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liras: cinsinden wespitl.

A |5 bu ragor, Kirk Bir (&1} sayfadan olusmaktadic ve ekleriyle bir bitindir

A Bu fapar, Sermaye Fiyasas Kurchenun (i1-62.3 saph “Sermaye Plyssasinda Faaliy=tte Bulunacak Gayrimerhul
Cefierieme Kuruluglan Hakkinds Teblif™ hiddmberi B2 by teb@ ckinde yer alan "Defenieme Raporiannds Budumnrmas|
Gereken Asgarl Huguslar” gerpevesinde Tebigin 1 ino maddesi ikinc fikras kapsaminda hazirlaamglin

pet Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmanhik A5 .
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izere, ilgii teblifde belirtilen esaslar (erpevesinds hi:lllllh'ﬂli_tlr- =

Bu rapor, mister talebd Ozerine befirtilen kayitta bulunan gayrimenkulin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik ghstergeler dogrultusunda
giincel pivasa defer tespitine yinelik olarak, SPK meviuat kapsaminda kullanibmak

Goperier Mahalles Saray yolu 13 parsel ve 107 ada 1 parsel  5aray / Tekirdag

Tapu Kayit Bilgisi

—

————
e

Tekirdag |li, Saray iicesi, Gogerler Mahallesi'nde yer alan 13 parsel ve 107 ada 1
parsel numaral arsa vasdh taginmazlar,

Fiili Kullanimi
[Meveut Dy ull!ut

Stiz konwsu tasinmaziar bos arsa olarak kullandmaktadr,

mar

Tasinmazlarin imar durumlar raporun igili balominde detayh olarak agiklanmugter.

Bisithilik Hali (¥rkim

vh olumsuz kKarar,
zabnt, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar]

Konu taginmaziarn tapa kaydinda herhangi bir ksithlik durumu bulunmamaktadar.

Piyas g

KOV Dahil
Piyasa Degeri

=

20.000,000,00-TL
(¥irmi Pilyen Tirk Lirasi)

23.600.000,00-TL
t¥irmi Ug Milyon Al Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Acikiama

Taginmazlar, yerinde gorilmily, kullanm durumban Incelenmigtir, Degerlems
slirecint cdumsusz etkileyecek bir durum olusmamigtie.

Raporu
Hazirlayanlar

|—=

Sorumlu Degerleme
Uzmam

| Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans Mo: 401418

Burak OF TURK —SPE Lisans No: 902485
Ract Gokeshan SOMER — SPK Lisans Mo; 404633
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Dejferleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rasor Numaras
taz konusu islemin deferleme cahgmalan 28.10.2021 itibaryle baglanmy 06.11.2021 iibariyle
degerleme calismalar tamamianmig olup, rapor tanzimi 09.11.2021 tarihinde Ozel 2021-1964 rapor
numarasiyla nihal rapor olarak tamamianmistr. Rapor 28,02, 2022 tarihinde gecmls yil degerlerinin
hesaplanma yantarmlerinin gésterilmesi igin revize adilmigtir,

1.2 Deflerlemenin Amaci
iy rapar, Ensari Dari Kilrk Sanayi ve Ticarot Anonim $irketinin talebi zerine; Tekirdag lii, Saray ligesi,

Gécerler Mahallesi'nde ver alan 13 parsel ve 107 ada 1 parsel numarah arsa vasifi taginmazlarin plyasa
degerlerinin Tiirk Liras: cinsinden tespitine yonelik hanrlanan Gayrimenkul Dederlems Raparudur.

Degerlemanin amaci, taraflar arasinda imzalanan szlesmede de belirtiididi izers, portfiyde bulunan
ve bilgileri verilen tajmmaz(lariin deger tespiti amacyla guncel Pazar degerierinl ireren degerieme
raparunun hazirlanmasidir,

1.3 Raper Kapsarm (SPK Mevzuat Kapsarminda Olup Olmadifi)

Bar Rapor, Sermaye Piyasasi Burulu'nun 0I-62.3 sayih "Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak
Gayrimenkul Defedeme Kurulusian Hakkinda TebliE” hiklmleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlannda Bulunrmas: Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Teblifin 1 inci maddasi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasosinde gaprimenkul degerleme fooliyeti; sermaye plhyasas mevEudting tobi
ortak ortokbklor, thrapoilar ve sermaye phasast kurumigrimn, SERMOYE piyasas meveuat kopsammndaki
isfemlering kony ofan goyrimenkufienini, gawimenkul projelerinin veya gayrimenkidiere badh fak ve
faypdalarin belli bir teeihteki mubhtemel deferinin Kurel dizenlemeleri ve Kuruico kobul edilen dederfeme
stondartlor cerpevesinde bofimsiz ve tarafsz olarak tokdic edilmesini fade eder.” kapsaminda
hazirianmistir.

1.4 Dayanak S&zlasme Tarih ve Numaras:
Ensari Deri Kirk Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketl e Net Kurumsal Gayrimenkul Degerdeme ve

Danmismanhk A.5. arasinda 18.10.2021 tarihinde imzalanmigtar.

1.5 Ra Hamirlayankar ve Sorumlu eme Uzmani
Is bu rapor, Gayrimenkul Degierleme Uzmam Burak OZTURK tarafindan harrlanmss, Gayrimenkul
Deferame Uzmani Racl Gokeehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerlieme Uzmami
Erdeniz BALIKCIDGLU tarafindan onaylanmigt.

zfag] EHI.EK,I]H“S.“E Al 1K i lefllﬂil'le'ln CE i

Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul il ilgil sirketimiz tarafindan daha &nce 03.03.2021 Tarih Ozel-2021-
230 no iie gayrimenkul degerleme raporu hazlanmigtir.
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2, DEGERLEME SIRKETI [KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlerneyi Yapan i Bilgilari va Adresi

02.03.2008 tarihinde gayrimenku| degerleme ve dangmanlik hizmeti vermek uzere Ankara'da kurutan
ve penel merkezi Silahtar Caddesi, Siner Sokak No:17 Gazi Mahallesi, Yenimahalle-Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dangmanlk A5 Sermave Piyasas
Kurulu'nun Serk VI, o35 sayil tebdigi uyannca Kasim 2009°da "Kurul Listesing” almmigtr, irketimiz
aynca, Bankaolik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08 2011 tarih ve 4345 sayili karanile
bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bafl hak ve faydalarm degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almigbr,

Sarmaye 1.200.000,-TL
Ticpref Sicil _: 258696
Telefon : 0 312 467 00 61 Pox

E-Posta [ Web - infoi@netgd.com.tr__www.netgd.com.br
Adres : Silabtar Caddes), Sinie Sakak Mo:17T Gazl Mahallesi, Yenimahalle-Ankara

2.2 Talep Sahibi (M Bi i

Sirket Unvani  : Ensari Deri Kirk Sanayi ve Ticaret Anonim irketi

Sirket Adresi Corlu Deri Ihtisas ve Karma Organize Sanayi Bblgesi, Marmaracik Osb. Mah,
Kuzey Cad. 2.5ckak No: 8/1 Ergene [ Tekirdag / Tarkiye

Sirket Amac ! Yilksek teknolojiyve sahip makine parkuruyla, Yuksek kaliteli farkh kokenberg
sahip kuzu derisi islemea.

SArmayes ; -

Halka acikklk

Teleton ; +0( 282 686 22 98

E-Posta ] ensarif@ensarideri.com

2.3 Misterl Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simidamalar
Pdsteri tarafindan herhangi bir sinirlama gatirilmamigtiv,

2.4 |sin Kapsami
Isin kapsamm, SFK meviuatl kapsarminda ve asgar unsurlar gercevesinde misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilering stinaden deferleme raporunun hazirlanarak musteriye islak imzah sekilde
teskirn edimesidir,

Met Eurumsal Gayrimenkuel Deflerleme vo Damigmaniok &.5. Ty ia 1]41
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3. GAYRIMENKULON YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

31 imenkuliin Yeri, Ka Tanwm we Covre Tesekkiill Hakkinda
13 parsel tapu kayitlarma gére 18.843 m? yizdlpimune sahip olup, “Arsa” vasifidir. Geometrik olarak
dikdértgen benzeri yaprya sahip olan tazinmaz topografik apidan diz kenumda, jeckojik clerak L
Derece deprem kusagmdadir. Parselin Ozerinde herhangi bir yaps bulunmamaktadir,

107 eda 1 parsel, tapu kaytlarma gore 13.771,83 m? ylzbilcimine sahip olup, "Arsa® vasifldir.
Geometrik olarak dikdortgen benzeri yaprya sehip olan tasinmaz topografik agidan diiz kenumda,
jenlojik olarak 1. Derece deprem kugagindader. Parselin uzerinde herhangi bir yape bulunmamaktadir.

542 konusu parseller, Edime Saray yoluna cephelidir. Parseller, Lileburgaz merkezine 29 km, Corlu
merkezime 22 km, Cerkezkiye 25 krn, Tekirdaf Merkeze 42 km we lstanbula 112 km kus ugugu
mesafeds yer almalktadir,

Gayrimenkullerin yakin gevresinde dretim tesisler] ve bog arsafaraziter mevouttur,

o T e e g e e T

Net Kurumsal Gayrimeniu! Tegerlema ve Danismanlik A5 = B4l
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3.2 Gayrimenkuliin Tapy E.lilﬂi_____l! =
IL—ILge : Tekirdag-Saray
MAHALLE -:ﬁv - MEVEI : Gicerler Kyl
CILT - SaYFa ND 113
ADA - PAASEL t0-13
yOzOLCOM :18.843,00 m*
ANA TASINMAZ NITELIGH - ARSA -
TASINMAZ 1D ) 1 GBT6426
ARSA PAY/PAYDA b 75 § =
MALIK - HISSE - ENsAR] DERI KDRK SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI 1/1
Efgxﬁaﬁé - Satis Yev: 15693 Tarih: 31/12/2019
H_; ILCE - Tekirdag-Sarmy
MAHALLE = KOY - MEVKII | : Gogerler Kdvu
CiLT - SAYFA NO - 1116
ADA - PARSEL = :107-1
YiZOLC0M Qgm0
ANA TASINMAZ NITELIG * ARSA
TASINMAZ D : 69003783
ARSA PAY/PAYDA Af1
MALJK - HISSE : ENSARI DERI KURK SANAY] VE TICARET ANCNIM SIRKETI 1/1
ﬁmﬁgﬁﬁé :Sats Vev: 15693 Tarih: 31/12/2010

MET KU RLIEISAL
GRYFIENEL 1 SERLERTAIE DANITRAANLIE Ay
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3.3 Gayrimenkul lle ilgili Herhangi Bir Talyidat veya Devradilmesine iliskin Herhangi Bir Simirdama Qlup
Oimadi® Hakkinda Bilgi
Tapu we Kadastro Genel Midiirigi TKGM Portal Gzerinden 22.10.2021 tarihinde alman TAKBIS
belgelerine gire tasimmazlar ENSARI DER| KURK SANAY| VE TICARET ANONIM SIRKETI (31.12.201%-
15603) adina kayitl olan parseller Gzerinde asafdaki kaylara rastlanmigte, (Belgeler ekte
aunulmustur}

hilisterek olarak;

E_E‘En:

* 01/12/2006-11371 SAYIL BAKANLAR KUAULU KARAR! GEREGINCE YABANC! GERCEK VE TUZEL
KISILERE SATIS VE SINIRLI AYN| HAK TESIS EDILEMEZ. 07/06/2007 TEV:3055( Sablon: Yabanoilann
Taginmaz we Smirh Ayni Hak Edirimlerinia Kisitlanrmas: Belirtmesi) (07-06-1007 = 3056)

Rehin :
KUVEYT TURK KATILIM BANKASI A5 lehine 1. Dereceden feshi befirtilinceve kadar, 1800000000 TL
rutannda ipotek tesks edilmistir, (06.03.2020 - 4061}

HEI'I'IlEHnE'H‘-Egﬂ"fﬂ LKL K : ;
meydana gelen d_qﬁ:iidikler Immﬂma hlemlerl vhb.] iskin bilgi

S konusu tasinmazin hukuki durumunda herhang bir degisiklik bulunmamakradr.
5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Balgenin Imar Durumuna liskin Bilgler

Saray Belediyesi imar servisinden edinilen bilgiye gire soz konusu taginmazlarin imar durum asagdaki
gibidir. {1/5000 dlgekli planda "Sana Alani” igerisindedir.)

Beyazkoy 1,/1000 dlcekli Mevel imar Planing gore mginmazlar “Sanayi Alan” icerisinde kalmakta elup,
E-0 B Hmax: Serbest olarak belirfenmistr,
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Shz konusy gayrimenkuller igin yaplan evrak incelemeleri ve sifahi sorgulamalar naticesinde herhangi
alinmig olurmsuz bir karar vb. bulunmadif gdrilmistdr

50z konusu tasinmazlar Ensari Deri Kirk Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina kaythdir. Herhangi bir
stzlesmie bulunmamakiadir,

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri lcin alinmms Yap: Rubsatlanna, Tadilat Huﬂgﬁnnm, Yap
EHIEI:E H[ﬂﬂlﬂi iliskin Bilgileri ile ligii Mevzuat l._h|'_annn Alinmasi Eﬂ'ﬂ:ﬂ Tim I:Enl-er.l.n II'I!-
adifia we Yasal Gereklilifi Olan Belpelori a1 i il £l
Haﬂ:hm:la Bilg
Sz konusu taymmazlar arsa vasfldir, Tapinmazlann Gzerinde herhangi  bir yapilagma
hulunmamaktadir,

3.8 Deg ¥ Iigili Dlarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Savili Yaps Denetimi Haklonda

Sz I:HHLIEU dug.erlem herhangl bir praje u;ln vﬂpllnmmw

3.11 Varsa, Gayrimenkulin Enerii Verimlilik Sertifikes: Haklanda Bilgi
siz konusu tasinmazlar arsa vasifh olup bu sik {le Tigisi bulunmamaktadir. 5
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4. GAYRIMEMEULON Fizikl OZELLIKLER]
.1 Gayrim i i i Kullandan Veriler

Tekirdag, Torkiva'nin bir ill ve en kalabahk
yirrmi tkingi gehridic, Tekiedaf aafuzu 2020
yilima  gdre LOBLOGS5dw.  Marmara
Bolgesi'nin Trakye yakssinda bulunur
doguda Istanbul, guneyde Marmara Denizi
ve Canakkale, batda Edirme, kuzeyde
Kirklareli wve kuzeydoduda Karadeniz e
pevrilidic. 2012 wihinda ndfusu 75000000
gegen 14 adet (| TEMM'de kabul edilen
kanun ke buyokgehir statusd kazandsg) icin
Turknge'nin 30 buyuksehrinden biridir. 30
Mart 2014'te yapilan yerel segimierin ardindan resmen boyiiksehir belediveciligi ile yénetiimaye
baglamistir, hizmet sahas: 6,190 kilometrekare olarak tom il simrlandie. Bu kanunla ug yeni lige
kurulmustur. Buniar, Sileymanpasa, Kapakh va Ergene'dir. Bu ilgelerle birfikte toptam ike says on
birdir.

Tekirdag, ilin batwinds yer alan en yilksek tepesini 345 m. raleml Ganas Dag (Esiklar Dag)'mn
olugturdugu Tekir Daglan herig genalde diziuktir. Kuzeyda ilin #n @namli akarsuyu alan Ergene nehri
bulunur. Ergene yaratti@ alivyoniu ovalarm verimliligiyle # aifusunun byl Bir kismim cevresindeki
yerlesimlere toplamistir. Tekirdag'in bitki drttisi Marmara Denizi knpsmda makilik, daghk alanlarda
ormanlik, diger yerlerde ise step dzellifi gosterir.

Tekirdag'n dimi, akdeniz ikhimive karasal kliminin bir kansmdir, Sahil yaresinde Marmara Denizinin
etkisivle nemll bir bélgedir.

Genel iklim Gzellikleri Akdeniz kil ve Karasal iklimin bir birlesimidir. Marmara Denizi pevresinds
goritlen bu iklime Marmara [klimi de denir. Bir tiir gacis iklimi olan bo iklimde yazlar kurak ve sicak,
bahar ve kig aylan yagish gecer. Yagslar kig aylannds kar seklinde gideillir, Ayrica Tekirdag'n kuzeyds
Karadeniz'e kiyist oldugundan, az da olsa Karadeni iklirmi gitrilmektedir, Tekirdag ile flgili resmi sicakdsk
we yagis bilziler asagidaki tabloda verilmistér,

Tekirdag il ndfusue: 1081065 (2020 sonu). lin yOzdighmd 6.190 km2'dir. llde km2ye 173 kigi
ditsmektedir. (Yoguniugun en fazla oldufu lige: 2.154 kigl ke Cerkezkoy dir]

iide willk niifus artis oram %243 olmustur. Nifus arts oram en yaksek ve en dlislk ligeler; Cerkerkiy
{36, 12]- Hayrabolu |-% 2,15)

02 Subat 2021 TOIK verilering gre 11 lige ve belediye. bu beledielerde toplam 361 mahalle
bulunmaktadir,

Tekirdag Hinin topraklan gok verimlidir ve 1. siif tanm arazisidir. Ugsuz bucaksiz diiz verimli ovalari
yesil ovalan vardir. Tirkiye'nin yaghk aygigek ve bugday dretiminin biyik bélumdnd kargilar. Tekirdag
flinin bausmda Malkara va Hayrabolu iigelerinde tanm ve hayvancigm ekonomi degeri gok yiksektir
Tekirdagd flinin dogusy, Corlu Ergene, Cerkezkiy, Kapakh ilgeleri balgesinde sanayi, endastri ve tanm
ekonomisi gok yiiksektir. Ozellikle Corlu Ergene, Cerkarkoy ve Kapakl ilgelgr burada bulunan yuzlerce
ve yapilmakia alan onlarca (2008 yilinda 1.100 adet fabrika, 2014 yilinda: 1.605 adet fabrika 6 yilda
fabrika artis orami yaklagk Yuzde 50 artmg) fabriks varde.

Tekirdag merkezdeki baghca tanim Grunleri aygicegl ve bugdaydir. Buna paralel olarak un wve yag
sanayisi geligmistir. Difier baghca tanm drinleri merkez ilcede yer alan 2500 adet kiraz agaci (0

genelinde 50 bin} ile kuru sogandir, lide Gretilen soganin %60" merkez ligede dretilir. 1931 W

kentte kurulan Tekel [gki fabsikas) e igki Gretimini baslatarak, sehirde yeni bir dretim sektinii

i T
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dogmasini saglarmgtir. Uratilen ealalar, Tekirdag Rakis adi altmda dikenin en fyisi olarak bilinir. Bu
fabrika, 2017 yilinda kapatidmugter.

Agrica dunyamin dnde gelen ekonomi dergilerinden biri olan Forbes, 2016 yilinda "l Yapmak ve
vasamak [cin ideal Sehir" arastrmasinda Tekirda@', Istanbul, Ankara ve lemir ardindan 4, swaya

yerlestirdi,

Konum Bilgberi ==

Ige Rt YT | ami st Ram o | Merkeze ™ Uiagan vorar™®

ke LT | 8% 126 &0 o -0 [ s [a04 |
Gara Cummence | 4T 188 37 [0 o o el = a0 L s R 806
Ergans w418 164 : R 03 [ 590t |

Heyraooh | Cumnonce | 1,008 82 56 OEER 04 (5578 | 55 |

Kapakii %0z 1 1B ot -1

MK Cutnonce | 1243 222 58 e o2 52
Marmarsengis | 1987 a7s E 38 TN w4 ENETRR -05

aeeatl T £ 15 ET B :

Saray Cumhanoe - G2 148 7

Suleymanpaga | 2012 1,953 1o o i

Sarnsy cumnonc | 4ET 1 E1

'H.'lrd:i Euinvh. Snice 150 23 |

Tekirdag # merkezi (Sileymanpasa) nin diger ilge merkezlerine uzakhklan gbyledir. 30leymanpasza: 1
ke, Corlu: 37 km, Ergene 45 km, Cerkezkdy © 62 km Kapakl 68 km Saray :82 km, Murath - 25 km .
Heyrabodu 1 52 km, Malkara : 60 km, Marmara Ereglisi : 38 km, Sarkoy : 84 km.

4.2 Mevout Ekgnemik Kesullann, Gayrimenkul Pivasasimin Analizi, Meveut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bu Etkileri

Yillara Gére Turkiye Niifus Verileri - TUIK
16,000,000
54,000,000
$1.000.000

B0 000
TEOODO0D
PR I I
T, 000000

016 2017 2013

B3.614,632

Turkiye'de lkarmet eden niifus, 31 Arali 2020 tarihi itibarnyla bir fnceki yda gore 453 bin 365 kigh artarak
83 milyan 614 hin 362 kishye ulasmistir, Erkek ndfus 41 milyon 315 bin 985 kigi olurken, kadin nufus 41
milyon 698 lin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %43, E"unu ise

WET
kadinlar olugturmaktadir, [TLIK) GATRIMITNALIL [P MIEAANLELA S
Ervnives i Sirer Sk syl il
r'IIl!'_'-.Z-_'.'.'I'-'l.E Fu:p31Y qa7 m 34
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A TUFE/Enfiasyon Endakslarh;

TUFE yillik dafjigim orxnbar (%), Eylil 2031
g

1958
i}
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TUFE'de (2003=100) 2021 yil Eylil aynda bir nceki aya gore 31,25, bir onceki yiin Arabk ayina gére
%13,04, bir dnceki yibn aym ayma gore %1958 we on ki aylik ortalamalara gore %1642 arkig
gergeklesti, (TUIK.)

- Reset zoom -«

Apdklanan 11082021
Bakient| 5 324N

Jul ‘20 Jan 21 Jud ‘21

A B0 son yil viiketici fiyat endeksi grafidi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 wh itibariyle enflasyon
orami yiflik bazda Misan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlkte ciddl digis
phstermis ohup, bu oran %0,5 altina kadar inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydan itiharen siirekll artis ghstererek Agustos ay ltibarkyle % 5.4 seviyesine geimigtir.
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Gayrisafl Yurt icl Hasila Degiisim Oranlar - TUIK

7
[
&
£ o -
3
£~
-10

10 2C 3¢ &C 10 2 3C 4C 10 ¢ 3L &L 1€ 2L A 4C 10 2 30 H
2017 ik 2018 2020 M

D;finiﬂ.ﬁ £l 5111873 75 58 25 -27-26-1,7 1 G4 45 -10 63 59 7

Gayrisafl Yurt Igi Hasila (G5YH) 2021 yih biringi geyreginde %670 artrmigbin, 2031 yii birinct peyre@inde
bir gnicekiyila pore Zincirlenmis hacim endeksi olarak; bilgl ve lletigim faalhetlen %18,1, diger hizmet
faafiyatleri %144, sanayi %117, tanm %75, hemetler %59, mesleki, idar ve destek hizmet
faalivetier %5,3, kamu ydnetiml, efitim, insan saghg ve sosval hizmel Faalivetieri %3,7, finans ve
sgorta faalivetherh 362,9, ingaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetleri %2,4 artmigtir. (TUlK)

& TR ve USD jle EVRO 10 Yillik Deviet Tahvili Degisimi;
Tamar Arshai Sacemi |...|p' Thy S8y Ydbag 1¥al Toamd "'-—-_'
il
Eurma. Bhim 1, 202 i H
8§ TRIQYILUK TAHWL 18,49
. N __J
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F
i
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1d Oyt 18, Egl 22 Evt 8. gyl Z_Eham &, EKim 12, Esam
.ﬂ'h""'l. B, _r\-r"' . IR f —_—
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2021 iibariyle oralama %18,49 seviyelerindedir. [Graflk: Ehumherght.c_nmt g |J i Lllr Ly
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¥aklagk san 10 ywillk dénemde USD 10 wilk DIBS olan tahvil oranlan ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son payregiyle birikte ciddi disige gegerek 1,5% ve alti seviyelere inmij Mart
2020 Itibariyle piniimiize kadar ortalama 0,6% va kadar gerilemiglin, Ekim 2021 Hibarivle ortalama

1,462 % seviyvelerindedir, (Grafik: Bloomberght.com)
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2009 il Mayis ayi e birlikte Eura 10 yidlk Alman Tahwili ise 07 altina inmis olup glindimiizde de seyrini
negatif vénla sGrdlrmektedir. Ekim 2021 itibariyle ortalama -0,224 % seviyelerindedir. (Grafik:

Bloomberght.com)
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TBB tarafindan yayimlanan Tirk Liras Referans Far Oranlan uygulamasiyla hazrianmes yukandaki
grafik yillara giire TR Ubor faiz oranlarin glstermektedir. TR 12 ayhk Libor fazi oram 30.06.2021
igiba rivle alig 319,02 seviyesindedir. 2021 yilinda garlldGgl dzere TR yillik Libor faiz oran Ekimsonrazi

%18-1% seyrine devam etmektedir,
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ICE tarsfindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasila hazirlanmig yukandaki grafik
yillara gare LSO Libar fair oranlarin gostermektedir. USD 12 ayhk Libor fazt oran 30.06.2021 itibariyle
0,5% sevivesindedir. 2021 yilinda goralda@l dzere USD Libor faiz oram kiml itibariyle 0,5% altinda

cayrine devam etmektadir.

A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

Faiz Oranian

ICMB FED EXEH 2 BOE &M@ RAGA  BOC
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Tirkive Cumhbwuriyeti Merkez Bankas tarafindan agpklanan son verilere ghre faiz oram 19,003 dur,
2010-2018 yiltar arasmda ortalama 5,0% - 7,5% aral@inda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle
20,00% sevivesi beedlerdne kadar cikrmg, 2020 itibarnde 10,00% altina digmiks Ekim 2021°de tekrar

artiza gecerek rapor tarihi itibariyle %18,00 dur.
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A B.D Merker Bankast FED tarafindan aciklanan son weribere gore fair oram 0,253% tir. 2017 - 2019
itibariyle 2,50% seviyelering kadar pkmigken, falz orans 2021 itibarkyle kademell digerek 0,50% attnda
seyrine devam etmektedir.

= B P & T ]

2018 yhimda yasadigimiz kur dalgalanmas ve buna bagli gelimeler karsizinda basta ekonomik anfamda
alinan YEF kararlan ardindan yapilan dozenlemeler ile dengelenme 2019 yilmda Snemli Sliciide
saglanmug gorinmekteydi. Yilk GEYH, zincirlenmis haclm endeksi olarak, 2019 wilinda bir Bncekl yila
ghre ylizde 0,9 artmuztir. Ancak sektbrel bazda bakidd@inda, finans ve sigorta faaliyetlen toplam katma
degeri yizde 7.4, kamu yonetimi, sgitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetier yuzde 4,6, diger
hizmet faaliyetiern yizde 3,7 ve tarim sekitord yiizde 3,3 artarken, Ingaat sektied yizde 8,6, mesieki,
idari ve destek hizmet faalivetlor s ylrde 1,8 aralmistic, Iingaat sektérinde gorilen bu sert divgiis
2018 yihndan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, malivet artig ve ydklenicilesin vagadig nakis
aki5 sorunlanndan kaynakianmes gorilmektedir. Insaat sektdr cari fiyatlarile 2019 yilinda G5YH iginde
vikzde 5.4 bir pava sahip olurken gavrimenkul sektéri yvizde 5,7 oraminda paya sahip olmustur, ki
sektér G3YH ninyizde 12,1 oraninda bir bivyviklige vlagmiglardir,

2020 ydun ik geyregl GEYH sonuglan hendz agiklanmamasing rafmen sektdrdeki gensl egilimin
anlagilmast apsindan satiy rekamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacag engorulmekiedsr.
Insaat ve Gayrimenhul sekttirli 2019 yilinin sonunda yakaladif ivmeyl 2020 yiina 1k fig ayhik diliminde
de siirdirmis goranmektedic, 2019 wil ilk ceyragi ile 2020 yihnin ayn dénemi incelendiginde taptarm
konut sabislannda vizde 3.4 oraminda arbiy yasanmasbir, 56z konusu donemde ikinc el satiglarda
giirilben yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlann talep gordGgiing Baret etmektedir, e
yandan arz da kendisinl 3artlara gore ayarlamaya devam etmis gordnmektedic. 2009 vib biringl ceyreii
e 2020 wh birinci geyregl arasinda yap ruhsat sayeinda yuzde 234 dizeyinds gerileme
gerceklesmistic. Digervandan perak sektdr perek ekonomi acizindan dikkatle izlenmesi pereken Snemli
bir noktads ipotekli satislarda yaganan gelismedir, &ym dénem itibaryla ipotekli konut satislkan yizde
90 dizeyinde arty kaydetmigtir, Bu sireg ipercinde faizlerde vaganan disiis ve bunun kredi
maliyetlerine atkisi ipotaldi satiglan oldukea olumiu etkilemis gorinmaktedir.

Dager pek gok ekonomide oldugu gibi, Torkive'de de Ingaat sekibrl, genel ekonomi il;lsmdan hlnr u
pisterge olmarm yaninda bdylimenin iticl gliclnd ohssturma Gzeligini de ta;uwr:-:*ln-faa Frt

wmelenme ve yavaglama genel ekoromiye gore daha énce gergeklesiyor. Hun,mﬁa ]:
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4.5 Varsa, Mevcut ¥a awveyaln jeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata

Wrensaride

donemierdaki vavasiama haricinde sektdrin viksek biviime temposuvia genel ekonomik blivimeye
hem degrudan hem de dolayh clarak en anemli katkl vapan sektorlerden biri ofdudu gordldyor,

Tirk ingaat sektérindn uzun dénemli egilimlerine baktb@imizds genel ekonamideki daigalanmalara an

duyarli sektorlerden bin oldufu soylenebifir, Ingaat sektorindekl buydme efilimi bir bakima G5YH min
dncl ghstergesi durumundadir,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli pivasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif disdsle birlikte azalis e@ilimine girmigtic. Artan insaat
malivetleri sebabi ile yasanan defer artiglan da pivasarin ehonami igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihlhvacing beklenen cevabi vererek degderderde digus vaganarak pivasada
beklenen rakamlara gelmiztir. Bunun yam sira 201% ywil yabancya gayrimenkul satisinda dzellikle konut
satizinda patlama yasanan bir yil olmostur. 2000 wil 2.ceyregiyle birlice konut kredi faizlarinde
vasanan tarihi disdsle birfikte Gzellikle sifir konutlarda satis rakamlzn ok izl bir seviveye ulasmistir,
2021 yilinda ise faiz oranlanndaki artiy sektdr olumoz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir,
Konut satiglan Ocak-Evld! déneminde bir oncaki yilin &yn donemine gére %183 azalzla 949 bin 138
olarak gerceklesmigtir.

Degerleme "gl'emlrﬂ Olumsuz Yande Etkileyen veya Sinirlayan Faktdrler

Degerleme tanhi sibariyle sdreg tamamlanana kadar gecen surede, deferfeme islemind olumsuz
etkileyen veya siniflayan herhangi bir faktdr ofmarmisgtir,

T e S T
4 Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Szeliklerl;

13 parsel tapu kayitlarina gore 18,843 m® yozblcimine sahip olup, “&rsa” vasifhdr. Geometrik olarak
dikdorigen benzeri yapya sahip olan taginmaz topografik apdan diz konumda, jeclojik ofarak L
Derece deprom kusagindadir, Parselin Gzerinde herhangi bir yaps bulunmamaktadr. Edirne Saray
yolung 88 m cephesi bubunmaktadr.

107 ada 1 parsel, tapu kaytianna gore 1377183 m® yizdicimine szhip olup, "Arsa” vasiflidir.
Geometrik olarak dikddrigen benzeri yapiya sahip olan tasinmaz topografik apdan diz konumda,
jeokojik olarak 1, Derece deprem kusagindadir. Parselin Gzerinde herhangi bir vap bulunmamaktadir,
Edirne Saray yoluna 55 m cephesi bulunmaktadir,

S0z konusu parseller, Edirne Saray yvoluna cephelidie. Parseller, Lileburgaz merkezine 29 km, Corlu
merkezine 22 km, Cerkerkiye 25 km, Tekirdag Merkeze 42 km ve istanbufa 112 km kus ucusu
mesafede yer almaktadir,

Gayrimenkullerin yvakin gevresinde iretim tesisler] ve bos arsafaraziler mevoutiur,

4.7
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UDS Tanwmi Deder Esast = Pozar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yokdmldlGgin, vygun pazariama faaliyetleri sonucunda, istekli bir tatig
ve istelkli bir alst arasinda, tarafiarm bilgili ve basirethi bir akilde ve zorlama altsnda kalmaksizin hereket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibaryla el degistirmesinde kullanilmas: gerekli
gordlen tahmini futardir. Parar deerinin @ asagedakl kavramsal gerceveve uygun olarak
uygulanmas: gerekir:

{a) “Tahmini tutar” adesi muvazaase bir pazar isleminde varkik igin para cinsinden ifade edilen frat
anlamina gelmektedir. Pazar defer, defedeme tarihi itibariyla, pazarda pazar defer taniming uygun
alarak malkul sartlarda elde edilebilecek en olas fivattr, Bu fiyat, satio tarafindan maku| sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alio tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyator. Bu tahmin,
orellikie de sartisla iligkili herhangi bir tarafca saglanmig arel bedelber veya imtivazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozleymesi gibi Gzel sartlara veya kogullara dayanarak arttenlmig veya
azallmig bir tahmini fiyat veya sadece belidli bir malike veya ahicya vonalik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

{b) “El degistirmesinde kullanidacak® Ifadesi, bir varifmn veya yikOmldlGgin degerinin, Gnceden
beliflenmis bir tutar veya gergek sang fiyatindan ziyade tabmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur, Bu fivat degerleme tarihi itibarnde, pazar deden tansmindaki tOm unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir:

{c) “Degerieme tarihi mibaryla™ iMadedi dederin belicli bir tarih itibanyla beliflenmesinl ve o zarmana
tagl olmasin: gerektiric. Pazarlar ve pazar kogullan degisebilecefinden, tahmini degier baska bir
ramands dofru veya uygun almayabilir. Degerleme tutan, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kogultar: baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibarnda yansitir;

{d) “Istekli bir ahci arasda” ifadesi alim niyetiyle harekete geemis olan, ancak zoruniu kalmis olmayan
bir alic anlamina gelmektedir. Bu ahci her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh dedildir, Bu alic,
var oldugunun kantlanmasi veya tahmin edilmes! miimhkiin olmayan, sanal veya varsaymmsal bir
pazandan riyade mevcut pazar gergeklerine ve meveut pazar beklentilerine uyvgun olarak satin alir. Var
oddugu kabul edilen bir alici pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat odemeyecektir. Varbgn
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer aimaktadir.

(] “tstekil bir sati® Hadesi kse belieli fiyartan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, va da meveut
pazar tarafindan makul gdrilmeyen bir fivatta srar etmeyen bir sabo anlamina gelmektedir, [stekli
saticy, fiyatl her ne olursa odsun, varlifii uygun pazariama faalivetier! sonucunda acik pazariarda, pazar
sartiannda elde edilabilecek en fyi fivattan satmak isternektedir. VarliGin ail sahibinin gergekte icinde
bulundugu kogullar, yukarida arlan jartlara dahil degildir, ¢linkd istekll satic) varsayimsal bir maliktir,

(f) “Muvazaass bir islem” ifadeci, fiyann pazann fivat seviyesini yanstmamasina veya yikseltmesine
yol agabilacek, omegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar dedll, aralannda
belirli ve Gzel bir iligki bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem antamina gelmektedir. Pazar
degeri glemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapidig) varsaylir,

(8) “uvgun pazariama faalivetieri sonucunda” ifadesi, varhfin pazara gkartdarak en uyeun sekilde
pazarlanmaz halinde parar degeri tanimina uygun clarak elde edilebilecek &n iyl fiyattan satibog
olmasi anlamina gelmektedir. Sabs yonteminin, saticnin erigime sahip oldugu pazarda en iyl fiyat elde
edeceji en uygun yintem oldufu kabul edilir. Varkfin pazara ¢ikartiima siiresi sabit bir siire almaymp,
wartligin tiirine ve pazar kogullanna gire degisebilic. Burada tek kriter, varhgn yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini cekmesi igin yeterli sure taninmas: gereklfigidir, P.-a.z.;r:; pkarul:ma zamgn:f
degerlemne tarihinden dnoe gergeklesmalidir, ; T
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{h) “Tarafiarin biladi ve basireth bir yekilde hareket etmeler!” ifadesi, isteldi saticimin ve istekl alizinen
degerleme tarihi itibariyla parann duromu, varlgin yapes, szellikler, fili ve potansivel kullznimian
haklinda makul olgilerde bilgilenmis olduklanm varsaymaktadie, Taraflarm her birinin bu bilgivi,
islemde kendi idgili konumian apmindan en avantajll fivan elde stmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecribenin avantajrvla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar gartlar dikkete alnarak degerlendirilir. Grnedin fiyatlarn distigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varkklarin satan bir satic) basiretsiz olarak kabul edilmez.
EBu gibi durumiarda, pazariarda degisen fiyat kogullan altinda varliklarin el degistiildigl diger islemler
igin gecerli oldugu gibi, basireth abolar veya saticilar o anda meveut en ivi pazar bilgiler dogruttusunda
hareket edeceklerdir,

(i) "Zerlama altinda kalmaksizin® ifadesi ise taraflardan her birinin zordanmiy olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizm bu iglemi yapma niyetiyle harekete pecmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katimorlenn azgir oldufu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarkk edilen fiyat
clarak kabul edilmektedir. Bir varb§in pazan, uluslararas: veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alic ve sabicsdan veya karakteristik olarak simirh sayda pozer katdhmesindon olusabilir. Varlfin
satisa sunuidugunun varsayilddh pazar, teorik olarak el dedistiren vorhfin normal bir sekilde al
degistirdigi bir pazardr.

A Bir varlijin pazar degeri onun en verimbi ve en ivi kullanimin yansitr. En verimii ve en iyl kullamm,
bir varlifan potansiyelinin yasal olarak iin verllan ve finansal olarak karh olan en yoksek dizeyde
kullansmidir. En verimli ve en byl kullanim, bir varligin meveut kullanimimn devam ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pozor kothmcsimn varkk icin teklif edecegi fiysti hesaplarken varkk igin
planladigr kullarima gore beliflenir.

A Degerlerne girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme omoco lle Iigill olmas: gereken
deger esasim vansitmas: gerekir. Urnegin, pazar defierini befirlemek amaciyla, pazardan thretilmis
veriler kullanidmak gartila, farkh yakiasgaimiar ve yéntemler kullandabiliv. Pazar yaklagimi tanmm olarak
pazardan tlretdmis girdilari kullanir, Gelir yaklagiini kullanarak pazar degerini befirlemek icin,
kothmedar tarafndan benimsenen girdilerin ve varssomiann kullanidmas gerskli gériitmektedir,
Mallyat yaklagimum kullansrak pazar deferini beliflemek igin, esdeger kullarima sahip bir varhiin
maliyetinin ve uygun aginma oranmin, pazar esesh maliyet ve apinma analizlerivle belirlenmesi gerekl
gordimektedir.

A Degerlemesiyapilan vari icin maveut verilere ve pazarla iligkili kogullara gore en gegerli ve en uyzun
daderlema yonteminin veya ybntemberinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan ekde edilmig verilere dayanmas halinde, kullanian her bir vaklasimsn veya yintemin, pazar
degeri ile ilgili bir posterge saglamas: gerekli gardimekiedir,

A Pazar degeri bir varigin, pazardaki diger abularn elde edemedigi, belidi bir malik veya ahio igin
deder ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varidn fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal azellikderiyle iligkili olobilir. Pazar deferi, belirli bir tarihte belick bir stekll alicimn degil, herhangi
Bar isbekli bir abonin oldugunu varsaydifendan, buna benzer tlm deger unsurlarinin gaz ard edilmesini
gerektirmektedic

Degerlame Yantemler

Degerleme yakiagimlarinin uygun ve degerlenen varidannin igarigi e iliskili olmasina dikkat edilmesi
perekir. Azagida tamimianan ve agiklanan tg yaklapm degerlemede kullanilan temel yaklasimiardr.
Bunlanin timi, tiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme vaklasmlanng asafida yer verlimektedir;

AYHIMLMELIL DECLI ME ¥
{A) Pazar Yaklagmu  (B) Gelir Yaklasim (€] Maliyet ‘l’hl.;['a'#lmlu S 3N 7
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Bu temel degerleme vaklagimianimn her biri farkly ayiintib uygulama yntemierini izerir,

Bir varlga lligkin deferleme yaklagmiannin ve yontemlerinin seqiminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmatidir, Bir yontemin her durema uygun olmas: s62 kenusu degildir. Secim
slrecinde asgari olarak agafidakiler dikkate shnir:

{0} degereme ghrevinin kosullan ve amao ile belirfenan uygun defer esas{larp ve varsavilan
kullarim{larh, [b) clas deferlema yaklagimlannin ve yantemlerinin gicli ve zayf vanlerl, [c) har bir
yontemin varlfin niteligi ve iigili pazardaki katdimodar tarafindan kullandan yaklasimlar ve yéntemier
bakrindan uygunlugu, (d) yontemn(lerkin uygulanmas icin gereken glivenilir bilginin mevoudiyeti.

5.1 Pazar Yaklagimi

in Kullanilma

Pazar yaklagim varlidin, fiyet bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinilabilic {benzer) varbklara
kargilagtinlmas: suretiyle ghsterge niteliindeki degerin belirlendigi yaklagim ifade ader. Azagda yor
verien durumlarda, pazar yaklasimmnin uygelanmas: ve bu yaklagima dnembi ve/veyva anlzmb agrhk
veriimesi gerekli gorilmektedie: [a) deferlame konusu varlgm deger esasina uygun bir bedelle son
dinemde satimis olmas, (b) degerleme konusu varb@n veya buna dnemli dlglide benzerlik tagyan
varliklann aktif olarak islem grmesi ve/veya (] dnemi oigide benzer varhiklar ile ilgill sik yapilan
vefveya gincel gizlemlenabilir islemierin 562 konusu oimas.

Eargilagtirilabllir pazar bilgisinin varkgin tipanp veya Snemli dlgide benzeriyle Migkili plmamasi halinde,
degerlemeyi gergekiestirenin karsilastinlabilic varikior ile degerleme konusu varik arasmda nitelkeal
v nicetiksel benzeriklerin ve farkiiiklann karsilastrrmals bir analizing yapmas: gerekir, Bu kargilagtirmali
anafize dayah dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacakbr, By dizeltmelerin makyl almasi ve
degerlemeyi gerjeklegtirenierin dilzelftmelerin gerekseleri ile nasl saysallagtinidiklarina raporlaninda
yer yvermealerl gergkir,

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkh carpaniara sahip kargilastiniabilir varkklardan elde edilen
pezar carpanlan kullanidir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktarlarin
dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasmi gerektirir.

{ Fiyat B ilen Emisal Bilgileri we Bu

Emsal 1 [Arsa]: Rapora konu tapnmazlann bulundugu blgede, ana yaola cephell, 108 ada 2 parselde
konumlu E:0,30 sanayi imarli, 6.111 m2 alana sahip oldufy bevan edilen bos arsa 4,750.000 TL bedel
ile pazarldkh olarak satiliktir,

Mot:Emsal tagnmazlarla benzer konum $erefiyesine sahiptic. istenilen bedelin yiksek oldugu
diigindimekte olup pazardik yiksek tutulmustur.

igilisi: 05558025353

Emsal 2 [Arsal: Rapora konu tagmmazlann bulundugu bolgede, ana yola cephell, E:0,80 sanayi imarh,
31.000 m2 alana sahip oldugu beyan edilen bog arsa 21.000.000 TL bedel ile pazarlid: olarak satilikur,
Not:Emsal tasinmaziarka benzer serefiveve sahiptir,

lfgilisiz 053221454497

Emsal 3 [Arsa]: Rapora konu taginmazlann bulundufu balgede, ana yola cephell, £;:0,20 sanayi imarlk,
9.875 m2 alana sahip aldufu beyvan edilen benzer bzellikte arsa 5.500,000 TL bedel e pazarlikh olarak
satihiktir. Mot:Ermsal tagmmazlarla benzer serefiveye sahipti
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Emsal 4 [Arsa]: Degerleme konusu tagimmazlarla ayni bilgede, karayolu cephesi bulunmayan, izerinde
ingzal baglameg olan 111 ada 2 parselde konumly E:0,80 sanayi imarh 12.509 m2 arsa 5.000.000 TL
bedelle satiliktir.

Mot:Emsal taginmazlara giire ig lisimda kalmakta olup dezavantajlider,

ilgilksi : 0530 093 03 25

EMSAL DUZELTME TABLOSU
Tgerik Emsal 1 Emizal 2 Emsal 3 Emszal 4
Brit alam (m?] §.111, 00m? 31.000,00m? | 9.87500m? | 12.509,00m?
Satig fiyah 4.750.000TL | 24.000.000 TL | 5.500.000 TL | S.000.000 TL
m* birim fiyati FITTL 677 TL 557 TL 400 TL
Konum ve Imar gerafive i 2 =
dlzaltarnal 0% 0% 0% 408 *
Fazarlk payl 10% = 595 = L1 - S0 -
Dizenbenmiy Birim Fiyat 700 TL G TL 529 TL 540 TL
Ortalama Eirim fiyat BO3TL/m?

& Kullandan Emsallerin_ Sanal Ortamdaki  Haritalanndan  Cikarfilmig,  Degerlemeye  Konu
Gayrimenkule Qlan Yakmhgini Gosteren Krgkiler

4 il B L LE | -!-':.I. i ALL Jit
Dizeltmeler, Dilzeltmelerin Yapima Nedenine lliskin Detayl Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Yukzrida verilen emsaller degerlemeye konu tasinmaziann yakin pevresinde ana yola cepheh, ve ana

yoldan i kisimda konumibu sanibk arsa ve Sanayi tesisi imarh emsalleridiv, istenilen degerler konum, o |

ylzéiclimi, arazi yapisi ve ana yola cephesine gore degismektedir. hﬂﬂ'flT'ﬂﬂ'lW\rt-.limadl--nlarg SmisAnLIE A

belirtilen parsellerde kesintiler yapdmistir. 6z konusu bilgede cok sayda fir]i‘_u{}rmmgla:v ' Lezall
olmasina kars:n, mevei imar plankar neticesinda sanayi tesisi iman ahinabilmeaktgdie: v o ool

i
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ar Yaklasimu lle Uia

Emsalierden yola cikilarak, arazi yapisi, konumu, (merkeze uzakli@l), mevzi imar planimn obmass,
anaynla cepheli olmasi vb. her tirld faktir dikkate abinmistir,

Pazar yaklagim yantem] sonucunda taginmazlara tapu alanlan dikkate alinarak dozeltilmis olan arsa
dederi olarak toplamda yaklagik 20.000.000,00 TL takdir edilmigtir.

13 Parsel : 18843 m2 » 610 TL/m2 = 11.500.000 T
107 Ada 1 Parsel 13 771,83 m2 x 617 TL/m2 = £.500.000 TL

L2 Mali Wakl
yet ‘raH 51

Itu!lurulma redeni

Maliyet yakiagimy, bir ahonm, gereksiz kilfet dofuran taman, elverissizlik, risk gibi etkenler sz konusu
olmadikca, belll Bir varik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis alsun, kendisine egit
faydaya sahip bagka bir varl@ elde etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmavaca@ skonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gisterge niteligindeki degerin belidendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir
varkidin cari kame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gerceklegan tOm yipranma paylannin désilmesi suretivle gésterge nitelifindeki deger
belirlenmektedir. Asagsda yer verilen durumlarda, malivet yakiasimmn uygulanmas ve bu yaklasima
Bnemli ve/veya anlamli aguhk veriimes: gerekli gdriimekiedic (a) katdimaoilarn degierleme konusu
varbkla onemii Olglde aym faydaya sahip bir varli yasal lisitlamalar olmaksizin yeniden
ohugturabilmesi ve varligin, katiimeilann degerleme konusu varki@l bir an evvel kulanablimeleri igin
onembi bir prim odemeve ran olmak durumunda kalmayacakian kadar, kesa bir sirede yveniden
olusturulablimesi,

{b) varigin dofirudan gelir yaratmamasi ve verlifin kendine Gzgi niteliginin gelir yaklasimen veya pazar
yaklagsmim olanaksiz kiimasi via/veya (c) kullanilan deger esasinim temel alarak ikame defer Srneginds
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas:,

Belll bagh G¢ malivel yakiagim yontemi bulunmaktadir (a) iame malyeti yéntemi: ghsterge
niteligindeki degerin esdefer fayda saglayan benzer bir varb@in maliyetinin hesaplanmasiyla
beliflandig) yontem. (b) yeniden retim maliyeti yntemi: gosterge nitel@indeki degerin vargin
aynsimn uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmaswia belirlendigi vantem. {¢) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenberinin her birinin degeri toplanarak hesaplandsi yontemdir.

4 Area Degerinin Tespitinde Kullanilan ileri ve Bu Bi Yapilan Diizeltmeler
Yapd ar we Ulasiian

Emsallerden yola gikifarak, arazi vapsi, konumu, (merkeze uzakhg), mevzl imar planinin almas:
anayola cepheli olmasi vb. her birli faktor dikkate abinmistir,

Pazar yaklagmi yBntemi sonucunda tagenmaziara tapu alanlan dikkate almarak dizeltilmis olan arsa
defieri olarak toplamda yaklagik 20.000.000,00 TL takdir edilmistir

4 Yam Ma
milar

Rapora konu taginmazlann Gzerinde yap bulunmamaktadir.

A Maliyet Yaldagim ile Ulagilan Sanue

Rapora konu tagnmazliann dzerinde yapl bulunmamalktadir. Bu &Eﬁ!ﬂh‘ dtﬁ‘eﬂémedg l;u"ydn' -
kullanilmamigtir, Emintat B fimahallef ARE
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Gelir Yaklagim

& Gelir Yaklagimim _Apklavio Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Defariermssi iein Bu Yaklasmmn
Kullamima Nedeni

Gelir yaklagimu, gisterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglannm tek bir cari degare
déndighiiriimesi ile beliflenmesini saglar. Gelir yaklagimmda varliBin degeri, varlik tarafindan varatilan
gefirlerin, nakit akijlannin veya maliyet tasarroflannn buglnki degerine dayamlarak tespit edilir
Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uysulanmas: ve bu yaklasema onemli ve/veya
ankami afirkik verilmasi gerekli pbriilmeltadie:

{2} Varlign gelir yaratma kabiliyetinin kathimoinin giziyle dederi etkilayen cok nemi bir unsur almasi,
(b} Degerleme konusu varhkia figili gelecakreki gelirin miktar) ve ramanlamasina iliskin makul tahminlar
meveut olmakla birlikte, ilgili pazrar emsallerinin varsa bile az sayida clmasa,

=1 ' it Aduslar [InLA) ¥ :

INA yOinteminde, tahmind nakit akiglari deferleme tarihine indirgenmekie ve bu islem varkdin buginki
degeriyle sonuclanmaktadir,  Gelirflerin - getirisi  kapitalizasyonu  [indirgemesi]  olarak  ta
nitelendiriimektedir. Uzun dmiirld vaya sonsuz emurl varikdaria ilgili bezr durumlarda, [NA, warkgin
kesin tahmin sirasinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir, Diger dursmlarda,
vorldgin degen kesin tahmin sbresi bulunmayan bir devam eden deder tek basina kultanilarak
hesaplanabilir. iNA yBnteminin temel adimlan asagidaki sekildedir

(2) degerleme konusu varli@n ve degerleme girevinin niteligine en wygun nakit akig tirindn secilmesi
[ormegin, vergl Encesi veya vergi sonras: nakit akislary, toplam nakit alaslan veya 6z sermayeye ait nakit
ghuslan, reel veya nominal nakit akisian vb.), (b) nakit akistannm tahmin edilecefi en uygun kesin
shrenin varsa belirenmes|, (¢] s02 konusu sire igin nakit aki tahmialerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kezin tahmin sOresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varhk icin uygun olup
olmadginin; daha sonra da, varliin nitelifine uygun devam eden dederin belilenmesi, {2} uygun
indirgeme araninm belifenmesi, (f] indirgeme oraninm varca devam eden dejer de dihil olmak zere,
tahmini nakit akiglanna uygulanmas) seklindedsr.

=+ Dirgh [Pofredan] Kapitalizasyon Yintemi;

Tdm risk veya genel kapitalizasyon oraminin, temsili tek bir donem gelirine uygulandify yintemdir,
Gayrimenkulln o dinem igin [yl) Gretecegi net geliein, glincel gayrimenkul plyasasi kosullarng gice
olugan bir kapitalizasyon oranna bolinerek, taginmaz deferi hesaplamir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindakl llisklyle befidenebilir, Burada Net
Gelir kavrarmina dikkat edilmelidic. Tum kaynaklardan elde edilecek gelirlerd Igeren miilkiin potansivel
brit gefir ve bundan beklenen bogluk/kayiplanm arindiilds efektif brot gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faallyet glderleri ile difer harcamalardan anndinimas: jle net fzalivet gelir elde adilmaelidir,
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkulin kiralanabilir tim birimlerinin kirzya verildigi ve kira
bedellarinin kaytse olarak tahsil edildif) duremiardaki elde edilen gefir tutandir,

* Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Defer
Makit Giri n Edilmesinde Kullanian Emsal Bilgileri, Bu Bi
Iﬂll!!lﬂl_i’aw._

541 konusu parsel hilihazirda direkt gelir saflayan milk olarak Iu.lllvamlmadlgmdan bu ntem
uygulanmamsiir, ;
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al iskonto Oranmin Nasi| gina lliskin iklama ve G lar
Taginmatzlar igin gelir ydntemi lle defer hesaplamas gerceklestiriimemistir,

A Gelir Yaklagim ile Ulagilan Sonug

Degerleme igleminde Pazar yaklasimu kullanimistic. Gefir yaklasim yoantemine gére defer tespiti
gercoklestirilmemistir.

Difer Tespit ve Analizigr
4 Takdir Edilen Kira Degerler

Sor konusu taginmazlar igin kirs degeri tespit edlimemistir,

& Ha=ila 1% AR i il Yap alards
Ta:jqnmazlann smarg.n 1n-|.|rI| nlmaundan dnlal,n kat I:ar;mg. Insaat YARIFT ',-dlq'rtﬂmne uygun olmadg
tespit edilmistir,

n Uzeri je Gelistiril Arazi ve Proje i

502 konusu taginmazlar dzerinde proje gelistirme calismas gerceklestirimemistir,

& En Yerimli im ri
51z konusy taginmazlana meveut durumu, bulundugu bolge ve cevre Bzellikler] dikkate ahndiginda
meveyt imar planina gore yapilagmasi en iyi kullamim degerini ortaya ckartacaktr,

4 N lnmis Kismlarn lizi

56 konusu taginmazlar igin ksim degerleme analizi yapdmamistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES!

Far Yontemler Sonuclarmin lagtinimas ve Bu Amacla lzlenen
B enlerinin Aciklanmas

Rapora konu taginmatlann kullanim sekll ve amact vb. her tirl etkenler degerlemede dikkate
alinmigtir. Raporun iigii kisimianinda belirtildigl urere degerieme yapilicken tagmmaza ayn ayn analiz
yapdrmy alup deger olusumu Pazar vaklagima ve Malivet yaklagimi esasina glire belidenmistir

Tagmmazlarm mevout kullamm durumu da goz dnine alindginda en uygun degesdeme ywinteminin
Pazar yaklagemi okduuna kanaat getirilmis ve degerlerne de Pazar yaklagimi esas kabul edimistir.

63

Duﬁurheme l;arqmasl igin gerekli tl.'lr'n asEBrl hu_:us e bdlgﬁem r:pun:la yer verllmigkir,

Yasal :;mlrberi Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca Alnmasi Gereken lzin ve
¥E Olup Olmadigy Hakkinda Garii

362 konusu Laginmaziar tarla vasfi alup dzerinde herhangi bir yapyyapilasma bulunmamaktader,
Degerleme tarthi itibariyle de herhangi bir vasal lsit, karar vb. olumsuziupunun bulunmadigs bilgikeri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimankul Uzerindeld Takyidat ve ipotekler lig lgili Garls

Konu tapinmazlar uzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 baliminde acklanmistir. Konu tasinmazin
tapu kayitlaninda Ensari Derl Kirk sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi Gzerinde herhangl bir kisithhk

durumu bubenmarmalktadie,
|r I

GAYRIMEN AL oEaEs
eyl D, Renir S
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DEGER_ERE
6.5 Degerleme Konusu ipatek veya Gayrimenkuliin Deperini Dogrudan ve
Onemli Olclide Etkileyecek niitelikte Herhangi Bir Takvidat Bulunm
Devredilebilmesi Konusu i i Hakhinda Bil

Tagnmazlann devrine fHigkin bu maddede befirtidil Uzere herkangi bir sivrlama veya kstiama
bulunmamaktadir.

6.6 £l Alrmindan Itibaren ¥il Gogmesine Rafimen Uzerinde Proje

Gelistirilmesine Yénelli Herhangl Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadfing Dair Bilg
Degerleme konusu tapinmaglar Uzerinde edinilen bilgive gdre proje  gelistirme  calgmas:
bulunmamakiadir.

6.7 Eﬂlﬂl’lﬂl‘ Hﬂnuﬁu 1:‘6-1'. Hakki veya Devre H.I'lﬂlk Halsk lsw, Ust Hakla ve Devre MOlk Hakkimn

fdesmelerde Ozel Kanun Hildimlerinden

!mlhllmﬂar HE H!i'h'mg! Bir Smldim'lu ﬂugmmadm Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Gst hakki veva devre mulk hakks degildir.

5-3 ol W FETHET SN LAT] AL 5 = F"II Hhﬂhnlm aye e | i i Al
miu Olup Olmadigi H iye Alnmasinda Herhangl Bir Sakinca Olup
Olmadig Haklunda Gariis

Degerleme konusu gayrimenkublerin tapu nitelikier] mahallinde kullamm sekli tapu kayitlarina
uygundur. {GYO slemi olmamas sebebi ile portfoy durumu dikkate almmamastir.)

7. SONUC

7.1 jorumlu Degerdeme Uzmaminin Sonuc Cikmbesi
Ensari Deri Kirk Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi'nin talebi 02erine; Tekirdag (i, Saray ligesi, Gogerer
Mahallesi'nde yer alan 13 parsel ve 107 ada 1 parsel numarah arsa vasifli tapinmazlara ait piyasa
degerinin tespiting yonalik SPK mewvzuat kapsammda asgari unsurlar igeren bu degerleme raporu
tarafimizca hazirlanmigtir,

Tarafimezca igleme alindsg tarihteki degerleme konusu tasinmazlgnn Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arashirma ile resmi kurum e
kuruluglardan edinilen belge ve bilgi do@rultusunda olugan kanaat, ilcenin ve bilgenin gelisrme trand,
gayrimenkulun imar durumu ve yapilagma gartiar ile kullarnm fonksiyonu, arsznim alam, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin garef ve ehammiyeti, pevresinin teselddl tarm ile cehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulagim ve gevre dzellikleri, mevout ekonomik sartlar gibl tdm faktirier dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alic) bulup bulamayacag, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve krymet dasiricd mispet menfi tom faktérer goz onunde bulundurularak yapdmistir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhlk &.5
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7.2 Mihai Defer Takdiri
Taginmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgiti maddelerde belirtilen clumlu ve olumswz tim
ethenler dikkate alnmestir. Yaplan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yontemierin
sonugkan anlaml sekilde neticalenmistir.

Taginmazlann bulundufu balze ve konumiandig lokasyon azefinde, kullérim amag ve kapsam
dogrultusunda, tapu nitelifl ve fili niteligi dikkate alinarak pivasa degerini daha dedru gosterdigi
gerekpeyle pazar yaklagimu neticssinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmigtir,
Boylelikle;

Tagnmann degerlemne tarihi itibariyle Pazar yaklasomi yontemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen
pivasa deer su sekildedis

Rakamla; 20.000.000,00-TL ve Yazryla; (Yirmi Milyon Tiirk Lirasi)

Degerlemeye konu tasimmazm glincel durumda (bu rapar icerisinde belirtildigi sekilde) teknik mevcut
bilgileri korudugu kabuliiyle, elimizdeki gegmis veriler ve incelemeler neticesinde, yalun piyasa
gecmigindekl defisimler dikkate alinarak is bu tasinmazing

= 20018 Yil sonu defert: (KDY harig) 10,605, 580-TL,
= 3019 il sonu degeri: (KDWV harig) 12.477.150- TL
* 2020 il sonu degeri: (KDY harig) 13.863.500-TL olabilecef| tahmin edilmektedir,

Bu deger tahmini, giincel veri ve aragirmalar dzerinden piyasa kogullar dikkate abnarak misteri talabi
tizerine tamamen bilgi amacna verilmistir. Geomis yil degeriennin hesap detayini iligkin aciklama rapor
ekindedir.

KDV Dohil Toplam Sotis Dederi: 23, 600.000,00-TL dir,

Tesoit edilen bu deferler tasmmazn pesin sobsmg yaneliki,
Mitsoi cheder, KDV Horip degeri ifode eder.

{5 bu ragor, ekleriyle bir bitiinddr

Nithat dedier tokdir], repovin iceriginden ovn tubulomaz,
Dagerleme torhi itiboryle TOME Déviz Kurw 15 9.7350 11 dir,

[ N

Burak OZTURK Raci Gokoehan SONER Erdeniz BALIKCIO&LL
Degerleme Uzman Kontrokr Serumiu Degerlema Uzman
5P LisarsNop S02485 SPK Lisans No: 404622 __—,  SPK Lisans No: 401418

n

A
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B. UYGUMNLUK BEVANI
Hazerlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

=  Rapords sunulan bulgular sahip oldugumug tom Bilgiler cerpevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analz, fikirve sonuclar, sedece belirtilen varsayimbar ve kosularla smorhder.

®  Rapor, tarafsiz ve onvargsiz profesyane! analiz, fikie ve somuclardan olusmaktadir,

®  HRaporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevout veva potansivel hickir menfastimiz ve Hgimiz
bulunmamaktadir,

* Hu raporun konusunu elugturan gayrimenkel veya ilgili taraflarla ilgili highir dnyargmiz
bulunmamaktadir.

® Uzman olarak vermis oldufumuz hizmet kargilifs Goret, raparun herhang bir bolimune bagh
degildir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanina gore gergekiastirilmistiz,

= Degereme Uzman{larh mesbeki efitim sartianna haiz bulunmaktadir.

& Degerieme Uzmani(lar), gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

* Rapor konusu milk, kisisel olarak denetlenmis ve ligili resmi kurumlarda garekli incelemeler
yapilmestor.

* Rapor icerifinde belirtilen Deferlemea Uzmany/'Degerleme Urmanlannm haricinde hic kimsenin bu
raporun hazelanmasinda mesleki bir yvardimi bulunmamaktadir.

= Calsma, is gereksinimlerinin kapsaming uygun olarak gelistiviimis ve Uluslararas Degerleme
Standactlan’na uygun olarak raporlanmustr,

= Is bu rapor, miisteri talebine Gzel olarak hezdanmgtir. fgilisi va hanrlang amae disinda
3. sahislar taratindan kullanilamaz, kepyalanamaz ve gogaltlamasz.

3. RAPOR EKLERI

& Tapu, Takyidat Belgeleri,
& Taginmar Gorseller

& SPK Lizans Belgeler ve Meskeki Tecribe Balgelari

MNE]
EAYEINTERLN 6
Emrgyes |
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DEGERLENE

Ozel 2021-1964 noly raper'da befirtilan 2018-2099-2020 tarihl bilgi amach I:h.i;ﬂ'ltrinlni;];

Ozel 2022-1962 polu ragords tagnmann bulundudu bolge ve konumbandig lokesyon eelinds, kulsrim ames ve
kapzami dogruitusunda, tapy nitelii ve fiili niteli®i dikkate alnarek piyasa deferini doho dogru gasterdifi garekosyls
pazar yaklager naticasinds alde edilen sonug nihal defer olacak takdir edilmigtir,

Raporda tokir edilen deger 2021 yili, il sonu degeridir. Deferleme konusu tEmmmaz igin 03.08 2031 Brhinda Seel
Z021-230 g e 16, 310.000 TL bedelli ragor hanelanrmetr. gl raporde misier iste§i dogrultusunda bilgi ammzely olarsk
2020y} sonu deder], 2008 yil sonu defer ve 2018 yi sonu deferiarf istansmistic. Bu bedellar 2001 yil sonunda hazidanan
raporlara dae aym tutadar esas alinarak eklenmigtie.

Yepilan srashrmalsr ve skonomik gostergeler neticetinde geemiz vil degerler] belirlenmisti. Bu degerler balirlenirken
ekonomik veriler, dimys ganslings yasanan gandarinin ekonormik pivasslars etkisi, Glkemizde vaganan dioviz kuru
belirsizfikler gibi durumiar ele alinmstbr.

102% vl ®art ennda haawlanan ragor Suefnde; 2020 vl sonu dedzn belirdenirken, ehonomik verilerden Syads
pangdemi etkilerinden kaynakh deferlerin hizh artig esas almmes ve 2 ayhk soregre 6150 Rix deger arti ofacag
drgarilmikston. Bu %151k hizl artga en biiyok sebep slark, 2020 vk bayanca pEndem| etkizinin yogun olarak devam
elmes sonresinda, Dok pn mikaryie apnin bulsnmas ve norrisl hayata gecislerin yasanmassdir, Bu durum dikkate

ghinaras 16.310.000 TL bedelll Mart 2y raporundsn %15 deger disisi yaodamk . 2020 vl icin wl sonu dagerd
befidlenmigtir,

020wl sony gieer < 46 310.000TL» 0,85 = 13,865,500 TL alarak hetaplanmeyir

1020w genelindz pandem| sireanin yasanmass, ticar sletmelerin uzun slre kapal olmas), sokaga gikma vasaklarinn
uygulanmas ve ekonamix gistergeler dogruttusimda 2020 yil igin bafirienen bedel Grernden %10k bir deger disaso
yopdarak 3019 il sone degeri hessplenmugts,

IS il sonu geger . 13 853,500 TLx 0,90 = 12.477.150 TL olarsk hessplanmistir.

2078 il seny degen belidenirken ekonomik veriler v bdkgadeki arhislar gox Sndne alinmistr, Ekenomik veriler ve TUIE
enflasyon verilerine gore yaklagik 5512 arannds birartis oldugu gérilmdgtis, Tasinmasn bulundugu biigenin gelsimi,
eknnomik veriler va firmamizen bélgede vapmis oldufu gkzperts raporianimn defer dedigimilen de phz anline alinarak
115 ararmcda bir degars digisd yamlmig ve 2018 wl sonu deferl belrlenmistir,

2018 wl sonu gelipn L 12 477 150 TL « 0,35 = 10,605 580 TL clarak hasaplansrster,
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