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Gayrimenkul Pryaza Deger Tespiti

Tapuda; Tekirdag I, Ergene flgesi, Kirkgdz Mahallesi‘'nde yer alan 148 ada 8
parsel numaral “Arsa” vasfli tagmmazin adil piyase degerinin Tirk liras:
cinsinden bespiti

Deferleme Konusu ve
Kapsami

A |5 bu raper, Gtuz Bart (34) saladan alugmaktadin ve eklerivle bir blitGnddr

A Bu Bapor, Sermaye Prasast Eondo'nun HFE2Z3 saph “Sermmaye Piasasindz Faalyette Bulonacak Gayrimernsal
Degarleme Kuruliglan Hakkinda Teblif" hukamler @& Bu teblig ekinde yer alan “DeSerieme Rapodannda B
Gareken Asgan Hususksr' censsvasinde Tebligin 1 inci maddesi Tkinci fikrasi b.aunm||wgg1ﬂg;_irllqﬂq1'!;;::f_,
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Ensari Deri Kirk Sanayl ve Ticaret Anonim Sirket|

Rapor No wve Tarlhi

Oeel 2021-1962 -REVIZE / 23.02.2022

Ceferleme Konusy
ve Kapsam

Bu rapar, misterl talebl izerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin
degerleme tarihindeki pivasa kogullan ve ekonomik gostergeler dofrultusunca
gincel pivasa degeri tespitine yanelil olarak, SPK mevzuat kapsaminda kullandmak
dzrere, ilgili tebligde belirtilen asaslar cercevesinde hazrlanmigtir

Tagnmazin Acik
Adresl

Kirkgtz Mahallesi Istanbul = Edirme yolu 148 ada & parsel Ergene / Tekirdag

Tapu Kayit Bilgis

—

Tekirdag ili, Ergene ilcesi, Kirkgtz Mahallesi'nde yer alan 142 ada 8 parsel numarali
arsa vasfl TRSINMET.

Fiili Bullanimi
Bl gt DurFumu

567 konusy tasinmaz bog arsa alarak kullanidmaktadir,

imar Burumu

11000 oleekfi Liygutarma Imar Planina gowa taginmaz "Sanayi Alan’™ igerisinde
kalmakta olup, E-0,70 Hmax: Serbest olarak belifenmigtir.

Kisitielak Hali [Yikern

vb alumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veva tasarrufa engel
durumlar]

— ey

Konu tagimmazin tapu kaydinda herhangl bir kisthhk duremu bulunmamaktadir,

59.000.000,00-TL
Pivazp Degerl (£l Dokuz Milyon Tark Liras)
KDY Dahil €9.,620.000,00-TL
Pivasa Degeri {altrmug Dokuz Milyon At Yz Yirmi Bin Tark Liras)
k Taginmaz, yerinde gorilmis, kullamm durumlan incelenmistir. Degerleme sirecini
Actklama plumsuz etkileyecek bir durum olugmamistir.
Raporu Burak OFTURK =5SPK Lisans Mo: 907485
Hazirlayanlar Racl Gokcehan SOMNER ~ SPE Lisans Na: 404522

Sorumly Deferleme
Hgl‘l‘lil‘ll

—

Erdeniz BALIKCIOGLL - SPK Lisans No: 401418
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1. RAPOR BILGILER]

1.1 Degerleme Tarlhi, Rapor Tarihi ve Raper Numaras:

so1 konusu Islemin deferleme cabismalan 28.10.2021 itibarivle beglannus 08.11.2021 iibarkyie
deferleme caligmalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 09.11.2021 tarihinde Czel 2021-1962 rapor
numarasnyla nihal rapor olarak tamamlanmgtir. Rapor 28.02.2022 tarininde gecmis yil dafererinin
hesaplanma yontemierinin ghsterilmesi icin reviee edilmigtic.

1.2 Degerlemenin Amac
Bu rapor, Ensar Deri Kirk Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi'nin talebi Gzerine; Tekirdag (i, Ergene Hgesi,
Kerkgiiz Mahallesinde yer alan 146 ada & parsel numaral arsa vasifli taginmazin plyasa degerlerinin
Tiirk Lirac) cinsinden tespiting ytnellk hazirlanan Gayrimenkul Defereme Raporu‘dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gzere, portfayde bulunan
ve bilgileri verilen taginmazilarhin deger tespiti amacwla gincel Pazar deferlerini igeren deferleme
raporunun hazirlanmasedir,

1.3 Rapor Kapsamy (SPK Mevzuat Kapsaminda Olup Olmadii)

Bu Rapar, Sermaye Pivasasi Kurubu'nun [1-62.3 sayih “Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulenacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Halklonda Teblig” hikimler fle bu teblig ekinde yer alan
"Dederleme Raporlannda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesl
ikini fikras) “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dejerieme faolipeti; sermaye pipasas: mevzuating tabi
ortak ortokikior, thrapeiar ve sermaye piyasas kurumianmn, sermaye piyasos mevzuoh kopsamindakd
iskemlerine konu ofan gayrimenkulleninin, gayrimenkyl projelerinin wepr gayrimenkullere bagh hak ve
Favdolarn belli bir tarihtekl muhteme! dederinin Kurul dizentemelen ve Kuruico kobul edilen degerleme
standartlori gerpevesinde bafmsiz ve tarafsz olarak tokdir edilmesini ifade eder.”  kapsaminda
hazirlanmustir,

1.4 Dayanak 5zlesme Tarih ve Numarasi
Ensari Derl Kiirk Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve

Danismankk 4.5 arasinda 23.10.2021 tarihinde imzalanmighir,

1.5 oru lu Degerlema Uzmani
i5 bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Burak DZTURK tarafindan hasrianmig, Gayrimenkul
Degerlerne Uimani Racl Gokcehan SONER tarafindan kontrel edilmiy ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdenlz BALIKCIOGLU tarafindan anayianmgter,

1.6 Degerieme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafidan Daha Bnceki Tariblerde Yapilan San g
Degerleme konusu gayrimenkul ile igili sirketimiz tarafindan daha Gnee 03.03.2021 tarih O7al-2021-
227 rapor no |le gayrimenkul degerleme rapory hagelanmigtor.

Y RRAE pela -:,-'-I. ks
Lamriys= &

Mt Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik AG.



“ﬂﬁ Si*-al engdaridert

Z.

21

DEGERLEME SIRKET] [KURULUS) VE TALEPR SAHIE BILGILER

Brle | Yapan Sirket Bilgileri we

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerlame ve danismanhk hizmeti varmek dzers Ankara’da kurulan
ve penel merkezi Silahtar Caddesi, Siner Sokak Moil7 Gazi Mahallesi, Yenimahafle-Ankara adresinde
bulunan sicketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanhk A5, Sermaye Pivasas
Kurulu' nun Sers; Vil Ne:3s sayili tebligi uyvannca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alimmigtir. Sirketimiz
ayrica, Bankacihk Diizenlems ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayil keran ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve payrimenhule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
fizmetl verme yetkisi abmigtir,

Sermaye 2 1.200.000,-TL
Ticaret Sicil 3 256696
Telafon : 0312 467 00 61 Pbx
E-Posts / Web info@netgd.comutr__ www, natpd.com.tr
ros ! Silahtar Caddes], Snw Sokak No:17 Gazi Mahalkesi, Yenimahalle-Ankara
2.2 Talep Sahibi (Milsteri] Bilgiler va Adresl

Sirkot Unvam Enzari Deri Kiirk Sanavi ve Ticarel Anonim Sirketi

irker adresi - Corlu Deri [htisas ve Karma Organize Sanay| Bdlgesi, Marmaracik Osb. Mah,
Kuzey Cad. 2.5okak No: 8/1 Ergene / Tekirdag / Turkiye
Sirket &maci Yitksek teknolojlye sahip makine parkuruyla, Yiksek kaliteli farkh kdkenlere
sahip kuzu derisi igeme.
Sermayesi : -
Halka &cikhik L
Telefon ; +90 282 686 22 98
E-Posta H ensar@lensaridericom

2.3 Miigteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Siniflamalar

Misteri tarafindan herhangi bir simirlama getiriimemigtir.

2.4 iﬂn Enpzame

lsin kapsarm, 5PK mevivat kapsarminda ve asgar unsurlar cerpevesinde migterinin degerlemesini
talep ottifi tapu bilgierine istinaden degerleme raporunun hazrlanarak misteriye slak imzal sekiide
teslien edilmesidir.
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i1 Iin Yeri, Konumu, Tam i Bilgiler
148 ada 8 parsel tapu kaytlanna gore 49.138,84 m® ylzolkimine sahip olup, "Arsa” vasifldi
Geometrik olarak bir kigesi kesik dikdortgen benzeri yaprya sahip alan tagnmaz topografik agadan dilz
konumda, jeclojik olarak 1. Derece deprem kusagindadir. Parselin Gzerinde herhangl bir yap
bulunmamaktadie S8 kanusu parsel, Edirne [stanbul yoluna cephelidir. Parsel, Marmaracik merkezine
2 km, Coelu merkezine 10 km, Cerkezkoye 22 km, Tekirdag Merkeze 32 ken ve Istanbul'a 106 km lug
ugusy mesafeds yver almaktadir,
Gayrimenkullerin vakin cevresinde Gretim tesisleri, bog arsafaraziler ve yerlegim yeri mevouttur,
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1.2 enkuliin Tapu Kayitlan .

iL-ILEE s Tekirdag-Ergana

MAHALLE - KOY - MEVEI KI'F[EE-:I'. Mahallesi

CILT - SAYFA NO » 26/2562 |

ADA - PARSEL L 1488

VOZOLCOM _ .49.138,84 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI - ARSA
-TA-SI!;.I;;IAE D : 11?-1[:5115-94 o

ARSA PAY/PAYDA 111 ‘ J
MALIK - HISSE : ENSARI DERI KURK SANAYIVE TICARET ANONIM SIRKET! 1/L
EDlE SEBeel Ot v Cins DegkIg garmertvov 10650 T
18/10/2021

Oimadig Hakkinds Bilgi

Tapu va Kadastro Genel MOdiriGgd TKGM Portal Gzerinden 22.10.2021 tarihinde ahnan TAKBIS
belgelarine ghire taginmaz ENSARI DERI KURK SANAY] VE TICARET ANOMNIM SIRKETI (18.10.2021-10650)
adina kayithdir. Parsel Gzerinde agagidaki kayitlara rastlanmustir, (Belgeler ekte sunulmugeur.|

Beyan :

* Katibmuoilara geri alim hakk serhi kaldinlarak tapu verilmesi durumunda tapu kaydina tagmmazin icra
yoluyla satig: dabil 3. kisilere devrinde osb den uyguniuk goriso alinmas zorunludur, Bu durumda eskl
katilimciin vermis oldugu tazhhiither yeni alic tarafindan da aynen kabul edilmis sayilir. Sablon: 5807
K. 4. Maddesine Gore Bayan) (07-01-2013-318)

Rehin:

*RUVEYT TURK KATILIM BANKASIAS. lehine 1. Dereceden feshi belirtilinceye kadar, 45.000.000.00 TL
tutannda lpotek tesis edilmigtir. (02.04.2019 — 2894)

** FUVEYT TORK KATILIM BANKASI A5, lehine 2. Derecedan feshi belirtilineeye kadar, 0.000.000.00
TL l;ut&nnd-a ipotek tesis edilmigtir. {13 082021 - £331)

S0z k-:m.-su tnunnmaz 5o g yrida allrrl =-5atim I:.kmlne k-nnu nlmnm-a olup, 18.10.2021 tarihinde 10650
yevmiye no e 3402 5.Y. Kadastro Kanununun £k 1. Maddesi Geregi Yz Olgtim ve Cins Degigikliigl iglem)
tabi tutilmusgtur

: [ ; ity Balgenin imar Durumuna fliskin Bilgile

Ergene 2058 Mﬁdurlﬂﬂu Imar servisinden edinilen bilgive gore s konusu tasinmar; 19.10 2016 onay
tarindi, 1/1000 alcekli Uygulama Imar Planina gére taginmaz “Sanayl Alan” icerisinde kalmakta olup,
E:0,70 Hmax: Serbest olarak belirlenmigtir,

NET it
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3.6 Gayrimenkul iein Alpmig Durdurma Karan, Yiom Karar, Rigkli ¥Yapi Tespiti Vb Durumiara Dair
Ambklamalar
S67 konusu gayrimenkul icin yapian evrak incelemeleri ve jifahi sorgulamalar neticesinde herhangi
alinrig alumsuz bir karar v, buluamadign gardimustir.

3.7 Gayrime ighi tlesmelere imenkul Satis Vaadi, Kat Kargii in
veya Hasilat Paylagimi Sozlesmeleri Vb, lliskin Bilgilar
%oz konusy tazsinimaz Ensari Den Kirk Sanayi ve Ticarst Anonim Sirketi adina kayithdir. Herhangl bir
shizlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimankul Projeler icin Alnmis Yap Ruhsatlanna, Tadilat Rubsatianna, Yap
Bullanm fzinlerine lighin Bilgileri e ligili Mevzuat Uyarmea Alinmasi Gerakli Tl izinlerin Alinp

M| i

Yamlan Ga i | Darak Gercekle 5 D
S0z konusu arsa vasifli olup dzerinde herhangi bir yap bul
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507 konusu deferlems, herhangi bir proje igin yaplmamigtir.

1.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verirlilik Sgrtifikas Hakknda Bilgi
%07 konusu arsa vasidl olup Grerinde herhangi bir yap bulunmamaktadic

GAYRIMEN | OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkulun Bulupduiv Balgenin Analizi ve Kullandan Veriler

Tekirdag, Tlrkive'nin bir ili ve en kalabahk
yirmi ikanci sehridir, Tekirdag nufusy 2020
yima  gore  LODBLOGS'dw.  Marmara
Bolgesinin  Trakva yakasinda baslunur;
doguda lstanbul, gineyde Marmara Denizl
ve Canakkale, batida Edime, kuzeyde
Kirklarehi ve kuzeydofuda Karadeniz ile
cavrilidir. 2012 wilinda nifusu 750.000%
gecen 14 adet || TEMM'de kabul edilen
kanur il biylksehir statisl karandig igin
Torkiye'nin 30 blyliksehrinden birdir, 30
Mart 2014°te yapilan yerel segimlerin ardindan resmen biyiiksehir belediyecilifi ile yonetiimeye
baslamigtir, hizmet sahas 6.190 kilometrekare olarak tiim il swirlandie. Bu kanunka g yeni iige
kurulmustur. Bunlar, Stleymanpasa, Kapakh ve Ergane'dic, Bu ilgelarle Birlikze toplam lige sayis on
birdir,

Tekirdad, ilin batsinda yer alan en yiiksek tepesinl 945 m. rakml Ganos Dag (Ipklar Dagi'nin
clusturdugu Tekir Daglar harig genelde duzlikiir. Kuzeyde ilin en dnembli akarsuyu olan Ergene nehri
bubunur. Ergene yarattifyi alinvyonks ovalann verimliligiyle il ndfesunun biiyilk bir ksmin gevresindek
yerlesimbere toplamistir. Tekirdag'n bitki Grtisid Marmar Denizi kiysinda makilik, daghk alenfarda
ormanlik, diger yerlerds izse stap Szeliigi gasterir.

Tekirdag'm iklimi, Akdeniz iklirmi ve karassl IKiminin birkarsimedie. Sahil yérecinde Marmara Denizi'nin
etkisivle nemli bir bélgedir,

Genel iklim ozellikleri Akdeniz kEmi ve Karasal iklimin bir biflesimidir. Marmara Denizi gevresinde
garilen bu lklime Marmara iklimi de denir. Bir tiir gegls [klimi olan bu iklimde yazlar kurak ve sicak,
bahar ve las aylan yagish gecer. Yagislar ks aylaninda kar seklinde gorilir, Ayrica Tekirdag'in kuzeyde
Karadeniz'e knasi oldufundan, az da olsa Karadeniz iklimi gorQimekiedir Tekirdag He ilgili resmi sicakhik
va yvags bilgiler asafaki tabloda verilmigtir.

Tekirdag | aufusu: 1.081.065 (2020 sonu), lin yizdlghmid 6.190 km2'dir. Iide kmZye 175 kisi
dogmektedir. (Vogunlugun en fazla oldugu iige; 2,154 kigl lle Cerkeakiy'dir)

lida yillile nikfus artis arani % 2,43 obmugtur, Nifus artis orani en yiksek ve en digok ilceler: Cerkerkiy
(%% 6,13} Hayrabolu (-% 2,15)

02 Subat 2021 TOIK verilerine gore 11 Hpe ve beledive, bu beledivelerde toplam 351 mahalle
bulenmalktadir.

Tekirdag Winin toprakian cok varimlidic ve 1. simif tarim arazisidir, Ucsuz bucaksa duz verimli ovalan
yvesil ovalar vardir. Tiirkive'nin yadlik ayciceki33] ve bugday Uretiminin blyuk bofumanu kargilar.
Tekirdag Hinin batsinda Malkara ve Hayrabolu ilgelerinde tanm ve hayvancihgin ekanami de rnk
yitksektir, Tekirdag ilinin dogusu, Corlu Ergene, Cerkerkoy, Kapakh ilgaleri bﬁfﬂ:i!ﬂﬂﬁt Hﬂi‘s‘"ﬂ“ﬂﬂ

ve tanm ekonomisi ok yiksektir. Dzellikle Corlu Ergene, Cerkezkoy w—hpnkjmq:mnhurhd Ih:narq

Zirmiyel Kh
1l

' -"_"'l
._ / i

— l'\-".'-a NG 1-—-'-“ Ty

Met Eurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanhik & 5. 1y fa 41 3

LA




.'_.I‘
Juensaride

viizlerce ve yapdmakta olan onlarca {2008 yilinda 1.100 adet fabrika, 2014 yilinda: 1 605 adet fabrika
6 yilda fabrika artis oram yaklagik Yorde 50 artrmg) fabrika vardir.

Tekirdag merkezdeki baghca tanm urunben aycigedi ve bugdaydir. Buna paratel olarak un ve yaf
sanayisi gelismigtir. Diger baghca tanm dranleri merkez ilpede yer alan 2500 adet kiraz agaci (il
genelinde 50 bin) ile kuru soBandir. lide iretilen soganm %60" merke: ilgede retilir [34] 1931 ydmda
kentte kurulan Tekel Igki fabrikas: ise igki dretimini baglatarak, sehirde yeni bir Uretim sektoriindin
dogmasine saglamster. Oretilen rakilas, Tekirdag Rakis adi altnda Olkenin en fyisi olarak bilinic. Bu
fabrika, 2017 yhinda kapatilmugtar.[35]

Ayrica diinyanin énde gelen ekonami dergilerinden biri alan Forbes, 2016 yilinda "I Yapmak ve
Yasamak Igin Ideal Sehie” arastwmasinda Tekirdag, Istanbul, Ankara ve izmir ardindan 4. siraya

yarlestirdi,

Kenum Bligher

73 Mg YT | A e Rakem e | Meseze kMo | Uiggan voltad e

Cervezhln 1953 28 15 40 - R -5, [ 50 |
G cumnoece | 531 158 at (o 1o o BEN EE20 fiw sl
Ergasa 2013 118 124 46 | EEEE 03

Hayran Curnonce 4008 52 3 (o =< s RONETH TSN ETETY)

wapakii 2013 |82 12 54 R 01

ke cumnanos | 1243 PPE: =% | E Bl [0 15 o8
armarseredinl | 1967 175 s = N e . N 05

Lnizall 1347 b TE 1S o= 5 R

Saray cumnhgaee | 520 148 4] 01 R -0, [ 5507 | [58-03 ]
SUlyranpags | 2012 1453 0 o 'mﬂmm T -0 [
[P cumhgece 487 15 81 [EEEE] 0. ERE (2

TeKindag Cumh.gnes | 8.330 %

Tekirdag il merkezl [Silaymanpasa) nin difer ige merkezlerine uzakhiklan goyledir. Sileymanpaga: 1
ko, Corbu: 37 km, Ergene 45 km, Cerkezkdy : 62 km Kapakh 688 km Saray :82 km, Murath : 25 km ,
Hayrabaolu = 52 km, Malkara : 60 km, Marrmara Ereglisi : 38 km, Sarkdy : 84 km.
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Tiirklye'de ikamet eden nifus, 31 Aralk 2020 tarihi itibarryla bir oncekiyia gére 459 bin 365 kigi artarak
83 milyon 614 bin 352 kigive ulagrmigtir, Erkek nlfus 41 milyon 915 bin 935 kigi clurken, kadin nifus 41
milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'n0 erkekler, %49, 9'unu lse
kadinlar olugturmaktadar. (TUIK)

4 TOFE/ Enflasyon Endekslerl;

TUFE wilhk defisim oransan (%), Eylid 2021
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TiIFE'de (2003=100) 2021 yib Byliil ayinda bir Onceki aya gore %1,25, bir Gnceki yilin Arakk ayina gore
913,04, bir onceki yiln ayn ayma gore %1058 ve on iki ayhk oralamalara ghre %1642 arug

percekdesti, (TUIK.)
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&80 son il tiketici fivat endeksi grafidi ve oranlan yukandakl gibidir. 2020 yih tibariyle enflasyon
orami yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Misan ayi ile birlikte ciddi digis
gostermis olup, b aran %0,5 altma kadar inmistir. 2021 Oeak aynda %1,7 olan enflasyon oran bu
aydan itibaren strekll artig gastererak Agustos ay itibariyle % 5,4 seviyesine EEllf"'E!l";;. .
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Gayrisafl Yurt Icl Hasila Deg8isim Oranlar - TUIK
1

Dugigim %
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D;f::llrln 53 5311873 75 S8 25273617 1 64 45 -10 63 58 7

Gayrisafi Yurt kgl Hasila (GSYH) 2021 yib biring geyreginds 57,0 artmagtar. 2021 yifi birinct ceyreginde
bir Gnoeki yila gore zincirlenmig hacim endeksi olarak; bifgi ve detisim faaliyetleri %18 1, diger hizmet
faaliyetteri %14.4, sanayi %117, tanm %75, hizrmetler 35,9, mesleki, idari wve destek hizmet
faalivetleri %5.3, kamu yonetimi, egitim, insan sa@h@ ve sosyal hizmet faalivetieri %3.7, finans ve
sigorta faalivetier %2,9, ingaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %24 artmigtir. [TUIK)

4 TR we USD ile EURD 10 ¥illik Devlet Tahvill De i
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Yaktagik son 10 yilkk dénemde TR 10 yilhk DIBS olan tabwil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederkan 2018 vih 2.ceyregiyle birlikte artrga gegerak 2056 ve idzer seviyelere kadar ulagmistir, Ekim
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Yaklagik son 10 yilldk donamde USD 10 yillk DIBS olan tahvil orankan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yib son geyregide birlikte chddi diisige gererak 1.5 ve alt sevigelere inmis Mart
2020 itibarhyle gindmiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemigtir. Ekim 2021 itibariyle artalama
1,462 % seviyelerindedir, {Grafik; Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ayn ile biclikkte Eura 10 yilik Alman Tahvili ise 07in aluna inmig olup ginémizde de seyrini
negatf yonii sdrdirmektedir. Ekim 2021 itibarivle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght,com)
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TBE tarafindan vawmlanan Tirk Livas: Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hanrlanmig yukaridaki
grafik willara pére TR Libor falz oranlanm gdctermektedir. TR 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021
itibariyle 2l %19,02 seviyesindedir. 2021 yilmda girildigii izere TR ydlik Libor faiz orani Ekimsonras:

%1E-19 seyring devam etmekiedir,
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ICE tarafindan yayimianan USD Referans Faiz Oranlzn uygulamasmyla hazirlanmmig yukandaki grafik
yillara gore USD Libor faiz oranlann gostermektedir. USD 12 aylk Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% soviyesindedic, 2021 yiinda goruldugi Gzere USD Libor faiz aran kiml itibariyle 0,5% altnda

seyring devam strmakiedir.

£ TCMB ve FED Faiz Oran Degisini;

Faiz Oranlan
TEME FED ECE BRE LHE RE#A, B gy CBR RE =i=ta = Tt}
wl ¥ I¥ BY &
% b
Agehlanen 1001
T
! Fe
Investing io (|
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Tiirkiye Cumburiyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan son verilere gére faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillar arasinda ortalama 5,0% - 7.5% arabfinda dedisen bu oran 2018 Mayis ays itibariyle
20,00% seviyesi wzerberine kadar gikmig, 2020 itibariyle 10,00% altna diigmds Ekim 2021'de tokrar

artuya gegerek rapor tarthl Itibariyle %18,00 dur,

Met Kuromsal Gayrimenkel Degerleme ve Dansgmanhk &.5.
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AB.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gére faiz oran 0,25% tir. 2017 = 2015
itibariyle 2,50% sevivelering kedar cikmigken, faiz orani 2021 itibariyle kademeall diigarak 0, 50% alunda
seyringe devam etmekiedir.

& Tiirkiye'de Gayrimenkul ve Insaat Sekisel;

2018 yilinda yasadifimiz kur dalgalanmas ve buna badl geligmeier karsisinda bagta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlan ardindan vapidan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yibinda bnemii Slgude
sadlanmug gortinmekteyd!, Yillk GSYH, zincirlenmis hacim endeksl olarak, 2019 yilinda bir &ncek yila
géire yiizde 0,9 artruistir, Ancak sektérel bazda bakildsdinda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
defert yizde 7,4, kamu yonetimi, agitim, intan saglifh ve sosyal hizmet faaliyatier yizde 4.6, diger
hizmet faalivetler yizde 3,7 ve tanm sekinb yizde 3,3 artarken, injaat sektord ylzde 8,6, mesbeki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri se ylzde 1,8 azalmigter. Ingaat sektorinde gorilen bu sert digis
2018 yilindan itibaren kendisini ghsteren talep eksikhigi, maliyet artisi ve yilklenicilerin yagadigi nakit
alag soruntarindan kaynaklanmis girilmektedir. Ingaat sekirl cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH Iginde
yiizde 5,4 hir paya sahip olurken gayrimenkul sekttold ylzde 6,7 orarunda paya sahip elmugtur. ki
sektor GSYH min yizde 12,1 oraminda bir bindlikdoge ulasmiglardir:

2020 yilimin itk ceyregi GSYH soneglan hend: apklanmamasina ragmen sektdrdels genel egilfimin
anlasilmas: agsmdan satg rakamlan incelendiginde daha pozitil bir sonug olacal) Gngdrilmektedir,
insaat ve Gayrimenkul sekiord 2019 yhnn sonunda yakaladd ivmeyt 2020 yilni ik Gg aybk diliminde
de sirdirmis garinmektedir. 2019 yili itk geyregi Hle 2020 yilinin aym dénemi incelendiginde toplam
konut satislannda yozde 3.4 orarnda artiy yaganmistir. 58z konusu dénemde ikincd el satiglarda
gorillen yiizde 119 dizendekl arti pazarda yer alan konutlann talep gordugund isaret etmektadir. Ote
yandan arz da kenditini sartlara gore ayarlamaya devam etmig ghriinmektedir. 2009 yili birinc payredi
ile 2020 wih biringl geyre@i arasinda yapi ruhsat saysinda yizde 234 dizeyinde gerileme
gerceklegmistir. Diger yandan gerek sektir gerek ekenomi agisindan dikkatle Zlenmesi gereken oremli
bir naktada ipotekli satislarda yasanan gelismedir, Aym donem itibarryla ipotekh konut satiglan yuzde
80 dizeyinde artis kaydetmighic. Be sdreg igerisinde faizlerde yaganan disis ve bunun kredi
maliyetlerine ctkisi ipotekll satglan oldulga clumly etkilemis gérunmektedir.

Diger pek pok skonomide aldugu gibi, Tirkiye'de de insaat sektorl, genel ekanomi agsindan bir Bl
ghsterge almanin yaninda bidylmenin itic gicind olugturma ozelligini de tagryor. h'q.'ﬂnt uj-tt-brllnde
iwrmelenme ve yavaslama genel skonomive gire daha dnee gEr-l;Ei-:lE{f'.‘u’f"' Biriunla -hmh.liﬂe;
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dinemlerdeki yavajlama haricinde sektorlin yliksek biyime temposuyla genel ekenomik biyimeye
hern dodrudan hem de dolayvh ofarak en dnemli katk yvapan sektdrierden biri oldugu gdriliyor.

Tork ingaat sektfrdnlin wzun dénemli egifimlerine baktigruzda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarh sektorierden birl aldugu séylenebilir. Insaat sektdriindeki biyime egilimi bir baluma G5YH'nin
Gncll ghskergesi durumundadir,

(lkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stofu; gerekli piyasa dizeltmeler, faiz oranmdaki
degisim we enflasyondaki vasanan poritif digisle birlikte azaks efilimine girmistir. Artan injaat
malivetleri sebebi ile yasanan defer artislan da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamas: ve stk azaltma ihtyacina beklenen cevab vererek deferlerde dilgly yaganarak piyasada
boklenan rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2013 yil yabanciya gayrimenkul satisinda dzellikle konut
watiinda patlama yaganan bir wil olmuglur, 2020 yib 2.ceyrediyle birdikie konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diisugle birfikte dzellilde sifir konutlarda satis rakamlan gok hizh hir seviyeye ulagnmgti,
2021 yilinda ise faiz orantanndaki artig sektor olumuz etkilemis, buna ragmen artiy devam stmigtir.
Konut satislar Oeak-Eylil déneminde bir Snceki yhn ayni ddnemine gire %183 azalgla 949 bin 138
clarak gergeklegmistir.

mgerleme tarihi |t|han1.lk- suireg um:miahan: ka.:lur gEt;en 5hrer.|E degerleme iglermini clumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamigtir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapieal, Teknik ve ingaat Ozellikier
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozeliikberi;

128 ada B parsel tapu kaytiarna gére 49.138,84 m® yizGlkOmlne sahip olup, “Arsa™ vasiflidir.
Geometrik olarak kisesi kesilmis dikdértgen hanzeri yapiya sahip olan taginmaz topografik apdan dilz
konumda, jeclojik olarak 1. Derece deprem kugafndadir. Parselin Uzerinde herhangl bir yam
bulunmamaktadir. Edirne istanbul yoluna 102 m cephesi bulunmaktadsr.

Stz konuse parsel, Edirne Istanbul yoluna cephelidiv. Parsel, Marmarack merkezing 2 km, Corlu
merkerine 10 km, Cerkezkiy'e 22 km, Tekirdag Merkeze 32 km ve Istanbul’a 106 km kus upugu
mesafede yer almaktadir,

Gayrimenkullarin yakin gevrasinde dretim tesisleri, bog arsafarazilor v yerlegim yeri mevouttur.

4.5 Varsa, Mevcut Yapwla veya ingaat Devam Eden Projevie ligili Tespit Edilen Ruhsata aylon Durumiara
iligki Bilgiler
502 konusu parsel drerinde herhangl bir yapsiasma bulunmamaktadr.

4.6 Ruhsat

Kapsaminda 'I"enl:l&n ﬁ:l..lh!-ﬂl: Mmmﬂ!ml Gereldirie D Hakkinda Bi
St konusu parsel dzerinde herhangi bir yapilagma mevout dEﬁ]Iﬂir

Hakkinda ﬂj gi
Rapora konu taginmaz halihanrda mal sahibi tarafindan bog arsa olarak kullamimaktadir.

GEvRimL '-.'-.:_u GEGTITLERT WE NI RARLIA

Ermndges fly, Sinir 2 :rl"' 11 feaimi |_|.]I|l
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KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLER]
LDS Tommi Deg - 4

AParar degeri, bir varbk veya yikimbiligin, uygun pazarlama faaliyetleri senucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alio arasinds, teraflarin hilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
attikleri, muvazaasz bir iglem fle degerleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullamimas: garekdi
garilen tahmini tutardir. Pazar deferinin tanimi asafidekl kavramsal gergeveye uygun olarak
uygulanmas| gerekir:

(a) “Tahmini tutar” Fadesi muvazaasiz bir pazer igdeminde varbk icin para cinsinden ifade edilen fivat
anlamma gelmektedir. Pacar degeri, defierleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
otarak malul sartlarda elde adilebilecek en olas: fiyattr. Bu fiyat, satic tarafindan makul gartlarda eide
edilebilecek &n hyi ve alio tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fivatter, Bu tahmin,
azellikle de satigla (Hgkili herhangi bir tarafga saglanmg Bzel bedeller vaya imtiyazlar, standart olmayan
kir finansman, sat ve geri kirala sézlesmes] gibi drel sartlara veva kosuliara dayanarak arttinbmig veya
azaltnlmiz bir tahmini fiyats veya sadece belidl bir malike veya abowya yhnalic herhangl bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b] “El dedistirmesinde kullandacak™ ifadesi, bir varlgin veya yikimididgan degerinin, Gnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan zivade tahmini bir defiar aldufu duruma atifta
bulurur. B fivat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindak: tim unsurlan kargilayan bir
isk=mdszki fiyattir;

fc} “Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibarryla belirlenmesini ve o zamana
ozgil olmasim gerekticir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini defer bajka bir
zamanda dogru veyva uygun olmayabilir. Degerlema tutan, pazann durumunu ve icinde bulundugu
kngular bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibanyla yansiti;

{d) “istekli bir alic arasmda® ifadesi alim nivetiyie harekete gecmis olan, ancak zorunbu kalmig olmayan
bir ahoi anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh dediidir, Bu alici,
var oldugunun kantlanmas veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal weya varsaysmsal bir
pazardan zivade meveut pazar gergeklerine ve meveut pazar beklentilerine wygun olarak satin abir. Var
obdugu kabul edilen bir ako pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat odemeyecektir. Varlgmn
meyeut sahibl ise pazan olusturankar arasinda yer almaktadir.

() “Istekdi bir satx” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mechur olmayan, ya da meviut
pazar tarafindan makul gielilmeyen bir fiyatta wrar etmeyen bir sabc anlamma gelmeiaedir. Istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varl@ uygun pazarlama faalyetleri sconucunda apk pazarlarda, pazar
sartlaninda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istermektedir. Varlgin asil sahibinin gercekte iginde
bulundugu kosullar, yukards anilan gartlara dahil dedildir, clnka istekl satio varsayimsal bir malkktir.

(A “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veyd ylikseltmesine
yol acabilecek, Brnegin ana sirket ve baiil sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralannda
belirli va zel bir iliski bulunmayan taraflar arasmda yapdan bir iglem anlamina gelmektedir. Fazar
degeri iglemierinin, her biri bagsmsiz olarak hareket aden iligkiziz taraflar arasmda yapildif: varsayibir,

{g) "uygun pazariama faaliyetleri sonucunda® ifadesi, varl@n pazara qikartilarak en uygun sekilce
pazarlanmasi halinde pazar deferi tamming uygun olarak elde adilebilecek en iy fiyattan satilmig
olmas: anlamina gelmektedir, Satig yontemmin, satiomn engime sahip oldugu pazarda en iyl freat elde
edecegi en uygun yantem oldugu kabul edilir, Varlgin pazara qikartilma stresi sabit @ir siire olmayip,
varkgin biirine ve patar kosullarina gore degisebilic. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida pazar
katiimeissmin dikkatinl cekmesi igin yeterli sire tamnmas gerekhligdir. Pa:am -;lkartllrna EAMAN

deferleme tarihinden dnce gerceklesmelidin, GAYAIMENEL DFCraL i
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(k) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmelen” ifadesi, istekli saticorun ve isteki ahoinin
degoriame tarihl itibaryla pazarn duramu, varli@in vapis, Szellikler, fili ve potansiyel kullanimian
hakkinda makul olgulerde bilgilenmis olduklarn varsaymaktadir. Taraflarin her hirinin b bilgiyi,
islernde kendi ilgili konumian agisindan en avantajh fiyat elde etmek amacryia basiretll bir jekiide
kullandiklan varsavilir. Basiret, faydas sonradan anlagilan bir fecritbenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibarryla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendisilic. Ornegin fiyatiann dilseign bir ortarmda
anceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklanim satan bir satic basiretsiz olarak kabul ediimes.
Bu gibl durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar altnda varliklarin el degistiriidigi diger slemler
igin geeer oldugu gibi, basiretli alicdar veya satialar o anda mevout en iyi pazar bilgileri dofirultusunda
hareket edeceklerdir,

[} "Zorlama altinda kalmaksizn” ifadesi e taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya basks
attinda kalmaksizin bu Iglemi yapma niyetivie harekete geemig olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katiimcidann Gzgor oldugu ack ve rekabetgl bir pazarda pazarhk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazar, ulusberaras veya yerel bir pazar ofabilir, Bir pazar gok
sayida elc ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pozor kotimorsindan olugabilie. Varbgin
satisa sunuidugunun varsapldi@) pazar, teorlk olarak el degistiren varkfr normal bir sekilde el
defistirdidi bir pazardr,

A Bir varligin pazar degierl onun en verimli we en ivi kuflanimemi yansstir, En verkmli ve en iyl kullanim,
bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiksek dizeyde
kultanmdir. En verimli ve en iyi kullarm, bir varkgdm mevout kullamminin devami ya da alternatif baska
bir kullamim olobilir. Bu, bir pazar katikmesimn varlk icin teklif edecegi fiyats hesaplarken varhk igin
planladigs kullanima gare belirienir,

A Degerleme girdilerinin yapsinin ve kaynaginin, sonucta defferleme amaer lhe ilgili olmas: gereken
deger esasim yansitmas: gerekir. Ornegin, pazar deferini beliflemek amacryla, pazardan toretiimig
verllar kullanilmak sartrgla, farkl yaklagimlar ve yéntember kullandfobilic. Pazar vaklagim tanim olarak
pazardan turetiimis girdileri kullane. Gellr yaklagimim kullanarak pazar degerini belidemek icin,
kathmeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsaymmlann kullandmas: gerekli gérilmektedir
Malivet yaklasimim kullanarak pazar de@erini belirlemek igin, esdeier kullznima sahip bir varhgn
maliyetinin ve vwygun agmma oraninm, pazar esash maliyet ve agnma analizieriyle befirlenmesi gerekll
giriilmektedir.

A Degerlemesi yvapilan varfik icin meveut verilere ve pazara iliskili kosullara gdre en gecerli ve en uygun
deferleme yonteminin weya yentemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sexide analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullamlan her bir yaklagimin veya yontemin, pazar
degeriile ilgili bir gosterge saglamas gqerekll gdnilmektedy,

A Pazar dederl bir vorlgn, pazardaki diger aliclann elde edemedigi, belirli bir malik veya alio igin
deger ifada eden niteliklerini yansitmaz, Biyle avantallar, bir vorigie fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili olabilic. Pazar degeri, belirli bir taribte belid] bir istekh aliconm degil, herhangi
bir istekli bir alicimin oldudunu varsaydifindan, buna benzer tim deder unsurlarnin goz ards edilmesini
gerektirmekbedir,

¥ leri

Defierleme yaklzsimianmin uygun ve degerenen varlikiannm icerigiile iligkili olmazsina dikkat edimesi
gerekir. Asafida tammianan ve agiklanan Ug yaklagm degerlemede kullandan temel yaklagimiardsr.
Bunlann timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame skonomi Hkelerine dayanmaktadir. Teme|
degerleme yaklasimlanna esagida yer verilmektedir;

[A) Pazar Yaklagwmu (B Gelir Yaklagimi (€] Maliyet Yaklagimi
B "l'\'-':\.ll| !
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Bu temel degerleme yvaklasimibarmm her birl farkl, aywintil uygulama yGniembering igerir.

Bir varl@a iliskin degerleme yaklasimlanmn ve yontemlerinin sepminde amag belivli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidr. Bir yontemin her duruma uygun olmasi stz konusu degildir. Segim
sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

{a) degerleme gorevinin kosullar ve amao e belirlenen wygun deger esas{larh ve varsaydan
kullanim{lar, (b) olasi degerlerne yaklagimlarnin ve yontemlerinin giicld ve zapf wiinleri, () her bir
yantemin varkiin nitelifi ve gl pazardaki katilimolar tarafindan kullamlan yaklagimlar ve yontemiar
bakarmindan uygunlugu, [d) yantemilerfin uygulanmas igin gereken glivenilie bllginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklazmum Aciklaye Bilgiler, Konii il Bu ¥ aklasimmm Kull

Nedenleri

Pazar yaklasmi varlidin, fiyat bigisi elde edilebilir olan aynr veya kargilastinlabilic (benzer) varlikiaria
kargilastirimasi suretiyle ghsterge nitelifindeki degerin belirbendigi yaklagim fade eder. Agagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagma Gnemll vefveya anlamli agirhik
veribmest gerekll giriimektedir: (a) degerleme konusy varhiin defier esasina uygun bir badelle son
dénemde satibmis olmasy, (b) degerleme konusu varldin veya buna Snemii olgude benzerlik fagivan
yarlklann aktif olarak lem ghrmesl ve/veya {c] onemli dlgide benzer varlklar ibe ilgili sk yamlan
vefveya giinoel ghzlomlenebiliv iglembanin s0z konusu oimase

Karsilagtirlabilic pazar bilglsinin varligin tipatip veya onemli Sllde benzeriyle liskili ohmamasi halinde,
dederlemeyt gergeklestirenin kargilastnlabilic varlikiar ile deferleme konusu vorlik arasinda niteliksel
ve nlceliksel benzerikierin ve farkiiklann karsilasticmali B analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmal
analize dayah dizeltme yapilmasing genelde ihtiyag duyulacakt, Bu dizeltmelerin makul clmas: ve
dederlemewi gergekiestirenierin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil saysallagtirbdiklanna raparlannda
yer varmeler: gerekir.

Pazar yaklagaminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip kargplagtiniabili variklardan elde edilen
pazer carpanian kullanier. Belickenen araliktan wygun carpanin segimi niteliksel ve nicelikse| faktorlern
dikkate almdag bir degerlendirmenin yaplmasim gerektirir.

il mil | Bilgileri we Bu Bi i

Emsal 1 [Arsal: Rapora konu tagmmaznn bulundugu balgede, taginmazla yakm konumly, tagnmaz gibi
karayoly cephell, 3 parsel kuzeyinde E<0,70 sanayi imarh, 19.000 m2 alana sahip oldugu beyan edilen
benzer ozellikte arsa 23.400.000 TL bedel ile pazarkkl olarak satibiktir,

Mot:Emsal tagmnmazla konum ve gerefiye balamindan egdagerdir.,
Hgidisi: 05327852959

Emsal 2 [Arsa): Rapora kenu taginmazin bulundufiv bélgede, tagnmazla yakin konumlu, E:0,70 Sanayi
imarl, 4.450 m? alana sahip oldugu beyan edilen benzer dzellikte arsa 5.250.000 TL bedel ile pazarhkl
alarak satiliktir,

Mot:Emsal ic ksimda kalwor olmasi sebebiyle konum olarak dezavantajhidir,
lgifisi: 05442009567

Emsal 3 [Arga): Rapora konu taginmann bulundugu bolgede, taginmazka yaken konumiy, EX0,70 sanayi
irnarl, 9,300 m2 alana sahip oldufu bayan edilen benzer Szelilkte arsa 10.000.000 TL bedel de pazarlikh
olarak satiliktir,

Met:Emsal ic kisimda kaliyor olmas sebebiyle konum olarak dezavaniajldir.
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DEGERLEME

Iigilisi: 54429009567

Emsal 4 [Arsa]: Rapora konu taginmazm bulundufu bolgede, taginmazia yakin konumbu, E:0,70 sanayl
imarl, 51,700 m? alana sahlp oldufu bevan edilen benzer dzellikte arsa 50.000.000 TL bedel da
pazarlkh alarsk satiliktir,

MonEmsal ip lsimda kabyvor olmas sebebiyle konum ofarak dezavantajlidie.
ifgilisi: 05326E71834

Emsal 5 [Arsa]: Rapora konu tagmmazin bulundugu balgede, taginmazla yakin konumlu, E:0,70 sanayi
imarh, 11.425 mZ alana sship oldugu beyan edilen benzer Ozellikie arsa 10.500.000 TL bedel ile
pazarhkh olarak satidikur,

marEmsal ic kisimda kalyor oimas sebebivle konum olarak dezavantajidr,
Hgilisi: 05326871834

Emzal & [Arsa]: Rapora konu tagnmazin bulundufu bolgede, tagimmarls yakin konumiu, E:0,70 sanayi
imarl, 36.340 m2 alana sahip oldugiu beyan edilen benzor dzallikte arsa 39.000.000 TL bedel ile
pazarlikh ofarak satihktsr.

Met:Ernsal ig kismmda kafiyor olmas sebabiyle konum olarak dezavantajhidir.

\gikisi: 05424842434

| EMSAL DUZELTME TABLOSU
| Teenin Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal Emsal &
Bl alam [m2] 15,0400, 068m? 4,450,00m* | 9.300,00m* | BLFOO00GmMY | 11.425.00m? | 26430, 006mE
Sats Ayat Z1.400,000TL | 5,250,000 TL | 10,000,000 TL | 52,000,090 Tk | 39,500,000 TL | 35,000,000 TL
m irirm Fyati LZZTL 1180 Th 1075 TL 6T TL pLBTL Lemm |
“rm’:.“r“*'l ¥ % + | 20w | 4+ | 200 | & | aom [+ | 20w | e | 2w |+
Pazarkl pays 5% = §%h - 5% = 5% = B L L L -
”“""“““'m ooy LAT0TL 1397 T 1,237 7L 111270 1057 TL 1amm
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vukanida verilen emsaller degerlemeye konu taginmazin yakon gevresinde ana yola cepheli, ve ana
yoldan ic kmimda konumiu satbk Sanayi tesisi imark emsalleridir. istenflen defierler konum,
yliz8iciimii, arazi yapisi ve ana yola cephesine gore degigmektedic. 5oz konusu bolgede cok sayida
sanayi tesizl imarh gayrimenkul yer almaktadir, Ancak ana yola cepheli satifik gayrimenkul az sayidader.

& Pazar Yaklagim le Ulasilan Senug

Emsallerden yola ciolarak, arazl yapsy, konumu, {merkeze uzaklgi), imar planmnm elmasi, anayola
cephefi almas: v, her tirk fakeor dikkate alinmistir.

Pazar yaklasimu yntemi sonucenda tasinmaza tapu alanlan dikkate alinarak dizettilmis alan arsa
degeri olarak toplamda vakiask 59.000,000,00 TL takdir edimistin.

45.138,84 m2 * 1200 TL/m2 = 59.000.000,00-TL

Elum
: el Bilgiler, Konu Gayrmen

mlumimaﬂgﬂu .

Maliyet vaklagim, bir alicinn, gereksiz kiilfet doguran raman, ehverigsizlik, risk gibi etkenler stz konusu
almadikca, belli bir varlk Igin, ster satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine eght
faydaya szhip baska bir varkg) elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacaf ekonomik
Hkesinin uygulanmasiyla gésterge nitelifindeki degerin belirlendifi yaklagimdw. Bu yaklagamda, bir
varidin carl ikame maliyetinin veya yeniden Oretim maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesan tim yipranma paylannin diigiilmesi suretlyle ghsterge niteligindeki deger
belirlen mektedir. Azafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminm uygulanmas Jre,l:uql 'ﬁmﬂl
anerll vafveya anlamb adirhk werilmesi gerekli griimektedin: (a) katilimiitsnn degerleme ;
varlikla Gnemli Slgude ayni faydaya sahip Bir varkg yasal hmﬁﬁrmrlar nJ-Ifm i v
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olusturabilmesi ve vari@in, kanlmolann deBerdeme konusu varlgs bir an evvel kullanabilmeleri igin
anemli bir prim ddemeye razi olmak duremunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slrede veniden
olusturulabilmesi,

(b) varlign dogrudan gelir yaratmamas ve varligin kendine dzgd nitelifinin gelir yaklagimin: veya patar
yaklagimun alanaksiz kilmasi ve/voya (¢) kullamlan deger esasinin temel olarak ikame deger armeginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas:.

Belll bash ¢ malivet yvaklagim yéntemi bulunmaktadir: [a) fkame maliyetl yontemi: gisterge
nitelgindeki degerin esdefier fayda saglayan benzer bir varl@n maliyetinin hesaplanmasryla
belirlendigi yintem. (b} veniden dretim malyetl yonternk: gisterge nitelifindekl degerin wvarligin
aynisinin Gretilmesi icin perekli alan malivetin hesaplanmasyla belidendigl yontem. {c} toplama
yontemi: varhin degarinin bilesenlarinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigs yontemdir.

Yapilan ur 'U"-.'ifﬂ'll'll'l'l]ar'l.l'e UEIan SonLg

Emsalierden yola okilarak, arazi yapisi, konumy, {merkere uzakhf), imar plamnin olmasi, anayola
cepheli almas vh. her tilrld falctdr dikkate alinmgtr.

Pazar yaklagumi yontemi sonucunda tasinmaza tapu alanlan dikkate alnarak dizeltilmi; olan arsa
defier! olarak toplamda yaklagek 59.000.000,00 TL takdir edilmistic

Yapilan

Varsayimlar

Rapora kenu taginmazin dzerinde yapi bulunmamaktadr.

& Malivet Yaklagim lie Ulasilan Sanug

Rapora konu taginmazm drerinde yapi bulunmamakiadw, Bu nedenle degerlernede bu yontem
kulznilmamstir,

5.3 Gelir Yaklasim
A mini_Acikiayic Bilgile enkuli - i lgin Bu Yakla
Ku ni

Gelir yaklasimi, ghsterge nitelifindeki deferin, gelecekieki nakit akilanmn tek bir carl degere
dindistiriimesi ile belienmeasini saglar. Gelir yaklasiminda varhi@in degeri, varkk tarafindan yaratilan
geliclerin, nakit akislarnin veya maliyet tasarneflanmn buginkd degerine dayanilarahk tespit edilir,
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagmuinin uygulanmas: ve bu yaklagima onemii vejveya
anlamb agirhk verilmesi gerekl gérilmektedir:

(] Varlgin gelir yaratma kabifyetinin katihimoinin géziyle degen etkileyen cok énemii bir unsur oimast,
|b) Degierleme konusu varhkla iligili gelecekeek] geliin miktan ve zamanlamasina iligkin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, (kgili pazar emsallerinin varsa bile az saynda olmas),

= Indirgenmis Makit Aloslan (INA) Yéotemb:

iNA yanteminde, tahmini nakit akiglar deferleme tarihine indirgenmekre ve bu islem varlidin buglinki
degerile  sonuclanmaktache. Gelidlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi] olarak ta
nitelendiriimektedir, Uzun emirld veya sonsuz dmirli varkkfarla lglli baz durumbarda, INA, varhgin
kesin tahmin siirecinin sonundakl defen temsil eden devam eden degeri icerebifie. Diger durumiarda,
varfigin degeri kesin tahmin sliresi bulunmayan bir devam eden defier tek basina kullamlarak
hesaplanabilir, INA yénteminin teme| adinbarn asagidaki sekildedir: it B LA L
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{a) defierfeme konusu varkgin ve degerieme garevinin nitel#ine en uygun nakit akey thrdindn secilmesi
{&rnegin, vergl Sncesi veya vergi sonrasi nakit akslar, toplam nakit akiglar veya Oz sermayeye at nakit
akiglary, reel veya nominal nakit akglar vb.), (b} nakit akislannin tahmin edilecedi en uygun kesin
siirenin varsa belirlenmesi, {¢) 56z konusu siire igin nakit akig tahminlerinin hazerlanmasi, (d) [varsa)
kesin tahmin sirecsinin sonundaki devam eden deferin degerleme konusu varhk igin uygun alup
olmadiinn; daha sonra da, varh@n niteligine uygun davam aden deferin belidenmesi, (2} uygun
indirgeme oraninin belidenmesi, (f) indirgeme oranmin varsa devam eden deger de dihil eimak Dzere,
tahmini nakit akislasma uygulanmasi seklindedir.

-+ Direkt (Dogrudan] Kapitalizasyen Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizagyon oranmn, temsili tek bir disnem geliring uygulandig yontemdir.
Gayrimankuliin o donem ioin (i) Gretecedi net gelirin, gincel gayrimenkul piyasas: kogullanna gore
olugan hir kapitalizasyon oramina baliinerek, taginmaz deferi hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
wirbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeler arasindaki iliskiyle belifenebilir. Burada Net
Gelir kevramina dikkat edilmelidic. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren milkun potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen boshuk/kayiplarin anndinldig efektif brit gelir sonrasinda da efekyif brit
galirin faaliyet giderleri fle diger harcamatardan anndinimas e net faaliyet gelir elde edilmedidir,
Patansivel Brit Kira Gelirk Gayrimenkulin kiralanabille tom birimlerinin kivaya verildigi ve kira
hedellarinin kmytsiz olarak tahsi edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutanidir.

= Toplam yillik potansiyel gelbir [ Kapitalzasyon oran = Deger
i Tahmin Edilmesinde

S8z konusu parsel hdlihazrda direkt gelir saflayan milk olarak kullanimadifindan bu yontem
wyEulanmamastir,

4 Indi anuruin Nasil Hesaplandigina il el
Tasinmaz igin gefir yontemi ile deger hesaplamas: gergekiestinimemigtir.
& Gelir Yaklasimi lle Ulagilan Sonug

Degerleme isleminde Pazar yaklasime kullanidmigtr. Gelir yaklasimi yontemine gére defer tespiti
gerceklestirilmamistir.

ar T

A Takdir Edilen Kira Deferiari
S0z konusy tasinmaz igin kira degeri tespit adilmernistir,

A Hasilat P a Kat Karsihi ; 2k Projalerds :
Taginmazen sanayi ||'|1:l-rl| elmasmdan dolay kat kir‘,iﬂlﬂ:l ingaat 'p'HF-'"'“ 'I'mmlnE Lygun ulmadrﬁl tespil
edilmistir,

de Proje Geligtiri ve Fro erleri
Shz konusu taginmaz Grerinde proje geligtirme caligmas gergeklestirifmemigtir.

AERV mim i A
S&1 kenusu tagmmazin mevout durumu, bulundufu bélge ve cevre dzellikieri dikkate abndifinda
mevcut imar plamina gore yapidasmas: en iyi kullanim degerini ortaya gikartacaltr.

A Miistarak veya Balinmils Ki lizi SRAIMENKLIL o CHLEMEE AN AR
Siz konusu tagmmaz igin kisim degerleme analizi yapiimamigtir. VT S il
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6.1 Farkl lerd ile li . Uyumlastinimas: ve Bu Amagla izlenen

Metatlann ve Nedenlerinin Aciklanmas:

Rapora konu tasinmazm kullamm sekli ve amaci vh, her tirki stkenler degerlemede dikkate alinmigor,
Raporun ligili ksimlannda belirtitdigi (zere defierleme yapilhirken taginmaza ayn ayr analiz yapilnug
olup deger olugumu Pazar yaklasimi esasina gore belirlenmigtic

Tasmmazlane meveut kullanim durumu da gz dndine alindiginda en uygun degerfeme yonteminin
Parar vaklasimi oldufuna kanaat getirilmis ve deferleme de Pazar yaklasimi esas kabul edimigtir,

6.2 As Ra Yer Veril Yer Almadiklanmn Gerekoeleri
Degerleme calismas igin gerekll tim asgar husus ve bligllere raporda yer verilmigtir.

6.3 keri Yerine Getirili iri Meuzuat rinca_Alinmasi Gereken izin_ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Haklunda Gorag

58z konusu tagnmar arsa vasifh olup ilzerinde herhangi bir yapy'yvamlasma bulunmamaktadir,
Degerieme tarihi itibariyle de herhang: bir yasal kisit, karar vi. olumsuzhugunun bulunmadig bilgiler
edinilmiskir

8.4 Varsa, Gayrimenkul Ozerindeki Takyidat ve ipotekler ile lgili Gorily
Knnu tasinmaz Ozerinde bulunan takyidattar raporun 3.3 boluminde agiklanmigter. Konu taginmann
tapu kaytlannda Ensar Der Kirk sanayi ve Ticaret Anonim $irketi Gzerinde herhangl bir kisithilik
durumu bulunmamaktadir.

rimenkuliin

Onemli Olclide Etkileyecek Mitelikte Herhangl Bir Takyidat Bulunmas Du

ilmesi Konusu Bir i Olmadiii Hakkmda B4l
Tasinmazin devring iliskin bu maddede belirtildigi O2ere herhangl bir siniflama veya lasitlama
bulunmamaktadir,

6.6 Degerlame Konusu Arsa
Gglistirllmesine ¥&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilg)
Deferleme  konusu tagmmaz  Grerinde  edinilen bilgiye gore proje  gelistirme  paligmasi
bulunmamaktadir

6.7 Deferems Kenusy st Halda veys Devre Mulk Hakla ise, (2t Haldo ve Devre Milk Hakkinin

Devredilebilmesing liskin Olarak Bu Haklan Deguran Sodesmelerde Orel Kanun Hiskiimlerinden
lar Haric Harhangi Bir Sinrlama O Bilgl
Deferleme konusw Ost hakks veva devre malk hakk degildir,

imenkuliin Tapudak|
i i

Olmadif Hakkinda Glrlis
Dederleme konusu gayrimenkulin tapu nitelikler! mahallinde kullanm sekli tapu kayitlarna wygundur.
(GYD Islemni olmamas: sebabi ile portfay durumo dikkate ahnmamistir. |

7. SONUGC
7.1 Sorumlu Degedeme Urmanmm Sonug Climlesi

Ensar Den Kirk Sanayi ve Ticarst Ananim Sicketi nin talebi dzerine; Tekirdag (i, Ergene [icesi, Kirkgos
Mahallesi'nde yer alan 148 ada 8 parsal numaral arsa vasifh tagimmara ait piyasa dederinan tespitine
yonelik SPK mevzuat kapsaminda asgarl unsurlar igeren bu degerleme rapory 'tEFaﬁmuEi

hazrlanmigtir,
e

.E- Il.' Lo
1Tl
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Tarafimizca islerne alindif taribteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Defier Tespiti; gayrimankul
mahalinde ve bulundufu bolge genelinde yapilan nceleme ve aragtirma lle resmi kurum we
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olugan kanaat, lgenin ve bolgenin gelisme trend,
gayrimenkulin Imar duruma ve yapdasma sartlan ile kullamim fonksiyonu, arsamn alam, geometrik
cakli, topografya duremu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyet), cevresinin tesekkil tarz lle sehir
merkezi ile balgasindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yala, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulagim ve gevre Geelliklen, meveut ekonomik gartlar gibi tiim faltorler dikiate ahnarak,
bulundugu muhite gére alc bulup bulamayacag, bulmas: halinde nispet dereces! gibi knmet yikseltici
ve kiymet digstirded mispet menfi tim faktorler goz dniinde bulunduralarak yapimistir.

7.2 Nihai Deder Talkdiri
Taginmaza deger verilicken, rapor igerginde ilgili maddelerde belirtilen olumiu ve slumsuz tim
etkenler dikkate alinmigtr, Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yantembarin
sonuglarn anlamii ekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundufu bolge ve konumlandig lokesyon orelinde, kuflzmim amag ve kapsami
dofrultusunda, tapu niteligi ve fili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dofru pisterdigi
gerekceyle pazar vaklapmi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmigtir.
Bovielikle;

Tasinmazin deferleme tarihi itibariyla Pazar yakkagim yantemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen
pivasa degderi su sekildedir;

Rakamla; 59.000.000,00-TL ve Yaryda;| Elli Dokuz Milyon Tiirk Lirasi)

Degerlemeye konu Tasinmazin giincel durumda {bu rapor igerisinde belirtildigh sekilde) teknik meveut
bitgileri korudugu kabubiyle, elimizdeki geemiy verller ve Incelemeler neticesinde, yakin pivasa
gecmisindek degisimler dikkate ahnarak i5 bu fagimmazin;

= 2018 Yil sonu degerd: KDV harigl 33.260.250- TL
= 2015 Y sonu dederi: (KOW harig) 39.129.750- TL
# 2020 Wil sonu degeri: (KDY harig) 43.477.500- TL olabilecedi tabmin edilmektedir.

Bu deder tahmini, glincel veri ve arastirmalar Ozerindan piyasa kosullan dikkate ahnarak milgtar talebi
fizerine tamamen bilgi amacryla verilmigtir. Gegmis yil deg@erlerinin hesap datayini iligkin agiklama rapor
ekindedir.

KDV Dahil Toplam Soby Dederi: 59.620.000,00-TL dir.

Tezpir aditan bu deferder tasinmazin pesin salising pineliKhr,
Hitwai defer, KDV Harig degeri ifade eder.

fs by ropor, ekleriyle bir bitlindir,

Nihai deger tokdirl, raporun icerifinden ayn tutulomaz.
Degerieme tarit itibarkte TCMB Diviz Kuru 15: 5.7250 TL dir.

n Aot B b

Burak OZTURK Raci Gokcehan SONER | Erdaniz BALIKOIOGLU
Creferfeme Uzmam Kontrolor Serumlu Deferleme Uzmani
LSPE Lisans Mo: 404622 SPK Lisans Mo: £01418
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B UYGLNLLIK BEYAMN|
Hazirlanan rapor igin agadidakl maddelerin dogrulugunu beyan edenr;

Raporda sunulan bulgular sahip cidugumuz tim bilgiler cerpevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsaymilar ve kagublaria sinididir.

Rapor, tarafsiz ve ényargisie profesyonel analiz, filir ve sonuglardan olugmaktadir.

Raporun konusuny clusturan gayrimenkul ile mevout veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulurmamakiadir.

Bu raporen konusunu olugturan gayrimenkul veya Hgili taraflarla Bgili hichir Dmyargimie
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsdi dcret, raporun herhangi bir bdliimiine bagl
defidir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergekiestiriimigtir.

Degerlerne Uzman{larh mesleki egitim sartlarina haiz bulunmalktadir.

Degerleme Uzmani{lar)i, gayrimenkulin yeri ve raper igerigl konusunda deneyim sahiidir,

Rapor konusu mulk, kigisel olarak denetieamis ve Ugill resmi kurumlarda gereili incelemeler
waplmigtir,

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmany/Degerieme Uzmanlannim haricinde hig kimsenin bu
raporun hazrlanmasmda mesbeki hir yardir bulunmamaktador.

Caksma, iy gereksinimlerinin kapsamina uygun olarzsk gelistiriimis ve Uluslararas Degerleme
Standartlan’na uygun olarak raperianmegtr.

= |5 bu rapor, misteri talebine Szel clarak hazrlanmistir. Hgilisl ve haarlang amac diginda
3.sahuslar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve jofaltdamaz.

9. RAPOR EKLERI

£ Tapu, Takyidat Belgeler,

& Tasinmaz Garselien

4 SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Bolgelari

AARHIAEN LA o L ot s
Eptinaas b, Sanir
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el 2021-1562 il fancy da befimilen B018-20158=-2020 tarihil bBgl amagl dege=tlenn snslin;

Opad 30211963 noly rapords tepnmazn beundugy boge v kanissdandil oEmsgon orziince, kulamme amag we
kapremy dafrutianunds, Bape rite fgi ve &li ﬂiblﬁr dkkake shinamak piyasa degerini doha dapru godbendif gérekopyld
parar yakisyem neficeynde slde edien so0u] nihal defer ol takdir ecilmistr.

Fzpords teicir edilen deger 2021 il yil fane duderids, Dugerleme konusy Sainma: ign 09092021 teohinde Gl
W0HA=F3T g e 51,150,000 TL bedel rapor haziranmagr. gl rapends mugtes el dagrulivsanda bilg amadh ofarak
P00yl poe dapar, 2008y sonu dederi va 2018wl sani deferlan Kianviglr. Bu bedaller 2021 y sanunds haairfiznan
repcriers de ayre tutarkar B3 abnarak aklanrrigtin,

Yagilan armgirmaler v sbonamik gestergeler nebicesinds gegmiy v degerier| bebrieamiofic. Bu dofersr belinenirsen
ehonamic verfer, dimye perslinds yaysnan panddioinin skeesril piyasalam st uleemizde yaganan dovif ks
belisizliden g durumlar el= abnmgbre

2021 vik Mart pymde herrianen apor deelrde: 220w fonw Geden Dalelenicken, ekomomik werferden mhvade
pandeim etelerinder kiyrakl dedetlenn high arten esas alomeg ve 2 avik sorecie ST B delsr @ olaial
Aegtriilmiigtin Bu S 1k b arnga en biyvik sebep olarak, 3020 nh bewuns pandem! stidsinin yofun olask divam
etmenl sonresnds, Ocek my tibarde pares bulunmag v nommal Feyata gegislenn yasanmesdir. g duram dikkabe
alinseank 51150000 TE kel Mart ay eoonmden 505 defer doisy mpEaoek 3050 wb bin wl sonu dedert
Bl riereniatin,

1070yl sonu deBer] L 51150000 TL x 0,85 = &3 477500 T claret hesapleasnsgr

50 v genelidle pandemi sireonin yasanmas, tican i§latmelsnn uiun Sl kEpa oiman, s0iafE pkma REkannn
Uyl enmas ve mkonomik gasterpeler dogrultusunids 2020 vi sgin belidenen beds dzennden %2100k bir deder dogash
vagiterak 2019 gyl sore degen hesaplismipr

2000 il sores gefen ;43477500 TLx 050 = 30,138 750 TL alarsk hésaplanmighr

30LH yjl snpy dederi balidenirken ekeramit veriler ve sblgedeki artskr gor ondne sanmsty, Bonomk verder ve TOIK
enflasyon werlerine ghve yakiagik 51E oraminde bir eckg cldugy gorilmisgor. Taginmarin buerdugs bélgenn gelgimi,
chanamik vesiler ve firranunn bolgeds yapmij olduu skipesir rapeelannin oager daigimben de goz Bnine akrarsk
215 araminds bir degere diniyi yapikng ve 3018 0l sone deferi belrisnmizar.

028 vl conu giderl; 39.129.750 TL » 0,85 = 38 260, 190 TL ofarak hesaplanmugsid
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