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1. RAPOR OzETI

DEGERLEMEYiTALEP EDEN

EFOR GUBRE MADENCILIK SANAYI TICARET LIMITED

SIRKETI

DEGERLEMESI YAPILAN Asaragag Mah.,1879 ada 1 nolu parsel

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

R Arsa Degerleme Islemi

TASINMAZINTURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tammulkiyet

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

iMARDURUMUOZETI “Sanayi Depolama”(Bkz.ImarDurumu)

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

RAPORUNTURU dizenlemeleri  kapsaminda Degerleme  Raporlarinda

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlarn” icerecek sekilde
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULIGCINTAKDIROLUNANTOPLAMDEGER(KDVHARIC)

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

PARSELIN PAZAR DEGERI

RAPORUHAZIRLAYANLAR

DegerlemeUzmani

SorumluDegerlemeUzmani

Yusuf YAYLALI
(SPKLisansBelgeN0:920058)

Seref EMEN
(SPKLisansBelgeN0:401584)
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2. RAPORBILGILERI

DEGERLEMEYITALEP EDEN EFOR GUBRE MADENCILIK SANAYI TICARET
LIMITED SIRKETI

Asaragac Mah.,1879 ada 1 nolu parsel

DEGERLEMESI YAPILAN Tekkekdy/SAMSUN
GAYRIMENKULUNADRESI

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

Burapor,yukaridaadresibelirtilenparselinPazardedgerinin
RAPORUNKONUSU tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

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

Seref EMEN-SorumluDegerlemeUzmani Lisans No:

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

SIiRKETADI ADIM GAYRIMENKULDEGERLEMEA.S.
SIRKETMERKEZI ANKARA

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

(0312)2135500

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

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEMEKURULKAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

29Haziran 2012-13527

KURULUSSERMAYESI

250.000,-YTL

SIMDIKISERMAYESI

1.000.000,-TL

4. MUSTERIBILGILERI

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

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

ACIKLAMA

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

Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-

62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

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

b /s

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

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)


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

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

FAKTORLER

Herhangibirsinirlayiciveolumsuzfaktérbulunmamaktadir

8. DEGERTANIMIVEGECERLILIKKOSULLARI

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

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

Budederlemecalismasindaasadidakihususlaringegerliligivarsayilmaktadir.

- Analizedilengayrimenkullerintiriileilgiliolarakmevcutbirpazarinvarlidipesinen kabul

edilmigtir.

- Alcivesaticimakulvemantiklihareketetmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerinsatisiicinmakulbirstiretaninmistir.

- Odemenakitveyabenzeriaraglarlapesinolarakyapilmaktadir.

- Gayrimenkullerinalim-satimislemisirasindagerekebilecekfinansman,piyasafaiz oranlari

Uzerinden gergeklestiriimektedir.
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UYGUNLUKBEYANIVEKISITLAYICIKOSULLAR

Bilgiveinanglarimizdogrultusundaasadidakihususlariteyitederiz.

a.

Rapordayeralangdriisvesonuglar,sadecebelirtilenvarsayimlarvekosullarlasinirlidir.
Tumdukisisel,tarafsizvednyargisizolarakyapilmiscalismalarinsonucudur.

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

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

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

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

10.1. Tapukayitlan

inde e-imza ile imzalanmmst

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

ILI-ILCESI Samsun-Tekkekdy

MAHALLESI Asaragdag

PAFTANO -

ADANO 1879

PARSELNO 1

NITELIGI 1 Kath Betonarme Depo ve Arsa

ARSAALANI 36.042,48m?

YEVMIYENO 2340

CILT NO 39

SAHIFENO 3754

TAPUTARIHI 14.02.2023

10.2. TapuTakyidati

Tapu ve Kadastro Genel

Midirligia TAKBIS sisteminden e temin edilen ve bir érnedi ekte

sunulan tapu kayitlarina goére rapor konusu tasinmaz lzerindeasadidaki notlara rastlanmistir.

Beyanlar Boliimii:

e Didger (Konusu:

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

08.03.2023 tarih 3466 yevmiye nolu

Rehinler Bolimii:

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

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

11. BELEDIYE INCELEMESI

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

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

olmak lzere toplam 21057 m2alanlidir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Riskli Yapi

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

yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Yapidenetimsirketibilgileri:

Firma: Ventas Yapi Denetim Sirketi.

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

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

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

bulunmamaktadir.

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

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

Proje ile ilgili Enerjiverimliliksertifikasibulunmamaktadir.

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

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

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

Proje ile ilgili ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

12. TASINMAZINCEVREVE KONUMU

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

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

faydalanmaktadir.Tasinmazin yakin ¢evresinde, sanayi binalari ve bos arsalar bulunmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir,

KonumKrokisi
12.2. Boélge analizi

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

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

12.3. Tiirkiye'ninMakroekonomikGoriiniimii

Taketlcl GOven Endeksl, Kasim 2023 B

Taketici given endeksi 75,5 oldu

Taketici glven sndeksi, Kasim 2023

2
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstir,

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

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

Gelecek 12 aylik donemde genel ekonomik durum beklentisi

Gelecek 12 aylik donemde dayanikli tiketim mallanna harcama yapma

disuncesi

Endeks
Ekim Kasim
746 75,5
597 613
726 74,5
729 734
93,2 92,6

Bir onceki aya

gére

degisim oram (%)

Ekim Kasim

44
6,1
5.4

72

Kigi Bagina Dlgen GSYH, ABD Dolan

# Xisl bayi Gayrl Safl Yurt Igl Hasila
(GSYH), 2022 yinda, 2002 ylna ™™
gore yaklagk 3 katina gikarak 3.608 2 =™
dolardan 10.659 dolara yokselmigtir.

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

00

A
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.flfillfif«ﬂ’ifio*ié’fi’ffi&‘
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Koymak: TOIK
*Gepior verd

Diinyanin En Bilylik 20 Ekonomisi

(Satin Alma Glcli Paritesine Gore GSYH)

» 2022 yih itibaryla Satin Alma Gucd
Paritesine (SGP) gore GSYH =
siralamasinda Turkye, dinyanin 11,

- d
Avrupa’nin 4, bayuk ekonomisidir, |
¢

nxe
mae
L
12 w8

GSYH (5GP Midgar §

11
2.7
2,6
0,6

-0,6
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Bu belge 5070 savili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir,

G20 Ulkelerinin GSYH Degisimleri (%) (2022)

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

»m
»“ Y
-
i |

IS ELILS Lf Y,

Noyaok: SSP Glodol, EAY, Sarnsegr, 1S BEA, Ausraoian Bureou of SiesTcs

» Torkiye ckonomist 2023 yilinn ikinci 8
ceyreginde gegen yilin ayni donemine 00
gore %3,8 oraninda blyomstir. -

» 2003-2022 doneminde ise Tirklye
ekonomisinde yillk ortalama %5,6
oraninda baylime kaydedilmistir,

e
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Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlar (%)
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» 2023 yih Agustos ayinda, Imalat Sanayl Kapasite
Kullanim Orani yillik bazda 0,9 puan, aylk bazda ise
1,20 puan azahsta %75,7 seviyesinde ger¢eklesmistir,

» 2023 Temmuz ayinda mevsim ve takvim etkisinden
anndinlmig sanayi Gretimi endeksi bir 6nceki aya gore
%0,4 oraninda azalirken, takvim etkisinden
anndirlmig sanayi uretim endeksinde ise bir dnceki
yihn  aymt  aymna gore %74 oraninda artys
gergeklesmistir.

YWk Artslar

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Oram (%)

n nn
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Koynak; TOMB

Sanayi Oretim Endeksi*
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Kaynok: TUIK

*Meviim ve Takvim Etidlorinden Anndefimeg Encels {2015=300) 97
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Bu belge 5070 sayil Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir,

» PMI, 2023 yil Affustos ayinda 49,0 olarak
gerceklesmistie,

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

Satin Alma Yéneticileri Endeksi (PMI)

PPl dsrydyydss

Kaynak: SAP Giobl
Yeni lhracat Siparisleri Endeksi

EEl TSI

Koynak: S&P Gioba!

#2023 yih Agustos aymnda, bir dnceki yilin
aym ayna gore, TUFEde %5894,

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

Enflasyondaki Gelismeler

—

S PTTEEEPS PP PIP TSP

s e e b P EEE

Kaynak: TUK
isglich Piyasasindaki Gelismeler (Bin Kisi)
» Mevsim etkilerinden anndirdmig  igsizlik h - g tnme )
orami 2023 Temmuz ayinda %94 - 49
seviyesinde gerceklesmistir. 72\
1000
» Mevsimsellikten anndinlmis igsizlik orami s =g
ABD'de %3,8 (Agustos), Avro Bolgesi'nde 145
%64 (Temmuz), Almanyada %57 \athon
(Temmuz), Fransa’da %7.2 (Temmuz) ve s w»:
ltalya'da  %7,6 (Temmuz)  dizeyinde o
bulunmaktadir. 2,
&1 000 “
» Istihdam edilenlerin sayis 2022 yilinda bir e >

onceki yila gore 1 milyon 307 bin kigi
artarak 31 milyon 341 bin kigi, istihdam
orand ise 13 puanlk arg fle %481
olmugtur.

KAYNAK: TCMB, TUIK

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

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

Ddvizkurundayasanandalgalanmalar,

Insaatmaliyetlerindeyasananartislar,

Samsungibimetropollerdeprojegelistirilebilecekimarliarsaazhidi,

Turkiye’'ninmevcutdurumuitibariylejeopolitikrisklereagikolmasisebebiyleyatirimlarin azalmasi.

Firsatlar:

Turkiye'dekigayrimenkulpiyasasininuluslararasistandartlardagelentaleplerecevap verecek
dizeyde olmasi,

¢ Son ddénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o  Ozelliklekentseldéniisiminhizlanmasiyladahamodernyapilarininsaediliyorolmasi,

¢ Konutalimindadevletdestedigibitesvikamaciylaalinanénlemler,

¢ Gengbirntfusyapisinasahipolmaningetirdigidogaltalebindevametmesi,

e Blyulkaltyapiprojelerininhayatagecmesiningayrimenkulpiyasasinagetirdigicanlilik.

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

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

santrali bulunmaktadir

14. ENVERIMLIKULLANIMANALizi

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

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

uzmani tarafindan acgiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi
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Bu belge 5070 sawili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile i nmist
oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en

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

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

GayrimenkuliinDegeriniEtkileyenFaktorler(SwotAnalizi)
GligliYonler ZayifYonler

- O CILOTE - Katirtifakininheniizkurulmamis olmasi
- Ulasimimkanlarininkolayhgi

- SahilYolunacepheliolmasi

- Koseparselniteligindeolmasi

- DenizveAdalarmanzarasibulunmasi

- Mevcutimardurumu

- Tamamlanmisaltyapi

- Yapiruhsatininalinmisolmasi
Firsatlar Tehditler

- Ticari potansiyeli yliksek bir bolgede -

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

yiiksek oldugu bir bélgede konumlu etkilemesi

olmasi

16. DEGERLEMEYAKLASIMLARI

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

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

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

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

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

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

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

(a) Degerlemekonusuvarligindegeresasinauygunbirbedellesondénemdesatiimis olmasi,

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

(c) 6nemlidlgidebenzervarliklarileilgilisikyapilanve/veyaglncelgdzlemlenebilirislemlerin s6z
konusu olmasi.

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

agirlikliklandirlamayacadi dikkate almasi gerekli gortilmektedir:

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

16.2. MaliyetYaklasimi

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

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

ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

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

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

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

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

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

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

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

ve/veya

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

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

yansitacaktir.

16.3. GelirYaklasimi

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2. Maliyet Yaklagimi
17.1.1. EmsalKarsilastirmaYaklasimi

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

ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

PiyasaBilgileri

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

vemal sahipleri ilegérisltlmis;yani siraofisimizdeki mevcut veri vebilgilerden yararlaniimistir.

Cevredeyapllanpiyasaarastirmalarindaasagidakitespitlerdebulunulmustur.
SatilikArsaEmsalleri:

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

ARSA
KARSILASTIRMA
TABLOSU
Karsilastirilabilir
Karsilastirilan Etmenler Gayrimenkuller
1 2 3 4

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

Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0%

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

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

Diizeltilmis 15693 13224 Q13965 13173
Deger

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

yapilasma haklarina gore ve fiziksel 6zelliklerine gére uygunlastirma yapilmistir.

UlasilanSonug

Emsal analizlerinden hareketle emsallerin birim dederlerinin ortalamasi dikkate alinmak

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

toplam dederi asadidaki tabloda sunulmustur;

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

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

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

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

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

paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Varsayimlar:

ToplaminsaatAlani:

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

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

alani 19651 mZ2dir.

InsaatMaliyetleri:

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

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

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

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

[TOPLAMMEVCUTALANDEGERI [ = [ 886.994346TL ]
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17.2. ProjeninHalihazirDurumbDegeri

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

18. ANALiZSONUCLARININDEGERLENDiIiRMESI

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

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

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

18.2. KiraDegeriAnaliziveKullanilanVeriler

Tasinmaz icin kiradegerianaliziyapilmamistir.

18.3. GayrimenkulveBunaBagliHaklarinHukukiDurumununAnalizi

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

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

herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

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

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cgergevesinde

herhangi bir engel bulunmadidi kanaatindeyiz.

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

Arsadegeriemsalkarsilastirmayonteminegére529.824.456,-TLolarakhesaplanmistir

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri

Asgaribilgilerdenverilmeyenyoktur.
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18.8. Miisterekveyabodliinmiiskisimlarindegerlemeanalizi

Musterekveyabdlinmiskisimbulunmamaktadir.

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

Hasllatpaylasimiveyakatkarsiligiydontemikullaniimamistir.

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

Arsalizerinde devam eden insaata ait tim yasal belgeler mevcuttur.

19. SONUC

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

1. Arsadegeriigin,
529.824.456,-TLkiymettakdiredilmistir.

2. HalihazirDurumbDegeriigin,

886.995.000,-TLkiymettakdiredilmistir.

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

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

Bilgilerinizesunulur.31 Aralik 2023

(Degerlemetarihi:31 Aralik 2023)

Saygilarimizla,
AdimGayrimenkulDegerlemeA.S.

e Fotograflar

e ImarDurumu

e YapiRuhsati

e TakbisBelgesi

e TapuSureti

e DederlemeUzmanlidiLisansBelgeleri
e Mesleki TecriibeBelgeleri

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

BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BiLGi AMAGLIDIR.

(weblopu

fopunun tuisayole

Tarih: 5-1-2024-16:19

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

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

Ana Tasinmaz Nitelik:

1 Kath Betonarme Depo ve Arsa

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

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

Tarih-
Yevmiye

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

29



Bu belge 5070 sawl Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Beyan Diger (Konusu: 13/a maddesi kapsamindaki cins degisikligi hargi tahsil
edilmistir. ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger)

(SN:2860830)
TEKKEKOY
BELEDIYESI

VKN:1620052772

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

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
731052532 (SN:8453174) EFOR GUBRE - 71 - - Tizel =
MADENCILH_( SA_NAYi 'l_'iCARET Kisiliklerin
ANONIM SIRKETI V Unvan
Degisikligi
14-02-2023
2340
MULKIYETE AT REHIN BILGILERI
2/4
Ipotek
Alacakli Misterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:1850) TURKIYE CUMHURIYETI Evet 300000000.00 TL  %14,75 1/0 F.B.K. Tekkekoy - 28-06-2022 16:02 - 8912
ZIRAAT BANKASI A.S. Degigken
VKN:9980069675
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Tekkekdy - ASARAGAG Mah. - 71 (SN:8453174) EFOR GUBRE 300000000.00 Tekkekoy -
(Aktif) - 1879 Ada - 1 Parsel MADENCILIK SANAYI TICARET TL 28-06-2022 16:02 -
ANONIM SIRKETI V 8912

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

ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

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

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

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

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) hObqjBsKgKS kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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RUHSATLAR
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DEGERLEME UZMANLARI LISANS BELGELERI

2 //,(/ﬁd Ao g

Sermaye Pryssas

WoPL %

Bolge No: 920058

Duzersanme Tarhe 24 12 2021

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pyasas Kurulunun VIIl-128.7 sayn Sermays Phyasasinda Faalyatte Bulinaniar
\oin Lisanslama ve Skil Tutmaya ilgkn Esaslar Haklonda Tebid'i uyannca

YUSUF YAYLALI

Gayrmenkul Daderlome Lisans: aimays hak knznnmqw.

sk L

Levent HANLIOGLU _ Sarkan KARABACAK
LISANSLAMA SINAY VE SICIL MUDUSU GENEL MUDUR VE YONETIM KURULL DYES]
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'I'spun TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 07.03.2011 No : 401584

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LiSANSI

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

Seref EMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanli Lisansm: almayn hak kazanmstar,

E Nevzat OZEANGUT
BASKAN

SIRKETYETKIBELGELERI
BDDK YETKI YAZIMIZ
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"

mmmmﬂmmmm
(Uygulama Daire Bagkanhg ITT)

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

Konu: Degerleme Yetkisi Than 0

ADIM GAYRIMENKUL DEGERLEME A'S.

BmhuhkbmlmeveDeneduneKmuhm(Kml)”mumwM

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

Kurulca yetkilendirilen degerleme kuruluglar, ﬁaﬁyedumWyadn
wnmwwumwvmwuyw

siresi igerisinde ve cksiksiz olarak yerine getirilmesi, mevzuata aykinhga sebebiyet

verilmemesi bakomindan dnem arz etmektedir. 5411 sayih Bankaciik Kanunumun 96 oo

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

mmmmzmmd&mmwpmlsww
Kurumumuza gdnderilmesi gerckmektedir.

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

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasas: Kurulu
Say1 :B.O21SPK0.15- b (S/022010
Konu : 1344

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

ligi: 31.12.2009 tarihli bagvurunuz.

llgi“de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Ser; VIIL, No: 35 savih “Sermaye
Piyasas: Mevzuat Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulea  Listeve  Alinmalanna fliskin  Esaslar  Hakkinda  Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek (zere listeye abnma talebinde
bulunulmustur,

Kurulumuz Karar Organt'min 12.02.2010 tanhli toplantusinda; amlan talebinizin
olumlu kargtlanmasina karar verilmistir, Bu gergevede;

A)Sermaye piyasast mevzuati uyannca vapilacak gayrimenkul degerteme faalivetleri
kapsamnda Teblig hilkiimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica. sermaye piyasas: mevzuaty
uyannca yapilan degerleme islemierinde, degerlemeyi yapanlarin 01.05.2006 tarihinde
yirlirlige girmis bulunan Seri: VII, No:435 sayh Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerieme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlanna aynen uymalanmmn ve bunlan uygulamalarmin zorunlu oldugu,

B) Sermaye  pivasasi mevzuatt  kapsamunda  yapilacak gayrimenkul deferleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlufunun Kurulumuzea izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin  tespit edilmesi  halinde Kurulumuz listesinden gikanimamz  yoluna
gidilebilecei.

C)Kurulumuz web savfasimn gayrimenkul degerleme sirketleri bolimtinde “genel
duyurular ve uyaniar” baghkl kisminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzea haarlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasin ilgili

boliimiinde ver verilmesi ve giincel tutulmas gerektifn,
da IS NDF%
ire Xam
SO

Cey
Dai
MERREE  Exgere oA K00 NI INE30 ANKARA T (1) ST 0K FaI{ YLD 2T 2 50 Arets SO L et
mm MSapw M Asbonxady CAE MO 1S G Sigp ISTANSE  To0 (JA2) 10 55 080 Fes. (2120 104 58 00

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.




