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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden O_R(}AY_ORTAK(")Y GAY SANAYI VE TICARET ANONIM

Kurum/Kisi SIRKET

Raporu Hazirlayan Kurum Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.

Rapor Tarihi 28.03.2023

Rapor No SPK-2023-65

Talep Tarihi 26.03.2023

Tasinmaz inceleme Tarihi 27.03.2023

Degerleme Konusu Miilke Ait Giresun ili, Espiye ilgesi, Karadere Mahallesi, 814 Ada 1

Bilgiler Parsel

Galismanin Konusu GIRESUN iLi, ESPIYE ILCESI KARADERE MAHALVLESi 814 ADA 1
PARSELDE YER ALAN TASINMAZIN PIYASA DEGERI TESPITI

Cinsi(Tapu Kaydi) ARSA

Degerleme Konusu Arsa Toplam Kullanim Alani: 24364,87 m2

Gayrimenkullin Kullanim Alani

Degerleme Konusu Konut Disi Kentsel Calisma Alani, E:1.00, hmax:9.50 m

Gayrimenkuliin imar Durumu

Pazar Degeri (KDV HARIC) 33.100.000,00 TL

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani : Olcay Usta

Gayrimenkul Degerleme Uzmani : Burak KULEKCI

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
Tel:0312 999 53 48 - Faks:0312 999 68 03
www.baskenttd.com.tr
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

1.1 RAPOR TARIiHi

Bu rapor 26.03.2023 tarihinde talep edilmistir.

1.2 RAPOR NUMARASI

Bu rapor 28.03.2023 tarihinde SPK-2023-65 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3 RAPOR TURU

Tasinmazlarin ginUmiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi (TL) cinsinden nakit ve/ya karsilig
Pazar Degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor; tasinmazlarin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkh degerleme yéntemlerinden
elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir. Sirketimiz
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak KULEKCI tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu
Degerleme Uzmani Olcay Usta tarafindan kontrol edilmistir. Raporu hazirlayan ve kontrol

eden degerleme uzmanlarina ait lisans belgeleri rapor ekindedir.

1.5 DEGERLEME TARIHi : 27.03.2023

1.6 DAYANAK SOZLESME TARIiHi :26.03.2023

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde ve Sermaye Piyasasi Kurulu’'ndan 01.02.2017 tarih, 29966 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan I11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig” hiikimleri esas olmak tzere hazirlanmistir.

1.8 SON UC DEGERLEME CALISMASINA iLiSKiNBiLGILER

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan degerleme raporu dizenlenmemistir.
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2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGiLERi, DEGERLEMENiN TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESi VE SiRKET BiLGILERi

DEGERLEME SIRKETININ UNVANI: BASKENT TASINMAZ DEGERLEME A.S.

SIRKETIN ADRESI: CEViZLIDERE MAHALLESI, 1243. SOKAK, PALMIYE iS MERKEZI
NO:4/19 CANKAYA/ANKARA

ILETISIM: info@baskenttd.com.tr

KURULUS TARIiHI: 21.09.2017

SERMAYESI: 1.000.000 TL

TICARET SIiCIL NO: 412467

FAALIYET KONUSU: GAYRIMENKUL DEGERLEME

iZIN/YETKILER: Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 22.03.2018 Tarih 14/417 Sayih
Karariyla, Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig’i
cercevesinde gayrimenkul degerleme hizmeti vermek (zere listeye alinmistir. Sirketimize,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu Baskanligi’'nin 26.07.2018 Tarih ve 7890 Sayili
Karari ile Bankalarin Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeliginin 11. Maddesine istinaden
Bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren ‘Gayrimenkullerin, Gayrimenkul
Projelerinin veya Bir Gayrimenkule Bagli Hak ve Faydalarin Degerlemesi’ kapsaminda hizmet

verme yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VE BILGILERI

MUSTERININ UNVANI: ORCAY ORTAKQOY CAY SANAYi VE TICARET ANONIM SiRKETI

MUSTERININ ADRESI: ORTAKOY KOYU ORTAKOY KUME EVLERi ORCAY BLOK NO: 103
GUNEYSU / RiZE

SIRKET _AMACI: Orcay, 1986 yilinda Dogu Karadeniz Bélgesi'nde Rize ilinin Giineysu
ilcesinde glinde 30 ton cay isleme kapasitesi ile kurulmustur. Orcay 2011 yilinda ek fabrika bina
insaatini bitirilmesi ile kapasite artirrmina gitmis ve 2011 ile 2014 yillari arasinda yeni ekipman
ve makine yatirimlari yapmistir.

SERMAYESI: - HALKA ACIKLIK: -

ILETISIM: +90 216 369 77 72-73 — info@orcay.com.tr
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2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Bu degerleme raporu miisterinin talebi dogrultusunda, Giresun ili, Espiye ilgesi, Karadere

Mahallesi, 814 ada 1 parsel Espiye / GIRESUN adresinde yer alan Kémiir Eleme-Paketleme ve

Depolama Tesisi misterinin talebi dogrultusunda glincel pazar degerinin tespiti amaciyla

hazirlanmistir.

3.

10.

11.

BOLUM - RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR

3.1 KABULLER

Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amagla kim tarafindan kullanilabilecegiile raporu
hazirlayan ve kullananlarin hak ve miikellefiyetlerini agiklar.

Degerleme raporu icinde aksi beyan edilmedikce, miulkin gecerli yasalar ve cevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk iginde oldugu varsayiimistir.

Bu rapordaki hicbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari
ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle
yapilmamistir.

Degerleme raporunda ilgili Kadastro Mudirligl, Tapu Sicil Madurliglii ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin glvenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.

Mulkiin, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayllmistir. Uzmanhgimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu agiklik
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tiir miihendislik etiit gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti igin hi¢cbir sorumluluk alinmaz.

Mulk Gzerinde yer alan ipotek, haciz, hak ve kisitlayici serhler ve takyidatlar dikkate
alinmamis, bunlarin  milki  pazarlamasinda bir mani olmadigi kabul edilerek
degerlendirilmistir.

Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

Milk Gzerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmistir.

Degerleme uzmaninin onay! veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin timu veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip
yayinlanamaz.

Tapu milkiyetine iliskin konular icin hicbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan edilmedikce,
mulkin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

Degerleme raporuna dahil edilen gilincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden 6tiirti sorumluluk alinmaz.

Bu raporda aksi beyan edilmedikge, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
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mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan goézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin icinde ve disinda bulunmadig
varsayimina dayalidir.

Degerleme uzmani, 6nceden bir anlasma saglanmadigl takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
degildir.

Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayal oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki bir
olayin olusmasina bagh degildir.

Bu rapor ORCAY ORTAKOY CAY SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI. talebi dogrultusunda
hazirlanmis olup, baska kurum ve kuruluslar tarafindan rapor igeriginin kullanilmasi Baskent
Tasinmaz Degerleme A.S. ‘nin yazili izni ile mUmkinddr.

3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1.

Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzman’inin sahip oldugu tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya
gelecege donik hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikari
veya On yargisi bulunmamaktadir.
Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldigi licret, mlsterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya oOnceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.
Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.
Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan milkii sahsen incelemistir.
Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tlri konusunda daha 6énceden
deneyimi vardir.

9. Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir. Beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Burak KULEKCI Olcay USTA
Wi 4 - ;
(\V'Z\isr_}\rx\,x
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGILERi

ili : GIRESUN

ilcesi . [ESPIYE
Mahallesi/Kéyii : KARADERE MAHALLESI
Mevkii -

Pafta No Dl -

Ada No 1 814

Parsel No : 1

Ana Gayrimenkul Niteligi ARSA

Alani

24.364,87 m2

Blok No

Kat No

Bagimsiz Béliim No

Bagimsiz Béliim Niteligi

Sahibi-Hissesi

. IMUSTAFA CAKIROGLU: HASAN OGLU (1/1)

Cilt No )

Sayfa No 531
Yevmiye No : |5475

Tapu Tarihi : 24/09/2021

4.2.

Degerleme konusu tasinmaz Giresun ili, Espiye ilcesi, Karadere Mahallesi, 814 ada 1 parselde
yer almaktadir. Tasinmaza ulasim Espiye-Yaglidere yolu lizerinden saglanmaktadir. Ulasim icin ana
arter nitelikli Espiye- Yaglidere ana yolu lGzerinden 1,30 km ilerlenir. Degerleme konu tasinmaz sol
kol Gzerinde yer almaktadir. Tasinmaz, Espiye L tipi acik ve kapali infaz kurumunun yaninda yer
almaktadir. Tasinmaza Karayolu ile direk ulasim saglanmaktadir. Bolgede cay bahgesi ve c¢alilik
nitelikli tarim arazileri bulunmaktadir. Bélgenin herhangi bir sekilde ticari ve sanayilesme olarak
gelisme gosterme olasiligi diisliktiir. Tasinmazin bulundugu bdlge tarim fonksiyonlu olarak gelisme

GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

gosteren bolgedir. Bélgede yapilasma hizi diistktir.
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Degerleme konusu tasinmaz Giresun ili, Espiye ilgesi, Karadere Mahallesi adresinde yer
almaktadir. Tagsinmaza ulasim Espiye-Yaglidere yolu Gizerinden saglanmaktadir

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, iMAR, SEMA VB. BILGILER VE DOKUMANLAR

Espiye Belediyesi imar Midiirligiinde yapilan incelemelerde; degerleme konusu parsellerin
1/1000 olgekli uygulama imar plani paftasinda "Konut Disi Kentsel Calisma Alani" olarak
gosterilen bolge icerisinde kaldigl ve kadastral konumlarinin dogru oldugu belirlenmis olup
plan notlarina gore yapilagsma kosullarinin; Ayrik Nizam, E:1.00, Hmax: 9.50 m, yoldan ¢ekme
mesafesi:5.00 m oldugu bilgisi alinmistir. Parseller 1/1000 &lgekli imar plani kapsaminda,
parselasyonu ve 18. Madde uygulamasi yapilmis, net parsel olup parsel alaninda baskaca bir
kesinti yapilmasi s6z konusu degildir. Tasinmaz belediye sinirlari icerisinde kalmaktadir.

Ruhsat-iskan-Proje Bilgileri
* Espiye Belediyesi imar arsivinde degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu ana
tasinmaza ait 04.04.2011 onay tarihli mimari projesi incelenmis olup, konumu ve alani tespit
edilmistir.
* Espiye Belediyesi'nde degerleme konu tasinmaz icin verilmis, 03.05.2011 tarih ve 12 sayili
Yeni Yapi Ruhsati ile 20.06.2011 tarih ve 763 sayili Yapi Kullanim izin belgesi incelenmistir. S6z
konusu iskan belgesine gore, 1 adet ofis(isyeri) ve toplam 199,5 m2 icin diizenlenmis olup, yol

kotu Ustl kat sayisi 2 olmak lizere toplam 2 kathdir.

**Espiye Belediyesi'nde degerlemeye konu gayrimenkule ait incelenen evraklarda olumsuzluk
yaratacak bir karara rastlanmamis, ilgili memurdan olumsuzluk yaratacak bir karar olmadigi

bilgisi sifahen alinmistir.

**Degerleme konu tasinmaza ait Giresun Valiligi il Cevre ve Orman Mudurliigi tarafindan
verilmis, 06.09.2011 tarih 2011/34 karar no ile Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi

bulunmaktadir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKi DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGIiSIKLIKLERE (iIMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLER,
KAMULASTIRMA ISLEMLERI, VB.) iLiSKiN BILGi

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Espiye Belediyesi, Tapu MudurlGgi ve Kadastro
Midurligid’nde yapilan incelemeler ve misteriden temin edilen bilgi ve belgelere gore konu
tasinmaz 24.09.2021 tarih ve 5475 yevmiye numarasi ile 3402 S.Y.nin 22/A Md. Geregince
Yenilemenin Tesciliile islem gérmustiir. Hukuki durumlarinda herhangi bir degisiklik meydana

gelmemistir.
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4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESI VE TAKYiDAT BiLGILERI

28.03.2023 tarih, 09:19 saatinde Tapu Kadastro Genel Mudirliigi Portali’'ndan temin
edilen tapu kayit belgesinden yapilan incelemeye gore degerleme konusu tasinmazin
Uzerinde herhangi bir tapu kaydi bulunmamaktadir.

4.7. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iNSAATA
BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLILIGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK
MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERi CERGCEVESINDE
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili Espiye Belediyesi imar Arsivinde cikartilan
dosyasinda degerleme glini itibari ile tasinmazlar igin veya ana yapi i¢in diizenlenmis olumsuz
bir enciimen karari, para cezasi, yapi tatil zapti ve tutanak bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 28660
saylll Resmi Gazete’de yayinlanan Seri lll, 48.1.A numarali GYO tebliginin 22.b maddesi, 22.c
maddesi ve 22.r maddesi uyarinca;

22.b) “Portfdylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak miulkiyeti tek basina
ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira
geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiyailiskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi
yeterli kabul edilir.”

22.c) “Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkullin degerini
dogrudan ve o6nemli olglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller il gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.”

22.r) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Ortakligin miilkiyetinde olan gayrimenkuller izerinde
metruk halde veya ekonomik émriini tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen veya
tapu kutigiinin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi veya
tapuda mevcut goériinmekle birlikte yapilarin yikilmis olmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve varsa soz
konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde
gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hiikm{i aranmaz ve

gayrimenkul arsa olarak ortaklik portféyline dahil edilebilir.”
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4.8. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiIH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM
KURULUSU (TiCARi UNVANI, ADRESI, VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE
iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BIiLGi

Degerleme konusu tasinmaz Gizerinde yeni herhangi bir insaat faaliyeti olmadigindan dolayi
her hangi bir Yapr Denetim Tarafindan denetlenmemektedir.

4.9. EGER BELIiRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA,

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili Espiye Belediyesi, Tapu MudirlGgi, Kadastro
Midurliga ve tasinmazin bulundugu konum ve gevresinde gerekli arastirma ve incelemeler
yapilmistir. Tasinmaz mevcut imar-yapilasma haklari ve mevcut kullanim 6zellikleri
dogrultusunda degerlendirilmistir. Bu cercevede tasinmaz ile ilgili hazirlanan is bu degerleme

raporu taginmazlarin tasinmaz degeri olusturulmustur.

4.10. ENERJi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BiLGi

Degerleme konu tasinmazlarin enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER
GIRESUN iLi

Yuzolgimu: 6.934 km?
Nifus: 453.912 (2019)

Il Trafik No: 28
Gorele
Tirebolu | sil
=0 =
Cuaziz N = 1 Capaxs:
Bulancak _‘77 = '\: o o
Dereli
W’
Alucra
Camolulk
= - :

B =co = 1.05s
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Giresun, findigi ile taninan ve Karadeniz Bolgesi'nin dogusunda yer alan il. Kirazin bltln
diinyaya buradan yayildig kabul edilir. Karadeniz'e kiyisi olan Giresun dogudan batiya
Trabzon, Gimishane, Erzincan, Sivas ve Ordu illeriyle gevrilidir. Trafik numarasi 28'dir. Yerli
halkin cogunlugunu Cepniler olusturur. 1500'l( yillardaki Osmanh Tahrir Defterlerinde yoreye
Vilayet-i Cepni de denmektedir. Giresun ili, Mustafa Kemal'in 19 Mayis 1919'da Samsun'a
ciktiktan sonraki donemde olan kisisel muhafizlarinin (Topal Osman ve Silah Arkadaslari)
memleketi olan bir ildir. Sehir, Aksu ve Batlama vadileri arasinda denize dogru uzanan bir
yarimada Uzerinde kurulmustur, tam karsisinda Karadeniz'in bir adasi olan Giresun Adasi
(Aretias) vardir. Giresun ili 1920 yilina kadar Trabzon iline bagh kalmis, bu tarihte mustakil
sancak, 1923 yilinda ise il olmustur. 1923 yilinda Giresun ili; merkez, Tirebolu ve Gorele ilgesi
ile bunlara bagl Bulancak, Kesap ve Espiye bucaklarindan ibaretti. 1933 vyilinda
Sebinkarahisar'in illiginin kaldirilmasi ile Sebinkarahisar ve Alucra ilgeleri de Giresun'a
baglanmistir. 1934 yilinda Bulancak, 1945 yilinda Kesap, 1957 yilinda Espiye, 1958 yilinda
Dereli, 1960 yilinda Eynesil, 1987 yilinda Piraziz ve Yagldere, 1992 yilinda Canakgl, Giice,
Dogankent ve Camoluk ilgelerinin kurulmasi ile ilge sayisi 16 olmustur.

Giresun isminin kokeni hakkinda Ug¢ rivayet vardir. Rivayetlerden birincisi; "Kerasus"
kelimesinden gelmektedir. Birinci rivayete gore bu isim, "Kerasus"ta bol miktarda yetisen
kirazdan gelmistir. ikinci rivdyete gére ise; Giresun denize dogru uzanan bir yarimadanin
tizerine kurulmustur. Bu yarimadanin sekli de boynuza benzemektedir. iste bu sebepten
Yunancada boynuz anlamina gelen "Keras"dan tiiremistir. Uglincii rivayet ise Spartakiis
isyanini bastiran inlii Romali General Kerasus'a atfen verilmis olmasidir.

Giresun, bir Miletos kolonisi olarak kurulmustur. Yunanca adi "Kerasus"dur. isminin, yabani
kiraz agaclarindan dolay! "Kiraz diyar1" olabilecegi soylenir. Giresun, 1397 yilinda Tlrkmen
beyi Emir Oglu Sitileyman Bey tarafindan fethedilerek Tlrk yurdu haline getirilmis olup, Eski
Tarklerde adi Vilayet-i Cepni'dir. Vilayet-i Cepni glineyde Gumushane/Koyulhisar,
Gurgentepe; doguda Besikdizi Abdal Musa (Sis) daginin etekleri, Kiirtiin hatti i¢ kesimlere
yayilan bdlgedir. Tirkmen boylarindan olan Cepnilerin buraya Horasan'dan tarihi ipek
Yolu'nun Gumdishane,Kirtin civarindaki glimis madenlerinin ve limanlarin glvenligini
saglamak lizere gonderilmis olabilecegi belirtilmektedir. Giresun Cepnileri makami Glvendi
yaylasinda bulunan Giiveng Abdal'in miridleriydiler. Giresun merkezi, 1397 yilindan bu yana
diisman isgali gormemistir.

Giresun yerylzi sekilleri bakimindan engebeli bir gériinlise sahiptir ve daglar, vadiler ve dik
kiyilar genis yer kaplamaktadir. Karadeniz kiyisi boyunca uzanan olduk¢a dar ve algak
dizliklerden olusan bir kiyi seridi ile glineyde Kelkit Cayi Vadisi arasini kaplayan Giresun
Daglari sehrin yerylzi sekillerinin ¢atisini meydana getirir. Kiyidan 50-60 km iceride, kiyiya
paralel olarak yukselen bu daglarin ortalama yliksekligi 2000 metredir. Bazi yerlerde 3000
m’yi asan Giresun Daglari’nin en 6nemli yikseltileri sunlardir: Abdal Musa Tepesi (3.331 m),
AkilBaba 3300, Cankurtaran Tepesi (3.278 m), Gavur Dagi Tepesi (3.067 m), Kiiciikkor Tepesi
(3.044 m), Karagol Daglar tizerindeki Karatas Tepesi (3.107 m) ve Kirkkizlar Tepesi (3.040 m).
Kiyiya paralel olarak yikselen bu daglar tGizerinde, kiyi ile i¢ kesimler arasindaki ulasim, Sehitler
(2.350 m), Egribel (2.200 m) gecitlerinden, Kurtbeli Mevkii'nden (1760 m) ve ilcelerin yayla
yollarindan saglanir. Sebinkarahisar, Alucra ve Giice ilgelerini icine alan ve daha az engebeli
olan gliney kesiminde ortalama yilkseklik 1000-1500 metre civarinda olup arazi Kelkit
Vadisi'ne dogru egimlidir. Giresun’un glineyini kusatan daglar kuzeye ve giineye dogru
algalarak belirli yerlerde diizliikler olugturur. 1750-2200 metre yikseklikteki bu dizliiklerde
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pek cok yayla vardir. Giresun Daglari Gzerindeki bu yaylalarin baslicalari Kimbet, Kulakkaya,
Bektas, Tamdere, Karagol, Egribel, Kazikbeli, Cakrak, Pasakonagi, Karaovacik ve Sisdagi
yaylalaridir. Espiye ilgesinin diizenlemis oldugu yayla senlikleri vardir.

ESPIYE iLCESI

Tirkmen yerleskesidir. Osmanli 6ncesi donemde muhafiz gruplarinin atlarini otlatmak
amaciyla saldiklari yer anlamina gelen ‘Esbiye’ adiyla anilmistir. Esb s6zcigl Fars¢a’da at olup
Esbiye’nin Tirkge karsiligl at alani, at meydanidir. Zengin maden kaynaklarinin deniz yoluyla
baska bdlgelere nakledilmesine olanak saglayan iskelesinin olmasi nedeniyle 17. ylzyilin
sonlarindan itibaren giderek gelismis, 1957 yilinda ilce olmustur. Yizélgiimii 230 km?¥dir. ilce
Giresun merkeze 33 km uzakliktadir. Doguda Tirebolu ve Gilice batida Kesap, gilineyde
Yaglidere ileleri, kuzeyde Karadeniz ile cevrilidir. ilce genellikle daglik olup, daglar kiyiya
paralel olarak uzanmistir. Arazi derin vadilerle yarilmis engebeli bir yapi arz etmektedir.
Yiksek kesimlerden Karaovacik vadisinde 6nemli dizllkler vardir. 600 m. Yiikseklige kadar
findik, kizilagag, kavak, kayin, karaagag, kestane, kiraz vs bulunur. ilcede ekip dikilebilir
alanlarin ¢ogunda, findik, bir kisminda gay yetistiriimektedir. Diger kesimlerin ¢ogunlugu
orman, ¢ayir ve meradir. Kdylerden ilge merkezine ve diger sehirlere ¢ok fazla goé¢ yasanmis
olup halen devam etmektedir. Hayvancilik, aricilik ve ormancilik da ekonomik girdi saglayan
faaliyetlerdendir. Deniz balikgiligi yaninda son yillarda alabalik yetistiriciligi de yapilmaktadir.
Doga turizmi yoninden cok biylik bir potansiyele sahip olan ilcede glizel kumsal sahiller
bulunmasina ragmen, turizm ¢ok gelismemis olup ekonomiye katkisi yoktur. ilgenin énemli
tarihi eserleri arasinda Andoz Kalesi, tarihi yapilardan en ¢ok géze carpanidir. ilgede yaylacilik
cok gelismistir. Karaovacik, Yasmakli, Agacbasi yaylalarinda haziran, temmuz aylarinda gesitli
senlikler diizenlenmektedir. igne oyasi, 6rme, semercilik, agac oymaciligi, el dokuma kilim ve
halicihigl, hartama yapimi ve tabanca slislemeleri el sanatlari arasindadir.

EKONOMIK YAPISI
Giresun ilinin ekonomisi tarima (findiga), balikgilik ve tarima dayali sanayiye dayanir. Faal
nifusun ylzde 80’i tarimla ugrasir.

TARIM

Giresun’da ekim vyapilan alanlarin yarisi findik bahgeleri ile kaphdir. Giresun findig
diinyanin en kaliteli findigidir. Dinyada findik ihracatinda Turkiye ilk sirada olup, Tirkiye’de
yetisen findigin da ylizde 25’ine yakinini Giresun temin eder. Findik, Giresun tariminin bel
kemigidir. 90 milyona yakin findik agacindan, 70.000 ton civarinda findik istihsal edilir.
Giresun’da findiktan sonra en ¢ok misir, bugday, arpa, fig, patates ve baklagiller yetisir.
Sebzecilik gelismistir. Karalahana, domates ve fasulye yetistirilir. Meyve olarak elma, armut
ve kiraz yetisir.

HAYVANCILIK

Giresun ilinde hayvancilik gittikce gelismektedir. Bol yagis sebebiyle, yaylalar, mera ve
cayirlar yazin bile yesillik icindedir. Koyun, sigir, kil kegisi beslenir. Aricilik gelismistir. Kiyi
bolgesinde balikcilik 6nemli bir gecim kaynagidir. Balikcilik henliz modern bir sekle
girememistir. Fakat devamli gelisme halindedir. Hamsi, istavrit, palamut, torik, sargan, kefal,
kotek, barbunya, mezgit, kalkan ve izmarit sahillerde ve aciklarda avlanir.
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ORMANCILIK

Karadeniz kiyilarindaki diger iller gibi Giresun da orman varligi bakimindan zengindir.
Giresun Daglarinin Karadeniz’e bakan yamaglari tamamen ormanlarla kaphdir. ilin yiizde 38’i
ormanliktir. Orman sahasi 250.000 hektara yakindir. Ayrica 20.000 hektara yakin fundalik
saha vardir. Ormanlarin yarisi normal koruluktur. Geri kalani bozuk korular ve baltaliktir.
Senede 200.000 m3e yakin sanayi odunu, 300 bin stere yakin yakacak odun elde edilir. Bu
oldukca 6nemli bir orman Grlintddr.

MADENLERI
Giresun’da kurSun, kaolen, cinko, linyit, manganez, antimon, demir, Sap, barit, maden
komri ve uranyum vardir.

5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALiZi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER
5.2.1. Kiiresel Ekonomik Durum

IMF yayimladigi Ocak ayi “Dinya Ekonomik Goériniim" raporu glincellemesinde kiresel
ekonomi igin 2022 yil daralma tahminini Nisan ayi raporunda agiklamis oldugu %4,4’ten
%3,6’e revize etti. S6z konusu gelismede, Rusya ve Ukrayna savasl yasanan gida sorunu
neden oldu. Raporda 2022 yil igin kiresel ekonomik biylime beklentisi %4,4’ten %3,6’ya
distriirken, 2023 yiliigin %3,6 oraninda biyime tahmininde bulunuldu. IMF'nin yayimlanan
rapora iliskin gerceklestirdigi video konferansta, ekonomik toparlanmanin, Rusya ve Ukrayna
savasinin blylmeyi yavaslattigl vurgulandi. Kurulus Nisan raporunda 2022 yilinda Turkiye
ekonomisi icin %2,7 biylime yoniinde revize ederken, 2023 yili bliyime tahminini de %3
olarak tahminde bulundu. IMF, enflasyonun da 2022 sonunda bir miktar dists kaydetmekle
birlikte hedeflenen seviyenin (zerinde gergeklesecegini, cari acigin ise turizmdeki
toparlanma ve altin ithalatindaki gerilemeye bagh olarak yilsonunda disus kaydedecegini

tahmin ediyor.
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Annex Table 1.1.1. European Economies: Real GDP, Consumer Prices, Current Account Balance, and Unemployment
(Annual percent change, unless noted otherwise)

Real GDP C Prices! Current Account 2 U 3
Projections Projections Projections Projections

2021 2022 2023 2021 2022 2023 2021 2022 2023 2021 2022 2023
Europe 59 11 19 49 126 75 3.0 20 20 .es .ee aee
Advanced Europe 55 3.0 22 26 55 27 3.2 18 21 6.9 65 6.4
Euro Area*s 53 28 23 26 53 23 24 18 22 7.7 7.3 71
Germany 28 21 27 32 55 29 74 59 6.9 35 32 32
France 7.0 29 14 21 41 1.8 -09 -18 =1.7 79 78 76
ltaly 6.6 23 1.7 19 53 25 33 18 24 95 93 94
Spain 5.1 48 33 31 53 1.3 0.9 03 04 148 134 131
The Netherlands 5.0 3.0 20 28 5.2 23 95 74 7.3 42 4.0 40
Belgium 6.3 21 14 3.2 8.0 1.3 08 05 0.9 6.3 6.0 58
Ireland 135 52 5.0 24 57 27 1389 10.2 84 6.3 6.0 54
Austria 45 26 3.0 28 56 22 0.6 06 0.8 6.2 52 49
Portugal 49 40 21 09 4.0 1.5 -1.1 -26 -14 6.6 6.5 6.4
Greece 8.3 35 26 06 45 1.3 6.4 5.3 —6.1 15.0 129 124
Finland 33 16 17 21 38 27 09 04 0.0 786 7.0 6.7
Slovak Republic 3.0 26 5.0 28 8.4 41 -20 -5.0 —48 6.8 64 6.2
Lithuania 4.9 18 26 46 133 43 27 0.7 21 71 73 7.0
Slovenia 81 37 30 19 6.7 51 33 0.5 -14 4.7 45 45
Luxembourg 6.9 18 21 35 56 20 28 20 v 5.7 50 50
Latvia 47 1.0 24 3.2 10.0 39 -29 -1.6 -1.7 76 81 8.1
Estonia 83 02 22 45 119 46 -11 16 1.8 6.2 7.2 6.9
Cyprus 55 21 35 22 53 23 -76 94 -83 7.5 85 75
Maita 94 48 45 0.7 47 28 -5.1 —1.7 -1.4 3.6 35 3.5
United Kingdom 74 37 1.2 26 74 53 -26 5.5 —48 45 42 46
Switzerland 37 22 14 0.6 25 16 93 6.3 7.0 3.0 26 27
Sweden 438 29 27 27 438 22 55 49 44 8.8 7.8 7.2
Czech Republic 33 23 42 3.8 9.0 23 -0.8 0.7 -1.2 28 25 23
Norway 39 40 26 3.5 35 18 153 199 168 4.4 39 3.8
Denmark 41 23 1.7 19 38 21 8.4 7.3 71 51 51 51
Iceland 43 33 23 45 69 55 -28 06 1.0 6.0 47 4.0
Andorra 89 45 27 17 29 1.3 159 16.9 17.4 29 20 1.8
San Marino 5.2 13 11 21 49 20 27 03 1.2 6.2 58 5.7
Emerging and Developing Europe® 6.7 -29 13 95 274 181 17 32 1.7 i > 35
Russia 47 -85 -23 6.7 213 143 6.9 124 81 438 93 78
Turkey 11.0 27 3.0 196 60.5 37.2 -1.8 = -20 120 13 106
Poland 5:f 37 29 51 89 10.3 -0.9 -29 -27 35 32 3.0
Romania 59 22 34 5.0 93 4.0 71 -7.0 —6.5 53 56 55

Ukraine” 34 -35.0 e 94 s S -11 Rt e 98 oty
Hungary 71 37 36 5.1 103 6.4 209 -13 0.1 41 43 42
Belarus 23 6.4 04 95 126 141 27 -12 -1.0 39 45 43
Bulgaria® 42 3.2 45 28 1.0 3.3 -20 -22 -2.0 53 49 46
Serbia 74 35 4.0 41 7.7 47 —4.4 -6.1 -5.7 101 99 97
Croatia 104 2.7 4.0 26 59 2.7 20 04 0.3 8.2 7.7 7.4

Source: IMF staff estimates.
Note: Data for some countries are based on fiscal years. Please refer 1o Table F in the Statistical Appendix for a list of economies with exceptional reporting periods.
"Movements in consumer prices are shown as annual averages. Year-end 10 year-end changes can be found in Tables AS and A6 in the Statistical Appendix.

5.2.2. Tirrkiye’de Genel Ekonomik Durum

Yillik en diistk artis %15,08 ile haberlesme ana grubunda gergeklesti. Bir 6nceki yilin ayni
ayina gore artisin dusiik oldugu diger ana gruplar sirasiyla %26,73 ile egitim, %26,95 ile giyim
ve ayakkabi ve %34,95 ile saglik oldu. Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin
ylksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla, %99,12 ile ulastirma, %70,33 ile gida ve alkolsliz
icecekler, %69,26 ile ev esyasi oldu.

Ana harcama gruplari itibariyla 2022 yili Mart ayinda en az artis gosteren ana gruplar
%1,78 ile giyim ve ayakkabi, %1,84 ile konut ve %2,78 ile eglence ve kiltir oldu. Buna karsilik,
2022 yili Mart ayinda artisin yuksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla, %13,29 ile ulastirma,
%6,55 ile egitim, %6,04 ile lokanta ve oteller oldu.

Mart 2022'de, endekste kapsanan 409 maddeden, 69 maddenin ortalama fiyatinda
dislis gerceklesirken, 27 maddenin ortalama fiyatinda degisim olmadi. 313 maddenin
ortalama fiyatinda ise artis gerceklesti.

islenmemis gida uriinleri, eneriji, alkolli ickiler ve tiitiin ile altin haric TUFE'de 2022 yili

Mart ayinda bir dnceki aya gore %4,24, bir dnceki yilin Aralik ayina gére %16,38, bir dnceki
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yilin ayni ayina gére %51,34 ve on iki aylik ortalamalara gére %27,48 artis gergeklesti.

5.2.3. insaat Sektorii ve Gayrimenkul Piyasasi

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina gore, 2022 Mart ayinda bir 6nceki
aya gore 12.24%, gegen yilin ayni donemine gore 27.22% ve endeksin baslangi¢c donemi olan
2010 yili Ocak ayina gore ise 161.30% oraninda nominal artis gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi'nde, 2022 Mart ayinda bir dnceki aya gore, 1+1 konut tipinde
13.31%, 2+1 konut tipinde 21.91%, 3+1 konut tipinde 5.29% ve 4+1 konut tipinde 0.68%
oraninda nominal artis gerceklesmistir.

2022 Mart ayinda markah konutlardaki stok erime hizi rakamlari degerlendirildiginde
adet bazinda 3.67% oraninda erime gozlenmistir. 2022 Mart ayinda, satisi gerceklestirilen
markal konutlarin 71.30%’u bitmis konut stoklarindan, 28.70%’i bitmemis konut
stoklarindan olusmaktadir.

2022 Mart ayinda, markal konut projeleri kapsaminda gerceklestirilen satislarin
20.68%'lik (son 6 aylik ortalama 11.17%) kisminin yabanci yatirirmcilara yapildigi gézlenmistir.
2022 Mart ayinda, agirlikh olarak 1+1 6zellikteki konutlarin 63.16%’lk tercih orani ile 6ne
ciktigr gérilmektedir.

Markal projelerden konut satin alan miusterilerin pesinat, senet ve banka kredisi
kullanim oranlari incelendiginde, 2022 Mart ayinda pesinat kullanim orani 61.20%, banka
kredisi kullanim orani 4.08% ve senet kullanim orani 34.72% olarak gerceklesmistir.

5.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Gayrimenkulliin degerini etkileyen olumlu faktorler:

e Yapi kullanma izin belgesi bulunmasi,
e imarli olmasi.

Gayrimenkulliin degerini etkileyen olumsuz faktorler:

e ilveilce merkezine uzak olmasi,

e Sinirh sayida aliciya hitap etmesi,
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5.4. GAYRIMENKULUN KULLANIM AMACI, YAPISAL VE INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Kirsal
Yapilasma Yogunlugu : %10
Cevresel Gelisim Hizi : Dasuk
Yapilagma Tiri : Konut Disi
Kentsel Calisma Alani imarlidir.

insaat Tarzi : Prefabrik
insaat Nizami : Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi 14

Yapi Sinifi :2C
Deprem Bolgesi : 3. Derece
Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Glglendirme : Yok

Kat irtifaki : Yok
Toplam B.B&lGm Sayisi : Yok

iskan Belgesi :20.06.2011
Yasi 112
Malzeme Durumu : Orta

iscilik Durumu : Orta
Elektrik : Var

Su : Var
Kanalizasyon : Var

Isitma Sistemi : Yok
Otopark : Var
Asansor : Yok
Jenerator : Var
Guvenlik : Var

Yangin Merdiveni : Yok
Kullanim Durumu : Kbmur Eleme-
Depolama

Kullanim Sekli : Kbmir Eleme-
Depolama
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5.4.1. Ana gayrimenkul Ozellikleri

Degerlemeye konu olan gayrimenkul; Giresun ili, Espiye ilcesi, Karadere Mahallesi, 814
ada 1 parsel no lu Arsa vasifli tasinmaz, 24.364,87 m? ylz olgimine sahiptir. Sayisal
paftalarinda yapilan incelemelerde parseller geometrik olarak yaklasik dikdortgen bir yapida
oldugu, yerinde yapilan gozlemlerde ise parsellerin topografik olarak diiz bir arazi yapisina
sahip oldugu belirlenmistir. Degerleme glini itibari ile parsel Gizerinde zemin+1 normal katli,
yaklasik 200 m2 kullanim alanh prefabrik yapida idari bina bulunmaktadir. Degerleme konu
tasinmaza ait 20.06.2011 tarih ve 76 sayili Yapi Kullanim izin belgesi bulunmaktadir.

*Uydudan yapilan élgiimlere gore parsel yaklasik 14.000 m2 saha betonu ile kaplidir.

5.4.2.Bagimsiz Béliim Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazlar bagimsiz boliime konu degildir.

5.5. FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Degerleme konusu tasinmazin nihai degerinin belirlenmesinde Piyasa degeri yaklasimi

varsayim yontemi kullanilmistir. -Karsilastirmada esas alinan veriler, yapilan piyasa
arastirmalarina dayanmaktadir. -Piyasa arastirmasi sonucunda elde edilen veriler, piyasa
kosullarina gére makul seviyededir. -Segilen érneklerin ayni bolgede ve benzer 6zelliklerde
oldugu bilgisi kabul edilmistir. Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen degerlemeye konu
tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, biyutkligline, mevcut kullanim
sartlarina, cevrede yapilan piyasa arastirmalarina bolgede daha once yapilan ekspertiz
calismalarina goére giinimiz ekonomik kosullarindaki m? birim degeri, emsallerin pazarlik

paylari da dikkate alinarak tahmin ve takdir edilmistir.

5.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERiI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
VARSA RUHSATA AYKIRI YAPILANMALAR

Degerlemeye konu tasinmazin teknik Ozellikleri yerinde vyaptigimiz incelemeler ve
yetkililerinin beyanlari dogrultusunda dizenlenmis olup, 5.4 ve 5.5 numaral bashklarda

aciklanmustir.

5.7. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme isleminde herhangi bir varsayim kullanilmamistir.
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5.8. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme c¢alismasinda, konu milk i¢in en uygun yontem olan, arsa i¢in Emsal

Karsilagtirma Yontemi, yapilar igcin Maliyet Yontemi uygulanmustir.

MALIYET ANALIzi:
Bu yontemde, var olan bir yapinin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden

insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkullin degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik o6mir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacagl g6z 6nine alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde, mevcut bir gayrimenkullin bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa
ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi
degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile milkin degeri belirlenmektedir.
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda miulkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplari ve isletme giderleri isletme donemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek bugilinki degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bollinmesi ya da
gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii
bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile

bugilinki degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi diisiinlilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeniile yapilacak giderlerden duslilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
muteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
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gayrimenkuliin buglinkii degerine ulasilir. Degere esas teskil eden galismalar ve analizler

uzmanda sakli kalir.
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI:

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer o6zellikler
tasiyan ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma
islemlerinin uygulanmasi ve karsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli dizeltmelerin
yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik,
fonksiyonel kullanim, bulyuklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde
karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en gok tercih edilen metottur.

isyeri turiindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekgi yaklasim piyasa
degeri vyaklasimidir. Bu degerleme yoOnteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel ozelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa
Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
o Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi
pesinen kabul edilir.
e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi
sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadig kabul edilir.
e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldigi
kabul edilir.
e Secilen karsilagtirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin
yapilmasinda giiniimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.9. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI
Konu ¢alisma lizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢calismasi degildir.

5.10. NAKIT / GELIR AKIMLARIANALIZi
indirgenmis nakit akimlari analizi, sirketin gelecekte yaratacagi nakit akimlarinin iskonto
edilerek net bugiinki degeriyle ifadesidir. Sirketin gelisme trendini fiyatlara yansitabiliyor
olmasi sebebiyle, diger yaklasimlara gore Usttnlikleri bulunmakta olup, diinyada genel
kabul gérmis ve yaygin olarak kullanilan bir analiz yontemidir.

Faaliyetlerden elde edilen nakit akimi sirketin nakit girisleri ile nakit cikislari arasindaki
farkin nakit olarak 6denecek vergiler ile dlizeltilmesi sonucu bulunur. Sirketin nakit akimini
saglamasi icin hazirladigl isletme stratejisini destekleyecek isletme sermayesi ve sabit
kiymet ilaveleri icin gerekli yatirimlar nakit cikislarina dahil edilmelidir. Vergi sonrasi net
nakit akimi sirketin alacaklilarina yapilacak olan 6demeler icin hissedarlarina 6denecek kar

paylari (veya yapilacak yeni yatirimlar ) icin elde bulunan

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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nakdi gosterir.

Bu analiz yontemi kullanilarak sirket degerlemesi gergeklestiriimesine yonelik
uygulamalarda, ¢ temel degisken kullanilmaktadir. Bunlar;

e Sirketin gelecekyillarda gergeklestirecegi nakit akimlari,
e iskontoorani
e Devam edendegerdir.

Sirketin devam eden degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir:

Sirketin devam eden degerinin hesaplanmasinda sirketin Aralik 2016 yilindan sonra faiz
Oncesi vergi sonrasl karinin sonsuza kadar ayni kalacagl varsayilmakta ve asagidaki
formile gore hesaplanmaktadir.

Sonsuza kadar devam edecegi varsayilan yillik nakit akim Devam eden Deger =

(Iskonto orani - Bliyime orani)

Bu islem sonucu ortaya ¢ikan deger normal metot kullanilarak iskonto edilerek cari degere
indirgenmistir.

Sirketin, gelecekte yaratmasi beklenen serbest nakit akimlarinin belirlenebilmesi igin bes
yada on yil gibi uzun dénemli projeksiyonlar yapilmakta ve elde edilen nakit akimlari,
sirketin, sektoriin ve ekonominin tasidigi risk seviyesine gore belirli bir iskonto orani ile
indirgenerek, sirketin buglinkii degeri hesaplanmaktadir. Nakit akimi modelinde, iskonto
edilen nakit akimi asagidaki gibi tanimlanmistir.

Faaliyet Kari(+)

Cari yil amortismani(+) Karsihklari (+)

Nakit ¢ikisi gerektirmeyen diger giderler(+) Sabit kiymet yatirimlari (-)

Net isletme sermayesindeki artis yada azalislar(+/-) +
Faaliyet Nakit Akimi

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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5.11. DEGERLEMEDEESASALINANBENZERSATISORNEKLERININ TANIMVE SATISBEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmaza, yerinde yapilan incelemeye
istinaden, konumu, kullanim alani blyuklGgi, yapi kalitesi, mimari 6zellikleri ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalari dikkate alinarak, tim olumlu ve olumsuz
yonlerinin kiyaslanmasi neticesinde, tasdikli mimari projesindeki metraj esas alinmak
suretiyle, gliniimiz ekonomik kosullari dogrultusunda nihai deger takdir edilmistir.

TASINMAZ KROKI

|
|
|
1 )
3
S
=5
=
5
o

ARSA EMSALLERI
EMSAL-1
Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bolgede, Yaglidere Yolu lizerinde, yola cepheli,
degerleme konu tasinmaz ile ayni yapilasma kosullarina sahip, 2406 m? kullanim alanli
arsa 3.000.000 TL bedel istenmekte olup, pazarlik payi bulunmaktadir. ( % 10 pazarlik,
1122, -TL/m?)
EKSPER EMLAK 0 (537) 371 35 60
EMSAL-2

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, 1052 ada 34 parselde konumlu, 2005,61
m?2 kullanim alanh tek tapu tarla vasifli tasinmaz 1.500.000 TL bedel istenmekte olup,
pazarlik paylr bulunmaktadir. Emsal daha iyi konumda ve daha iyi yapilasma
kosullarina sahiptir. (% 10 pazarlik, +50 imar serefiyesi, 1050 -TL/m?)

KADIR GULER EMLAK - 0 (542) 317 83 23

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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EMSAL-3

Bolgeye hakim emlakgi ile yapilan gorismede, degerleme konu tasinmazin imarli
olmasi sebebiyle arsasinin 1000-1250,-TL/m2 araliginda satilabilecegi bilgisi alinmistir.
(1200 -TL/m?)

CINAR EMLAK- 0 (554) 880 18 35

EMSAL-4

Bolgeye hakim emlakgi ile yapilan goériismede, degerleme konu tasinmazin arsasinin
1000-1200,-TL/m2 araliginda satilabilecegi bilgisi ahinmistir.

BOLGE EMLAKGISI

5.12. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZi
Gayrimenkul ve buna bagli haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili

basliklar altinda yapilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili mevcutta herhangi bir
hukuki problem teskil edilecek unsur bulunmamaktadir.

5.13. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZzi
Rapora konu gayrimenkulliin imar plani dogrultusunda mimari projesine gore insa

edilmesi durumunda konu miilkiin en etkin ve verimli kullanilacaktir. En Verimli Ve En lyi
Kullanim Analizi: Bir milkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir
olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi yapilan milki en yiksek degerine ulastiran
en olasi kullanimidir. Ustte verilen tanim cercevesinde rapor konusu tasinmazlar
degerlendirildiginde: tasinmazlarin en iyi ve faydali kullaniminin mevcut yapilagsma ile
birlikte projenin satisa sunulmasi oldugu dustinilmektedir.

5.14. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Konu tasinmaz icerisinde muisterek veya boélinmius kisimlar bulunmamaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz icin bir bitin olarak degerleme analizi yapilmistir.

5.15. HASILAT PAYLASIMIVEYAKAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL
PAY ORANLARI
Tasinmazlarin degerlemesinde herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi analizi

yapilmamistir.

25
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6. BOLUM ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmaza emsal teskil edebilecek nitelikte satis gérmds, satista olan gayrimenkuller ve
bolgedeki gayrimenkul firmalarinin gorusleri dikkate alinarak tarlalarin cephe, konum,
ylz Olgim ve arazi yapisina gore deger takdirinde “Emsal Karsilagtirma Yaklagimi”
kullanilmistir.

Yapilan galismada;

e Bolgede yer alan tasinmaza emsal arsalarin satilik m? birim fiyati 1000 -1250-
TL/m? olarak tespit edilmistir. Buna gore ortalama m? birim degeri alinmis olup,
arsa 1200,- TL/m? kabul edilerek deger takdiri yapilmistir. HESAP DETAYI EKTE
SUNULMUSTUR.

Konu milk icin emsal karsilastirma yontemi ve proje gelistirme yontemi ile deger
verilmesi uygun gorilmisbu durumunda taginmazin toplam gilincel nihaideger 33.100.000
TL (OTUZUCMILYONYUZBIN TURKLIRASI) olaraktakdir edilmistir.

6.2. ASGARi BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLIP GETIRILMEDiIGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN izZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI

Tasinmazlar ile ilgili ulasilan biitiin yasal izin belgeleri madde 4.4’de listelenmistir.

6.4. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE HERHANGI
BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin portfoyine alinmasinda SPK Mevzuati ¢cercevesinde
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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7. BOLUM SONUC
7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESi

07L-2023-65

Degerleme uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.

Tasinmazin nihai deger tespitinde yukaridaki degerleme yontemlerinden, “Emsal

Karsilagtirma Yontemi”nin segilmesini tavsiye etmekteyiz.

Bilgilerinize saygiyla sunariz.

(isbu rapor ekleri ile birlikte 44 (KirkDért) sayfadir ve diizenlendigi tarih itibariyla
muteberdir.)

7.2 NiHAi DEGER TAKDIRi

ADA | PARSEL VASFI ALAN'/\;:IZZ?LCUMU BR.FIYAT (TL/M2) | AMORTISMAN DEGER (TL) YUV.DEGER (TL)
ARSA 24.364,87 1.200,00 1,00 29.237.844,00 29.240.000,00
814 1 iDARI BiNA 200,00 3.575,00 0,85 607.750,00 610.000,00
(CEVRE DUZENLEMESi+SAHA BETONU+ALTYAPI ) 3.250.000,00

1DOLAR| &

19,2081

1EURO | §

20,9681

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Burak KULEKCI

Ekler:

Lisans belgesi
Fotograflar

imar Durumu
Kadastral Durum
Tapu Kayitlari
Tapu sureti

Sorumlu Degerleme Uzmani
Olcay USTA

pei———
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LISANS BELGESI

WPl

Sermaye Piyasasi
Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih : 02.07.2018 No : 409822

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Burak KULEKCI

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

AAEAK 7

Levent HANLIOGLU

Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU

GENEL MUDUR

Baskent Tasinmaz Degerleme A.S.
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G SPL

Sermaye Piyasasi

Tarih : 28.07.2017 No : 407179

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VI1I-128.7) uyarinca

Olcay USTA

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.

ALK s

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SIiCiL MUDURU GENEL MUDUR
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MESLEKi TECRUBE BELGESI

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.04.2021 Belge No: 2021-01.3918

Sayin Burak KULEKCI
(T.C. Kimlik No: 48145903510 - Lisans No: 409822 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontroltne iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

(i

/
Doruk KARSI
Genel Sekreter Baskan
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Belge Tarihi:03.01.2020 Belge No: 2019-01.2847

Sayin Olcay USTA
(T.C. Kimlik No: 33400548254 - Lisans No: 407179

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrollne iligkin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak i¢in aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmigtir.

7
/

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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(weblopu

rapunun kisayole

TAKBIS BELGESI

07L-2023 -65

Tarih: 28-3-2023-09:19

¢

Kaydi Olusturan: MUSTAFA CAKIROGLU

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detaylh - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 814/1
Tasinmaz Kimlik No: 116981507 AT Yiizolgiim(m2): 24364.87
il/ilge: GIRESUN/ESPIYE Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Espiye Bagimsiz Boltim Briit
Mahalle/Kdy Adi: KARADERE Mah. YuzOlguim:
Bagimsiz Boliim Net
M 3 = S
ekl YiizOlgtimi:
Cilt/Sayfa No: 6/531 =
- Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Arsa
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
609869827 (SN:1 06(.336883) MUSTAFA = 1/ 24364.87 | 24364.87 3402 S.Y.nin =
CAKIROGLU : HASAN 0glu 22/A Md.
Geregince
Yenilemenin
Tescili
24-09-2021
T1/2
| | | | | 5475 | |
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) XcWJLLWQDJ kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
22
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GIRESUN VALILIGI
iL CEVRE VE ORMAN MUDURLUGU

Karar Tarihi :060%2011
Karar No : 2011734

CEVRESEL ETKi DEGERLENDIRME BELGESI

17.07.2008 tarih ve 26939 sayih Resmi Gazete'de yayimlanarak yiriirligge giren Cevresel Etki- Degerlendirmesi
Yénetmeligi'nin EK-II Listesine tabi olan “Komiir Eleme-Depolama ve Paketleme Tesisi” ne ait Proje Tamtim Dosyasinin
inceleme-degerlendirmesi yapilmis  ve Proje Tamtim Dosyasinda gevresel etkilere Kargi alinmasi dngoriilen Snlemlerin yeterli
oldugu goriilmigtir. Ayrica’ CED Raporu hazirlanmasina gerek. bhlunmz_idlgl tespit edilmis olup, sdz konusu projeye CED
“Cevresel L’_l@j.De}!erﬁ'ﬁdirmesi (CED) Gerekli Degildir.” karan verilmistir.

Yo liginin 17. maddesi geregince Valiligimi
o .
V.
Proje Sahibi  : Simge Komiir I ve Dig Tic.. Ltd. $ti. Projenin Vali
Yeri : Asarbiikii Mevkii, 814 Ada | nolu parsel Espiye/GIRESUN
Koordinatlar : Datum WGS-84 )

Koordinat bilgileri arka sayfadadir.
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