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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

(Yonetici Ozeti)

.. . ORCAY ORTAKOY CAY SANAYI VE TICARET
MUSTERI ADI - UNVANI ANONIM SIRKETi
RAPOR TARIHI 31.12.2025
RAPOR NUMARASI 2025 SPM-ORCAY 298
IL/ILCE / MAHALLE RIZE / IYIDERE / HAZAR
PAFTA /ADA/ PARSEL NO -/ 328 Ada/ 4 Parsel
ADRES Hazar Mah. Ikizdere Cad. No: 30 Iyidere/ RIZE
CINSI (TAPU KAYDI) ARSA
KULLANIMI CAY FABRIKASI
ARSA ALANI 19.555,72
BA(EIMSIZ B(..)LI..JM NO VE Bagimsiz Béliim Igermemektedir.
BAGIMSIZ BOLUM VASFI

Degerleme konusu tasinmaz 03.03.2021 tarih onayl1 1/1000 Olgekli Iyidere Ilave ve
Revizyon Uygulama Imar Plani simirlarinda kalmaktadir. Konu plana gére tasinmaz
Sanayi Alani olarak planlanmis olup yapilagsma haklar1 Emsal:1.50, Yengok:6 Kat
olarak belirlenmistir.

Belediye imar Miidiirliigii'nden alinan bilgiye gore tasinmazin kii¢iik oranlarda terk
ve ihdas alanlarinin bulundugu, terk ve ihdas alanlarinin birbirine denk oldugu bu
nedenle nihai imar uygulamasinda taginmazin arsa alaninda onemli Olgiide bir
degisiklik olmayacagi, tasinmazin mevcut arsa alaninin nihai/net tapu alani gibi kabul
edilebilecegi bilgisi alinmustir.

IMAR
DURUMU

Diger taraftan imar planina gore taginmazin bir kismi tagkin alani sinirlarinda yer
almaktadir. Belediye imar Miidiirliigii'nden alinan bilgiye gdre konu sinirin mevcut
yapilar i¢in herhangi bir uygulama igermedigi, tasinmazin yeniden yapilagsmasi
esnasinda proje ve yapr Ozelliklerinin bu smirlar dikkate alinarak diizenlenmesi
gerektigi, konu sinirin ¢ekme mesafesinden ziyade taskin dnlemli uygulama alanini
gosterdigi bilgisi alinmustir.

SPK  Mevzuatt Kapsaminda Rapor Konusu

DEGERLEMENIN AMACI
G NIN ¢ Tasinmazin Giincel Piyasa Degerinin Tespit Edilmesi

Yasal Durum Tasinmazin Toplam Pazar

Degeri (KDV Haric): 608.730.000,00 TL

Mevcut Durum Tasinmazin Toplam

Pazar Degeri (KDV Haric): 829.325.000,00 TL

(is bu degerleme raporunda belirtilen degerler raporun diizenleme tarihi itibariyle uygulanabilirdir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parcasidir, rapor icerigi ile birlikte bir biitiindiir
bagimsiz kullanilamaz)

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

i Elektronik Imra Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmist

2025 SPM—ORCA:Y 298 - 31.12.2025 Sayfa |2
ICINDEKILER

1 RAPOR BILGILERI .......ccoooiiiiiiiiiiicisiess s 5
2 FIRMA-MUSTERI BILGILERI VE DEGERLEME TANIMI.........ceocooeiieeeieeesseeeseees 6
2.1  Degerleme Firmast Unvant V& AdIEST ....eeuiuiiiiieiiiiiiiiiieesies st 6
2.2 Miisteriyi Tanitict Bil@iler Ve AdIesi......cooueiiiiiiiiiiiieiieie s 6
2.3  Misteri Taleplerinin Kapsami —Varsa Getirilen Siirlamalar...........cccoceeviiiniiininicicieee, 7
2.4  Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlandiran Faktorler ............ccvuce..... 7
25 Degerlemenin Tanimi —Isin Kapsami ve Varsayimlar .............coceeecuerreererecresseessesessesssessesnnn, 7
3 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKINBILGILER ............cccocoooviveirnnnnne, 10
3.1 Gayrimenkuliin Konumu Adresi ve Ulagimi ........ccoviiiiiiniiiiiiiiieeee e 10
3.2  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre OzelliKIEi........ccovcvririveriicriiccieieienee, 10
3.3 Tapu Kayitlarina {liskin Bil@IleT........ccceueuiieerecreieieeieceieeiseeeseesesesss s sssesesse e ses s sesas 12

T 1 R I U I =71 o ] = ¢ RS RTRS 12

3.3.2  Tapu Takyidat Bil Qe ......coeiuiiieeeeeeee e 12

3.3.3 Tagmmazlarm Devredilmesine Iliskin Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi .......... 13
3.4 Tasmmaz ve Yakin Cevresi Imar Plan1 — Imar Durumu Bilgileri.......cccooeveverevererereeeeeeernnes 13
35 Proje— Ruhsat — iskdn — Kadastro BilGilENi .........cccueveuevieecveiiicieiceeeeevesee e 13
3.6  Gayrimenkul ile Ilgili Yapilmis Sozlesmelere Iliskin (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig
Insaat veya Hasilat Paylagimi S6zlesmeleri vb.) Bilgiler ........cocooiiiiiiiiiiiiiiiec 16
3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak Yap1 Denetim Kurulusuna Iliskin Bilgiler ve
Tasinmaz lle Ilgili Olarak Gergeklestirilen Denetimler Hakkinda Bilgiler ...........ccocoeiiiiiinenenns 16
3.8  Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikast Hakkinda Bilgi........ccccovoeiiiiiniiiiciiieneee 16

3.9 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmas1 Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine Iliskin Aciklama ...... 16

3.10  Illgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim Izinlerin Alimp Alinmadigma ve Yasal
Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi ............ 16

4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PiYASASI VE
DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGEYE iLiSKIN

ANALIZLER ....ooiiiiiiieieeeee et 17
4.1 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Verilerin
Gayrimenkuliin Degerine EtKIleri .........oocuviiiiiiice e 17
4.2  Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine EtKileri.........ccoovvriiiieiiniinieneeeeeseee e 17
5 TASINMAZIN OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER........... 18

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

i Elektronik Imra Kanunu cercevesinde @-imza ife imzalanmist

2025 SPM-ORCAY 298 — 31.12.2025 Sayfa | 3
5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat OzelliKIeri.......c.cvovrereureeerererreeeeeceeeeeeenn. 18
51.1  Ana Tasmmaza Iliskin BilGIIer ......coceeueeeeeccieececececeeseeesesese e sesssssssssssssssesesesees 18
5.1.2 Bagimsiz Boliimlere Tliskin BilGIer .......ccoveeuceeeeceeececceeeeceseeeseesesssssssesssssesesesesees 19

5.2  Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amagcla Kullamldigi, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarm Hangi
Amagla Kullanildigt Hakkinda Bili.......ccccvieeiiiiiiiiecese s 19

5.3  Varsa Mevcut Yapiyla veya insaat:1 Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durtumlara TlSKin BilILET ........cvcueviiueueicueiieectesese sttt s st esse s b ssesesnsns 19

54 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili ImarKanununun21.Maddesi
kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi .. 19

6 DEGERLEME IiSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER, VARSAYIMLAR VE

NEDENLERI .......oooiiiiiiie ittt 21
6.1  Pazar YaKIASIMI ..ooiueiiiiiieiieieee ittt ettt e sttt ae e b sane e beeenneenee s 21
A €T | O .1 14 T3 1 S PRTSS 21
6.3 Maliyet YaKIASIMI ..oveiiiiiiiiieiiieie et nn e e nneene s 21
6.4 Uygun Goriilen Degerleme YoOntemlerinin Segilmesinin Nedenleri ........cooccovveeviiiieenienneenns 22
6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler.........cocvoviieenienienns 22
6.6 Maliyet Yaklasimina Gore Degerleme Yontemine Gore Analiz ve Hesaplar...........ccccooeenee 22

6.6.1 Degerlemede Esas Alman Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagmna Iliskin Bilgiler .... 23

6.6.2 Emsallerin Se¢ilme Nedenleri ve Birim Arsa Degerinin Belirlenmesine iliskin Agiklama

23
6.6.3  Yap1 Maliyetleri Analizi ve Maliyet Yaklasimina Gore Degerleme Analizi................... 24
7 ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUSLER ............cc.ccco....... 25

7.1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmast Ve Bu Amagla
Izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin AGIKIAMAST «.......c.cveveveveveeeeeeeeeeeeeeeieeeieseeeeeseeeeeae e eseeeeseeseeeseeen, 25

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri..... 25

7.3 Yasa Gereklerin Y erine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin
Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-Olmadigi Hakkinda GOTiS ......ceveveeeveenennee 25

7.4  Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili GOITS ....ovvvevrvreverrrerricrnnne, 25

75 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari
Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Siirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi............. 25

7.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise Alimindan Itibaren Bes Y1l Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadig
HaKKINda BilZl ....eoiueiiiiiiiici s 25

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

i Elektronik Imra Kanunu cercevesinde @-imza ife imzalanmist

2025 SPM-ORCAY 298 — 31.12.2025 Sayfa |4

7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun

Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi ..... 25
7.8 Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari  ve Gayrimenkul Yatrim  Fonlarma  liskin
DeZerlendirmElET ... ..ot 25
8 SONUQ ...ttt e bbbt h e a e e e e e e b e e e e b e e b e e b e eR e e aeea e e s e e e R e Rt e e nenne e s 26
8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIESI.....ceuveueeeeiierienierieniesieseeeeee e 26
8.2 Nihai DeZer TaKAiri......cuecuirieiiieiiiiciti et s sn e ne s 26
8.3  Rapor Hakkinda EK Bil@IIEr .......ccocuiiiiiiiiiiiiiiii ettt 27
8.4  UygUnIUK BeYanT......coiiuiiiiiiiiiiie ittt s nane e 28
ST T 2T | O 29
9 RAPOR EKLERI......ccoooiiiiiiiieenee st 30
0.1  Tapu Kayit BEIGESI ... e e 30
9.2  Parsel Sorgulama Hava FOtOZrafl.......coooiiiiiiiiiiicieceecsee e 31
9.3 Tasinmaz ve Yakin Cevresinden FOtOZraflar ..........cooceeiiiiieiiiiniie e 32
9.4 Yap1 Kayit BEIGELEIT .. ..ueiiuiiiiiieeiiieeste et 37
9.5 IMAr PIan OIMEFi ..c.cvvecviieeiccee ettt bbb s s e 49
9.6 HAIhAZIr PIan OIMEFi ....v.vucvviecricieicere ettt 49
9.7  SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmani)........cccceeiiriiiiiininiiieceniseesesesee s 50
9.8 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmant)..........ccceeciieiiiniinieininiinee e 51
9.9 Mesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmant .........cccovceeiiiiiiiiiiniiicseccec e 52
9.10  Mesleki Tecriibe Belgesi — Sorumlu Degerleme Uzmani...........cocvvveieeninicneenenieseenns 52

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

i Elektronik Imra Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmist

2025 SPM-ORCAY 298 — 31.12.2025 Sayfa|b

1 RAPOR BILGILERI

Rapor Tarihi 31.12.2025

Degerleme Baslangic ve

L 17.12.2025-25.12.2025
Bitis Tarihi

Rapor Numarasi 2025 SPM-ORCAY 298

Dayanak So6zlesmenin

2.12.202
Tarih ve Numarasi 0 025

Raporu Hazirlayan

Celalettin YAVAS (SPK lisans n0:402855)
Uzman

Sorumlu Degerleme

Ebru OZ (SPK Lisans No: 400222)
Uzmani

SPK Mevzuatt Kapsaminda Rapor Konusu Taginmazin Giincel Piyasa

Degerlemenin A ini it Edilmesi
egerlemenin Amaci Degerinin Tespit Edilmesi.

Raporun Kurul Diizenlemeleri Dogrultusunda Tebligin Birinci Maddesi ikinci Fikrasi
Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Is bu rapor asagida siralanan teblig ve diizenlemeler cercevesinde hazirlanmis olup Kurul
diizenlemeleri dogrultusunda Tebligin 1. Maddesi 2. Fikras1 kapsaminda diizenlenmistir.

e 31.08.2019 tarihli ve 30874 sayili Resmi Gazete'de, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan
yayimlanan; III-62.3 Sayili, "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig" hiikiimleri uyarinca, "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi1 Gereken Asgari Hususlar"

e Sermaye Piyasast Kurulundan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
[11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar1 Hakkinda Teblig”

e Kurul Karar Organi’min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goriilen

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (2017)

Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul
Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan Son Ug¢ Rapora iliskin Bilgiler

Sorumlu Deserleme Tasinmazin KDV
Sira | Rapor Tarihi Rapor No 5 Hari¢ Toplam Pazar
Uzmam an
Degeri

Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Kurul
Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanan herhangi bir rapor hazirlanmamstir.
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2 FIRMA-MUSTERI BILGILERI VE DEGERLEME TANIMI

2.1 Degerleme Firmasi Unvani ve Adresi
Halihazirda Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9.Km. No:266 B Blok Kat:5 No:58 06510
Cankaya/ANKARA agik adresinde faaliyetini siirdiiren Lal Gayrimenkul Degerleme Miis. A.S,
14.03.2007/6765 tarih/sayili Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanan Sirket Ana Sozlesmesine
gore ekspertiz, degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri: VIII, No:35 sayili ‘Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’ cercevesinde, Kurul Karar Organi’nin 21.09.2007 tarih ve 34/982
sayili toplantisinda, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK)27.01.2011 tarih ve 4030 sayili karar1 ile
Sirketimize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin 4 iincii
maddesi kapsamina giren ‘gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi’ hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimiz, TURKAK Onayli 05.01.2011 tarihli 1SO 9001 2008 ve 05.01.2018 tarihli 1SO 9001 2015
Kalite Yonetim Sistemi Belgesine ve 04.05.2018 tarihli TURKAK onayli ISO 27001 Bilgi Giivenligi
Yonetim Sistemi Belgesine sahiptir.

2.2 Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler ve Adres
Bu degerleme raporu Ortakdy Koyii Ortakdy Kiime Evleri Or¢ay Blok No: 103 Giineysu/ RIZE posta
adresinde konumlu Orc¢ay Ortakoy Cay Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi i¢in iki asil niisha olarak
hazirlanmastir.

Degerleme konusu tasinmazin miilkiyetinin Of Caysan Tarim Uriinleri Entegre Tesisleri Sanayi ve
Ticaret A.S adina oldugu tespit edilmistir. isbu rapor Orcay Ortakdy Cay Sanayi ve Ticaret Anonim
Sirketi tarafindan talep edilmistir.

Orgay, 1986 yilinda Dogu Karadeniz Bolgesi'nde Rize ilinin Giineysu ilgesinde giinde 30 ton cay
isleme kapasitesi ile kurulmustur. Or¢ay 2011 yilinda ek fabrika bina ingaatinin bitirilmesi ile kapasite
artirrmina gitmis ve 2011 ile 2014 yillar1 arasinda yeni ekipman ve makine yatirimlar: yapmistir. 2012
yilinda ise paketleme bina yatirimi bitirilerek devreye alinmistir. Orgay iiretim tesislerine 2014
tarthinde yesil-beyaz cay tesisi yatirimi ile klasik cay ve tiirevleri liretiminden, daha genis bir iiriin
gamina yonelerek bitkisel bazli ¢ay iiretimini de iirlin gamina dahil etmistir. Orgay, 2021 yilinda halka
arz1 ile cay sektoriinde Menkul Kiymetler Borsasi'nda islem goren ve 3. nesil tarafindan yonetilen ilk
ve tek sirket olmustur.

Orgay cay iiretiminde uzun yillara dayanan deneyime ve ¢ay tadimi konusunda kanitlanmis uzmanlara
sahip genis ve giivenilir ¢ay tarim bolgelerine sahiptir. Yaklagik 2.000 ¢ay tarimu giftcisi ile ¢alisan ve
11.000 m? kapali alanda giinde 180 ton yas ¢ay isleme, yilda 3.000 ton kuru cay iiretimi ile yillik
10.000 ton paketli ¢ay iireten bir tesise sahiptir.

Sirket 36 yil1 agkin siiredir ¢ay liretimi yapmakta olup faaliyetlerine aktif sekilde devam etmektedir.
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2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam —Var sa Getirilen Sinirlamalar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Rize Ili, Iyidere Ilgesi, Hazar Mahallesi, 328

Ada 4 Parselde yer alan gayrimenkuliin giincel pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amactyla hazirlanmistir. Rapor kapsaminda miisteri tarafindan sadece gayrimenkul degerlemesi
istenmis olup herhangi bir smirlandirma olmamistir. Tapu kayit belgesindeki teferruat listesinin
degerlemesi is bu rapora konu edilmemis, konu liste Miisteri talebi dogrultusunda degerleme dist
tutulmustur.

2.4 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlandiran Faktorler
Rapora konu tasmmmaz igin degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan faktor

bulunmamaktadir.

2.5 Degerlemenin Tanim —isin Kapsam ve Varsayimlar
Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Rize 1li, Iyidere Ilgesi, Hazar Mahallesi, 328
Ada 4 Parselde yer alan gayrimenkuliin giincel pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amactyla hazirlanmistir.

Degerleme raporu hazirlanmasinda gayrimenkul piyasasinin ve iilkedeki sosyo-ekonomik kosullarin
mevcut durumu, gayrimenkuliin bulundugu yer, bélgenin yapilasma tarzi, alt yapi1 ve ulasim
imkanlari, caddeye olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme
kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri, tim olumlu ve olumsuz
faktorler, dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa arastirilmasi yapilmis, miisteriden-resmi
kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek tasinmazin
Pazar degeri takdir edilmistir. Is bu tanim asagida agiklanmustir.
Pazar degeri: Bir varlik veya ylikiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
satict ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde
kullanilacak tahmini tutardir.
Deger takdir edilirken asagidaki kosullarin gecerliligi kabul edilmistir:
e Raporlanan gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazar bulunmaktadir ve serbest
piyasa kosullar1 gecerlidir.
e Alici ve satict satisin gerceklesmesi igin isteklidirler, makul ve mantikli, iyi niyetle ve
kendilerine azami fayda saglayacag: sekilde hareket etmektedir.
e Alict ve satic1 gayrimenkul ve piyasa ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve bu nedenle
zaman Onemli bir faktor degildir.
e Alici ve satic1 baski halinde degildir ve gayrimenkule serbest piyasa kosullar1 disinda bir fiyat
verilmesine neden olacak bir iligkileri yoktur.
e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadur.
e Gayrimenkuliin alim-satim1 icin gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar1 {izerinden
gerceklesecektir.
e Miilkiyetin sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu,
e Miisteriden ve resmi kurumlardan edinilen bilgi ve belgelerin usuliine uygun, dogru ve
giivenilir oldugu,
e Konu calisma kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum ve bilgi olmadig,
e Raporda aksi belirtilmedik¢e miilk tizerindeki uygulamalarin tiim yasa ve yonetmeliklere, imar

planlarina, yasal ve teknik kisitlamalara uygun oldugu,
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e Gerekli tiim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel
kurum-kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi kullanimlar igin alindigi ve
yenilenebilecegi,

e Raporda aksi belirtilmedikge, arazi tizerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlari i¢inde kaldig:
ve herhangi bir tecaviiz olmadigi,

e Miilk daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl
veya gorlinlir olmayan sartlart icermedigi,

e Vergi vb. sorununun bulunmadig1, varsayilmistir.

e Raporda agiklanan konular diginda aksi beyan edilmedik¢e miilkiin tapusu pazarlanabilir ve
gecerli oldugu,

e Secilen karsilagtirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu,

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda, giiniimiiz
sosyo-ekonomik kosullarinin gegerli oldugu,

e Ddoviz kurlar sabit ve enflasyon etkisinde oldugu kabul edilmistir.

e Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel degisiklikler rapordaki
analizlerin, takdir edilen degerlerin ve yorumlarin degismesine yol acabilir.

e Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasimi, arsalar
ve ingai yatirimlarin ayri ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip taginmazin
toplam degerinin olusumuna 151k tutmak {izere verilmis fiktif biiyiikliiklerdir. Arazi ve
yapilandirmalar i¢in tahsis edilen ayr1 degerler herhangi baska bir degerleme icin
kullanilmamalidir.

e Raporda belirtilen herhangi bir deger takdiri aksi raporda belirtilmedik¢e miilkiin biitiinii i¢in
gegerlidir. Bu degerin oransal olarak, boliinerek dagitilmasi, rapor iceriginde aciklanmadigi
takdirde, degeri gecersiz kilar.

e Degerleme firmasinin onayr ve rizast olmadan bu rapor igeriginin tiimii veya bir kismi
(0zellikle degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam,
halkla iligkiler, haberler veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz.

e Higbir yasal tanim veya teknik 6l¢lim verilmediginde, degerleme uzmani miilkiin arsa alani ve
fiziksel boyutlar1 i¢cin kamu kuruluslarinin ¢izimlerine bagvurur. Bir kadastral 6l¢iim bu
bilginin dogru olmadigini ortaya koydugu takdirde, degerlemenin diizeltilmesi gerekebilir.

e Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gostergelere gore degisiklik
gosterebilir.

e Rapora dahil edilen tablo ve ekler gorselligini arttirmak i¢in kullanilmistir. Bu tiir bilgilerin
baska amacla kullanilmamas1 gerekmektedir.

e Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogrudur.

e Rapordaki andizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve siirlayict kosullarla
kisitlanmustir.

e Rapor tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

e Raporun dnceden belirlenmis sonuclarin elde edilmesine yonelik olarak hazirlanmamagtir.
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e Raporda belirtilenler diginda hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamastir.

e Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur.

e Degerleme Uzmaninin raporu hazirlatanlarla, miilk sahibi ile ve rapor kullanicilar ile kisisel
bir ilgisi ve baglantis1 bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmanmin raporun konusunu olusturan gayrimenkuller veya ilgili taraflar
hakkinda higbir 6n yargisi bulunmamaktadir.

e Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz ve fikir sonuglarina bagh
degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

e Degerleme Uzmani LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miis. A.S.’nin belirttigi asgari mesleki
egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden
deneyimlidir.

e Degerleme Uzmani, miilkii, gevreyi ve bolgeyi kisisel olarak incelemis ve denetlemistir. Rapor
gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir.

e Bu degerleme raporu; Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) dogrultusunda
hazirlanmstir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda miilkiyetle veya yasal tanimlarla ilgili herhangi
bir hukuki sorun, takyidat, alacak, ayni hak veya kisitlama olmadigi, bu tiir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin ¢oziilecegi varsayimai ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi agsamasinda bu tip
hukuki problemler goz ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Rapor i¢inde aksi belirtilmedigi siirece miilkiin i¢inde veya ¢evresinde herhangi bir tehlikeli, ¢evreye
zararli madde mevcudiyeti veya gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadig1 varsayilarak
degerleme c¢alismasi yapilmistir. Degerleme uzmani bu gibi maddeleri meydana ¢ikartmak i¢in gerekli
niteliklere sahip degildir. Miilkiin i¢inde depolanan veya miilkiyetteki binalarin pargasi durumundaki
tehlikeli veya cevreye zararli maddeler miilkiin degerini etkileyebilir.

Depremsellik incelemesi (laboratuar ortaminda) rapor incelemesi dist hipotetik kosul olarak kabul
edilmistir.
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3 GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKINBILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Konumu Adres ve Ulagimi .
Degerleme konusu tasinmaz Hazar Mah. Ikizdere Cad. No: 30 lyidere/ RIZE adresinde yer almaktadir.

Tasinmaza ulasmak icin Iyidere Ilge Merkezinden bat1 istikametinde D010 Karayoluna paralel devam
edilerek sola Ikizdere Yoluna/Caddesine (D925 Karayoluna) baglanilir. Konu yolda yaklasik 550
metre devam edildiginde degerleme konusu tesis gidis istikametine gore sag kolda yer almaktadir.

3.2 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélge ve Yakin Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 Rize ili, Tiirkiye’nin dogu Karadeniz kiyisinda konumlanmus,
cay tarimi ve ¢ay sanayisi basta olmak iizere tarima dayali sanayi, gida liretimi ve lojistik faaliyetler
acisindan stratejik dneme sahip bir ildir. Rize; Karadeniz Sahil Yolu, gelismekte olan liman altyapisi
ve bolgesel ulasim yatirimlari sayesinde son yillarda iiretim ve ihracat odakli yatirimlar agisindan artan
bir potansiyel sergilemektedir.

Tasinmazin bulundugu lyidere ilgesi, Rize nin bat1 girisinde yer almakta olup; hem Karadeniz Sahil
Yolu'na hem de i¢ kesimlere acilan ikizdere-Ovit Koridoru iizerinde konumlanmasi nedeniyle
bolgesel ulasim ve lojistik agisindan énemli bir gecis noktasidir. Ilge, devam eden lyidere Lojistik
Liman1 Projesi ile birlikte, Dogu Karadeniz’in yeni lojistik ve sanayi odaklarindan biri olarak
gelismektedir. Liman projesinin tamamlanmasiyla birlikte bdlgenin sanayi, depolama ve ihracat
potansiyelinin 6nemli 6l¢iide artmas1 beklenmektedir.

Degerleme konusu fabrikasi, ikizdere Yolu iizerinde, cay iiretim havzasmin merkezinde konumlanmis
olup, bolgenin en O6nemli sanayi tesislerinden biri olarak g¢evresinde gli¢lii bir ekonomik etki alani
olusturmaktadir. Fabrika ve yakin ¢evresi; cay isleme, paketleme, depolama, lojistik ve gida sanayisine
yonelik tamamlayici yatirimlar i¢in dogal bir ¢cekim merkezi niteligindedir. Blgenin cay tarimina
dayal1 liretim yapisi, hammaddeye yakinlik avantaj1 sayesinde sanayi tesisleri agisindan diisiik tedarik
maliyeti ve operasyonel verimlilik saglamaktadir.

Tasinmazin bulundugu alan; Karadeniz Sahil Yolu’na kisa mesafede, Rize sehir merkezine yaklagsik 15
km, Iyidere Limani’na ise dogrudan baglanti saglayabilecek konumda yer almaktadir. Ayrica Ovit
Tiineli sayesinde Erzurum ve Dogu Anadolu Bolgesi ile yil boyunca kesintisiz ulasim imkani
saglanmakta olup, bu durum bdolgeyi yalnmizca yerel degil, bolgesel ve ulusal 6lgekte bir iiretim ve
dagitim aks1 haline getirmektedir.

Bolgede sanayi kullanimina uygun alanlarin simirli olmasi, mevcut tesislerin ve bos arsalarin degerini
artiran 6nemli bir faktordiir. Ikizdere Yolu aksi; sanayi, gida isleme, lojistik depolama ve tarima dayali
tiretim yatirimlart agisindan planli ve kontrollii gelisim potansiyeline sahip bir bolge olarak 6ne
cikmaktadir. Alt ve {ist yap1 hizmetlerinin mevcut olmasi ve ulasim yatirimlarinin devam etmesi,
yatirim riskini azaltan unsurlar arasinda yer almaktadir.

Iyidere — Ikizdere Yolu iizerinde yer alan fabrika ve yakin ¢evresi; hammaddeye yakinlik, gelisen
liman ve ulagim altyapisi, bolgesel lojistik baglantilar ve sinirli arz kosullar1 sayesinde; gida sanayisi,
lojistik, depolama ve ihracat odakli yatirimlar i¢in yiiksek potansiyel sunan stratejik bir yatirim bolgesi
olarak one ¢ikmaktadir.
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3.3 Tapu Kayitlarna iliskin Bilgiler
3.3.1 Tapu Bilgileri

e R Y MRy
=TT |

Sayfa|l2

ili : RIZE

Tlgesi : IYIDERE

Mahalles :HAZAR

Mevkii : IYIDERE

Pafta No -

AdaNo 328

Parsel No 4

Alan : 19.555,72 m?

Ana Gayr. Niteligi : ARSA

Bagimsiz Bolim -

Malik : Of Caysan Tarim Uriinleri Entegre Tesisleri Sanayi ve Ticaret A.S
(Tam Hisse)

Yevmiye No : 6313

Cilt No 114

SayfaNo : 1307

Tapu Tarihi : 24.12.2025 (Satis Isleminden Tescil)

3.3.2 Tapu Takyidat Bilgileri
29.12.2025 tarihinde Miisteri tarafindan temin edilen tapu kayit belgesine gore taginmaz tizerinde;

Beyan: Akpma Zirai Istihsal Konservecilik A.S Teferruat Birden Baslayip 25 Numarada Son Bulan
Liste Evkrakina Eklidir (19.700.000.000 TL) — Melik/Lehtar: Of Caysan Tarim Uriinleri Entegre
Tesisleri Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi (19.07.1995 tarih, 133 yevmiye)

Teferruat: Birden Baglayip Yirmibes Numarada Son Bulan Liste Evraginin Ekidir (Sistem No:
402052, Adet: 25, Deger: 619700000000 Eski Tiirk Lirast)

o Ustteki beyan ve teferruatin tasinmaz simrlarinda yer alan makine-ekipman varliklilarina
iliskin diizenlendigi bilgisi alinnmigtir. Miisteri talebi dogrultusunda tesiste yer alan makine-
ekipman varliklar: ve konu teferruat listesi degerlemede dikkate alinmamustir.

ipotek: Tasinmaz Tiirkiye Is Bankast A.S adina, 60.000.000 Eur bedel ve %15 akdi degisken faiz
orani ile miisterek olarak 1.siradan ipoteklidir. Lehtar: Of Caysan Tarim Uriinleri Entegre Tesidleri
Sanayi ve Ticaret A.S (28.05.2025 tarih, 2470 yevmiye)

Ipotek: Tasinmaz Tiirkiye Is Bankas1 A.S adima, 4.500.000.000 TL bedel ve %200 akdi degisken faiz
orani ile miisterek olarak 2.siradan ipoteklidir. Lehtar: Of Caysan Tarim Uriinleri Entegre Tesisleri
Sanayi ve Ticaret A.S (29.05.2025 tarih, 2482 yevmiye)

0 Ustteki ipotekler ile ilgili olarak mevcut bor¢ tutari, 6deme plani, ipotek fek yazisi veya benzeri
herhangi bir bilgi ve belgeye ulasilamamigtir. Tapu Miidiirliigii ile yapilan goriismelerde;
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tasarruf taraflarimin ipotekli durumu kabul etmesi ve ilgili bankanin tasarrufa muvafakat
etmesi halinde tasinmaz iizerinde tasarrufta bulunulabilecegi bilgisi edinilmistir.

0 8oz konusu ipoteklerin, bankanin muvafakati kosuluyla tasinmazin tasarrufuna engel tegkil
etmemesi ve ipoteklere iligkin parasal yiikiimliiliiklerin net olarak tespit edilememesi nedeniyle,
ipotek durumu degerleme ¢alismasinda sinirlayict bir unsur olarak dikkate alinmamistir.

3.3.3 Tasinmazlarin Devredilmesine Iliskin Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu taginmazin iizerinde yer alan ipotek/rehin kaydina gore konu taginmazin
devredilmesi hususunda Is Bankasindan uygunluk goriisii alinmas1 gerekmektedir.

3.4 Tasmmaz ve Yakin Cevresi Imar Plam — imar Durumu Bilgileri
Degerleme konusu tasinmazin ada-parsel bazinda yer tespiti TKGM Parsel Sorgu Uygulamasi ve

Belediye imar Miidiirliigiinden temin edilen parselasyon planlari iizerinden yapilmustir.

Degerleme konusu tasinmaz 03.03.2021 tarih onayli 1/1000 Olgekli lyidere Ilave ve Revizyon
Uygulama Imar Plan1 smirlarinda kalmaktadir. Konu plana gére tasmmaz Sanayi Alani olarak
planlanmis olup yapilasma haklar1 Emsal:1.50, Yengok:6 Kat olarak belirlenmistir.

Belediye Imar Miidiirliigii’nden alinan bilgiye gore tasmmazin kiigiik oranlarda terk ve ihdas
alanlarmin bulundugu, terk ve ihdas alanlarmin birbirine denk oldugu bu nedenle nihai imar
uygulamasinda taginmazin arsa alaninda énemli dl¢lide bir degisiklik olmayacagi, tasinmazin mevcut
arsa alaninin nihai/net tapu alani1 gibi kabul edilebilecegi bilgisi alinmistir.

Diger taraftan imar planina gore tasinmazin bir kismi tagkin alani sinirlarinda yer almaktadir. Belediye
Imar Miidiirliigii’'nden alinan bilgiye gore konu sinirm mevcut yapilar i¢in herhangi bir uygulama
icermedigi, tasinmazin yeniden yapilagmasi esnasinda proje ve yapi Ozelliklerinin bu sinirlar dikkate
alinarak diizenlenmesi gerektigi, konu smirin ¢gekme mesafesinden ziyade taskin 6nlemli uygulama
alanimi gosterdigi bilgisi alinmigtir.

35 Proje—Ruhsat - Iskén — Kadastro Bilgileri
lyidere Belediyesi Imar Miidiirliigii ile yapilan goriigmede tasinmaz i¢in diizenlenmis herhangi bir
ruhsat-iskan-proje evrakinin olmadig bilgisi alinmistir.

Tasinmaz {izerindeki binalar i¢in diizenlenmis 12 adet yapi kayit belgesi oldugu ancak konu
belgelerinin Belediye arsivlerinde olmadig bilgisi alinmustir.

Saha calismalar1 esnasinda yap1 kayit belgeleri ile yap1 kayit belgelerine esas yapr ve alan dagilim
listesi tesis yetkililerinden temin edilmis olup konu liste asagida paylasiimistir.

Saha calismalarinda temin edilen vapi kavit belgeleri ve vapi listesi ile parsel tizerindeki yapilarin
buyukliklileri karsilastirildiginda vapilarin mevcut kullamim alanlarinin vap: kavit belgeleri ile

uyumlu oldugu eorilmiistir. Ancak tesiste ver alan cay alim sundurmalari icin herhangi bir yvap: kayit

belgesi diizenlenmedigi tespit edilmistir.

Bununla birlikte tesisteki vapilar icin diizenlenmis olan vapi kavit belgelerinin “Yapi Kavyit

Belgesi Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar’a” uygunlugunun denetlenmesi acisindan gerekli
olan “Yapi1 Kavit Belgesi Basvuru Formlarina” ulasilamamistir. Bu nedenle konu yapi kavit
belgeleri vasal belge olarak degerlendirilmemis, parsel iizerindeki vapilar yasal durum
degerlemesine dahil edilmemis, konu yapilar mevcut durum degerinde dikkate alinmstir.

Buna gore parsel tizerindeki yapilarin yap1 kayit belgelerine iligkin bilgiler asagida verilmistir.
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Mevcut Kullanim
Alani (Saha Tespiti)

Yapi Kayit Belgesi
Arsa Payi

Yapi Kayit Belgesi Yapi
Alani (Misteriden Temin)

Yapi
Sira No

Yapi Kayit Belgesi Belge
No ve Belge Tarihi

Yapi/Tanim

1 |Fabrika Binasi (Fabrika-Kazan DSRBVPES-08.11.2018 16.198,00 m? 10.600,00 m? 10.600,00 m?
Dairesi-Depolama Alanlari)
2 Yeni Kazan Dairesi HTYSBLDD-06.11.2018 1.200,00 m? 785,00 m? 785,00 m?
3 Trafo Binasi JSBEZGEL-06.11.2018 95,00 m? 62,00 m? 62,00 m?
4 Fabrika Bacalari Alani KN8BLNH5-06.11.2018 711,00 m? 465,00 m? 465,00 m?
5 idari Bina R7RZJP42-06.11.2018 1.322,00 m? 865,00 m? 865,00 m?
6 Glivenlik Kulubesi EGJD1A6Y-06.11.2018 55,00 m? 36,00 m? 36,00 m?
7 Soférler Odasi 628G3SUJ-06.11.2018 29,00 m? 19,00 m? 19,00 m?
8 Kantar Binasi D8LJY1DT-06.11.2018 63,00 m? 41,00 m? 41,00 m?
9 Hurda Deposu B24NYHHV-06.11.2018 40,00 m? 26,00 m? 26,00 m?
10 Teta Kazan Kémiir Deposu 1E7FELFG-06.11.2018 110,00 m? 72,00 m? 72,00 m?
11 Atik Depolama Alani 8EG94PLT-06.11.2018 17,00 m? 11,00 m? 11,00 m?
12 Jenerator Odasi 87Z2GCER-06.11.2018 20,00 m? 13,00 m? 13,00 m?
13 Cay Bosaltma Sundurmasi-1 Belge Diizenlenmemis - - 400,00 m?
14 Cay Bosaltma Sundurmasi-2 Belge Diizenlenmemis - - 270,00 m?
- TOPLAM 19.860,00 m? 12.995,00 m? 13.665,00 m?

Yapi kayit belgeleri tasinmazin eski parsel numarasina gore diizenlenmis olup 28.12.2018 tarihli tevhit
islemi ile tasinmaz 328 Ada 3 Parsel iken, 328 Ada 4 Parsel seklinde yeniden tescillenmistir.

Belediye Imar Midiirliigii ile vapilan goriismede parsel iizerindeki vapilar ile ilgili kisa siire énce
yerinde tespit ve aplikasyon islemi vyapildigi parsel iizerindeki vyapilarin 3 noktadan parsel disina

ciktiginin tespit edildigi, buna gore aplikasyon krokisi ve taskin hesap cetveli diuzenlendigi, parsel

disina tasan yapi alanlarinin toplam 90 m? oldugu, bu alanlar icin parselin malikleri tarafindan Maliye
Hazinesi’nden satin alma talep edildigi bilgisi alinmistir. Tasinmaz i¢in diizenlenmis olan aplikasyon
krokisi ile taskin alan hesap cetveli asagida sunulmustur. Toplam taskin alaninin tiim yapi alani
icerisinde oldukea kiiciik bir paya sahip olmasi ve taskin alanlari icin Maliye Hazinesi’nden arsa satin
almasi talep edilmis olmasi durumlari dikkate alinarak konu yapi paylari deger hesaplarina dahil

edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin TKGM Parsel Sorgulama Ekranindan ulasilan kadastro plani ve tapu

kavit belgesi incelendiginde parsel tizerindeki vapilan kadastro planlarina islenmedigi, tasinmazin cins
degisiklik islemlerinin yapilmadigi, sadece bekci kuliibesinin baglh detay olarak plana islendigi ve yapi
alaninin 33.91 m? olarak belirtildigi tespit edilmistir.

Parsel iizerindeki vapilarin alansal dagilisina iliskin hava fotografi asagida, gayrimenkullerin
ozellikleri bolimiinde detaylandirilmistir.
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3.6 Gayrimenkul ile Ilgili Yapilmis Sozlesmelere Iliskin (Gayrimenkul Satis
Vaadi, Kat Karsihigi Insaat veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri vb.) Bilgiler
Konu tasinmaz ileilgili yiiriirliikkte olan satig vaadi, kat karsilig1 veya hasilat paylasimi v.b. s6zlesmesi

bulunmamaktadir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak Yap: Denetim Kurulusuna
Iliskin Bilgiler ve Tasinmaz ile Ilgili Olarak Gerceklestirilen Denetimler
Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu taginmaz iizerindeki binalar Yap1 Denetim Kanununun kabuliinden 6nce yapilmisg
olup yap1 denetim sistemine tabi olmamustir.

3.8 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
Konu taginmazin Enerji Kimlik Belgesi bulunmamaktadir.

3.9 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin
Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
fliskin Olduguna Ve Farkh Bir Projenin Uygulanmas1 Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Iyidere Belediyesi Imar Midiirliigi ve tasmmazin
bulundugu konum ve ¢evresinde gerekli arastirma ve incelemeler yapilmigtir. Taginmaz mevcut imar-
yapilasma haklar1 ve mevcut kullanim 6zellikleri dogrultusunda degerlendirilmistir. Arastirma ve
incelemelerimiz disinda tasinmaz ile ilgili hazirlanmis, tarafimiza ibraz edilmis ayrica bir plan/proje
bulunmamaktadir. Bu ¢ercevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme raporu taginmazin
mevcut Ozelliklerine iliskindir. Farkli bir plan/proje uygulanmasi durumunda analiz ve degerleme
sonuclar farkli olabilecektir.

3.10 flgili Mevzuat Uyarinca Ahnmas1 Gerekli Tiim Izinlerin Alimip Alinmadigina
ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tasinmaz ile ilgili ulagilan biitiin yasal izin belge ve bilgiler raporun 3.5 no.lu maddesinde
detaylandirilmis olup parsel lizerindeki yapilarin mevzuat ile uygunlugu denetlenememistir.
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4 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR - GAYRIMENKUL PiYASASI VE
DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGEYE
ILISKIN ANALIZLER

4.1 Mevcut Ekonomik Kosullar, Gayrimenkul Piyasasi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

2025 yili iigiincii geyregi itibariyla Tiirkiye ekonomisinde biiylime egilimi 1liml1 bir seyir izlemektedir.
Enflasyon yiiksek seviyesini korurken, faiz oranlar1 yatirim ve tiiketim kararlarin1 sinirlamaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore 2025 yilmm ilk yarisinda ekonomik biiyiime
yaklasik %2,5 seviyesinde gerceklesmis; bliylimeye en yiiksek katki hizmetler sektdrii ve hanehalki
tiiketiminden gelmistir. Enflasyon yillik bazda nispeten yiiksek oranlarda seyrederken, bu durum faiz
oranlarmi1 ve kredi maliyetlerini yiiksek tutmaktadir. D&viz kurlarindaki dalgalanma, {iretim
maliyetlerini artirirken yatirim istahi temkinli sekilde stirmektedir.

Insaat maliyet endeksi yillik bazda yaklasik %23 artis gostermis, dzellikle malzeme ve iscilik
kalemlerindeki yiikselmis sektorel maliyet baskisini artirmistir.

Konut piyasasinda nominal fiyat artislar1 siirmekle birlikte, enflasyon etkisiyle reel fiyatlarda gerileme
gozlenmektedir. TCMB Konut Fiyat Endeksi (KFE) 2025 ortasinda yillik bazda %31-33 seviyesinde
nominal artis kaydetmis, ancak reel olarak %4—6 araliginda diislis gostermistir. Satis hacminde 1limh
artiglar goriilmekte; 6zellikle ipotekli satislarda yilbasina gore belirgin bir toparlanma yasanmaktadir.
Buna ragmen yiiksek kredi faizleri, konut talebinde genis tabanli bir canlanmay1 engellemektedir.

Genel olarak, ekonomik dengelerdeki belirsizlik, yiiksek finansman maliyetleri ve reel fiyat diisiisleri
sektorde temkinli bir goriiniim yaratmaktadir. Yeni konut arz1 kisith seyrederken, yatirimcilar daha
secici davranmakta; talep biiylik 6l¢iide orta ve iist segment projelere yogunlagmaktadir.

4.2 Dayanak Verilerin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Ekonomik gostergeler ve sektorel veriler birlikte degerlendirildiginde, gayrimenkul piyasasinda
dengelenme siirecinin devam ettigi goriilmektedir. Nominal fiyat artiglar1 enflasyonun altinda
seyretmekle birlikte, talep tarafindaki kademeli toparlanma ve ipotekli satislardaki artis egilimi sektore
tliml1 bir ivme kazandirmaktadir.

Insaat maliyetlerindeki yiikselis, yeni arzi smirlarken mevcut stoklarin degerini destekleyici yonde etki
yaratmaktadir. Ozellikle nitelikli, lokasyon avantaji giiclii ve ulasim akslarma yakimn tasinmazlarda
degerlerin reel olarak daha direncli seyrettigi gozlenmektedir. Finansman kosullar1 halen belirleyici bir
faktor olsa da, ekonomik istikrarin giiclenmesi ve yatirimer giiveninin artmast durumunda piyasanin
yeniden pozitif egilime gececegi degerlendirilmektedir.

Bu cergevede, degerleme ¢alismalarinda piyasa dinamiklerine uyumlu fakat temkinli varsayimlar esas
alinmaktadir. Orta vadede talebin dengelenmesi ve maliyetlerin istikrara kavusmasiyla birlikte,
ozellikle gelisme potansiyeli yiiksek bolgelerde deger artislarinin kademeli olarak siirecegi
ongoriilmektedir.
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5 TASINMAZIN OZELLIiKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

5.1 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Insaat Ozellikleri

5.1.1 Ana Tasinmaza iliskin Bilgiler
Tarafimiza tapu bilgileri ibraz edilen tasinmazin ada/parsel bazinda yer tespiti TKGM Parsel Sorgu
Uygulamasi ve Belediye Imar Miidiirliigiinden temin edilen parselasyon planlari iizerinden yapilmistir.

Konu tagimmaz, tapu kaydina gére 19.555,72 m? alanli, Arsa vasifli 328 Ada 4 Parsel iizerinde yer
almakta olup halihazirda ¢ay fabrikasi olarak isletilmektedir.

Tasinmaz tiim cephelerinden imar yollar1 ile ¢evrilmis olup kuzey cephesinden kismi komsu parsel
sinirt bulunmaktadir. Tasinmaz diiz bir topografik yapida olup etrafi bah¢e duvar ile ¢evrilmis,
sinirlart belirlenmis durumdadir. Tasinmazin yaklasik 200 metrelik dogu cephesi Rize-Erzurum
Yoluna (ikizdere Caddesine) cephe durumdadir. Tasinmaz tiim kamu imkéanlarindan tam olarak
istifade etmekte olup bolgenin alt yapi hizmetleri tamamlanmis durumdadir. Tasinmazin bulundugu
bolgede su, elektrik, kanalizasyon gibi alt yap1 unsurlar1 mevcuttur. Konu taginmaz 4.derece deprem
bolgesinde yer almaktadir. Kamu ulagim imkani1 mevcuttur. Tasinmaz iizerinde ¢esitli biiylikliiklerde
ve farkli kullanim 6zelliklerinde ¢ok sayida yapi yer almaktdir. Yapilarin biiyiik bir boliimii fabrika
binasi biitiiniinde entegre tesis olarak yapilmistir. Yapilar genel olarak betonarme yapi tarzinda, dig
duvarlarla gevrili, i¢ mekanlar fonksiyona gére boliimlendirilmis, ¢elik-¢atma ¢at1 ve trapez-sac panel
ile kapatilmis durumdadir. Buna goére parseldeki yapilarin genel bilgileri asagidaki tabloda
detaylandirilmis olup alansal dagilis1 hava fotografinda gdsterilmistir.

Yapi Kayit

Belgesi Yapi Mevcut
Yapi

Yapi/Tanim Yapi Ozellikleri Alani Kullanim Alani Yapi Kayit Belgesi

Sinifi
(Miisteriden (Saha Tespiti)

Temin)

1-1 Kara Tarafi Soldurma
. Her bir yapi tek katlh betoname
Binasi

1-2 Tasnif Binasi

1-3 Kivirma Binasi

olarak, birbirine gegisli entegre
tesis olacak sekilde yapilmistir.

- Makine parki disinda kalan
1-4 Deniz Tarafi Soldurma k
. alanlarda zeminler beton ve
Binasi .
sermaik kaplanmis, duvarlar

1-5K D |
> Kurugay Depolar boyall, tavanlar gelik gatma trapez-

sac ¢ati olarak yapilmistir.

1-6 Kazan Dairesi ve Alt

Fabrika | Kazan Kémiir Besleme Alani D8RBVPES-
1 K 10.600,00 m? 10.600,00 m? 3-B
Binasi . Kurugay depolarina bitisik 08.11.2018
1-7 Hidrofor Odasi ve Su . .
Tank durumda tek katli miistemilat
anki

seklinde yapilmistir.

Kivirma binasina bitisik, ana bina
1-8 Bakimhane ile birlikte, tek katl olacak sekilde
yapilmigtir.

Kara tarafi soldurma binasina
1-9 Lif Odasli bitisik, ana bina ile birlikte, tek
katli olacak sekilde yapilmistir.

3 kath betonarme yapi olarak

. L . . HTYSBLDD-
2 Yeni Kazan Dairesi yapilmistir. Zemin ve tavanlari briit 785,00 m? 785,00 m? 3-A 06.11.2018
beton, duvarlari boyaldir. o
. Tek katli betonarme olarak JSBEZGEL-
3 Trafo Binasi 62,00 m? 62,00 m? 2-C
yapilmistir. 06.11.2018
. Parselin glineybati ceph?sinde taban KNSBLNH5-
4 Fabrika Bacalari Alani beton baca ayaklari seklinde yapiimis, 465,00 m? 465,00 m? 1-B 06.11.2018

bir kismi sac sundurma ile kapatilmistir.
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3 katli betonarme yapi olarak
yapilmigtir. Bodrum kati depo
alanlari, zemin kati idari alanlar ve
mutfak/yemekhane 6zelliginde,
1.kati idari alanlar ve lojman
. . . O . R7RZJP42-
5 Idari Bina ozelliginde diizenlenmistir. Zemin 865,00 m? 865,00 m? 3-A 06.11.2018
kaplamalari genel olarak sermaik, o
duvar ve tavanlar boyalidir. idari
alanlarda odalar laminat parke
kaplanmistir. Ust kat toplanti odasi
asma tavanhdir.
. . . . EGID1A6Y-
6 Givenlik Kuliibesi 36,00 m? 36,00 m? 1-B
06.11.2018
. Her bir yapi betonarme tek kath 628G3SUJ-
7 Soférler Odasi 19,00 m? 19,00 m? 1-B
olarak yapilmistir. Hurda deposu 06.11.2018
. sac kaplama olarak D8LJY1DT-
8 Kantar Binasi N o 41,00 m? 41,00 m? 1-B
dizenlenmistir. 06.11.2018
B24NYHHV-
9 Hurda Deposu 26,00 m? 26,00 m? 1-B
06.11.2018
Betonarme ve gelik-sac yapi
L . 1E7FELFG-
10 Teta Kazan Kémiir Deposu tarzinda tek katl, yliksek tavanl 72,00 m? 72,00 m? 2-C 06.11.2018
olarak yapilmistir. o
Tek katli sac kaplama olarak 8EG94PLT-
11 | Atik Depolama Alani 11,00 m? 11,00 m? 1-B
yapilmigtir. 06.11.2018
Tek katl yigma yapi olarak 87Z2GCER-
12 | Jeneratsr Odasi vigmayap 13,00 m? 13,00 m? 18
yapilmigtir. 06.11.2018
R ) Belge
13 | Gay Bosaltma Sundurmasi-1 Ustl kapali, yanlari agik, ana - 400,00 m 1-B . .
. e Dizenlenmemis
binaya bitisik sundurmalar ol
elge
14 | Gay Bosaltma Sundurmasi-2 seklinde yapilmistir. - 270,00 m? 1-B . & .
Diizenlenmemis
- TOPLAM | - 12.995,00 m?> | 13.665,00 m? - -

5.1.2 Bagmmsiz Béliimlere iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ana tasinmaz niteliginde olup herhangi bir kat irtifaki bulunmamakta,
bagimsiz boliim igermemektedir.

5.2 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla Kullamldig,
Gayrimenkul Arsa veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapir Bulunup
Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi Hakkinda
Bilgi

Rapor tarihi itibariyle konu taginmaz Tapuda “Arsa” vasifli olup yerinde yapilan incelemede Fabrika
yapist olarak kullanildig: tespit edilmistir.

5.3 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara iliskin Bilgiler
Tasinmaz ile ilgili ulasilan biitiin yasal izin belge ve bilgiler raporun 3.5 no.lu maddesinde
detaylandirilmis olup parsel iizerindeki yapilarin mevzuat ile uygunlugu denetlenememistir.

54 Ruhsat Almmis Yapilarda Yapilan  Degisikliklerin 3194  Sayih
ImarKanununun21.Maddesi kapsamunda Yeniden Ruhsat Alinmasim
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz “Arsa” vasifli olup tasinmaz iizerinde bulunan yapi yeniden ruhsat
alinmasin gerektirir degisiklikler bulunmamaktadir.
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Parsel Uzerindeki Yapilarin Alansal Dagilisi

(Sar1 ¢izgi parsel sinirini, turkuaz mavi ¢izgiler yapi kayit belgeli yapilari, kirmizi ¢izgili 13-14 no.lu yapilar yap1 kayit belgesi diizenlenmemis olan
sundurmalar1 gostermektedir. Ana fabrika binasindaki alt boliim ve yapilar mor ¢izgiler ile bolimlendirilmistir.)
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6 DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER,
VARSAYIMLAR VE NEDENLERI

6.1 Pazar Yaklasim
Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir

ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdirini yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir miilk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen
tekliflerde dikkate alinabilir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bolgede faaliyet gosteren emlak firmalari ile yapilan
goriismelerden faydalanilmakta; bolgede yakin donemde satilik ve kiralik olarak pazara cikarilmig
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar degerini etkileyebilecek konum, biiyiikliik, imar
durumu ve fiziksel 6zellikler gibi kriterler ¢ergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu taginmaz
icin deger belirlenmektedir.

6.2 Gelir Yaklasimm
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere

doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle giderilemeyen
risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir Yaklasim Yontemleri

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) Yontemi

Bu karsilagtirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yontemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarin1 deger tahminine geviren gelir
(genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya Iskonto
Orani yada her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yiiksek
yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olas1 deger rakamina gotiirecegini soyler.

6.3 Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler soz
konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varlifin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diigiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasimadnemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:
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a) Katilimcilarin degerleme konusu varlikla onemli 6l¢iide ayn1 faydaya sahip bir varligi asal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilar1 degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar1 kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

b) Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini veya
pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

¢) Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

6.4 Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri
Degerleme konusu tasinmaz ana tasinmaz, fabrika 6zelliginde olup konu tasinmaz ile ilgili yapilan

arastirmalarda benzer nitelik ve bilyiikliikte emsal olabilecek satilik veya satilmis bir tesise
ulagilamamistir. Bu nedenle taginmazin degerleme ¢alismasinda Pazar Yaklasimi Degerleme Y ontemi
kullanilamamigtir. Diger taraftan taginmazla ilgili herhangi bir gelir-gider bilgisine de ulasilamamis
olup Gelir Yaklasimi Degerleme Yontemi de uygulanamamistir. Bu hususlar ¢ergevesinde taginmaz
Maliyet Yaklasimi Degerleme YoOntemine gore degerlendirilmistir. Konu yOntem arsa+yapi
maliyetlerinin hesaplanmasi yaklagimi dogrultusunda diizenlenmistir. Arsa maliyeti bolgeden temin
edilen emsal verilerden hareketle, yap1 maliyetleri ise Cevre Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanlig
tarafindan yayimlanan Yapi1 Birim Maliyetleri Cetveli temel alinarak hesaplanmistir. Buna gore
taginmaz Maliyet Yaklasimi Degerleme Yontemine gore degerlendirilmistir..

6.5 Gayrimenkuliin Degerini Olumlu/Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

e Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Olumlu Faktorler:
* Cay tiretim havzasiin merkezinde yer almasi nedeniyle hammaddeye yakinlik
+ Ikizdere Yolu ve Karadeniz Sahil Yolu baglantilar1 sayesinde ulasimin elverisli olmasi
* Mevcut sanayi kullanimi ve altyapinin bulunmasi
+ lyidere Lojistik Limani Projesi’ne yakin konumda yer almasi
* Bolgenin topografi yapisinin egimli olmasi sebebiyle bdlgede benzer tesis yatirim
imkanlarinin sinirl olmasi ve bu durumun taginmazin piyasa arz degerini artirmasi
e Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Olumsuz Faktorler:
* Kullanim amacinin agirlikl olarak gida/gay sanayisi ile sinirli olmasi
+ Bolgesel 6lgekte yatirimei ve kullanicr kitlesinin sinirli olmasi
* Diinya ve Tiirkiye ekonomisinde durgunluk, kredi faiz oranlar1 ve doviz kurlarindaki
dalgalanma

6.6 Maliyet Yaklasimina Gore Degerleme Yontemine Gore Analiz ve Hesaplar
Maliyet yaklasimi degerleme yonteminde arsa degeri bolgeden temin edilen satilik arsa/arazi emsalleri,

bolge gayrimenkul sektorii temsilcileri ve ilgili idare ¢alisanlarindan edinilen beyanlardan hareketle
belirlenmistir. Yapilar ise Bakanlik maliyetleri c¢er¢evesinde yeniden yapim maliyeti hesaplanarak
degerlendirilmistir. Buna gore arsa degerlerinin belirlenmesine esas olarak ulasilan emsal arsa/arazi
verileri agsagida detaylandirilmistir.
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6.6.1 Degerlemede Esas Alinan Emsal Veriler ve Bu Verilerin Kaynagna iliskin Bilgiler

Degerleme Konusu
Tasinmaz

Tasinmaz ile ayni yol iizerinde, yolun karsi cephesinde yer alan, konut+ticaret alan1 ve
Emsal 1 | bitisik nizam 7 kat imarli oldugu ifade edilen 838 m? biiyiikliigiindeki arsa emlak¢1

Satilik | tarafindan 33.000.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. (33.379 TL/m?)

Arsa EPA Rize Emlak — Omer Ozdemir Tel: 0532 305 5300

Emsal 2 Tasinmaza yakin konumda yer alan, imarsiz tam miilkiyet 3.818 m? biiyiikliigiindeki arazi
Satilik sahibi tarafindan 14.800.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir. (3.876 TL/m?)

Arazi | Ali M. —Tel: 0532 421 8678

Tasimmmaz ile ayn1 yol lizerinde yer alan, konum serefiyesi diigiik, imarsiz tam miilkiyet
Emsal 3 | 2.496 m? biiyiikliigiindeki arazi emlake1 tarafindan 3.690.000 TL bedelle pazarlikli olarak

Satiik | satiliktir. (1.478 TL/m?)

Araz Y usuf Kaymaz Gayrimenkul — Y usuf Kaymaz Tel: 0533 096 6953

Bolgede faaliyet gosteren emlak ofisi temsilcileri ile yapilan goriismede tasginmazin konum
ve alan biiylikliiklerine benzer ozellikte satilik veya satilmis bir tasinmaz olmadig,
Beyan bolgede sinirh sayida imarli arsa bulunmasi sebebiyle konu taginmazin degerli bir konum
ve 1mar fonksiyonuna sahip oldugu, fabrika arsasinin 30.000 TL/m? civarinda
degerlendirilebilecegi bilgisi alinmistir.

6.6.2 Emsallerin Secilme Nedenleri ve Birim Arsa Degerinin Belirlenmesine Iliskin A¢iklama

Degerleme calismasinda yukarida verilen emsaller incelenmis, emsaller tasinmazin degerlemesine
emsal teskil edecek sekilde yorumlanmustir.
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Konu tasinmazin bulundugu bolgede yapilan incelemeler ve bolge emlak temsilcileri ile yapilan
goriismelerden edinilen bilgiler ¢er¢evesinde degerleme c¢alismasi yapilmistir. Degerlemeye konu
tasinmazin bulundugu bolgede sinirli sayida arsa olmasi ve tasinmazin yapilasmig arsa niteliginde
olmas1 durumu temel alinarak, emsal veriler ve bolge temsilcilerinden edinilen bilgiler dogrultusunda

Tasinmazin Arsa Birim Degeri 30.000 TL/m? olarak belirlenmistir.

6.6.3 Yap1 Maliyetleri Analizi ve Maliyet Yaklasimina Gore Degerleme Analizi

Maliyet yaklasimi degerleme yonteminde yapilarin degerleme ¢alismasi Cevre ve Sehircilik Bakanligi
tarafindan 31 Ocak 2025 tarih ve 32799 Sayi ile Resmi Gazetede yayimlanan “Mimarlik ve
Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yap: Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda
Teblig’den” yararlanilmig, yapilarin asinma pay1 hesabinda ise 02.12.1982 tarih 17886 Sayili Resmi
Gazetede yayimlanan “Asimma Paylarina Iliskin Oranlari Gosteren Cetvel” kullamlmustir. Ayrica
yap1 degerlerine Harici ve Miiteferrik Maliyetler (Istinat duvari, bahge duvarlari, zemin saha betonu,
peyzaj, aydinlatma vb. maliyetler) de eklenmistir. Taginmazin degerleme tarihi ile Bakanlik yap1
maliyetlerinin agiklandigi tarih arasindaki donem igin %30 enflasyon farki uygulanarak birim
maliyetler belirlenmis olup birim maliyetlerden yipranma paylar1 disiilerek nihai maliyetler
hesaplanmustir.

Degerleme konusu tagsinmaz iizerinde yer alan binalar i¢in herhangi bir ruhsat-iskan-proje verisine
ulagilamamustir. Tesis i¢cin 12 adet Yap1 Kayit Belgesi diizenlendigi tespit edilmis ancak Yap1 Kayit
Belgesi Bagvuru Formlarina ulagilamadigindan konu belgelerin Yap1 kayit Belgesi Usul ve Esaslarina
uygunlugu denetlenememistir. Bu cercevede parsel lizerindeki yapilar i¢in yasal durum degeri
hesaplanmamis, konu yapilar mevcut durum deger hesaplarinda degerlendirilmistir.

Parsel tizerindeki binalar yap1 siniflarina gore gruplandirilarak degerlendirilmis olup degerleme analiz
tablosu asagida verilmistir.

TASINMAZ DEGERLEME ANALIZ TABLOSU

Enflasyon
Yasal Kullanim . Farki Asinma Payi
Ada/Parsel Arsa/Yapi Tanimi Alani (Yapi Kayit RsrEr3erE .Bmm .| Uygulanmig LI Uygulanmis |Yasal Durum Degeri| Mevcut Durum Degeri
) Alani Maliyet/Deger L. Payi L N
Belgeli Alan) Birim Birim Deger
Maliyet
Arsa 19.555,72 m? - 30.000,00 TL - - - 586.670.000,00 TL 586.670.000,00 TL
3-B Sinifi Yapilar 0,00 m? 10.600,00 m? 18.200,00 TL [23.612,85TL| 25% 17.709,64 TL 0,00 TL 187.722.144,27 TL
328/4 3-A Sinifi Yapilar 0,00 m? 1.650,00 m? 17.100,00 TL [22.185,70 TL| 25% 16.639,27 TL 0,00 TL 27.454.801,48 TL
2-C Sinifi Yapilar 0,00 m? 134,00 m? 12.400,00 TL |16.087,87 TL| 25% 12.065,91 TL 0,00 TL 1.616.831,41 TL
1-B Sinifi Yapilar 0,00 m? 1.280,00 m? 3.050,00 TL | 3.957,10 TL 25% 2.967,82 TL 0,00 TL 3.798.814,28 TL
Harici ve Miteferrik Maliyetler Toplami (Cevre Diizenleme, Peyzaj, Aydinlatma, Bahge Duvari vb. Maliyetler) 22.060.000,00 TL 22.060.000,00 TL
KDV Hari¢ Toplam Deger| 608.730.000,00 TL 829.325.000,00 TL

e Yasal Durum Degeri: Ruhsat-iskan-proje verilerine ulagilabilen yapilar i¢in hesaplanan piyasa

degeri

e Mevcut Durum Degeri: Yasal durumu gozetilmeksizin parsel iizerindeki tiim yap1 ve

miistemilatlar i¢in hesaplanan piyasa degeri
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7 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUSLER

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi Ve Bu
Amacla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Degerleme konusu parsel “ARSA’ niteligindedir. Degerleme ¢alismasi taginmaz iizerinde fabrika
tesisi bulunmaktadir. Degerleme ¢alismasinda maliyet yaklasimina gore degerleme yapilmustir.
Tasinmazin degerleme calismasinda tek degerleme metodu uygulanmis olup bu kapsamda deger
uyumlastirma ¢alismasi yapilmamustir.

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip-Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca
Alinmas1 Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup-
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu Parseller lizerinde Fabrika tesisi yer almaktadir. Parsel tizerindeki yapilar ile ilgili
detayl bilgi raporun 3.5 maddesinde verilmistir.

7.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Tlgili Goriis

Tasinmazin tapu ve takyidat kayitlarina iligkin bilgiler raporun 3.3 no.lu maddesinde
detaylandirilmistir.

7.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin
Degerini Dogrudan ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlart Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Siirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tasinmazin devredilmesi sz konusu oldugunda tapu kayitlarindaki ipotekler sebebiyle Is
Bankasi’ndan muvafakat alinmas1 gerekmektedir..

7.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise Almindan itibaren Bes Y1l Ge¢mesine
Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunulup Bulunulmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu parsel bos arsa olmayip lzerinde halihazirda fabrika yapisi ve eklentileri
mevcuttur.

7.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre
Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran
Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi
Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazda Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki bulunmamaktadir.

7.8 Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar1 ve Gayrimenkul Yatirnm Fonlarmna Iliskin
Degerlendirmeler
S6z konusu rapor “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 veya Gayrimenkul Yatirim Fonlarma Iliskin”

teblig kapsaminda hazirlanmamis olup bu kapsamda herhangi bir degerlendirmede bulunulmamustir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi
Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili yapilan arastirmalar, temin edilen bilgi ve belgeler raporun ilgili

boliimlerinde verilmistir.

Ekspertize konu gayrimenkul Rize ili’nin Iyidere Ilgesi Hazar Mahallesi sinirlarinda yer almaktadir.
Tasinmaz cay fabrikasi olarak kullanilmakta olup sektor sezon disinda oldugundan halihazirda tesiste
bakim-onarim ve temizlik faaliyetleri yiiriitilmektedir. Fabrikanin bulundugu parsel Sanayi Alani
imarl olup bolgedeki sinirli sayidaki imarl arsalar arasinda yer almaktadir. Parsel lizerindeki binalar
i¢in herhangi bir ruhsat-iskan-proje verisine ulasilamamis, konu yapilar i¢in diizenlenen Yapi kayit
Belgelerinin uygunlugu denetlenememistir. Bu nedenle parsel iizerindeki binalar i¢in yasal durum
degeri hesaplanmamis, konu yapilar mevcut durum degerinde degerlendirilmistir. Tasinmazin
degerleme caligsmasi maliyet yaklagimi degerleme yontemine gore diizenlenmistir.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkullerin degerine etki
eden olumlu olumsuz faktorler, miisteri-resmi kurumlardan edinilen sifahi ve onayli bilgi ve
belgelerin usuliine uygun ve dogru oldugu kabul edilerek, yapilan hesaplamalar dogrultusunda,
bugiine kadar yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de
yararlanilarak nihai degere ulasilmistir. Is bu nihai deger is bu raporun diizenlenme tarihi itibariyle

uygulanabilir olup tasinmazin pesin satis fivati esas alinarak, Turk Lirasi cinsinden nihai deger takdiri
yapilmistir.

Tapunun Rize 1li, Iyidere Ilgesi, Hazar Mahallesi, 328 Ada 4 Numarali Parselinde “ARSA” vasfiyla
kayith tasinmazin, Pazar Degeri olmak iizere giincel tarihe esas piyasa sartlarinda KDV Hari¢ Toplam

Yasal Durum Degeri; 608.730.000,00 TL (Alt1YiizSekizMilyonYediYiizOtuzBin Tiirk Lirasi)
olarak deger takdir edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

Yasal Durum Tasinmazin Toplam Pazar Degeri (KDV Haric): 608.730.000,00 TL
Mevcut Durum Tasinmazin Toplam Pazar Degeri (KDV Haric): 829.325.000,00 TL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Celalettin YAVAS Ebr_u (Y4
Cografyaci _ Mimar
(SPK lisans no:402855) (SPK lisans n0'400222)
)
\/ DEGERI 3 f‘\
/ ‘/3;’ ~a o b BAL .
e \: 'ﬁ}t’?ﬁ' ﬂ:\
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8.3 Rapor Hakkinda Ek Bilgiler
e Burapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut bulgular1 yansitmaktadir.

e Yaz ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

e Vergi Kanunlariin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin
Ozel hiikiimleri dikkate alinmamustir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Degerleme kurulusunun yazili onay1 olmaksizin rapor tamamen veya kismen yayimlanamaz.

e Rapor veya raporda yer alan degerleme rakamlari ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personel adlar1 veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

e Is bu rapor kapak sayfasi ile birlikte toplam 53 sayfadan ibaret olmak iizere Tiirk¢e olarak

hazirlanmistir
| 24.12.2025 Tarihine Esas TCMB Déviz Kurlan |
| Déviz Cinsi ” Ahs (TL) ” Satig (TL) |
[Dolar Il 42.7434 I] 42.8204 |
[Euro Il 50.4208 Il 50.5117 |
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8.4 Uygunluk Beyam

UYGUNL UK BEYANI

Rapor No: 2025 SPM-ORCAY 298
Rapor Tarihi: 31.12.2025

Hazirlanan Kurum: ORCAY ORTAKOY CAY SANAYI VE TiCARET ANONIM
SIRKETI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢ercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlar1 (UDES) dogrultusunda hazirlanmstir.

-Raporda sunulan bilgiler Degerleme Uzmanimin sahip oldugu tim bilgiler
cercevesinde dogrudur.

-Analizler ve Sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirhdir.
-Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle degerleme hizmeti
disinda herhangi bir iliskisi yoktur.

-Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine bagh degildir.

-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
-Degerleme Uzmam mesleki egitim sartlarina haizdir.

-Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

-Degerleme Uzmani, miilkii Kisisel olarak denetlemistir.

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

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Celalettin YAVAS Ebru OZ
Cogratyaci Mimar
(SPK lisans no:402855) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
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8.5 1lzin Beyam

I1ZIN BEYANI

Rapor No: 2025 SPM-ORCAY 298
Rapor Tarihi: 31.12.2025

Hazirlanan Kurum: ORCAY ORTAKOY CAY SANAYi VE TICARET ANONIM
SIRKETI

Bu degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlarn (UDES)

dogrultusunda hazirlanmstir.

Degerleme Uzmaninin vazili onayl olmaksizin herhangi bir sekilde raporun
tamamen yada kismen yayinlanmasi veya raporun veya raporda yer alan
degerleme rakamlarinin veya degerleme uzmaninin mesleki niteliklerinin

referans verilmesi yasaktir.

Degerleme Uzmant Sorumlu Degerleme Uzmani
Celalettin YAVAS Ebru (0Y4
Cografyact Mimar
(SPK lisans no:402855) (SPK lisans no:400222/31.01.2005)
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9.1 Tapu Kayit Belgesi
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9.2 Parsel Sorgulama Hava Fotografi

1-1 Kara Tarafi Soldurma Binasi Fabrika Bacalari Alani

1-2 Tasnif Binasi idari Bina
1-3 Kivirma Binasi Guvenlik KulUbesi

5
@ 6
g 1-4 Deniz Tarafi Soldurma Binasi 7 Soforler Odasi
1 @ |1-5 Kurugay Depolari 8 Kantar Binasi
é 1-6 Kazan Dairesi ve Alt Kazan Komir Besleme Alani 9 Hurda Deposu
"= 11-7 Hidrofor Odasi ve Su Tanki 10 Teta Kazan Komur Deposu
1-8 Bakimhane 11 Atik Depolama Alani
1-9 Lif Odasi 12 Jenerator Odasi
2 Yeni Kazan Dairesi 13 Cay Bosaltma Sundurmasi-1
3 Trafo Binasi 14 Cay Bogaltma Sundurmasi-2
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9.3 Tasinmaz Ve Yakin Cevresinden Fotograflar

4
_—

i et

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belge 5070 sayl Efektronik Imra Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigtn
2025 SPM-ORCAY 298 — 31.12.2025 Sayfa |33

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belige 5070 sawir Elektronik Imra Kanunu cergevesinde e-imza ile imzalanmizin
2025 SPM-ORCAY 298 — 31.12.2025 S ay fa | 34

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

sayll Elektronik Imza Kanunu cerjevesinde e-imza ile imzalanmizin
2025 SPM-ORCAY 298 — 31.12.2025 Sayfa |35

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr



http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu belge 5070 sayl Efektronik Imra Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmigtn
2025 SPM-ORCAY 298 — 31.12.2025 Sayfa |36

LAL Gayrimenkul Degerleme ve Miisavirlik A.S.
Tepe Prime Plaza Eskisehir Yolu 9. Km. No: 266 B Blok Kat: 5 No:58 Cankaya/Ankara
Tel.0312.236 26 10 — Fax.0312.236 26 80
www.laldegerleme.com.tr


http://www.laldegerleme.com.tr/

Bu befge 5070 syl Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmisin
Sayfa |37

P

2025 SPM-ORCAY 298 — 31.12.2025
9.4  Yapi1 Kayit Belgeleri
ot 2% !
CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI
B01000334291201

YAPI KAYIT BELGESi ?
Belge No ¢ DBRBVPES e
Bagvuru Numarasi * 3342912 )
Dilzenleme Tarihi ¢ 0B.11.2018
Belgenin Kapsam: 3 Yapinin Tamami igin veriimigtir. %
Belgenin Niteligi C TICARI
[:RIZE, lige:lYIDERE, Mahalle;HAZAR,
Yapimn Adresi 4 Cadde\Sokak:[KIZDERE CADDE. Dig Kapi No:3, 4
Ada:328, Parsel:3
Toplam Yap: Alani : 10600,00 m?
Arsa Alam + 16198,00 m?
Ticari Bagimsiz Biliim Sayisi 1 0
Isbu belge, 3194 sayih Imar Kanunu nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; basvuru yapanin beyanina uygun olarak
diizenlenmistir.
B A
G
Bu belgenin dogrulugu
hups. www. turkiye.gov.tr/csb-imar- barisi-belge-dogrulama adresinde R
veya mobil cihazlarimza Wikleyebileceginiz e-Deviet Kapist 'na ait ARy
Barkodlu Belge Dogrulama uygulamas: vasitas: ile vandaki karekod v
okutularak kontrol edilebilir, 7
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! T.C.\ . i
' CEVRE VE SEHIRCILIK *
BAKANLIGI

CSBOI0003 34360101

Belge No : HTYSBLDD
Bagvuru Numarasi 3343601
Diizenleme Tarihi ¢ 06.11.2018
Belgenin Kapsami 3 Yapinin Tamam igin verlimistir,
Belgenin Niteligi : TICARI
I:RIZE, lige:lYIDERE, Mahalle;HAZAR,
Yapmin Adresi : Cadde\Sokak:(KIZDERE CADDE, Dis Kapi No:38,
Ada:328, Parsel.3
Toplam Yapi Alani g 785,00 m*
Arsa Alam : 1200,00 m?
Ticari Bagimsiz Biliim Sayis1 1

Ishu belge, 3194 sayth Imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; basvuru yapanin beyanina uygun olarak
diizenlenmistir.

Bu belgenin dogrulugu

hitps; iwww, !urk?'e. gov.tricsh-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cihazlarimza Wikleyebileceginiz e-Deviet Kamst'na alt
Barkodlu Belge Dogrulama uygulamas: vasutasi ile yandaki karekod
okutilarak kontrol edilebilir.
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YAPI KAYIT BELGESI

Belge No ¢ JSBEZGEL
Basvuru Numarast ¢ 3343920
Diizenleme Tarihi : 06112018
3
Belgenin Kapsam : Yapinin Tamami igin verilmigtir.
Belgenin Niteligi 3 TICAR!
I:RIZE, lice:IYIDERE, Mahalle: HAZAR,
Yapinin Adresi ; Cadde\Sokak:IKIZDERE CADDE, Dis Kapi No:36,
Ada:328, Parsel:3
Toplam Yap Alam : 62,00 m?
Arsa Alam 2 85,00 m?
Ticari Bafimsiz Bolim Sayis1 ¢ 1 2

Isbu belge, 3194 sayih Imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda, bagvuru yapamn beyanina uygun olarak P
diizenlenmistir.

RS

Bu belgenin dogrulugu

hitps:/fwww.turkive. gov.ir/csb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cihazlarimza yikleyebileceginiz e-Deviet Kapist'na ait
Barkodlu Belge Dogrulama uyguiamas: vasitasy ile yandaki karekod
okutularak kontrol edilebilir.
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p & 8
CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI

YAPI KAYIT BELGESi

Belge No : KNBBLNHS
Bagvuru Numarasy + 3344594
Diizenleme Tarihi ¢ 08.11.2018

W% -

: Istinat Duvan / Dotgu Alani / Havuz / Spor Sahalan
Belgenin Kapsami vb. igin verilmistir,
Belgenin Niteligi : TicARI

I:RIZE, lige:lYIDERE, Mahalie:HAZAR,
Yapinm Adresi ¥ Cadde\Sokak:IKIZOERE CADDE, Dig Kap) No;36,
Ada:328, Parsel:3

Arsa Alam : 711,00 m?

Isbu belge, 3194 sayil Imar Kanunu 'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; basvuru yapamn beyanina uygun olarak

% diizenlenmistir.
0
e 6]
,,% %Es
e Bu belgenin dogrulugu >
https.//www.turkiye.gov.tr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cihazlarimza yiikleyebileceginiz e-Deviet Kapist 'na ait
Barkodlu Belge Dogrulama uygulamas: vasitas: ile vandaki karekod
v

§ okutularak kontrol edilebilir
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CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGI

YAPI KAYIT BELGESi

Belge No i R7TRZJPA2
Bagvuru Numarass 3344284
Duzenleme Tarihi ¢ 06.11.2018

Ada:328, Parsel.3
Toplam Yap: Alam $ 865,00 m?
Arsa Alam : 132200 m?
Ticari Bagimsiz Boliim Sayist 1

Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu 'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; bagvuru yapanin beyanina uygun olarak
diizenlenmigtir.

Bu belgenin dogrulugu

https:/iwww.turkiye. gov. tr/esb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cihazlarimza yiikleyebileceginiz e-Deviet Kapist 'na ait
Barkodlu Belge Dogrulama uygulamast vasuasr ile yandaki karekod
okutularak kontrol edilebilir,

g ?
%E »
Belgenin Kapsam 7 Yapimin Tamami igin verilmigtir. %
Belgenin Niteligi : TICAR!
ILRIZE, lige:lYIDERE, Mahale: HAZAR,
Yapinin Adresi : Cadde\Sokak:IKIZDERE CADDE, Dis Kapi No:36, é
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CEVRE VE SEHIRCILIK i
BAKANLIG! I :
CSB21000334491101 '
YAPI KAYIT BELGESi ?
Belge No i EGJD1ABY
Bagvuru Numarast * 3344811
Dilzenleme Tarihi + 0B8.11.2018
L -
Q »
Belgenin Kapsam : Yapinin Tamami igin veriimigtic. %
Belgenin Niteligi $ TICARI
I:RIZE, lige:IYIDERE, Mahalle:HAZAR,
Yapiin Adresi s Cadde\Sokak:IKIZDERE CADDE, Dis Kapi No:36,
Ada:328, Parsel:3
Toplam Yapr Alam : 36,00 m?
Arsa Alam 3 55,00 m*
Ticari Bagimsiz Boliim Sayis1 ¢ 1

Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu 'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; basgvuru yapamn beyanna uygun olarak
diizenlenmistir.

Bu belgenin dogrulugu

htps:/’www.turkiye. gov.tr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cihaziarimiza yakleyebileceginiz e-Devier Kapisi 'na ait
Barkodlu Belge Dogrulama uygulamas: vasitast ile yandaki karekod
okutularak kontrol edilebilir,
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CEVRE VE SEHIRCILIK '
BAKANLIGI
I

CS801000334588221

YAPI KAYIT BELGESi

féé
Belge No ¢ 628G3SUJ & %
2
é)

Basvuru Numaras: 3346882
Diizenleme Tarihi : 06.11.2018

Belgenin Kapsam : Yapinin Tamami igin verilmistir
Belgenin Niteligi $ TICARI
II:RIZE, lige:lYIDERE, Mahalle:HAZAR,

Yapimin Adresi s Cadde\Sokak:|IKIZOERE CADDE, Dig Kapi No:38,
Ada:328, Parsel:d

Toplam Yapi Alam - 19,00 m*
Arsa Alam $ 29,00 m?
Ticari Bagimsiz Boliim Sayisi 1

Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu 'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; basvuru yapamn beyamna uygun olarak
diizenlenmigtir.

N
Ly

Bu belgenin dogridugu

hitps:/fwww. turkiyve gov.ir/csb-imar-bavisi-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cihazlarimza yiikleyebileceginiz e-Deviet Kapisi 'na ait
Barkodlu Belge Dogrulama uygulamas vastiast ile yandaki karekod
okutularak kontrol edilebilir,
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CEVRE VE SEHIRCILIK dll
BAKANLIBI I ;
CS801000334722501
Yy >
YAPI KAYIT BELGESi ?
Belge No : D8LJY1DT
Bagvuru Numaras: ° 3347225
Diizenleme Tarihi ¢ 06.11.2018
:
Belgenin Kapsami : Yapinin Tamami igin verilmigtir. CE
Belgenin Niteligi : TICARI
I:RIZE, lice:IYIDERE, Mahalle:HAZAR,
Yapimn Adresi : Cadde\Sokak: IKIZDERE CADDE, Dis Kapi No:38,
Ada:328, Parsel:3 :
Toplam Yap: Alam i 41,00 m?
Arsa Alam t 63.00 m* -
Ticari Bafimsiz Bolim Sayisn 1 v
Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu 'nun Gegici 16. maddesi S
dogrultusunda; bagvuru yapanin beyanina uygun olarak
diizenlenmistir.

Bu belgenin dogrulugu
https.://www.turkive.gov.tr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cihazlarimza yikleyebileceginiz e-Deviet Kapisi 'na ait
Barkodlu Belge Dogrulama uygulamas: vasitas: ile yandaki karekod
okutularak kontrol edilebilir.
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BAKANLIGI

6 (] Ly LI w L) ’. ‘ ' /
]
CEVRE VE SEHIRCILIK mum

[ L0 k) 1

YAPI KAYIT BELGESi

Belge No : B24NYHHV
Bagvuru Numaras: | 3347722
Dizenleme Tarlhl : 06.11.2018

Istinat Duvan / Doigu Alam / Havuz / Spor Sahalan
vb. igin verilmigtir.
Belgenin Niteligi : TICARI

ILRIZE, lige:IYIDERE, Mahalle:HAZAR,
Yapimin Adresi : Cadde\Sokak:IKIZDERE CADDE, Dig Kapi No.36,
Ada:328, Parsel:3

Arsa Alam s 40.00 m?

Belgenin Kapsami

Isbu belge, 3194 sayil Imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; bagvuru yapanin beyamna uygun olarak
s diizenlenmiytir.

Bu belgenin dogrulugu

https:/fwww.turkiye. gov. tr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cthazlarimza yikleyebileceginiz e-Deviet Kapisi 'na aif
Barkodlu Belge Dogrulama uygulamas: vasitast ile yandaki karekod
okutularak kontrol edilebilir
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A 1] |
e~ |
GCEVRE VE SEHIRCILIK - “mnl
BAKANLIGI :
1000334801991

YAPI KAYIT BELGESi §

Belge No ¢ 1E7FELFG
Bagvuru Numarasi * 3348019 .
Diizenleme Tarihi t 06.11.2018

Istinat Duvari / Dolgu Alani / Havuz / Spor Sahalan
vb. Igin verilmisgtis.

Belgenin Kapsami

Belgenin Niteligi : TICAR!
[ERIZE, lige:IYIDERE, Mahalle:HAZAR,

Yapinin Adresi : Cadde\Sokak IKIZDERE CADDE, Dig Kapi No:36,
Ada:328, Parsel:3

Arsa Alam . 110.00 m?

Isbu belge, 3194 sayilt Imar Kanunu'nun Gecgici 16, maddesi
dogrultusunda; basvuru yapanin beyanina uygun olarak
diizenlenmigtir.

Bu belgenin dogrulugu

htips;/fwww.turkive. gov. tricsb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cihazlarimza yikleyebileceginiz e-Deviet Kapist 'na ait
Barkodlu Belge Dogrulama uygulamas: vasitas: ile yandaki karekod

okutularak kontrol edilebilir.
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CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIB!

YAPI KAYIT BELGESi

Belge No ¢ 8EGY4PLT
Basvuru Numarasi * 3348303
Diizenleme Tarihl : 06.11.2018

Istinat Duvan / Dolgu Alani / Havuz { Spor Sahalar)
vb. igin veriimistir.
Belgenin Niteligi 3 TICARI

s QE
ILRIZE, lige:lYIDERE, Mahalle:HAZAR,
Yapinin Adresi 2 Cadde\Sokak:|KIZDERE CADDE, Dis Kap! No:36,

&

cé

6
%&
2
%D
g; -

Belgenin Kapsam

Ada;328, Parsel:3
Arsa Alam 3 17.00 m?

Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; bagvuru yapamn beyanina uygun olarak
diizenlenmigtir.

)

Bu belgenin dogrutugu

https:/iwww.turkiye, gov.tr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama adresinde
veya mobil cthazlarimza yiikleyebileceginiz e-Deviet Kapisi 'na ait
Barkodlu Belge Dogrulama wygulamast vasitast ile yandaki karekod
okutularak konirol edilebilir.

2,
4
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YAPI KAYIT BELGESi %
Belge No + 8722GCER
Dot Tl 4 08 14501B

Istinat Duvari / Dolgu Alani / Havuz / Spor Sahalar

Belgenin Kapsam) vb. I¢in veriimigtic,

Belgenin Niteligi - TICAR!
I:RIZE, lige:lYIDERE, Mahalle:HAZAR,

Yapinin Adresi - Cadde\Sokak:IKIZDERE CADDE, Dig Kapl No:36,
Ada:328, Parsel:3

Arsa Alany : 20,00 m?

Isbu belge, 3194 sayili Imar Kanunu 'nun Gegici 16. maddesi
dogrultusunda; basvuru yapamn beyamina uygun olarak
diizenlenmistir.

Bu belgenin dogrulugu

hutps:/iwww.turkiye. gov. ir/csb-imar-barisi-belge-do grulama adresinde
veva mobil cihazlarimza yikleyebileceginiz e-Deviet Kapist 'na ait
Barkodlu Belge Dogrulama uygulamast vasitas: ile yandaki karekod
okutularak kontrol edilebilir,
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9.5 Imar Plan Ornegi

9.6  Halihazir Plan Ornegi
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9.7 SPK Lisans Belgesi (Degerleme Uzmani)

No : 402855

-

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
GENEL MUDUR (V)
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Celalettin YAVAS

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansin1 almaya hak kazanmgtir.

LU

Levent HANL
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU

Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarnnca

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIL. No:34 sayilt “Sermaye Pivasasinda Faalivette

Tarih : 17.06.2014
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9.8 SPK Lisans Belgesi (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"] uyannca

Tarih : 31.01.2005
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9.9 Mesleki Tecriibe Belgesi — Degerleme Uzmam

| Prous

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Eelge Tariki: 18052051 Eelge Mo 2021-01,3953

Saymin Celalettin YAVAS

{75 Kl Mo 4035008376 - Lisarns Moo 402855 |

Sermaye Fiyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecrilbenin kantraldne iligkin belirenen like ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani™ cimak igin aranan 5 (beg) yillk mesleki tecribe
earting sagladigine tespit edilmistir.
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D;ruh KARSI Encan AYDDGEDU
Genel Sskretar Baskan

9.10 Mesleki Tecriibe Belgesi — Sorumlu Degerleme Uzmam

Z
Z
TOUBS

MESLEKI|I TECRUBE BELGESI

Belge Tarihl 12122019 Beige No! 2019-01.2650

Sayin Ebru OZ

ITC Kmik No 10450244206 - Lisans No 400222 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerems alanindaki
tecribanin kontrolane iligkin beliflenen ke ve esasiar ¢cercevesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmani" cimak icin aranan 5 (bes) yiIllk mesieki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilnustir

! S

N

s gL
Pl A7 P et
¥ A :’/ ’/’J

/e
. ~
L (_ A7
Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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