bakir, Kursun, Cinko, Molibden ve Manganezdir. Ilde 74 metalik maden yatagi/olusumu tespit edilmistir.
Bakir-Kursun-Cinko-Pirit-Molibden gibi 6nemli maden yataklan ozellikle Magka, Siirmene, Yomra ve Of Ilgelerinde bulunur. Endiistriyel
hammadde olarak cimento hammaddesi, kil ve kaolin isletilmektedir. Insaat sektoriinde endiistriyel hammadde kaynagi olarak
kullaniimakta olan tag ocaklan yoniinden il biiyiik rezerviere sahiptir.

Yorenin dnemli dogal zenginliklerinden olan yaylalar giiniimiizde daha gok turistlerin ilgisini ¢ekmektedir. Her yil yaz aylannda
diizenlenen yayla senliklerinde yerli ve yabanci turistleri yaylalarda gérmek miimkiindiirIlde pek ¢ok dogal ve tarihi gekicilikler
bulunmaktadir. Siimela Manastir1 (Meryem Ana Manastiri): Tarihi bir 6neme sahip olan Siimela Manastinn Magka ilge merkezine 17 km
uzakliktadir.

OF

OF: Ilge; toplam alam 330 km?, ortalama rakim 10 metre olan, Trabzon'un yaklagik 52 km dogusunda olan il¢enin, dogusunda Rize ili,
batisinda Siirmene ilgesi. giineyinde Hayrat ve Dernekpazar ilgeleri, kuzeyinde Karadeniz bulunmaktadir. Y6renin en biiyiik akarsularindan
Solakli Irmagi'min tagimis oldugu aliivyal yigmtilari kiyida biriktirerek meydana getirdigi diiz ve fazla genis olmayan bir alan {izerine
kurulmus bir sahil yerlesim birimidir. Caykara ve Of il¢elerini birbirine baglayan karayolu ilgeyi ikiye ayirir.Daha eski yerlesim yeri olan
Solakli Deresi'nin dogusundaki merkez, genel olarak ilgedeki idari birimlerin yer aldigi alandir. Yeni yapilanmalarla Solakli Deresi'nin
batisindaki alan da gelismistir. Bu alan ilce sakinlerince Kalyon Mevkii diye adlandimlmaktadir.ilgenin yerlesim yerinin kurulug alani dar
ve diiz bicimde devam ettigi halde, hemen arka kisminda daglar birdenbire yiikselmekte, gecisi ve yiikselmeyi engelleyici ¢ok egimli bir
dag sisteminin geldigi dikkat ¢cekmektedir.

Of Belediyesi 1874 yilinda kurulmus koklii bir belediyedir.Of halkinin temel ge¢im kaynagini tarim ve tanima dayali sanayi olusturur.
Bashica tarim iiriinii ¢aydir. Son yillarda alternatif olarak kivi de yetistirilmeye baglanmustir. Yiiksek kesimlerde hayvancilik yapilir. flgede
¢ok sayida fabrika da bulunur.



42.MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALiZi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER

Tiketici Gilven Endeksi, Kastim 2023 B
Tiiketici gliven endeksi 75,5 oldu

Torkiye Istatistik Kurumu ve Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi isbirligi fle yUritilen tiketici egilim anketi
sonuglarindan hesaplanan tiketici gliven endeksi. Ekim ayinda 74,6 iken Kasim ayinda %1,1 oraminda artarak
75,5 oldu.

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

Bir &nceki aya

Endeks gbre

degisim oram (%)

Ekim Kasim Ekim Kasim

Tiiketici gliven endeksi 746 755 44 1,1
Mevcut donemde hanenin maddi durumu 597 613 6.1 2.7
Gelecek 12 aylik dénemde hanenin maddi durum beklentisi 726 745 54 26
Gelecek 12 ayhk donemde genel ekonomik durum beklentisi 729 734 72 0.6
Gelecek 12 ayltk donemde dayanikl: tiiketim mallarina harcama yapma 932 926 05 06

diislincesi

Kigi Bagina Dlgen GSYH, ABD Dolari

¥ Kisi bast Gayri Safi Yurt l¢i Hasila
(GSYH), 2022 yihnda, 2002 yihina  “™
gbre yaklasik 3 katina qikarak 3.608 2 ow
dolardan 10.659 dolara yitkselmigtir.  ssae

# Satin Alma Giici Paritesine (SGP) ..,
gdre, 2022°de kisi basi GSYH 34.945
dolar olmustur
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i Baye GEVH e K Byt GSVH (SGP)*

Kaynok: TUIK
*Gegici verl




~ 2022 wih itibaniyla Satin Alma Gici
Paritesine (5GP) gore GSYH
siralamasinda Tirkive, dinyamn 1l
Avrupa’nin 4. bliyik ekonomisidir,

» Turkiye ekonomisi 2022 ydinda
%5,5 oramnda biiylimiistiir.

Diinyanin En Biyiik 20 Ekonomisi
(Satin Alma Giicii Paritesine Gére GSYH)

620 Ulkelerinin GSYH Degisimler! {%) (2022)
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Koynek: S&P &obal, EILL Eurostat, US BEA, Australipn Bureau of Statistcs

# Tirkiye ekonomisi 2023 yiimin ikinci
ceyrefinde gecen yilin aymt dénemine
gore %3,8 oraninda biyimugtur.

» 2003-2022 ddneminde ise Tirkiye
ekonomisinde yillik ortalama %5,6
graninda biylime kaydedilmigtir.
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imalat Sanayi Kapasite Kullamm Orani (%)

> 2023 yilt Ajustos ayinda, Imalat Sanayi Kapasite
Kullanim Orani yilltk bazda 0,9 puan, aylik bazda ise
1,20 puan azahgla %75,7 seviyesinde gerceklesmigtir.  «

i??ffﬁr¥b:ﬂﬁ&7ixﬁﬂ&wfyif
Kaynak: TCAE
Sanayi Oretim Endeksi*
» 2023 Temmuz ayinda mevsim ve takvim etkisinden i i
anndintmig sanayi Gretimi endeksi bir 3nceki aya gore I
%0,4 oraninda azahrken, takvim  etkisinden o8
anindirilnug sanayi Gretim endeksinde ise bir onceki
yibn  aym ayma gore %74 oranmda armg ™
gergeklesmistir. e
“p

Ve PR PR PR P i el

Kaynak: T
“Mevsirn v Jakvim Etkileninden Anndintmeg Endedrs {2015+ 1003 972
——

Satin Alma Y&neticileri Endeksi (PM!)

» PMI, 2023 yil Agustos ayinda 49,0 olarak
gergeklegmistir.

-\i!!&f!!
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Yenl ihracat Siparisleri Endeksi

» Yeni ihracat siparigleri endeksl Afustos
ayinda 47,2 olarak gergeklegmistir.

a* PP O T ss e

Kaynok: 5&P Ginbo!

Enflasyondaki Geligmeler

#2023 yih Agustos aymda, bir dnceki yilin —_— i
aym ayma gobre, TUFE'de %5894,
YI-UFE'de ise %49,41 oraninda artis

gergeklesmigtir.
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Kerpererk TUC
isg Ply daki Geligmeler (Bin Kisi)
* Mevsim etkilerinden anndirtimig  igsizlik g e 50

orary 2023 Temmuz aymda %94
seviyesinde gerceklesmistir.

# Mevsimsellikten anndintmis igsuztik oram
ABD'de %3,8 (Agustos), Avro Bdlgesi‘nde
%64 {Temmuz), Almanya'da %57
(Temmuz), Fransa'da %7,2 (Temmuz} ve
ltalya'da %7.6 {(Temmuzl diizevinde
bulunmaktadir.

» lstindam edilenlerin sayis1 2022 yilinda bir
onceki yila gore 1 milyon 307 bin ki
artarak_ 31 milyon 341 bin kigi, istihdam s > “
orami ise 13 puanhk arhs ile %481 J.e; P r e PP PFFeFrr 77
olmugtur. Karpmak:: T

Mot: Mevsimaal Diisitimty Veelles
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BIiLGILER
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.
Taginmazlara ulagim igin; Of ilge merkezinden Rize istikametine dogru karadeniz sahil yolu lizerinden yaklagik 7km kuzeydoguya dogru
gidilir ve giineydoguya ayrilan sokaga doniiliir, tasinmazlar yaklagik 200 metre ileride konumludur. Yakin ¢evresinde sanayi amagl yapilar
ve bos parseller bulunmaktadir. Konu taginmazlar ilge merkezine uzakligi ~7 km, il merkezine uzaklif1 ~59 km dir. Konu tasinmazlara zel
araglarla ulagim miimkiindiir.

5.2. GAYRIMENKULLERIN TANIMIVE OZELLiKLERi

Trabzon Ili, Of Tl¢esi, Eskipazar Mah;

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

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

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 gahliktir. 1154 ada 18 parsel biinyesinde sadece Fabrika Binas1 bulunmaktadir. Fabrika binasi yaklagik 11 yasindadir. 1160 ada 25
parsel iizerinde herhangi bir yapt bulunmamaktadir.

Fabrika Binasi:

Fabrika binas1 30.12.2010 tarih 2010/1-1-5 sayil yap: ruhsatina esas verilmis olan 14.11.2012 tarih 2012-1-1-1 sayih Yap: Kullanma izin
Belgesine gore 3.485 m2 alanli iki kattan olugmaktadir. Projesinde Zemin Kat + Asma Kat +1.Normal Kattan clusmaktadir. Projesine gore
zemin katinda tiretim odasi,tasnif boliimii, depo, firinlar; asma katinda paketlenmis ¢ay deposu, ofisler, yemekhane, laboratuvar; soldurma,
stok alani bulunmaktadir. Projesine gore zemin kati 1365 m2, ara kat1 780 m2, 1. kat1 1365 m2 olmak iizere toplam 3510 m2 alanhdir.
Mahallinde yapilan incelemede yaklagik zemin kati 1565 m2, zemin galeri kati 220 m2, ara kat1 1230 m2, ara galeri kat: 65 m2, 1. kati
1365 m2 olmak iizere toplam 4445 m2 alanl bina bulunmaktadr.

YERINDE YAPILAN OLCUMLER

Fabrika bina insaat alam Uzunluk/Mt | Genislik/Mt | Toplam/ Kat
Mt
Fabrika zemin kat 25,2 54,20 1365 1 1565
25,2 7,65 190
3,7 2,70 10
Fabrika zemin galeri kat 12,5 17,6 220, 1 220
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Fabrika ara kat 252 49 12300 1 1230
Fabrika ara galeri kat 10,85 6 65 1 65
Eabiika 1. kat 25,2 54,20 1365 1 1365

FABRIKA TOPLAM M2 4445

5.3, GAYRIMENKULUN YASAL iNCELEMELERI
5.3.1, TAPU INCELEMELERI
5.3.1.1. TAPU KAYITLARI

iLi : | TRABZON

ILCESI : OF

MAHALLESI : ESKIPAZAR

KOYU : |-

| SOKAGI { -

MEVKIi |: 1-

SINIRI B i

PAFTA NO 2 -

ADA NO I 11154

PARSEL NO : |18

YUZOLCUMU | : |2180.29m2 ,

AT.NITELIGI | : |3 KATLI CAY FABRIKA URETIM BINASIVE YAS CAY GIRiSI VE KAZAN
DAIRESI VE ARSASI

B.BOLUMNO |: |- |

KAT NO il -

BBNITELIGT : -

ARSA PAYLARI |: |-

YEVMIYENO  : 113235

CiLT NO : 1

SAHIFE NO : 18

EDINIM TAR.  : 15.12.2021 '

MALIK : EFOR CAY SANAYITICARET ANONIM SIRKETI (1/1)

ZEMIN ID 1100624250

iLi : TRABZON

iLCESI : OF

MAHALLESI : ESKIPAZAR

KOYU s |-

SOKAGI : |-

MEVKIi ;-

SINIRI : -

PAFTANO : |-

ADA NO : 1160

PARSEL NO : 25

YUZOLCUMU  : 3005.01m2

ATNITELIGI  : CALILIK

B.BOLUMNO : -

KAT NO s |-

B.BNIiTELIGI : -

ARSA PAYLARI : -

YEVMIYENO | : 9853
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CIiLT NO : 13

SAHIFE NO 1 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 IiLGILI HERHANGI BIiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGIDEVREDILEMESINE ILKISKIN
KISITLAMAR

05.01.2024 tarihinde alinan takbis belgelerine gore;1154 ada 18 parsel iizerinde asagidaki takyidatlar tespit edilmigtir.
Bevanlar Boliimii:

--3194 sayil: kanunun gegici 16 maddesi uyarinca diizenlenen yapi kayit belgesine istinaden yapildif1 yapinn yola 59,83 m2 ALANATECAVUZLU
OLDUGU ve yapimin yikilmasi veya tecaviiziin giderilesihalinde belirtme kaldirilacaktir. 08.01.2020 tarih 95392 sayih yazi (- 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 alinan takbis belgelerine gore;1160 ada 25 parsel Uzerinde 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 miidirliigiinden sifahi olarak alinan bilgiye gére taginmazlardan 1154 ada 18 parsel Sanayi Tesisi alaminda kalmakta
olup, E.1,00 Yencok:18,50 yapilagma sartlarina sahiptir. 1160 ada 25 parsel ise Endiistriyel Gelisme Bolgesi alaninda E:1 Hmax:18.50
yapilasma gartlar1 bulunmaktadir.

5.3.2.2. BELEDIYE DOSYASI INCELEMESI
Fabrika Binasi:

Fabrika binas1 30.12.2010 tarih 2010/1-1-5 sayili yapi ruhsatina esas verilmis olan 14.11.2012 tarih 2012/1-1-1 sayih Yap1 Kullanma izin
Belgesine gore 4.190 m2 alanli iki kattan olusmaktadir.1160 ada 25 Parsel ile ilgili Zemin + 1 Normal kat agagida detaylan verilen ruhsat
bagvurusu oldugu ruhsatlarin onay asamasinda oldugu bilgisi almmgtir

- Zemin Kat Yiiksekligi 8 metre (betonarme)

- Normal Kat Yiksekligi 10 Metre (yapisal Celik)

- Toplam kapalr alan 2.729,4 m2

- Yap1 simifi 3A

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

Of Belediyesi Imar arsivinden alinan sifahi bilgilerden taginmaz {izerinde herhangi bir enciimen, mahkeme karari ve plan iptali
bulunmadi: bilgisi ahnmstir.

5.3.2.4.YAPI DENETIM FIRMASI
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YAP1 DENETIM KURULUSU VE DENETiMLERI DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi 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
GERCEKLESTIRDiIGI DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Degerleme konusu taginmazin yap: denetim ilisigi bulunmamaktadir.

5.3.3. SON 3 YIL ICERISINDEKI HUKUKi DURUMDAN KAYNAKLI DEGIiSiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi 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 BiLGIi

Degerleme konusu taginmazlarin giincel imar durumunda gelinen agama 5.3.2.1. baghgi altinda sunulmug olup son 3 yi1l igerisindeherhangi
bir degisiklik bulunmamaktadir.

"TAPUMUDURLUGU BILGILERI B .
. :120.08.2020 tarih 4448 yev nolu ifraz islemi ve 21.04.2021 tarih 3915 yev.

(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim- . . . . . 5.4
Satm Bilgileri) nolu satig islemi, 02.06.2021 tarih 9796 yev. nolu satisl islemi yapilmstir. ==

Lo pE— DEGERLEME
P‘DELEDIYE BILGILERI . - SI YAPILAN
(Imar Planinda Meydana Gelen _|Imar durumuna iligkin giincel detayh bilgi 5.3.2.1. bashg altinda PROJEECGER
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri | * | verilmistir. BELIiRLi BIR
V.B. Bilgiler) PROJEYE

ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN DETAYLI BIiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKIN ACIKLAMA

Parsel iizerindeki yapr mevcut mimari proje ve ruhsatlarina gore inga edilmemis, ilave kisimlar tespit edilmis, muhtelif kat ve nitelikte
fabrika binasi gekli ve niteligi dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

6. DEGERLEME CALISMALARI

6.1. DEGERLEME CELISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme teknigi olarak {itlkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yontem bulunmakta olup bunlar Maliyet Y&ntemi, Emsal
Karsilagtirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yéntemleridir.

MALIYET YONTEMI: Bu yontemde, var olan bir yapmnin giiniimiiz ekonomik kosullari alinda yeniden inga edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagimimn ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullamm
degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun de@erini bilmese bile malin gergek bir degeri vardu” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay: zamanla azalacag varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: Isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekgi yaklagim piyasa degeri
yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip karsilagtnlabilir
ornekler incelenir, Emsal kargilagtirma yaklagimi agagidaki varsayimlara dayanir.

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

¢ Bu piyasadaki ahci ve saticilanin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamamn 6nemli bir faktor
olmadig: kabul edilir.

¢ Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig kabul edilir.
e Segilen kargilagtinlabilir 6meklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasmda giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarm gegerli oldugu
kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gore saptanabiliyorsa- drnegin kiralik
konut ya da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi i¢in gelir yénteminin uygulanmas: kuraldir. Gelir yontemi ile {izerinde yapi
bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6lgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yap1, yapiya iliskin diger yapisal tesisler
ve arsa payindan olugur. Arsamn siirekli olarak kullamlma olasiligina kargin, bir yapinmn kullanilma siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin
parasal kargilifinin saptanmasinda arsa, yap: ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayr1 kisimlarda belirlenir.
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Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasmmmazin bos kalmasindan olusan gelir kayb1 ve isletme giderlerinin
¢ikariimas: ile bulunur. Net gelir. yap: gelir ve arsa gelirinden olugmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bolgedeki taginmaz piyasasinda
gecerli olan tasinmaz faiz oraminca getirecedi geliri ifade eder. Yapr gelini yapinin kalan kullamim siiresi boyunca bolgedeki taginmaz
piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapmin kalan kullanim siresi temel alinarak ayrilacak yillik
amortisman miktanmn toplamindan olusmaktadir.

6.2. DEGERLEME iSLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Degerleme, islemini etkileyen herhangi bir olumsuzluk yoktur.

6.3. TASINMAZII:J DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER

Orta ve biiyiik olgekli isletmelerin tercih ettigi bolgeye yakin olmasi,

Yola yakin olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER

Piyasa kosullar,

Sinirls alicr kitlesine sahip olmasi,

Satisiin ve kiralanmasinin uzun zaman alabilecek olmasi.

Sehir merkezine uzak olmasi.

Eski yap1 olmas.
6.4. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME YONTEMLERI VE BUNLARIN

KULLANILMA NEDENLERI

Boélgede detayl: arastirma yapilmigtir. Taginmazin degerlemesinde Arsa degeri tespiti igim Emsal karsilagtirma yontemi,bina degeri tespiti
i¢in maliyet yontemleri, uygulanmistir. Emsal kargilagtirma yontemiyle bélgede benzer satilik arsa emsaller ve beyanlar dikkate alinmigtir.
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 ahnarak serefiye eklenmig olup nihai degere ulagilmistir.

Deger tespitine yonelik yapilan emsal ve piyasa aragtirmalar agsagida sunulmustur.

6.5.DEGER TESPITINE ILISKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

EMSAL ARASTIRMASI:SATILIK ARSA EMSALLER:

Emsal 1:Boélgede faaliyet gosteren emlak komisyoncusu ile yapilan gériismede taginmaza yakin konumda 1.412m2 alana sahip sanayi
imarli arsanin pazarlikli 16,000.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmstir. (11331 TL/m?)

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

Emsal 3:Konu tasinmazlarin bulundugu bélgede imar plani digindaki 4.600 m2 alanl tarla niteligindeki tasinmaz 20.000.000 TL bedelle

satiliktir. (4347TL/m?)
Emsal 4:Bolgede faaliyet gdsteren emlak komisyoncusu ile yapilan gériismede taginmaza yakin konumda 2.200m2 alana sahip sanayi
imarli arsanin pazarlikli 22.000.000TL bedelle satilik oldugu bilgisi almmustir. (10000 TL/m?)

KARSILASTIRMA

TABLOSU

Kargiastirilabilir Gayrimenkuller

Karstlastirilan Etmenier

| 2 3 4
Birim Fiyat1 (TL/m?) 11331 10000 4347 10000
- n Pazarhk Payr - -5% -5% -5% -5 -
E== MilkiyetDurumu 0% 0% 0% 0%
'b; g q:Ej Satig Kosullar: 0% 0% 0% 0%
2> g Ruhsata Sahip Olma Durumu 20% 20%  20%  20%
Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%
. Konum ) C15%  20%  30%  25%
S  YaplasmaHakkh 0% 0%  50% 0%
S 2 5 Yiiz Ol¢iimit 0% 0% 0% 0%
55 2 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis
Degier

Yapilan piyasa arastirmalarindan elde edilen verilerin bir arada yorumlanmas: neticesinde sz konusu taginmazlarin

konum, topografik yapis1 ve bityiikliiklerine gére m? Arsa bedeli 9663 -14854 TL/m? aras: olabilecegi kabul edilmis olup
serefiyeleri dikkate alnarak 1154 ada 18 ve 1160 ada 25 parselin nolu parsellerin14500.TL/m2 iizerinden degerlemeye

alintmgtir.
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6.6.SATIS DEGERI TESPITI

6.6.1. MALIYET YONTEMI ILE ARSA +BINA DEGER TESPITI

Tasmmazin, yap1 degerine Cevre ve Schircilik 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
tasmmazlardan1 160 ada 25 parsel i¢in imar argiv dosyasi bulunmamaktadir. 1154 ada 18 parsel iizerindeki yap: ile ilgili imar argiv
dosyasinda mimari projesi bulunmaktadir. Vaziyet plam ve ruhsat belgeleri incelenmistir. Proje,Ruhsat ve yapi kullanma gére parsel
iizerinde 4190 m2 alanlt fabrika tesisi bulunmaktadir.1160 Ada 25 parsel tizerinde ise hali hazirda yapilan Belediye asamasina gore ruhsati
onay agsamasinda olan Zemin + 1 Normal kat , Zemin Kat Yiksekligi 8 metre (betonarme), Normal Kat Yiiksekligi 10 Metre (yapisal
Celik), Toplam kapah alan 2.729,4 m2 Yap: simfi 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 taginmazin {izerinde sinirlayict herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
6.7. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIiZi(EVEIK)

Taginmazin en etkin ve en verimli kullaniminin meveut kullanimlarinin olacag: kanaatine vanlmigtir,

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 yapilmusgtir.

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 paylagim: ve kat kargihig sozlesmesi bulunmamaktadir.

7. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

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 lizerindeki taginmazlar,maliyet yontemi ile degerlenmistir. Arsa degerlerinin tespitinde emsal
karsilagtirma yontemi uygulanmugtir. Komple fabrika binasinin degerlemesinde Maliyet Yontemi  oniinde bulundurularak yapilar

degerleme islemine alinmugtir
7.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI

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

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 . B )
8.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptig1 analiz ve ulagtig1 sonuglara katiliyorum.

8.2. NiHAI DEGER TAKDIRI

Kiymet takdiri yapilacak gayrimenkuliin alam, konumu, igyap: 6zellikleri, parselin geometrik sekli, topografik durumu, bulundugu muhitin
seref ve ehemmiyeti, ana cadde ile olan irtibati, ylizolgiimii, cevredeki difer gayrimenkullerin hilihazir degerleri, ¢cevrenin yapilasma
durumu, ticari ve ara¢ trafiginin yogun olmasi, sosyal donat1 alanlarina mesafesi, bulundugu muhite gore alic1 bulup bulamayacagi, bulursa
bile nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicli miispet-menfi tiim faktorler géz 6ntinde bulundurulmustur. Taginmazin, yapt
degerine Cevre ve Sehircilik Bakanlhigt yapi birim maliyetine, yapimn mevcut durumuna gore belirlenen oranda amortisman uygulanmasi
sonucu birim m? degeri asagida belirtildigi sekilde tahmin ve taktir edilmigtir. Degerleme konusu taginmazlardan1160 ada 25 parsel igin
imar arsiv dosyasi bulunmamaktadir. 1154 ada 18 parsel {zerindeki yapr ile ilgili imar argiv dosyasinda mimari projesi bulunmaktadir.
Vaziyet plam ve ruhsat belgeleri incelenmistir. Proje,Ruhsat ve yapt kullanma gore parsel iizerinde 4190 m2 alanh fabrika tesisi
bulunmaktadir.1160 Ada 25 parsel {izerinde 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 kapal alan 2.729,4 m2
Yapt sumfti 3A 1154 Ada 18 parsel Mahallinde yapilan inceleme ve tespitlerde parsel iizerinde yaklasik 5335m? yap
bulunmaktadir. Mahallindeki alan {izerinden mevcut deger taktir edilmistir.
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ARSA+BINA DEGERI

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

uygulanmis ve arsa degetri ile bina maliyeti toplanmak suretiyle toplam defere ulagilmistir.

1154 Ada 18 Nolu Parsel Arsa Degeri 2.180,29 m? 14.500TL/m 31.614.205 TL.

1160 Ada 25 Nolu Parsel Arsa Degeri 3.005,01 m? 14.500TL/m? 1 |71 43.572.645 TL
TOPLAM ARSA DEGERI 5.185,30 m? 75.186.850 TL

1154 Ada 18 Parsel

L _ _~ . Betoname H: 9,50m 4.190,00 m? 15.000TL/m? 100,0% 62.850.000 TL
Fabrika Binasi Maliyeti
TR e 2.729,40 m? 15.000TL/m? 100,0% 40.941.000 TL
Fabrika Binas| Maliyeti
Cewe diizenlemesi, saha betonu vb. 0gp 0TL 0,0% 2.817.310 TL

1154 Ada 18 Parsel
Fabrika Binasi Maliyeti
1160 Ada 25 Parsel
Fabrika Binas1 Maliyeti
Cewe diizenlemesi, saha betonu vb 0 gp 0TL 0,0% 3.657.310 TL

Betonarme H: 9,50m 5.335,00 m? 15.000TL/M? 100,0% 80.025.000 TL

2.729,40 m? 15.000TL/m? 100,0% 40.941.000 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 Harig)

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

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

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 8.100.405.-USD
Pazar Degeri USD (KDYV Harig)

Mevcut Durum Arsa+Bina 9.720.486.-USD

Pazar Degeri USD (KDV Dahil)

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

- KDV orani %20 kabul edilmigtir.

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

- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimlerine gére hazirlanmigtir

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

KONUM KROKISI: 40.983545, 40.328970
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TAKBIS BELGESI:
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Tarih: 5-1-2024-16:20

~ R :
‘weblopu {
Kaydi Olugturan: YUSUF YAYLALI ( Adim Gayrimenkul ve Defjerieme A.S. )
Makbuz No Dekont No Bagwvuru No
053524003260 20240105-1775-F04243 326
TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz AdasParsel: 1154/18
Taginmaz Kimlik No: 100624250 AT Yiizolgim(m?2): 2180.29
liiige: TRABZON/OF Bagimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Adt: of Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Koy Adr ESKIPAZAR Mah. YuzOlgiimi:
Mevkit = Bagimsiz Bolum Net
o, P Mo, 18 YiizOlgiimi:
K; i = - Blok/Kat/Girig/BBNo:
yt i Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 3 KATLI GAY FABRIKA URETIM BINASI
VE YAS CAY GIRISI VE KAZAN
DAIRESI VE ARSASI

| 5/8/1 _[ ' Aciklama _[ Malik/Lehtar ] Tesis Kurum Tanh- l Terkin !
1/4
Yevmiye Sshebi-
Tarin-
| Yevmiye
Beyan Diger (Konusu: 3194 sayih kanunun gegici 16. maddesi geregince {SN:6970372) Of-27-01-2020
tescil .3194 sayth kanunun gegici 16 maddesi uyannca giizenlenen yapu TRABZON 11:04 - 658
kayit belgesine istinsden yapddig: yapinin yola 59,83 m2 ALANA KADASTRO
TECAVDZLU OLDUGU ve yapimin yikilmasi veya tecaviiziin giderilmesi MUDURLOGO
halinde belirtme kaldirdacaktir. ) Tarih: 08/01/2020 Say:: 95392( Sablon: VKN:
Diger)
MULKIYET BILGILERI
{Hisse)} Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmniye
627300018 (SN:8346976) EFOR GAY SANAYI| - 11 - - Titzet -
TICARET ANONIM SIRKETI \' Kisiliklerin
van
Degigikligi
15-12-2021
13235

MOULKIYETE AIT REHIN BILGILERi




ipotek

Alacakl Misterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tanh - Yev
Mi? Sira
{SN:31) TURKIYE HALK BANKAS! A S. Evet 16890000.00 TL 28 1/0 FBK. Rize - 17-02-2023 16:15 - 4098
VKN:4560004685
ipotegin Konuldugu Hisse Bligisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borclu Malik Malik Borg Tescil Tanh - Yev Terkin
Payda Sebebl
Tarih Yev
Of - ESKIPAZAR Mah. - (Aktif) - 171 {SN:8346976) EFOR CAY SANAYI 16890000.00 Rize-17-02-2023
1154 Ada - 18 Parse! TICARET ANONIM SIRKETI v T 16:15 - 4098
Ipotek
Alacakli Musgterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? | Swa
(SN:31) TURKIVE HALK BANKASI A.S. Evet 260000000.00 TL %28 2/0  FBK Rize - 10-03-2023 11:40 - 5852
VKN:4560004685
Ipotegin Konuldugu Hisse Bligisi

Tasnmaz Hisse Pay/ Borclu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin

Payda Sebebl

Tarih Yev
Of - ESKIPAZAR Mah. - (Aktif) - /1 {SN:8346976) EFOR CAY SANAYI  260000000.00 Rize - 10-03-2023
1154 Ada - 18 Parse! TICARET ANONIM SIRKETI v T 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 AMAGLIDIR.

‘weblopu

rapenun Brapeiv

Kaydi Olugturan: YUSUF YAYLALI { Adim Gayrimenkul ve Degerileme A.S.)

Tarih: 5-1-2024-16:20

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

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 1160/25

Taginmaz Kimlik No: 109766549 AT Yiizélgiim{m2): 3005.01

iifiige: ] TRABZON/OF Bagimsiz Balim Nitelik:

Kurum Adi: of ;

Mahalle/Koy Adt: ESKIPAZAR Mah. g

Cilt/Sayfa No: 13/1253

Kayit Durum: Aktif

Ana Taginmaz Nitelik: CALILIK
MOLKIYET 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 = 11 = S Satg 7
TICARET ANONIM SIRKETI V 05-08-2022
9853
Ipotek
Alacakli Masterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih- Yev
Mi? | Sira
(SN:31) TORKIYE HALK BANKASI A.S. Evet 1000000.00 TL 28 1/0 FBK. Rize - 17-02-2023 16:18 - 4101
VKN:4560004685
Ipotedin Konuldugu Hisse Bligisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borclu Malik Malik Borg | Tescil Tarih-Yev | Terkin
Payda Sebebi
_ Tarih Yev
Of - ESKIPAZAR Mah. - (Aktif) - 171 (SN:8346976) EFOR GAY SANAYI 1000000.00  Rize - 17-02-2023 -
1160 Ada - 25 Parse! TICARET ANONIM SIRKETI V L 16:18-4101
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Ipotek

Alacakl Miisterek Borg Faiz | Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? | Sira . _. W .
(SN:31) TORKIYE HALK BANKASI A.S. Evet 260000000.00 TL Yilhk % 28 2j/0 FB.K. Rize - 10-03-2023 15:46 - 5914
VKN:4560004685

ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Taginmaz Hisse Pay/ Borclu Malik Malik Borg | Tescil Tarih-Yev | Terkin

Payda Sebebi
: ] ) Tarih Yev
Of - ESKIPAZAR Mah. - (Aktif) - 11 {SN:8346976) EFOR GAY SANAYH 260000000.00 Rize - 10-03-2023 -
1160 Ada - 25 Parsel TICARET ANONIM SIRKETI v TL 15:46 - 5914

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) _ywB2IPvtGT kodunu Online Islemler
alanmina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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DEGERLEME UZMANLARI LiSANS BELGELERi VE TECRUBE BELGELERI
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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 degerieme alanindaki
tecr@benin kontroliine iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrilbe
sartini sadladiginiz tespit edilmistir.

//7 ( ‘)‘/

Doruk KARSI Yagar BAHCEC!
Genel Sekreter Bagkan

'I'Sl)“ TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarth : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIIL No:34 sayil: “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Tebli$"i uyarinca

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhigr Lisansini almaya hak kazanmistir.

flkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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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 dejerleme alanindaki
tecriibenin kontroline iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

)
/

Doruk KARS! Encan AYDOGDU

Genel Sekreter Basgkan
BDDK YETKIi YAZIMIZ




SPK YETKi YAZIMIZ
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Sermave Pivasas: Kurnlu



