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Ensari Deri Kirk Sanayl ve Ticaret Anonim Sirketi

Rapor Mo we Tarihi

Ozel 2021-1961 -REVIZE / 28.02.2022

Degerlems Konusy
¥E KJDEIM)

Tasinma

Adresi

Bu rapor, misteri talebd drerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin
deferteme tarihindeki pivasa kojullan we ekonomik gostergeler dogrultusunda
giincel piyasa degeri tespitine yonelik olerak, SPK mevzuatl kapsammda kullamimak
zere, ilgili tebligde balirtiben esaslar cercevesinde hazrlanmizr,

—

Ergene ligesi, Marmaraok Mahallesi, 1267 [Eski;B?1) ada 25]Eski; 4} parssl
Tekirdag/Ergene

Tapu Kayit Bilgisi

Tekirdag I, Ergene llgesi, Marmaracik Mahallesinde yer alan 1267 (Eski;871) ada
25| Eski-4) parsel numaral tarla vasifi tasmmaz.

f“h E“”!Elml
!ﬂi!g“t Dgrumuk

S0z konusu tasinmaz bog arsa olarak kullamimaktadie,

Imar Dwrumu

Ergens beledivesi imar servisinde garevii memurdan alinan bilgl ve belgeye giire

tagmmaz 06.02.20014 onay tarthll, 1/1000 olgekli uypulama imar  planinda

“Aekraasyeon (Park)” alaninda kalmaktadir. Ayrica taginmaz taghn alamnda oldugu
igin yap yasafi bulunmaktader

Eisitlilik Hali {¥ikem
vh olumsuz karar,

zabut, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar}

Konu taginmazm tapu kaydinda harhang bir lositlik durumu bulunmamaktadsr.

Hazirlayanlar

1.100.000,00-TL
Piyasa Degerl (Bir Milyon Yiiz Bin Tork Lirasi)
KDY Dahil 1.258.000;,00-TL
Piyasa Degeri (Bir Milyon iki Yiiz Doksan Sekiz Bin Tiirk Liras)
Tagnmaz, yerinde gorilmis, kullanm durumu incelenmistir, 5oz konuso parsel
Asiklams mevcut imar planlannda taskin alaminda yap yasag olan bdlgede yer almaktadir,
Bu seheple meveut piyasa kosullarnda el degistirme bedeli takdir editmistir,
Rapery Burak OZTURK — SPK Lisans No: 902485

Raci Gokcehan SOMER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

Uzmamni

Erdeniz BALIKCIOGLU ~ SPK Lisans No: 401418
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1. RAPOR BILGILER

1.1 Tarihi, Rapor Tarihi ve Ra Mumaras
61 konusy lemin de@erleme calbsmalan 28.10.2021 itibarivle baslanmis 08112021 itibariyle
degerieme calgmalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 09.11.2021 tarihinde Ozel 2021-1961 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmigtie. Rapor 28.02.2022 tanhinde gecmis yil degerlerinin
hesaptanma yontemilerinin ghsteriimesi igin revize edilmigtir.

1.2 Degerlemenin Amac
Bu rapar, Ensari Dari Kdrk Sanayi va Ticaret Anonim Sarketi’nin talebi dzerine; Tekirdag ifi, Ergene ilesi,
marmarackk Mahallesi, ver alan 1267(Eski:E71 ada 25[Eskiz4) parsel numarali tarla vasifli tagnmazin
pivasa degerlerinin Tdrk Liras cinsinden tespiting vénelik hanrlanan Gayrimenkul Degerlame
Rapaoru'dur.

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan s#zlezmade de belirtildigl izere, portfiyde bulunan
ve bilgiberi verilen tagmmazilarhin deger tespili amaciyle gincel Pazer degerlerini igeren degerbeme
raporunun hazirlanmasidir,

1.3 Rapor Kapsami [5PY Mevzuats Kapsaminda Olup Olmadif)

Bu Rapor, Sermaye Pivasasi Kurubu'nun 115623 sayh "Sermaye Prasasinda Faabvette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Koruluslan Hakwinda TebRg™ hikimieri ile bu tebli§ ekinde yer alan
“Degerleme Raporfannda Bulunmas Gereken Aspari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikini fikras “Sermaye plyasasinda gayrimenkyl dederleme foaliyeti; sermoye piyasast mevzuoting taby
artak ortekiklar, frocodar ve sermaye pipasasy Kurimiarni, Sermaoye phvasasr meveuaty kapsammdoki
Istemiering konu olan gayrimenkwlierinin, govrimenkul projelerini vepo goyrimenkullere badlh hok ve
faydalonn belli bir tarihte ki muhteme] deferinin Kurul dizenlemelern! ve Kuruloa kabul ediien deferdeme
stondartlon cargevesinde bodimsiz ve torafse olarok tokdic ediimesini fode eder.”  kapsamanda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak Szlesme Tarih ve Numaras:
Ensari Derl Kirk Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ile Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve

Darismanhk 8.5 arasinda 28,10,2021 tarihinde Imzalanmighir,

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Serimiu Deferleme Uzman
ls bu rapor, Gayrimenkul Deferleme Uzmani Burak OZTURK tarafindan hazerlanmey, Gayrimenkul

Daferiame Urmani Rack Ghkeehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerlema Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onayanmugtir

Degerlemeye liiskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul ile ligill sirketimiz tarafindan daha once 03.03.2021 tarihli Orel-2071-

236 no lle gayrimenkul deferleme raporu hazsdanmegtr.
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2, DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Firket Bilgileri va Adrgsi
08.08,2008 tarihinda gayrimenkul defferlame ve danigmankik hizmeati vermak dzere Ankara’da kurulan

ve genel merkezi Slahtar Caddesi, Simir Sokak No:17 Gazi Mahallesi, Yenimahalle-Ankara adresinde
hulunan sirketimiz MET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanlik A5 Senmaye Plyasasi
Kurulu'mun Seri: Vill, Mo:35 sayil tebligi uvannca Kasim 2009'da "Kurul Listesine” alinmagtir, Sirketimiz
ayrica, Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Burulu tarafmdan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayil karar ile
hankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bajh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir,

Serrmaye 1.200.000,-TL
Ticapet Sicil . 25E696

Talafon ! 0312 467 00 61 Pbx
E-Posta [/ Web info@netgd com.tr waww netgd. com.tr

Adres 4 Silahtar Caddes], Simir Aokak Mo:17 Gaz Mahatles, Yenimahalle-ankara

2.1 Talep Sahibi {Migteri) Bilgileri ve Adres|

Sirket Unvam__: Ensari Deri Kiirk Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi

Sirket Adresi : Corlu Deri ihtisas ve Karma Organize Sanayi Balgesi, Marmaracik Osh. Mah.
Kuzey Cad. 2.50kak Mo: 811 Ergene [ Tekirdag / Tirkive

Sirket Amagr Yiksek teknolojive sahip makine parkuruyla, Yiksek kaliteli farkh
kitkenlere cahip kuzu derisi igleme.

S8 51

Ha khk

Telefon : +50 2B 6B6 22 98

E-Posta : ensari@ensarideri.com

2.3 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilan Simrlamalar
Misteri tarafindan herhangi bir sivirlama getirilmemistir.

2.4 b’n Hapsami

fsin kapsami, SPK meviuatl kapsaminga ve asgan unsurlar cergevesinde muogterinin degerlemesin
talep sttt tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun haziranarak migsteriye elak imzal gekilde
teslim edilmesidir.
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3. GAYRIMENKULON YASAL DURUMUNA iLISKIM BILGILER

3.1 Gayrimenkullin Yerl, Kanumu, Tammi ve Cevre Tegekhilld Hakkinda Bilgiler

1267 (Eski;B71) ada 25([Eski;4) parsel tapu kaytlarna gore 4.548,00 m® ylzdlguming sahip olup,
"Tarla” vasiflechir. Geometrik clarak amorf forma sahip olan tasinmaz topografik apdan diz kenumda,
jeokojik  aolarak: 1. Derece deprem kusagindadir.  Parselin  Ozerinde  herhangl  bDir  vam
bulunmamaktadir.55z konusu parsel, D100 Karayoluna B0 m mesafede yer almaktadir. Batisindan
Corlu Cay., dofusundan Trenvelu Cd. Gegmekedir, Parsel, Mammarack merkezine 4 km, Corlu
merkezing 3,75 km, Cerkezkiye 21 km, Tekirdag Merkeze 33 km ve [stanbul'a 100 km kus ucusu
mesafede yer almaktadr.

Gayrimenlullerin yalun cevresinde (retim tesisleri, bog arsafaraziler ve yarlagim yer meveutiur,

e
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3.2 Gayrimenkullin Tapu Eaytlar

E;‘fe enBdrids

iL-ILCE : Tekirdag-Ergene
MAHALLE — KOY - MEVEI] : Marmaracik Mahallesi
CILT - SAYFA NO | : 113/11115
ADA - PARSEL 1zm[Eskhﬂ?1] 1515:414,4;
YUZOLCOM d EAE,IIP m?
| ANATASINMAZT NITELIG] : TARLA, il
| TASINMAZ ID + 29803355
ARSA PAY/PAYDA 1171
MALIK - HISSE : ENSARI DER| KORK SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI 1/1
ECINME SEBERI : Kigh Kimfik Bilgilerinin Dizetilmasi {Hissede) Yev: 18377
TARIH-YEVMIYE Tarih: 14/11/2007

Imd[ﬂ Hnl:hnda mﬂ
Tapu ve Kadastro Genel Middriufy TEGM Portal uzennden 22.10.2021 tarhinde alinan TAKBIS
belgelering gire taginmaz ENSARI DERIKURK SANAYI VE TICARET ANOMIM SIRKETI (14.11.2007-18377)
athina kayithdir. Parsel drerinde asa@idaki kayitlara rastlanmgtin, (Belgeler ekie sunulmugtur.)

Bevan :

= 3402 Savili Kanunun Ek 1 ingi maddesi uygulamasma tabidir.{ Sablon: 3402 5.¥. Kadastro Kanununun
Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) [11-11-2020 - 10073}

* Diger {Konusu: TAPU ISLEMLERINDE OSE den UYGLINLUE GORUSL ALINMASI ZORUNLUDUA. ) Tarih:
06/06,/2015 Sayi: 251{ Sablon: Diger) | 10-06-201% — 3542)

Sz tunusu ta;:nmaz son g whda alqr'n -satim 1$Itmlne I'.mu n!rnz-rmi. nlun, 22/10/2021 Tarihli 3402 5.Y.
Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Yiz Olglim Ve Cins Degisikligi Islemleri ile pasife alinmis
olup, 1367 ada 25 parsel olarak glncellenmigtir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna [liskin Bilgiler
Ergena belediyesi imar servisinde gdrevli memurdan alinan bilgi ve belgeye gire taginmaz 06.02.2014
onay tarihli, 1/1000 dlgekdi uygulama imar planinda “Rekreasyon (Park)” alaninda kalmakiadir. Ayrica
tasinmaz tagkin alaninda aldugu igin vap vasag bulunmaktadir.
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6 enkul lcin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yam Tespiti Vb Durumlara Dal

Aciklarmalar
%42 konusu gayrimenkul igin yapdan evrak incelemeber] ve sifahl sorgulamalar neticesinde herhangi
abireng olurmsus bir karar vh. bulunmadi garlimistir.

weya Hauht pa!lu;u_-m Sﬂtr_g;mehui Wb.} In;hin Bikziler
502 konusu taginmaz Ensari Deri Kirk Sanayi ve Ticaret Anonim Sicketi ading kayithdir, Herhangl bir
sizbecme bulunmamaktadir,

3.8 Gayrimenkuller ve E“Hmnltul Praojel gr_l Igin Ahnms 'i!'ﬂ!l Ruhsatlanna, Tadhlr Ht;illsatlimna, Yapi

Hakkinda Bilgi
S0z konusu tagmmaz tarka vasiflidie, Taginmaz deerinde herhangl bir vapilagma bulunmamaktader.

3.9 Deferlemasi Yapilan Projsler ile ilgill Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Savib Yap: Denetimi Haklunda
Wap Denetim Kurul icaret Unvan A.:Irenuh ve Degardemesi

rkh ulahtln ne iliskin agiklama
Stz konusu degerleme, herhangl bir proje igin yapadmanmgtir,

3.11 Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifilkasi Hakkinda Bilgi
S5z konusu tasinmaz Gzerinde herhangi bir vap bulunmamaktadir,

MET Bl A1l
r’-‘iuh-'lhul-\.u LRt R [ .I: |

<1

VINISh -'l.'."m .- ',,

Limmiyel B S sk b Fen i bl A
TelN12 5T O] D] 2a67 i |
heEslepe WD 631 RS0 80 Tic Sic Mo 20 ERE

WM. NCI Tl Sovr k- 5 LT 1--:1'-'..:.L'.?.|_'-'.i"! Il
MWovske Ho: 068 105638001

Met Kdrumsal Gayrimenkul Degerleme v2 Dantasmanhk 4.5 10 34



Fhiensaride

CEEHLEME
4. GAYRIMENKULOM Fiziki OzEiLiKLER]
4.1 Gayrimenkulln Bulundugu Balgenin Analizi ve Kullsnilan Yeriler

Tekirdag, Turkiye'nin bir ik ve en kalabalik
virmi ikinci semridir, Tekirdag ndfuse 2020
yihina  giee LOZLOES'dir,  Marmara
Bilgesi'nin  Trakya vyakasinda bulunur;
dofuda Istanbul, glineyde Marmara Denizi
veé Canakkale, babida Edirne, huzeyde
Kirklareli we kuzeydoguda Karadeniz ile
cevrilidir, 2012 wlnda ndfusu  750.000%
gecen 14 adet § TEMM'de kabul edilen
kanun fle bibviksehir statlsl kazandi@ icin
Tiirkive'nin 20 bdnvOksehrinden birndir. 30
Mart 201d8'te yaplan yerel secimlerin ardindan resmen biyliksehir belediyacilii ke yonetilmeye
baglamistir, hizmet sahas 6,190 kilometrekare olarall tim il siirlandir, Bu kanunla ug yeni ilce
kurulmustur. Bunlar, SGleymanpaga, Kapakh ve Ergene'dir. Bu ilgelerle birlikte toplam dce sayis on
birdir.

Tekirdag, ifin batisinda ver alan en ylksek tepesini 945 m. ralomb Ganos Da@ (lgiklar Dagi)nin
olusturdu@u Tekir Daglan harig genelde dozilkidr. Kuzeyde ilin en onemfi akarsuyu olan Ergene nehr|
bulunur. Ergene varattadi alivyonlu ovalann verimliligiyie il nifusunun biiyik bir kismim gevresindeki
yerlecimlore toplamagtir. Tekirdag'n bitki Grtilsd Marmara Denizi kiyvisinda malkalik, daglk alanlarda
ormanlik, difier yerlerde ise step ozelligi gostenr.

Tekirdag'in iklimi, Akdeniz iklimi ve karasal ikliminin bir kangimidir. 5ahil yéresinde Marmara Denizi'nin
etkisiyle nemli bir bélgedir.

Genel| kim dzelliklen Akdeniz iklimi ve Karasal iklimin bir hiflegimidir. Marmara Denizi cevresinde
gonilen bu iklime Marmara iklimi de denir. Bir 10r gegls ikimi olan bu iklimde yazlar kurak ve sicak,
bahar ve kis aylar yadish gecer. Yagislar kag aylannda kar sekiinde gariilir. Aynca Tekirdag'n kuzeyde
Karadeniz'e kivisioldufundan, az da olsa Karadeniz iklimi gérillmektedic. Tekirdag ile Bgili resmi sicaklik
ve vads bilgler asagidaki tabloda varilmistic,

Tekirdag il nifusu: LOBLOGS {2020 sonw). flin yizdlcimo 6190 km2'dir. llde km2ye 175 ki
dugmektedir. |[Yoguniugun en fazia oldufu ilge: 2.154 kizi ile Carkezkay'dir)

ide willik niifus artiy orani % 2,43 olmugtur. Nifus artig oran en yiksek ve en digik iigeler: Cerkezkiy
(% 6,13]- Hayrabohu (-5 2,15)

02 Subat 2021 TUIK werilerine gére 11 ilge ve beledive, bu beledivelerde toplam 361 mahalle
bulunmaltadir,

Takirdad ilinin toprakian cok verimlidic ve 1. smif tanim arazisidic. Ligsuz bucaksiz diiz verimli ovalan
yesil avalar vardir. Tirkive'nin yaghk sygicek ve bufday Gretiminin blyGk b&limdind kargilar. Tekirdag
ilinkn batsinda Malkara ve Hayrabobu ilgelerinde tarim ve hayvancilign ekonomi degeri gok yi kiektir.
Tekirdag ilinin dogusu, Corlu Ergene, Cerkezkily, Kapakh ilgeleri bolgesinde sanayi, endistri ve tanm
ekonomisi cok yiksektir, Ozellikle Corlu Ergene, Cerkezkdy ve Kapakl ilgeleri burada bulunan yazkerce
ve yapiimakta olan onlarca {2008 yilinda 1.100 adet fabrika, 2004 yilinda: 1.605 adet fabrika 6 yilda
fabrika artis oram yaklasik Yiizde 50 artrmig) fabrika vardr,

Tekirdag merkesdekl bashea tanim driinlard aygicefl ve budaydir. Buna paralel olarak un ve yvag
sanayisi geligmistir, Difer baghca tanm driinkeri merkez ilgede yer alan 2500 adet kiraz agact (il
genelinde 50 bin lle kuru sofandir. llde dretilen sogamin %660 merkez ilgeds wretilir.[34] 1831 yilmda
kentte kurulan Tekel Igki fabrikas) ise igki Oretimini baglatarak, jehirde yenl bir Gretim sektoning
B alRlPAEMKLIL BESERLTRE W
Ermnar Bb S Sh-2i-1 2
IE: |'I.- LE] ||§‘.-‘?'|.:.- 313 ALY o0 3
Multepz VI3 62 6 -'T- 3T L. Mo I5EEAE
— S, --___':_ it I.l ?.!':'l .|'1.li::'- I
MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A5 Mersis Ma; B 11 Payeieid




) ;
- Sevensaride
DECLERLENE :

dogrmasini saglamgtie. Uretilen ralalar, Tekirdaf Rake adi altnda Olkenin en yisi olarak bilinir. Bu
fakrika, 2017 yilinda kapatalmigtie.

ayrica diinyanin ande gelen ekonoml dergilerinden biri clan Forbes, 2016 yinda "l Yapmak ve
Yasamak icin ideal Sehir* arastirmasinda Tekirdagh, istanbul, Ankara ve lzmir ardindan 4. siraya

yerlastirdi,
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Torkiye'de ikamet eden ndfus, 31 Aralik 2020tarihi itibariyla bir dncekiyila gore 459 bin 365 kigi artarak

B3 mityvon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kﬁlnhﬁﬂﬂ kﬂd'ﬂaﬁ fus 3

milyon 698 hin 377 kist olmustur, Diger bir ifadeyle toplam niifusun %EDM:EM*EF,WI.{'
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TUFE de (2003=100) 2021 vil Eylal ayinda bir dnceki #ya gore 31,25, bir onceki yilin Aralk ayina gore
13,04, bir dnceki yviln ayni ayina gore %1958 we on Ik ayik ortalamalara gore %1642 artg

gergeklesti. (TUIK )
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A.8.0 son yil tokerici fiyat endeksi grafigl ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yil itibariyle enflasyon
grani yillik barda Misan ayine kadar ortalama 2,3 sevivelerinde iken Nisan ay ile bicdikte cidd| ddgds
gistermis olup, bu oran %05 albna kadar inmistir, 2021 Ocak ayvinda 51,7 olan enflasyon oram bu
aydan itibaren strekli artiy gasterarek Adustos ay itibariyle % 5.4 seviyesine gelmigtir.
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Gayrisafi Yurt igi Hasila (GSYH) 2021 yili biringi geyreginde %7,0 artmistir, 2021 yili birinci peyreginds
kir Bnceki yila ghre zincidenmis hacim endeksi olarak; bilgi ve iletisim fazlyetier %18,1, diger hizmet
faaltyetiori %144, sanayi %117, tanm %75, hizmetler %59, mesleki, idari ve destek hirmer
faaliyetieri 5,3, karmu ylnetimi, efitim, insan saglf ve sosyal hizmet faalivetleri %3,7, finans ve

sigorta faslivetier %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetler %2,4 artmigtir. (TUIK]
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2021 itlbarkye ortalama %18,43 seviyelerindedir, (Grafik: Bloomberght.com), [
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Yaklagik son 10 yillk dnemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle hirlikte ciddi disise gecerek 1,5% ve ail seviyelere inmis Mart

2020 itibariyle ginémize kadar ortalema 0,6% ya kadar gerilemigtir.
1,462 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Ekirn 2021 itibarkyle ortalama
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20119 yil Mays zy ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvill ise 00 attena inmig olup gindmizde de seyrini
megatif yonhi surdirmektedic. Ekim 3021 itbariyle ortalama 0,224 % seviyelerindedir, (Grafik:

Bloomberght.com]
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TBE tarafindan yayimlanan Tork Lirasi Referans Fair Oranlan uygulamasiyla hanrlanmg yukandakl
grafik yillars gore TR Libor faiz oranlanm ghstermektedir, TR 12 ayhk Libor fa2i oram 30.06.2021
itibariyle ahs %1902 seviyesindedir. 2021 whnda goriidigh dzers TR yillik Libar faiz orani Ekimsonras
315-19 seyrine devam etrmekoedir.
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ICE tarafmdan yayimlanan USD Refarans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazrlanmig yukandald grafik
yillara gtire USD Libor faiz orantarm gostermektedir, USD 12 ayhk Libor fazi oran 30.06.2021 itihariyle

0,5% savivesindedir. 2021 wbnda géraldign drere USD Libor falz orani kimi itibariyle 0.5% altinda
seyrine devam etmekbedir,

4 TCMB v FED Faiz Oran Dedisimi;

Falz Qranlan
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankas: tarafindan agiklanan son verilere gire faiz eram 13,00% dur.
2010-2018 yillan arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda defisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle
20,00% seviyesi dzerlerine kadar gikmig, 2020 ikibarivle 10,00% altina digmuy Ekim 2021°de tekrar
artisa gecerek rapor tarihi ivibariyle %1800 dur,
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A.B.D Merker Bankas: FED tarafindan agikianan son verllere gore faiz oram 0,25% tir, 2017 — 2019
itibariyle 2, 50% seviyelerine kadar glkmegken, falz oram 2021 itibariyle kademal digerek 0,50% altinda
seyring devam etmektedir.

2018 yiknda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gellsmeler kargsinda bagta ekonomik anlamds
alinan YEP kararlan ardindan yapalan dizenlemeler e dengelenme 2019 yilinda Snemll Olglide
tadlanmig gdriinmekteydl. Yillik GSYH, zincirlenmiy hacim endeksi olarak, 2019 whnda bir onceki yila
gore yizde 0,9 artmistir. Ancak sektfirel bazda bakildifinda, finans ve sigorta faalivetler] toplam katma
degeri yizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagh ve sosyal hizmet faaliyetieri yilzde 4.6, difer
hizmet faalivetleri yiizde 3,7 ve tarim sektird yizde 3,3 artarken, ingaat sektori yizde 8,6, meslekl,
idar| ve destek hizmet faalivetleri se ylzde 1,8 aealmgtir. Insaat sektdriinde grlien bu sert digls
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, malivet artigs ve yiiklenicilerin yagadiyfi nakit
akas sorunfanndan kaynaklanmig ghrdimektedir. Ingaat sektdri cari fiyatlar e 2019 ylinda GSYH iginde
yiizde 5.4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektarl yizde 6,7 oraninda paya sahip olmugtor. Ik
sektthr GSYH'mn yhzde 12,1 oraninda bir baydklige ulagmiglardir.

2020 wlimin ilk geyregi GSYH sonuclan henir agklanmamasing ragmen sektbrdeki genel efilimin
anlagiimas: agsindan satiy rakamian incelendiginde daha pozitit bir sonug olacag angoruimektadic,
insaat ve Gayrimenkul sektdrd 2019 yilinm sonunda yakaladig ivineyt 2020 yilin ilk Gg ayhik diliminde
de siirdirmis garonmektedir. 2019 yili ilk ceyregi ile 2020 ydinin aym ddnemi incelendifinde toplam
konut satiglannda ylzde 3.4 oraninda arbiy yasanmigtic. 50z konusu ddnemde Winc el satiglarda
girlilan yizde 119 dizendeki artis pazarda yer alan konutlann talep gdrdigini isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis gorinmektedic, 2019 yib birlecl ceyregi
fle 2020 wil biringd gayredi arasinda yam ruhsat sayminda yorde 13,4 doreyinde gerileme
gerceklagmistir. Diger yandan gerek sektdr gerck ekonomi agrindan dikkatls izlenmesi gereken dnemli
bir noktada lpotekl satislarda yasanan gelismedir, Ayn dénem wtibarnda ipotekli konut satiglan yizde
a0 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu sGreg iperisinde faizlerde yasanan diyis ve bunun kredi
maliyetierine etkisi ipatekll satslar oldukea olumiu etkilemis goriinmektedir.
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donemlerdeki yavaslama haricinde sektérin yiksek biyime temposuyia genel ekonomik biyimeye
hem dogrudan hem de dalayl olarak en dnemli katki yapan sektbrlerden biri oldugu gorukiyes.

Tirk insaat sektdriindn uzun donemli dilimierine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektdrierden biri oldugu stylenebilir. Ingaat sektorindeki biyime egilimi bir bakima GSYH nin
ancil gasterpesi durumundadr.

Ulkemiz genelinde con yillarda artan gaynimenkul stogu; gerekli pivasa ditzeitmeleri, falr oranindaki
dedisim ve enflasyondaki yaganan pozitif dilsdgle birlikte azaly efilimine girmigtir. Artan ingaat
malivetleri sebebi ile yasanan deger artijlan da piyasanin ekonomi ierisinde wygun bir trend
vakalamas) ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde digis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistic. Bunun yani 2ira 2019yl yabancrya gaprimenkul satrginda tizeilikle konut
satizinda patlama yaganan bir yl olmugtur, 2020 il Z.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisisle birlikte tdzellikle sifir konutlarda saty rakamlan gok heh bir seviyeye ulagmigtir.
2021 yhnda ise faiz oranlanndaki artiz sektdr olumoz etkilemis, buna ragmen aris devam etmigtir.
Konut satiglan Ocak-Eyill doneminde bir Gnoeki yiln ayni dénemine gore %18,3 azahsla 345 bin 138

ciarak gerceklesmigtir,
4.3 Defierleme lslemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirayan Faltorler

Degerleme tarihi itibariyle siireg tamamlanana kadar gegen sorede, degerleme iglemini olumsuz
etkilayven weya sinirlayan herhangi bir faktde olmamistir,

4.4 Gayrimenkulin Fiziki, Yapsal, Teknik ve inﬁ-ﬂﬂ‘t Ozellikleri
A Ana Gayrimeniul [ G nkul O

1267 (Eski;B74) ada 25(Eski;4] parsel tapu kayitlarna gore 4.548,00 m* yizdleimdne sahip ofup,
"Tarla” vasflidir, Geometrik olarak yamuk forma sahip olan taginmaz topografik agdan duz kenumda,
jeoiojik olarak 1. Derece deprem kusagindadir. Farselin dzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir,
Parsel D100 Karapoluna 30m mesafede yer almakta olup alt kotta bulunmaltadir.

M eveut imar durumunda :aﬂ;mmaz m;km larinda kalmakta oldugu icin yapi yasag mevoutiur,

4.5 Varse, Mevout Yapiyia v
iligki Bilgiler

séz konusu parsel Gzerinde herhangi bir vapilasma bulunmamaktadir,

%hz konusu parsr:l Ezcrmd: herhangl bir l.rapﬂasma mievcut degildir,

4.7 Gayrimenkulin Daeg i iyle Hangi Arnacla Kullanildifh, Gayrimenbul Area veya Araz|
ise Uzerinde Herhangl Bir Yaps Bulunup Bulunmadsih ve Varsa, By Yapilann Hangi Amacla Kullanildigi
Hakkinda Bilai

Fapora konu taginmaz halikazirda mal sahibi tarafindan bos arsa olarak kullaniimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLER]
UDS Tamml - i;

APazar degeri, bir varlik veya ylldmliligin, wygun pazarlama faaliyetleri sonucunds, istekli bir satici
we istekdi bir alic arasinda, taraflanin bilgili ve basirethi bar yekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvaraasiz bir islem ile degedermne tarihi itibarnda el degistirmesinde kullamiimas: gerekli
ghriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanim: asagidaki kawamsal cerceveye wygun olarak
uygulanmas gerekir:

{a) "Tahmini tutar” ifadesi muvaraasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ffade edilen j,lf'ﬂl

antamina gelmektedir, Pazar deferi, deferlema tarihi itibanyta, pazardapazar dﬁ&&lb{«ﬁl&if.ﬂlﬂ' EH!L..ﬁ, i
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas fiyatter, Bu fiyat, satc tarafql‘nlhr[ il sartlad dalde lialle g
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edilebilecek en iyi ve aho tarafindan makul sartiarda elde ediebilecek en avantajh fivattr. Bu tahmin,
drellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saflanmg el bedeller veya imtiyvarlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve ger kirala sozlesmesi gibd dzel sartlara veya kogullara dayanarak arttinlmig veya
azaltilmiy bir tahmini fivati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
UnsEUrunl kapsamaz.

{b} “El degistirmesinde kullanfacak” Hadesi, bir varlgin veya yikimiiigin degedinin, tnceden
helirlenmis bir tutar veya gercek sats fiyatmdan zivade tahmini bir degler oldugu duroma atifta
hulunur. Bu fiyat deferlema tarihi itibariyle, pazar degerl tanmmndakl tim wnsurdan kargilayan bir
iglemdeki fiyattir;

() “Deferbeme tarihi itibaryla”™ ifadesi defierin belirli bir tarih itibarnyla belidenmesini ve o Lamana
degi olmasn gerektirir. Pazarlar we pazar kosullan degigebilecedinden, tahmini deder bagka bir
ramanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazarin durumuny ve iginde bulundufu
kosullan baska bir tarihte dedil sadece degerleme w@rihi itibanyla yansitr;

[d) “Istekli bir alici arasinda” iFadesi alim niyetivle harekete geemig olan, ancak zorunlu kalmig olmayan
bir alio anlamina gelmektedir. Bu alici her fvattan satin almaya hevesli veya kararh degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmas veya tahmin edilmesi milmkin olmayan, sanal veya varsayimsal Dir
pazardan rivade meviul pazar gergeklering ve meveut pazar bekdentilerine uygun olarak satin alir Var
oldugu kabul edilen bir ahio pazanin gerektirdiginden daha yiksek bir fivat edemeyecektir, Varhgin
mevout sahibl ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir,

le) “Istekli bir satic” ifadesi ise belich fiyattan satmaya hevesl veya mecbur olmayan, ya da meviut
pazar tarafindan makul girilmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satia anlamina gelmektedr. [stekli
saticy, frvat her ne clursa olsum, varlg wigun pazarlama faalivetieri sonucunda acik pazariarda, pazar
sartlaninda elde edilebilecek en iyi fivattan satmak istemektedir, Varligin asil sahibinin gergekte ifinde
bulundugu kosullar, yulkanda anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satso varsayimsal bir maliktir,

{f} "Muvazaasiz bir islem® ifadesi, fivatin pazarin fiyat sevivesini yansitmamasina veya yiiksaltmesing
yol acabilecek, Srnegin ana girket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralannda
belicli ve dzel bir iliskl bulunmayan taraflar arasinda yapdan bir islem anlamina gelmektedin, Pazar
deferi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapiidig varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” fadesi, varlifin pazara gkartdarak en uygun sekilde
pazarfanmasi halinde pazar degeri tanming uygun olarak elde edilebilecek en ki fiyattan satlmig
olmas ankaming gelmektedir. 5abg yonteminin, saticinin erigime sahip oldugu pacarda eniyi fryah elde
edecedi en uygun yontem oldufiu kabul edilir. Varkfin pazara gkartilma siresi sabit bir siire olmayp,
warligin tdrine ve pazar kogullanna gore degisebilir, Burada tek kriter, varl@n yeterl saywda pazar
katihmcsimin dikkatini cekmest igin yeterl sire tammmasi gereklilifidir. Pazara pkartdma zamam
degerleme tarihinden dnee gercakipgmealidir,

{h) *Taraflann bilgili ve basiretll bir sekilde hareket etmelen” ifadesi, istekli saticmin ve istekli alcinn
degerleme tarihi ibanyla pazann durumu, varkfin yaps,, Seellikler, fiili ve potansiyel kullammian
hakkinda makul dlgllerde bilgilenmis olduklann: varsaymaktadir. Taraflann her birinin bu bilghyd,
islemde kendl Hgll konuemian apsmdan en avantajh fivab elde etmek amaciyla basireth bir seldlde
kullandiklar varsayihr. Basiret, faydas: sonradan anlagilan bir tecriibenin avantaja degil, degerleme
tarihi itibarryla pazar sartlan dikkate ahnarak deferdendirilic. Ornegin fiyatlann distigi bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir flyattan variklarin satan bir satio basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazariarda degisen fiyat kosullan altinda vathklarin el degisticiidigh diger iglemler
igin gegerit oldufu gibl, basiretl abolar veya satiolar o anda meveut en ivi pazar bilgileri dogrultusunda
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(i} “Zorama altinda kalmaksmin® ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmiy olmaksizin veya baski
altinda kalmakszin bu islemni yapma nivetiyle harekete gegmis clmassdir.

A Pazar dederi kavram, kotdmmolorm Gzgir oldugu agik ve rekabetol bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligm pazan, uluslararas veya yerel bir pazar olabilie. Bir pazar gok
sayida abo ve saticidan veya karakteristik olarak simirl sayida pazor kotdimesingian olugabilir. Varhgin
satisa sunubdugunun varsayildi pazar, teorik olarak el degmtiren vorldin normal bir sekifde el
dagistirdifi bir pazardir.

A Bir varhidin pazar deferi onun en verimli ve en iyi kellanimin yansitie, En verimll ve en iyi kullamm,
hir varhin potansivelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yuksek dizeyde
kuBlaniridir, En verimiive en iy kullanim, birvaridm meveot kullanimimn devami ya da alternatif bagka
bir kullanim clabilir, Bu, bir pazar ketinmeminn variik igin tekiif edecegi fiyat) hesaplarken varhk Igin
planladsgi kulkanima gire belirlenir,

A Degerleme girdilernm yapisimm ve kaynaginin, sonucta degerleme amae ile ligili almas gereken
defer msasim yansitmas gerekir. Ornegin, pazar degerini beliflemek amaciyla, pazardan tiretiimis
veriler kullandmak sartiyla, farkl yaklasimilar ve wantemler kullandobitic, Pazar yaklasim tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kulansr. Gelir yaklagime kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
kaotiwnoior tarafndan benimsenen girdilerin ve varsayimlann kullamibmas: gerekli gdridlmektedic,
Maliyet yaklasmmini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdefer kullzrima sahip bir varligin
makliyatinin ve uygun agnma oranimn, pazar esash makyet ve aginma analizierryle belilenmes| gerekli
gardimelktedir.

A Deferemesi yapilan varbkicin mevout verilere ve pararia iliskill kosullara gére en gecerli ve en uygun
degerleme yanterninin veya yintemlarinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir yekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmig verilere doyanmas halinde, kullanilan her hir yaklaginmin veya yintemin, pazar
deger ik ilglil bir gosterge saglamas: gerek!i goriimektedir.

A Parar defierl bir varhdin, pazardaki diier abolann elde edemedidi, belirdi bir malik veya aho igin
defer ifade eden nitelikberini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal Grellidernyle fligkill obabfir. Pazar defien, belidi bir tarihte belirli bir istekli alsomn dedil, herhangi
bir istekl bir alesnin aldugunu varcaydifindan, buna benzer tim deger unsurdanmn gy ardi ediimesini
garektirmektedir.

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasmilanimn uygun ve degerlenen varhikdannin icerigi lle fligkil olmasina dikkat edilmesl
perekir. Asafida tanimianan ve apklanan Gg yaklasim degerlemede kullanilan temel vaklagimiardir.
Bunkann tami, fiyat dengesl, faydn beldentisi veya lkame ekonomi ilkelering dayanmakiadir. Temed
degerieme vaklasimlarme asagida yer verilimektedir:

(A} Pazar Yaklagemi  (B) Gelir Yaklagimi (€} Maliyet Yaklagsmi

Bu temel degerleme yakiasmiarimn her bir farkh, aynintib uygulama yontemlerini igeris.

Bir varhia iliskin degerlerme yaklagimlannin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidr. Bir yontemin her duruma uygun olmas sbz konusu degildie. Secim
sitrecinde asgarl olarak asagidakiler dikkate almir;

{a) degerleme gorevinin kosullan ve amaci ile belidenen uygun defer esas(larhi ve varsaylan
kullammilar), (b) olas degerleme yaklagmilarmin ve yantemlerinin glichi ve zayif yinleri, {c) her bir
yontemin varligin nitelifi ve iigili pazardaki katiimoilar tarafindan kullamilan yaklagimiar ve yéntemier
baksmindan uygunlugu, (d) yentemler]in uygulanmas: icin gereken glvenilir bilginin m:“ﬁﬁme.fi'.
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5.1 Pazar Yaklagimu
& Pazar Yaklagimom Acikdavaci Bilgiler, Konu Gayrimenkulln Deferlame igll! Bu ¥akiagrn Kollamilma
Nedenberi

Pazar vaklapimi varlifin, fiyat bilgizi elde edilebilir olan aym veya karsilagtinlabilir |benzer) vorbklorio
karsilagtiriimasi suratiyle posterge nitelifiindeki deferin belikendigi yaklagim: ifade eder. Agathda yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima Snemll vefveys anlaml agohik
verilmesi gerekli gérillmektedir: {a) degerleme konusu varlgin deger esasing uygun bir bedelle son
danemde satilmas almas, (b) degerleme konusu varli@in veya buna dnemil Slghde benzerdik tasvan
varhklarin aktif olarak ilem ghrmesi ve/veya (c) oneml Giglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
v fveyva pincel pozlemienebilir islemilerin stz konusu olmas.

karsastirilabilir pazar bilgisinin varlgin tipatip veya &namli dlgide benzeriyle iligkill almamas halinda,
dederlemeyl gergekiestirenin karsilastinlabilic vankkiar ile degedeme koausu vorlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve Farklibiklann karsilastirmab bir analizinl yapmas gerekir, Bu kargilagtirmah
analize dayal dizeltme yapdmasina genelde ihtivag duyulacakir. Bu dizeltmelerin makul olmas ve

dederiemeyl gerpekiestirenlerin dizeltmelerin garekpeleri ile nasil sayisaliastinldiklarna raporlarinda
yervermeler qerekir.

Pazar yaklagirminda genellikie her biri farkl carpanlara sahip karsilastinlabilic varliklardan elde adilen
pazar carpanian kullanibir, Befirlenen araliktan uygun garpanm segimi niteliksel ve nicelizsel fakrorlenn
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasim gerektivir,

& Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgiler ve Bu Bilgilerin Kaynag

Emzal 1 [Argal: Rapora konu taginmazin bulundugu bbigede. yakin konumda, konut imark, Emsal:0,90
3 kat yapilagma kosullanina sahip, 453 m2 alana sahip oldufu beyan edilen arsa 210,000 TL bedel ile
pazarhikl olarak satihiktr.

Mot:Emsal konut imarl olmass ve yerlegim birimine yakm konumbs olmasi nedeniyle taginmaza gbre
daha yiiksek serefiyelidir.

Ikgikisi: 05322761481

Emsal 2 [Arsa]: Rapora konu tasinmaznin bulundugu bélgede, yvakm konumda, konut imarl, Emsalio, 50
3 kat yapilasma kosullarina sahip, 554 m2 alana sahip oldugyu beyan edilen arsa 250,000 TL bedel ile
pazarlikli olarak satiliktie,

Mot:Emsal kanut imark olmasi ve yerlesim birimine yvalon konumiu olmas nedenkyle taginmaza gire
daha yiiksek sarefiyelidir,

Ilgilisiz 05323324534

Emisal 3 [Arsal: Rapora konu tagimmazin bulundugu bédlgede, vakin konumda, kenut imarl, Emsal:0,90
3 kat yapilasma kosullarina sahip, 607 mZ2 alana sahip oldu@u beyvan edilen arsa 255.000 TL bedel ile
pazarhkll olarak satibkir

Maot:Ermsal kenut imarl olmas: ve yerlesim birimine yakin konumlu olmas nedeniyle taginmaza gére
daha yiiksek serefiyelidir.

ligifisi: 05532535153

Emsal 4 [Tarla]: Rapora konu tagimmaznn bulundufy bbigeds, 10,000 m2 zlana sahip tarla vasifh
gayrimenkul, 1,130.000 TL hedel le pazarlikl olarak satshktir,

Not:Emsal yeriesim hifmine uzak konumiu olmasi nedeniyle taginmaza Eﬂ;‘ll;! daha | ﬂusﬂt-ﬁfﬂf.
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llgilisi : 05321635501

Emsal 5 [Arsa]: Rapora konu tasmmazin bulundugu bblgede, yakin konumda, konut imarl, Emsal: 0,90
3 kat yapilagma kogullanna sahip, 1015 m2 alana sahip oldugu beyan edilen arsa 500.000 TL bedel fe
pazarhkl olarak sateiktir.

Mat:Emsal konut imarl olmas: we yerlesim bidmine yakn konumlu olmas) nedeniyle taginmeaza ghre
daha ylks=k serefiyelidir.

Hgllisi: 05327335944

NOT: 5iz konusu parselin bulundufiu bolgede 2021 yih arsa rayig bedeli 175,73 TL dir.

EMSAL DUZELTME TABLOSU
feerik Ems=nl 1 Ermsal X Emanl 3 Emizal 4 Emzal &
Brilt alam {m®} 453, 30m1 554, 00 ? 607 00m* 10.000,00m | 1.01500m:
Sahg fiyabh 210,004 TL 250000 TL 255,000 TL 1,150.000 TL S00.000 TL
m? hirim H‘flh 484 TL 451 TL &0 TL 115 TL #033 TL
Konum we sersfiy e £ = = -
dirastmest A% 4{rn +0%% EQ%% + 0%
Pazaritk payi 20 - 5% - L - 5% - 5o -
““‘“‘:;‘i‘l’ ks 258 TL 248 TL T 201TL 271 7L
Crtalama Bl fiyat 241Tk/ml
| Emsallerin i i i erlem Konu

Gayrimenkula Olan Yalanligini Gosteran Krokiler
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fi misallari dacil Diklkale hina  iliskin  aynmt r1klam; rral  Balgilerinds
Dilzeltmelar, Dizeltmelerin Yapiima Nedenine liskin Detayh Acklamalar ve Difier Varsayimlar

Yu kanda veriken emsaller degerlerneye konu tasinmazm vakin pevresinds ana yola yvakin, ve ana yoldan
b kissmnida kanumiu satilik konut imark ve tarla vasifil emsalleridin. |stenilen deferler konum, yuz olgim,
arazi yapisi, ana yola cephesine ve imar durumuna gare degismektedir. Konut alan imark parsafierden
perekll serefiyeler disibmistir,

Mevcut durumda taginmanin taglon alanindas ve park alaninda kalmasi deferdemade dikkate
alinmisgtir,

A Pazar Yaklazimi ila Ulagilan Sonug

Emsallerden yola cikilarak, arazi yapisi, konwemu, (merkete urakhl, park ve tagkin alaminda kalmass,
vs. har tirll faktdr dikkate alinmigter,

4548 m2 * 242 TL/m2 = 1. 100.000,00-TL

Pazar yaklagimi ydntemi sonucunda taginmaza tapu alankan dikkate ahnarak dizeltilmiy ofan arss
degeri alarak yaklagik 1.100.000,00 TL takdir ediimistir.

5.2 Maliyet Yaklagimi
o paal Yeklasimm: Acklayci Bilgiler, Monu In Yaldagim
Kullamlma Medeni

Maliyet yaklasimi, bir ahicinin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk gibi ethenler soz konusu
olmadikga, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine egit
faydaya sahip baska bir varh@ elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacail skonomik
ikasinin uyguianmasiyla gisterge nitelifindeki degorin balirlendigl yaklagimdir. Bu yaklazimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksal bazulma ve
diger bicimlerde gergeklegen tim yipranma paylanmin digiilmesi suretiyle gisterge niteligindeki deger
belifenmektadic, Asafda yer verlien durumlarda, maliyet yaklaziminim uygulanmas: ve bu yaklagima
Gnemb ve/veys anlamb agirik verilmesi gerekli gorilmektedic: [a) katihimedarnn degerleme konusuy
varlkia dnemli Glgiide aym faydaya sahip bir varhg yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varlign, katihmelarm deferleme konusu varl@ bir an evvel hullanabilmeleri igin
Bnemli bir prim odemeye ran olmak durumunda kalmeyacaklan kadar, kesa bir sirede yeniden
olusturulabilmes],

[b) varlifin dogrudan gelir yaratmamas) ve varhin kendine &2gi niteliEinin galir yaklasimini veya pazar
yaklagimim planaksiz kilmas: ve/fveya {c) kullarlan deger esagsinin temel olarak ikame degeri orneginde
obdugu gibi lkame maliyetine dayanmas,

Belli bash dp maliyet yaklagimi yontermi bulunmaktadir: {a) kame maliyeti y@ntemi: posterge
nitelifindeki degerin esdeger fayda saflayan benzer bir varlgm maliyetinin  hesaplanmasiyla
beliriendigi yantem. (b) yeniden tretim maliveti yontemi: gdsterge nitelifindeki degerin varh@in
aynisinin Gretlimest igin gerekli olan malivetin hessplanmasida belirlendi§i yantem. (¢} toplama
yantemi: varligin defizrinin bilesenlerinin her hirinin defer! toplanarak hesaplandif) ydntemdir.

Pazar yaklagimi yantemi sonucunda tasinmaza tapu alankan dikkate alnarak dizeliimiy olan arsa
degeri olarak 1.100.000,00 TL takdir edilmigtir
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Rapara konu taginmazin dzernde yap bulunmamaktadie

A Maliyet Yakiasimi lle Ulagilan Sonug

Rapora konu tasmmann Grernde yvap bulunmamakiadr. Bu nedenle degerlemede bu yantem
kullandmarmstar

Konu Gayrimenkulin

Gelir vaklzsimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarrn tek bir cari degere
dénilstiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varlifin deferl, varlik tarafidan yaratifan
gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.
Asafida yer verilen duremianda, gelir yaklagimimin uygulanmas: ve bu yvaklagima onemli v veya
anlaml agirlik verilmasi gerekli goriiimektedir:

{a} varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimomn gdzivie degeri etkileyen cok Gnemili bir unsur olmasi,
[b) Degerlamea konwsu varhkla Agil gelecekiaki gelivin miktan ve zamandamasina iigkin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, igili pazar emsallerinin varsa bile a7 sayuda olmas.

- Indirganmis Makit Akislan (INA] Yintemi:

iNA yonteminds, tahmint nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve b iglem vanlga bugdnki
degerivie  sonuclanmaktadr.  Gelirlerin - getirisi  kapitalizasyonu  {indirgemesl) olerak  1a
nitelendiriimaktedir. Uzun Smirld voya sonsue dmirli vorlkiarla ilghl baz) durumlarda, iMA, varigm
kesin tahmin siresinin sonundaki degier temsil eden devam eden degeri iperebilir, Diger durumlarda,
warliffin degeri kesin tahmin sdresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kuBanilarak
hesaplanakilir. (& yinteminin temel adimian asagedaki gekildedir;

{a] degierleme konusu varlgn ve degerleme gorevinin niteliging en wygun nakit akig tirindn secilmesi
{Brnegin, vergi Gncesi veya vergh sonrasi nakit akislan, toplam nakit akiglar veya oz sermayeye ait nakit
aluglar, real veya nominal nakit alkslan vh], (b) nakit akiglannin tahmin edilecegi en uygun kesin
stirenin varsa belithenmesi, [¢] s62 konusy sore kcin nakit akis tahminlerinin hazirdanmasi, (d} (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden deferin degerferme konusu varbk igin wygun olup
almadsiinin: daha sonra da, varhgn niteligine uygun devam eden degerin beliflenmesi, (8} uygun
indirgeme orammn befidenmesi, (] indirgeme oramnin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere,
tahmini nakit akiglanna uygulanmas: seklindedir,

Tl risk veya genel kapitallzasyon oraminin, temsili tek bir donem gelirine uygulandif) yéntemdir.
Gayrimenkuldn o dénem icin (yil) dretecegl net gelirin, glnoel gayrimenkul piyasas: kogullarma gore
oluzan bir kapitalizasyon oranina bilinerek, tagnmaz deferi hesaplanir. Bu kapatalizasyon orani,
birbérine emsal gayrimenkullerce sats ve gelir seviyelerl arasindaki iliskiyle belirlenebilit. Burada Net
Gelir kavraming dikkat edilmelidir. TOm kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren milkin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bogluk/kayiplann anndinldig efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin Faallvet giderleri ile diger harcmmalardan anndmimas ile net faalivet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri Gayrimenkulin kiralanakilir tum birimierinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsi olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir.
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S8 konusu parsel hillhazirda direkt gelir saglayan milk clarak kullanimadifindan bu yontem
uygulanmamistir,

4 Indirgemey/iskonte Orammn Nazl Hesaplandigna iligkin Ayrmtih Apklama ve Gerekgeler

Tagmmaz icin gelir yantami ile defer hasaplamasi gergeklestirilmemisti
A Gelir Yaklagimi fle Wiasilan Senug

Degederne igleminds Pazar yaklagmy kullamimistir. Gelir yaklagimi yhintemine gire deder tespiti
gerpekiestinilmemigtir.

Diger Tecpit ve Analizlar
Takdir Edilen Kira Degerleri
S0z konusu tazinmaz igin kira degeri tesplt edilmemistir,
& Hasilat Paylagimi veya Kat Kargihig Yontemi ile Yapilacak Projelerds, Emsal Pay Oranlar

Taginmazin park ve taskin alaninda kalmasindan dolay kat karglhd ingaat yapmu yontemine uygun
oimadig tespit edilmistir.

A Uzerinde Proje G Ara Degerleri
Sz konusy tasmmaz Czerinde proje gelistirme caliymas: gereklestisilmemistin.

A En Varimli ve En i Kullanim Deger Analizi
Saz konusu tasinmazin meveut durumu, bulundufu bblge ve gevra Gzellikleri dikkate alindgpnda

meveut imar planina gire park atan olarak kullamimas: en iyi kullanm degerini ortaya gikartacaktr.

& Miigterek veya Béllinmiis Kisimlanin Degerleme Analizi

shz konusy taginmaz igin kisim degerleme analizi yapdmamgtr.
ANALLZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES

Farkl erleme | anmn mlasztinl

Metotlann ve Nedenlerinin Agkianmas:
Rapora konu taginmann kullanim seklive amao vb. her tiirli etkenler degeriemede dikkate alinmistir,

Raporun iigili ksmiannda belirtildigi Grere deferdeme yapilirken taginmaza ayn ayri analiz yapimsy
olup deger clusumu Pazar yeklagimi esasina gore belirlenmiztir.

Tasinmazlann meveut kuflamm duruomu da gbz Gnine ahndigmda en wgun dederleme yoatemninin
Pazar yaklagim olduguna kanaat getirifmis ve degerleme de Parar yaklagimi esas kabul edilmigtir.

Igilerden Ra Y i i den Yer Almadikdarinem Gerekcelerd
Dejarieme galymasi iin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmigtir.

Yasal ekleri Yering Getirili j viuat Uyannca Alinmasi Gereken |
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadif Hakdunda Gérils

S0z komusu tagmmaz tarla vasifl olup Ozerinde herhangi bir yapy'yapdagma bulunmamaktadir.
Deperleme tarihi ltibaryle de herhangi bir yasal ksit, karar vi. olumseziugunun bulsnmadeg bilileri
ediniimistir.
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6.4 Va ki Takyidat ve lpotek i
Konu taginmaz dzerinde bulunan takyidatiar raporun 3.3 biliminde apklanmegtir. Kong tagnmazin
tapu kaytlannda Ensari Deri Kirk sanayi ve Ticaret Ananim Sirketi (zerinde herhangi bir kisithilk

durumu bulunmamaktadir.

6.5 & Konusu rimenkuliin, Uzerinde ipotak menlkuliin De i
mii_ Olgiide Et Bir Takyidat Bulunmas: Durumlan Harig,

Devredilebilmesi Kanusunda Bir Sinsdamaya Tabi Olup Olmadig Hakkends Bilgi
Taginmazin devring iliskin by maddede belirtildig tzere herhangi bir sinirlama veya ketlama

butunmamaktadr.

6.6 DgRerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren bes Yil Gegmesine Rafgmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yanelik Herhangi Bir Tasarrufts Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Deferleme konusu tasmmar Ozerinde  edinilen bilgiyve glre proje  geligtirme  galgmas
bulunmamaktadir,

6.7 Degerleme sy st Hakky veya Devre Millk Hakbo lse, Usi ki : k Haldanan
Deyredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haldari Dofuran S&zlesmelerde Ozel Kanun Hikiimlerinden

rlar Harlg Herhangi Bi kkinda Bilgi
Degerfeme konusu iist hakk veya devre millk hakk degildir.

T I'p
Dimadis Hakkinda Gorlis

Degarieme konusu gayrimenkulun tapu nitelikler mahallinde kullanm sekii tapu kayitlanina uygundur.
{6V islemi plmamasi sebebi ile portfily durumu dikkate alinmamagtir.)

7. SO0NUC

7.1 Sorumiu Deferlame Urmannin Sonuc Ciimlesi
Ensari Derl Kurk Sanayi ve Ticaret Anonim Sifketi'nin talshi izerine; Tekirdag Hi, Ergene llgosi,
Marmaracik Mahallesinde ver atan 1267(Eski;B71) ada 25(Eski;a] parsel numaral tarla vasifh taginmaza
alt piyasa degerinin tespiting yonelik SPX mevzuan kapsaminda asgari unsurfan igeren bu delerleme
raporu tarafirmeca haziranmigoir.

Tarafimizca isleme alindif taribtekl degerleme konusu taginmazlann Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve buluindugu bélge penslinde yaplan inceleme ve arastrma ile resmi kurum ve
kuruhuglardan edinilen belge ve hilgi dofruttusunda olusan kanaat, ilcenin ve bilgenin geligme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilagma sartan e kuflanm fonksiyonu, arsanm alan, geometrik
sekhi, topofrafya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkill tarz ile gehir
merkezl e bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesl, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre dzellikleri, mevout ekonombk sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulvndugu muhite gare abe bulup bulamayacagl, bulmas: halinde nispet derecesi gibi kiymet yakseltic
ve knymet diisiriicd miaspet menfi tim faktorler gz dndnde bulundurularak yaglmigtr.
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7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza defer verilirken, rapor icerisinde llgili maddelerde belirtilen olumiu ve olumsuz tdm
etkenler dikkate abinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullamlan yontemberin
sonuclarr antaml sekilde neticelenmistir.

Tasinmazlarin bulundufiy balge ve konumbandidi lokasyon dzelinde, kullznem amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligl ve fiill niteligl dikkate abnarek plyasa deferinl daha dofru gosterdigi
gerekceyie pazar yaklasimi neticesinde elde edilen sonwg nihal defer clarak takdir edilmigtis,
Bavylelikle;

Tasinmaz meveut imar durum Park] alani i sakh
i de kalmakiadir. Bu Ituda tasinmaza emsaller e ullar

el degitirme bedell takdir adilmistic. Degerleme tarihi itibariyle Pazar yaklagimi yontemine gore

kanaat getirilen ve takdir edilen pivasa degeri gu gekildedir;

Rakamia; 1.100.000,00-TL ve Yazwyla;[ Bir Milyon Yiiz Bin Tdrk Liras)

Degerlemeye konu tagmmatin glncel durumda (bu rapor icerisinde belirtiidigh gekilde) teknik mevout
bilgileri korudufiu kabuliiyle, elimizdeki gepmis veriler ve Incelemeler neticesinde, yakin piyasa
pegmisindekl degisimler dikkate almarak i bu aginmazin;

« 2018 Y sonu degeri; (KDV harig) 291.138-TL
+ 2019 Y1l sonu degeri: KOV harig) 896, 150- TL
« 2020 il sonu degert: (KDY harig) 773.500- TL clabilecedi tehmin edilmektedir.

Bu deger tahmini, glineel veri ve aragtirmalar iizerinden piyasa kogullan dikkate ahinarak migteri talebi
iizerine tamarmen bilgi amacryla verilmigtic. Gecmig yil dafererinin hasap detayimiiliskin agiklama rapor
ekindedir.

KDV Dahil Toplam Satrg Dedert: 1.121.000,00-TL dir.

Tespit edifen bu deferfer toginmozin pesin sobging ik .
Nihai deder, KOV Harig dederi ifode eder,

Is bu ropor, ekleriyle bir bitindiir,

hitha! deder tokdir, raporun iceridinden ayn tutulomaoz.
Degerlerne torihi tibaryda TOME Daviz Kury 15: 9.7350 T dir,

R
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazerfanan rapar icin esagidaki maddelerin dofruluguny bevan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip aldufumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir va sonuclar, sadece balirtilen varsayimiar ve kogullaria sinrlsdir.

Rapor, tarafs ve anyargise profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir.

Raporun konusuny olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve lgimiz

bulunmamaktadir.

» Bu raporun konusuno olujturan gayrimenkul veya llgili taraflada ilgili highir dnyargnmz
bulunmamaktadir.

* Lizman olarak vermis oldufumuz hizmet kargld dcret, raporun herhangi Dir bofemine bagl
degildir,

r Dagerlame ahiaki kural ve performans standartlarna gire garpeklestiriimigtir.

» Daperlame Uzman(lar) mesleki agitim sartlanna halz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmami{larh, gayrimenkuliin yerl ve raper Igerigi kenusunda deneyim sahibidir,

= fapor konusu milk, kisisel olarsk denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yaplmistir.

' Rapor iceriinde halirtilen Degerleme Uzmany/Degerieme Uzmanlanimn haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardirm bulunmamaktadir.

* Calgma, is pereksinimlerinin kapsamina uygun olarak geligtinlmiy we Ulusiararasi Degerleme

Standartizn'na uygun okarak raporianmigtr,

4 Is bu rapor, milsteri talebine Gzel olarak haarlanmigtir. lgilisi ve hazwrdamy amaa diginda
3.sahuslar tarafindan kullandlamaz, kopyalanamaz ve sogaltilamaz.

9. RAPOR EKIERI

& Tapu, Takyidat Befgeleri,
& Taginmaz Gorselleri

A 5PK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgelen
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B71 ada 4 parsel hareket listesi

121 Tanni 3402 5 Y Kadacrg kKanun

r: o R e i S

Sl Wiz CHoUr Lz Cims Diesyicd 1) =; SITHET [ pasiie el e

Parzel harakatarin gasial

871 ada 4 parsel hareket listesl

fabia Giratih

!3?1{1'

Cieel WOC-1061 noks moerda Belirtfien J01E-2010-2020 tarikd bigh amach degererin analizh

Dzel 2021-1961 ety repordall parse] yap yatakh alanda kslmakta ohup Retressyon (Park) imarkdir. Bu sebeple im
pivrd Imar desuerna gore emisk rayd; bedsll goe Sednde bulendurulerak, jerefips disslbmeleri nelidsainds =|
dePiztirma badel calofir eddmiptic.

Raporca tekdi edllen 342 TLAn? b deger tagrenenn giinoe] dirymds bolgeds tulanzn emsailen esas alinarsk
bsdirkgmemigair. Dogedems bonuse tagnmer igin 00.03.2021 tedhinds fipsd 3021226 po fe 910000 TL bededi rapar
bager lammugtir. BgiE raperde migter] istefi daprulbusunda bill amagh olemk 000y sary dageri, J009 i s2evu dapan
wi 2018 yd sonu deferlert ietenmigtin. Bu bedaller 3021 nl wnunds hatelesen fapecdar da sy tutsrar eses olinarsd
akl=amiztr.

Taplen smyhrmalar ve ehonamik gosergsler netiossinds pepmiz yil deferien belidenmigtic. Bu degeder bekrenirkan

shorarnil veriler, dinyn genalinde yezzran pandeminin elonamik pyaisiacg atkis, ClRmeads wWEnan toviz oy
seliraiziialen gibi dunamlar sle slinmaghir.

2071 i Mart ponde Baslenan oo snslinds; 7030 wi sonu deferi belidaniken, ekonomik werilerden Hiyads
pandemy ekderinden kavnekd deferierin hiok orhg esas almmg we 2 iylik Sueeehe felS i Qi Galer aroge oladad
fnpiniimiisnor, B %1571k huzh artga en bineak sebep oterak, 2020wh oyunca gendamd askisinin yodun clarak devam
etsesi sonresrads, Dok mye tibarrde atinn Bulitmids W Aarmal hawata gacizlorin yagenmandr. Su duerum didkate
almeenk G100O0 T b 5 Bart o mporencian 315 deper diistisl sapdarak 2020w xinwl $anu deden balrienmigtir,

2020wl sonu geben ;910,000 TL X 0,85 = 773,500 TL olsrak hesapianmsi.

20010yl genafinda pasderni sbredinin yepereas, bicer elatmelenn wan soee lapal alrea s, sokafa sk yarafdaresn
yapisraic 2013 i sonu degeri hesaplenmighe

A il sovus gedegy 773 500 TL x 0,30 = 656 150 TLolemk hesaplanmagtir.

2018yl 5004 depert belireniren ekonamik verilir v bl geded #miplar ghe Sntine alinmigty. Exmnoembs verfler ve TUIK
Enflavyon wenleire gire yakiagik W12 oramnga bir arog clduu gonydmigor. Tegmmate bulandula Bigenin galigim,
Ekecarmik veriler wa firraminn balgede yapmis cidudu skspery moorannm deder dedsimlan de g Grdne alinark
15 ernningde bir depere dippl vapilmig ve 201E 0l o dederi helislenmigt,

2018 yl soru dederd | 696,150 TL x 0,85 = 3501787 T olarak hesaplanmugbe. Rapecde I0LE gl sonu degerd sahven
551,128 TL clarek vasirester.
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