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Ensari Deri Kirk Sanayl ve Ticaret Anonim Sirketi

Rapor Mo we Tarihi

Ozel 2021-1961 -REVIZE / 28.02.2022

Degerlems Konusy
¥E KJDEIM)

Tasinma

Adresi

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

—

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

Tapu Kayit Bilgisi

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

f“h E“”!Elml
!ﬂi!g“t Dgrumuk

S0z konusu tasinmaz bog arsa olarak kullamimaktadie,

Imar Dwrumu

Ergens beledivesi imar servisinde garevii memurdan alinan bilgl ve belgeye giire

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

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

Eisitlilik Hali {¥ikem
vh olumsuz karar,

zabut, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar}

Konu taginmazm tapu kaydinda harhang bir lositlik durumu bulunmamaktadsr.

Hazirlayanlar

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

Raci Gokcehan SOMER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

Uzmamni

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

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

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

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

1.3 Rapor Kapsami [5PY Mevzuats Kapsaminda Olup Olmadif)

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

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

Darismanhk 8.5 arasinda 28,10,2021 tarihinde Imzalanmighir,

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

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

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

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

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

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

Serrmaye 1.200.000,-TL
Ticapet Sicil . 25E696

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

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

2.1 Talep Sahibi {Migteri) Bilgileri ve Adres|

Sirket Unvam__: Ensari Deri Kiirk Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi

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

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

S8 51

Ha khk

Telefon : +50 2B 6B6 22 98

E-Posta : ensari@ensarideri.com

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

2.4 b’n Hapsami

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

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

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

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

e
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3.2 Gayrimenkullin Tapu Eaytlar

E;‘fe enBdrids

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

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

Bevan :

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

<1

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

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

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

Met Kdrumsal Gayrimenkul Degerleme v2 Dantasmanhk 4.5 10 34



Fhiensaride

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Tekirdag merkesdekl bashea tanim driinlard aygicefl ve budaydir. Buna paralel olarak un ve yvag
sanayisi geligmistir, Difer baghca tanm driinkeri merkez ilgede yer alan 2500 adet kiraz agact (il
genelinde 50 bin lle kuru sofandir. llde dretilen sogamin %660 merkez ilgeds wretilir.[34] 1831 yilmda
kentte kurulan Tekel Igki fabrikas) ise igki Oretimini baglatarak, jehirde yenl bir Gretim sektoning
B alRlPAEMKLIL BESERLTRE W
Ermnar Bb S Sh-2i-1 2
IE: |'I.- LE] ||§‘.-‘?'|.:.- 313 ALY o0 3
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DECLERLENE :

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

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

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

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

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

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

sigorta faslivetier %2,9, insaat %2,8 ve gayrimenkul faaliyetler %2,4 artmigtir. (TUIK]

TR ve USD ile E i

Taenne Mealidn Saon DAy 34y Gdy Yilbag T¥i Tomu

Cusma, Bl 1. 2021
5 TR 10 YILLIE TAHYIL: 1849

it w5

— x -

A Eyl & EKim b. Ekim

12 Ekim

“

il

VES

Vaklagk son 20 yilik dénemde TR 10 yiilk DIBS olsn tahvil oranlan ortalama 1qff—w|1§1h'

e T e

seyrederken 2018 yih 2 ceyregiyle birlikte artiza gegerek 20% ve dzeri saviyalere kadar ulagmigtir)

i R
Wi ._'-.|i|-_||:l_ 5

D12 667

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

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

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

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

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

4 TCMB v FED Faiz Oran Dedisimi;

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4.5 Varse, Mevout Yapiyia v
iligki Bilgiler

séz konusu parsel Gzerinde herhangi bir vapilasma bulunmamaktadir,

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

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

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

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLER]
UDS Tamml - i;

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

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

antamina gelmektedir, Pazar deferi, deferlema tarihi itibanyta, pazardapazar dﬁ&&lb{«ﬁl&if.ﬂlﬂ' EH!L..ﬁ, i
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas fiyatter, Bu fiyat, satc tarafql‘nlhr[ il sartlad dalde lialle g
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b ET

War Kurumsal SGayrimenkul Oegerleme ve Danismanhik A5 STREN PRl gL R



A
NET Jpensarider|

=i
CECERLEME

edilebilecek en iyi ve aho tarafindan makul sartiarda elde ediebilecek en avantajh fivattr. Bu tahmin,
drellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saflanmg el bedeller veya imtiyvarlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve ger kirala sozlesmesi gibd dzel sartlara veya kogullara dayanarak arttinlmig veya
azaltilmiy bir tahmini fivati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
UnsEUrunl kapsamaz.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Degerleme Yéntemleri

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

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

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

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

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

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

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

dederiemeyl gerpekiestirenlerin dizeltmelerin garekpeleri ile nasil sayisaliastinldiklarna raporlarinda
yervermeler qerekir.

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

& Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgiler ve Bu Bilgilerin Kaynag

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

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

Ikgikisi: 05322761481

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

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

Ilgilisiz 05323324534

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

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

ligifisi: 05532535153

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

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

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

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

Hgllisi: 05327335944

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

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

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

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

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

A Pazar Yaklazimi ila Ulagilan Sonug

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

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

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

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

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

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

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

Pazar yaklagimi yantemi sonucunda tasinmaza tapu alankan dikkate alnarak dizeliimiy olan arsa
degeri olarak 1.100.000,00 TL takdir edilmigtir

GRYAIMT R e GERLERE i

VIERAARRLEL AL

Emrayet Wby, Sair = AT AT W remahalla AN,
Teld12 407 hh1 Mgl 467 603

Milltepe VOUESL T3 930189 Tie sic Mo 25670

==x.1 - = WA T el SO, b - Bl e 900 00 T T
— MATTSTE P! (17 e 1 y

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dansgmanhik A5, e



ML Heensarids

Rapara konu taginmazin dzernde yap bulunmamaktadie

A Maliyet Yakiasimi lle Ulagilan Sonug

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

Konu Gayrimenkulin

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

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

- Indirganmis Makit Akislan (INA] Yintemi:

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

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

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

& Toplam yillik potansivel gelir / Kapitalizasyon oran = Deger NET RURUMSAL
AR MR L1 BFSEM IPAT UE FANISRAAMLIE A5
Civartdigies I Sirwe Sk (B Pty v [1] T Tt
AT A |f'*“u 1 7003
Bt 0, TTLO5E X80 Tic.ScHec2S0e50
iy, relf | B LE Sorrgas 1, AN OO0 £l
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S8 konusu parsel hillhazirda direkt gelir saglayan milk clarak kullanimadifindan bu yontem
uygulanmamistir,

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

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

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

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

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

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

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

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

& Miigterek veya Béllinmiis Kisimlanin Degerleme Analizi

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

Farkl erleme | anmn mlasztinl

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

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

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

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

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

S0z komusu tagmmaz tarla vasifl olup Ozerinde herhangi bir yapy'yapdagma bulunmamaktadir.
Deperleme tarihi ltibaryle de herhangi bir yasal ksit, karar vi. olumseziugunun bulsnmadeg bilileri
ediniimistir.

FO1, 006, DOL-T1
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3.6 Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Barari, ¥ i Tespitl Wh Durumlara Dair

Anklamalar
S8z konusu gayrimenkul igin yaplan evrak incelemeleri ve sifahl sorgulamalar neticesinde

herhangi alinmig olumsuz bir karar v, bulunmadi@ gérulmogtir.

1.7 Gayrimenkule ilgkin Olarak Yapilmis Sozlesmelere [Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karglhigh Ingaat
¥ Bilgiler
507 konusy tapnmaz Ensari Deri Kiirk Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina kayitldir, Herhangl
bir sézlesme bulunmamaktadir,

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri 1§Fﬂ= Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatiarmna,
i ileri nmasi Gerekli Tam lzinlerin

| Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Diarak W
Dimadig Hakkanda Bilgi

Rapara konu tamnmaz ile gl Corlu Derl Karma 058 midirlGgi imar arsivinde yapilan
incelemede asagidaki eveaklara ulasdmistir,

Mimari Proje : Bilz onay ve tarihil.
Yapi Buhsat: 1 23.12.2006 tarih, 20061 sayili.
Yapi Kullanim Izin Belgesi 1 21.12.200% tarib, 2009/2 sayih,

Yap Kullanim (zin Belgesi verilen kisimlar asagidaki gibidir;

*Fabrika Binasi : 2508 mt
*Kalarifer Dairesi : 25 m? (Toplam:2933m2)

& |Mahallinde yapilan incelemede ise Have ruhsaisiz yapilar ile taginmazin B081,59 m2 alana
sahip oldugu tespit edilmistir.)

1.9 Deferlemesi Yapdan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapl Denetimi

Hakkinda Kanun UEH:I'IE Denetim !ﬂﬂ Iill Eﬁgﬂ]m Egrulu;u ]!h:_aret l.inua-m, Adresi 'Ii'tﬂ

‘1;.' .:
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uygulanmasi durumunds bulunaeak deferin farkli olabilecegine iliskin aciklama

Sor konusu degerleme, hazrlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dakr
vapilmistir. Farkh bir proje degeriemes| yepimanmstir.

Loz h:c:nu.s.u 'ﬂ§=nrr'|-lt igin dutenhmen EI‘I!I}I klmllk belgesi bulunmamaktadir

4. GAYRIMENKULON Fizikl OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkulin Bulundufu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Tekirda, Tirkive'nin bir ili ve en kalabalik
yirmi ikinci gehridir. Tekirdag nufusu 2020
yilina gore LOB1OES'dir. Marmara
Bilgesinin Trakya yakasinda bulunur;
dofuda istanbul, guneyde Marmara
Denizi we Canakkale, batida Edirne,
kuzeyde Kirklareli wve kureydofuda
Karadeniz ile gevrilidir. 2012 wyilinda
niifusu  750.000' gecen 14 adet |l
TBMM'de  kabul  edilen  kanun  ile
bliylksehir statlsd kazandif icin Tdrkive'nin 30 blyaksehrinden biridir. 30 Mart 2014'te vapilan
yerel segimlerin ardindan resmen biyuksehir befediveciligi il yonstilmeye baglanmgtie, hizmet
sahas 6.190 kilormetrekare olarak thm i seurlandir, Bu kanunla Og yeni ilge kurulmugtur, Bunlar,
Stleymanpaga, Kapakh ve Ergene'dir. Bu ilcelerle birlikte toplam ilpe sayis on birdir.

Tekirdag, llin batizinda ver alan en yiksek tepesing 245 m. rakiml Ganes Dagi (Isiklar Dagil'nin
olusturdugu Tekir Daglan harip genelde duzllktir, Kuzeyde ilin en enemli akarsuyu olan Ergene
nehri bulunur, Ergene yvarattd alivyonlu ovalann verimliligivle il nifuswnun biiyik bir kismim

pevresindeki yerlesimbere toplarmistie. Tekirdag'in bitki drtiisd Marmara Denizi knsinda makilik,
daghk alanlarda crmanhk, diger yerlerde ise step dzelligi gosterir.

Tekirdag'in iklimi, Akdeniz iklimi ve karasal ikfiminin bir kangimidir. Sahil yoresinde Marmara
Denizi'nin etkisiyle nemli bir bilgedir,

Genel iklim Grellikleri Akdeniz iklimi ve Karasal iklimin bir birlegimidie, Marmara Denizi cevresinds
goralen bu iklime Marmara (klimi de denir, Bir tir geacis iklimi olan bu dimde yazlar kurak ve sicak,
bahar ve ks aylan yagish geger. Yagislar kig aylarinda kar seklinde gorillr. Ayrica Tekirdag'in
kuzeyde Karadeniz'e kiyis oldugundan, az da olsa Karadeniz iklimi gorilimektedir. Tekirdag ile ilgili
resmi sicaklk ve yags bilgiler asagwdaki tabloda veriimistir,

Tekirdag || nifusu: 1.0B1.065 {2020 sonu). ilin yizdkimd 6.190 km2'dir. lide km2ye 175 kisi
dugmektedir. (Yogunlugun en fazla oldugu ilge: 2.154 kisi ile Cerkezkoy'diir)

ilde yilik nifus artiz oram % 2,43 olmustur. Nifus artis orami en yilksek ve en didgik ilgeler:
Corkerkdy (% 6,13)- Hayrabolu |-% 2,15)

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

bulunmaktadir. -,.--.:-...,.'d:_: RLRLMSA L
4 -"'-I..|".| ..!-'-.IE,"| |_'-|I_|::
Tekirdag ilinin toprakian cok verimlidir ve 1. semf tanm arazisidir, I..l;;s.u; huc‘.;l-fsl.: fih: Hn-rh: E
avalar yesil ovalan vardir. Thrkiya'nin yaghk aysicek[33] ve bugday uﬂ.-t;-m:mn bl.l'."uk- Hp ueniini :
1054 938500
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kargilar, Tekirdag ilinin batizinda Malkara ve Hayrabolu ilgelerinde tanm ve hayvancih@n ekonomi
degeri yok yuksektir, Tekirdag Hinin dofusy, Corlu, Frgene, Cerkerkay, Kapakl ilceleri hilgesinde
sanayl, endistri ve tanm ekonomisi cok yiksektir. Ozellikle Corly, Ergene, Cerkezkay ve Kapakl
igeleri burada bulunan ylizlerce ve yapilmakea clan onlarca {2008 yilinda 1.100 adet fabrika, 2014
yilinda: 1.605 adet fabrika 6 ydda fabrika artis orani yaklaglk Yizde 50 artris) fabrika vardir,

Tekirdag merkezdeki baglica tanm irlnleri ayricefi ve bufidaydir. Buna paralel olarak un ve yag
sanayisi gelismigtir. Diger baghica tanm Urdnleri merkez iigede yer alan 2500 adet kiraz agac) (il
genelinde 50 bin) ile kuru sogandir. lide Uretilen sofanin %60" merkez iigede Gretlilr.[34] 1931
yilinda kentte kurulen Tekel icki fabrikas ise igki Gretimini baglatarak, sehirde yeni bir Gretim
sekt@runin dogmasim saglamigbir, Uretilen rakilar, Tekirdag Rakisi adi altnda ilkenin en iyisi
olarak bilinir. Bu fabrika, 2017 yihinda kapatimistir.[35]

Ayrica dunyamn dnde gelen ekonomi dergilerinden biri olan Forbes, 2016 yilinda "i5 Yapmak ve
Yasamak lcin |deal Sehir" aragurmasinda Tekirdag', |stanbul, Ankara ve izmir ardindan 4. siraya

verlestirdi.

o
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Tekirdag il merkezi [Suleymanpasal min diger ilce merkezlerine uzakhklan siyledir. Sdleymanpaga:
1 ke, Corlu: 37 km, Ergene 45 km, Cerkezkoy; 62 km Kapakl 68 km Saray :82 km, Muratli : 25 km
+ Hayrabolu : 52 km, Malkara : 60 km, Marmara Ereglisi ; 38 km, Sarktly - 4 km.

CORLU DERI IHTISAS VE KARMA ORGANIZE SANAYI BOLGESI

Kara, Deniz ve Havayollan ile Ulasima wgunlugu nedeniyvle Corlu, Tiirk Sanayisinin dinamik bir
merkezi konumundadir. Carlu Deri Sanayicileri ise bu merkezde 1960 h yillardan beri cavreye
duyarh ve saygih Gretim faaliyetlerini sirdiirmekte ve 1997 yili Misan ayindan itbaren de Deri
Organize Sanayi Bolgesi olarak Ulke ekanomisine hizmet etmektedirler. Bugiin 130 Hektar alana
kurulmus bulunan Cordu Deri Organize Sanayi Bolges), 118 adet Deri Fabrikasi, yillik 25,000,000
kiigtkbas, 50.000 ton buyikbas hayvan derisi isleme kapasitesiyle Tiirkiye' deki deri Gretiminin
%37 sini gergeklestirerek, 10,000 ¢abzam ile Ulke ekonomisine istihdam yaratan, dilnyanin dért
bir yanina ihrag eden cok @nemli bir sanayi merkezl olmustur. Ulke ihracating direkt ve dalayli
olaral yilli yvaklagik 1.000.000.000 -USD katks vardir.

Dogaya ve Insana yatinm slogani lle hareket eden Corlu Deri Sanayiciler Haziran 2003 ranh[nd%

itibaren Cevre Dostu olarak bilinen Dogalgaz kullanimina gegmis ve olas: Iha;-@. klrlﬂuhi pmb]
engellemistir. Pl B, Sifar GE et
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Bugiin 130 Hektar alana kurulmug bulunan Corlu Deri Organize Sanayl Bilgesi,

= 118 adet Deri Fabrikas),

= ¥illik 25,000.000 kilgikbas, 50.000 ton biyikbas hayvan derisi isleme kapasites],
= Tlrkiye deki deri dratiminin %37 si,

- 10.000 ¢alisan ile Ulke ekonomisine istihdam yaratan,

Diinyanin dért bir yanna ihrag eden gok Gnem i bir sanayi merkezi olmustur,

—_—— =
Gl g T erd Mahiiu Trkape HirfKani FEbes Do e (702 Wik Hent bilfusan e Yag ﬂn.mru.l
]

Tibrkiye'nin ndfusu, 2020 yilinda bir Gneeki yila gore 460,000 kist artarak 33 mi#mﬂilﬂl bin/ &850

ML BEGENIEATE

oldu. Erkek nifus 41 milyon 721 bin 136 kisi olurken, kadm nitfus 41 ml:l-;nﬁ ﬂ!-hm' EEJI-IQ{JI

1 ru||.r..'|.'|.-'.'||pI A
byl e /O
i .|"-"|'..l"ll"'I
1EInS 1 F ShEE
1"|'l'1|' (S L
— R TR AT B == RN T 1

Met Kurumsazl Gayrimenkul Degerlame v [}nn:-;.manim AL Taeig 13|52 i




é’;ﬂ ensdrids

Diger bir ifadeyle toplam nlifusun yizde 50,2'sini erkekler, yizde 48,8%ni ise kadinlar olugturdu.
(Tuik)

deksleri;

Tiiketici Fryat Endeksi TUFE Yillik Degisim Oranlar % -TUik

23

20

15

0 |

Scak - Subat fian Fuaan  Waws =aeiran Tesmie Adesios Eviud ERirm Cawm  aralic

e I0H e 7019 00

Tiirkive Istatistik Kurumu tarzfindan agklanan rakamlara gére enflasyon orami Kasim ayinda hir
Binceki aya ghre %.2,30, bir 8nceki yihin ayni ayma gire 314,03 arth. (TUIK.)

.lnlu.l”“ |“
Investing conm | I.I

Fatil] iy e 19 2E3D

Ly

AB.D son 5 wilhk toketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukarndaki gibidir. 2020 vl itibariyle
enflasyon oran yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ay ile hirlikte
clddi ddsiy gostermis olup, bu oran %05 altna kadar inmistir. Son 5 ve 10 yillik veriler baz
alimdiginda willk bazda enflasyen orani ortalama %1,50- 2,00 sevivelerinde oldugiu
goridlmektedir. Aralik 2020 itibariyle bu oran 31,20 sevivesindedir.
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15 Gayrisafi Yurt Igi Hasila Defisim Orantar - TUIK
1
8,7
4,5
5
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E
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i 2018 k] 2330

Meligmoname 53 53 116 73 74 &6 13 .28 23 <5 T0E GO 45 00 &7

GSYH 2020 yiinin 3.ncil geyredinde yizde 6,7 araninda biiyime kaydetmistic. 2020 yil Gplincy
ceyreginde bir Gnoeki yila gére rincirlenmis hacim endeksi olarak; finans ve sigorta faallyetler|
%411, bilgi ve il=tisim faaliyetler] %15,0, sanayi %3.0, ingaat %6.4, tanm %6,2, diger hizmetier
faaliyetieri 36,0, gayrimenkul faalivetieri %2,8, kamu yanetimi, efitim, insan saghé ve sosyal
hizmel faaliyetlern %24 ile hizmetler %0,8 artti. Mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetier] %45
azaldw {TUIK)
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Yaklagk son 10 yillik ddnamde TR 10 villik DIES alan tahvil oranian ortalama 10% sevivelerinde seyrederken
2018 yih 2 geyrediyle birlikte arhiga gecerek 20% ve dzen saviyelere kadar ulagrmighr. Arabk 2020 itibarkyle
ortalama %13 00 seviyelerindedir, [Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklagik san 10 yillik dsnemde USD 10 yillk DIBS elan tahvil aranlan ortalama 2% sevivelerinde
seyrederken 2019 yih son geyregiyle birlikie ciddi disise gecerek 1,5% ve alts seviyelere inmiy
Mart 2020 itibariyle gunimuze kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Aralk 2020 itibariyie
arftalama 0,90% seviyelerindedir. (Grafi: Noomberght.com)
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2019 yils May1s ay ile birlikte Euro 10 yillilc Alman Tehwili ise 09 albina inmis gunémdzde de seyrini negatlf
yinll siirdiirmektedir, Aradk 2020 itibaryle artalama -0,50% seviyelerindedin, (Gt Beasbenght.com}

4 TR ve USD LIB
OR Fair Oran Degisimi;
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g;{ﬁ ensarideri

T8 rarafindan yayimlanan Tirk Lirad) Referans Falz Oranlan uygulamasrgla hazelanmig yukendaki grafik
yillara géire TR Liber faiz oranfanm géstermektedir. TR 12 aylik Libor fazi oram 11,12, 2020 itibariyle ak; 16,10
% sabigise 16,9017 sevivesindedir, 2020 vwhnda géribdigi dzere TR yillk Libor faiz oram Afustos senrass
%10 distdnde seyrine devam etmektadir,
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ICE tarafindan yaymilanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirfanmig yukandaki grafik
yillara pre UAD Libor faiz oranlanm glstermektedir, USD 12 aybik Libor fazi orane 11122020
iti bariyle 0,3% seviyesindedir. 2020 ydnda goruldigu ozere USD Libor faiz oram Mayis itibariyle
0,5% altinda seyrine devam etmektedir.

A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

B

Tirkiyve Curnhuriyeti Merkez Bankas: tarafindan aciklanan son verilers gore faix gram 15,003 tir.
2010-2018 sollan arasinda ortalama 50% - 7.5% aralifinda defisen bu gran 2018 Mayis ay
itibarivie 20,00% sevivesi Ozerlerine kadar pkris, 2020 itibariyle 10,00% aluna dilsmis Eyiil
2020°de tekrar artiga gegerek rapor tarihi itibarivle %1500 tir.
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AB.D Markez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore falz oram 0,25% tir. 2017 - 2019
itihariyle 2,50% seviyelerine kadar gikmigken, faiz oram 2020 itibariyle kademeli digerek 0,50%

altinda seyrine devam etrnektadir.
A Bankalann Vadeli Mevduat Doviz Faiz Oran Degisimi;

Gunumuz Itibariyle TCME tarafindan belidenen azami mevduat faiz oranlannda USD igin 1 yila
kadar 0,01% - 10,00% aralifindadir. Thrkive'de bulunan Kamu we Ozel bankalar dahilinde e 1
yillik {anapara kisitlan dahilinde) USD mevduat faizi ise 0,5% ila 2,00% arahginda uygulanmaktadir,

[T, Hraat Bankas A5, 365 gdn Geerl igin 2,00%, Vakiflar Bankas TA00 365 gln dzert icin 2,00% ve T Halk Bankan A5,
1,006 olarak uygularnaktadir, §

& Tirkive'de Gayrimenkul ve ingaat Sektorii;

2018 yilinda vasadi@imiz kur dalgalanmas) ve buna bagh gelismeler karpsinda basta ehanamik
anlamda alinan YEP kararar ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda Gnemli
lgide saglanrmig ghrinmekteydl, Yillik G5YH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
ancekiyla gare yozde 0,9 artrsstic. Ancak sektorel bazda bakildifinda, finans ve sigorta faaliyetier
toplam katma degerl yiizde 7.4, kamu ydnetimi, egitim, insan saghg: ve sosyal hizmet faaliyetien
yiizde 4,6, diger hizmet faalivatleri yizde 3,7 ve tarim sektord yazde 3.3 artarken, ingaat sektdri
yuzde 8,8, meskekl, idar ve destek hizmet faaliyetleri ise yizde 1,8 azalmistir. Ingaat sektbriinde
ghriilen bu sert diisis 2018 yvilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikiigi, maliyet artis ve
viklenicilerin vasadi@ nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gérillmektedir. ingaat sektori cari
fiyatlar ile 2019 wihnda G5SYH iginde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektdrd ylcde
6,7 oramnda paya sahip olmustur. ki sektor GSYH'nen yizde 12,1 oraninda bir biylklige
ulasmslardir.

2020 yilmen itk peyregi GSYH sonuclan heniz agiklanmamasing ragmen sekibrdeki genel egilimin
anlasiimasi agsndan  sats rakamlan  incelendifinde daha pozitif bir sonug olacaf
ongoriimektedir. insaat ve Gayrimenkul sektdrd 2019 yilinmm sonunda yakaladigh berneyl 2020 yilini

ille iic aylik diliminde de sirdiirmiis gbrinmektedir. 2019 yh ilk geyregi ile 2020 yilinem ayn donemi
incelendiginde toplam konut satslannda yurde 3.4 oranminda artg yasanmigtir, 56z konusu
donemde ikingi ol satiglarde ghrilen ylizde 119 dilzendeki artis pazarda yer alan kenutlann talep
ghrddgiind isaret etmektedir. Ote yandan arz da kendisini artlara gére ayarlamaya devam etmis
gorinmektedir. 2019 yil birinci ceyregi ile 2020 wih birinci ceyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda

yiizde 23,4 dizeyinde gerileme pgergoklegmictir. Difer yondan gerek sektér gerek ekonomi
apsindan dikkatle izlenmesi gereken onemli bir noktada ipotekli satilarda yasanan geligmedir.

fyni dénem itibaryla ipotekli konut satislam yuzde 90 duzeyinde artis kaydetmistir, Bu sir

igerisinde faizlerde yaganan disis ve bunun kredi maliyetierine etkisi ||:m'tEH| satl.j-la-.n n-ldu . A
clumlu etkilemis gdrinrmektedin. iy | alé‘_‘.s,' Yundemacabe K
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Diger pek gok ekanomide oldufu gibi, Turkive'de de insaat sektbril, genel ekonomi agsmdan bir
sncll ghsterge olmamin yarunda biyimenin iticl giicind olusturma Gzelligini de tagryor. Ingaat
sektoriindeki ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha dnce gercekiesivar. Bununla
birlikte, son donemberdeki vavaslama haricinde sektdriin yiksek biyume temposuyla genal
ekonomik bilyimeye hem dogrudan hem de dolayh olarak en Gnemli katk yapan sektorlerden biri
olidufu goriliyor,

Tork ingsat sektorinin wzun  donemll  efilimlerine  baktigmmizda genel ekonomidek
dalgalanmalara en duyarh sektirlerden biri oldufu séylenebilic. Ingaat sektéiriindeki biyiime
egilimi bir baksma G5YH'nin Gncd gosterges: durumundadir,

Mkmmiz genelinde son willarda artan gayrimenkul stogu; gerekli phyasa diozeltmeler, faiz
aramndaki degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif diisisgle birlikte azahy egilimine girmistir.
Artan ingaat maliyetleri sebebi ile yasanan deger artiglan da piyasamn ekonomi icerisinde uygun
bir trend yakalamas wve stok azaltma Ihtivacina beklenen cevabs vererek deferlerde digis
yasanarak plyasada beklenen rakamlara gelmigtir. Bunun yam sira 2019 yh yebanoya gayrimenkul
satisinda tzellikle konut satisinda patlama yvasanan bir yil olmustur, 2020 yili 2 ceyregiyle birlikte
konut kredi faizlerinde yasanan tarihi diigiisle birlikte dzellikle sifir konutlarda satig rakamian cok
hizh bir seviyeye ulagmistir.

Degerlems Iﬂ:mint Dlumsuz Yonde Etkileven veya Sinirlavan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle stire¢ tamamilanana kadar gepen siirede, degerleme iglemini olumsuz
etkiteyen veya sinirlayan herhangi bir faktdr olmamigtir,

Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Ingaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozelliklerd:

Tapu kayitlanina ghre 580895 m® yizdlgimune sahip olup, “1 Kath Prefabrik Fabrika Binas:
Kalorifer Dairesi Ve Arsas” vasiflidir. Geometrik olarak dikdbrigen benzerl yapiya sahip alan arsa
topografik aciden diz konumda, jeolojik clarak 1. Derece deprem kuga@indadir. Parsel etraf ¢evrili
olup yap alanlan disinda kalan kisimlar saha betonu kaphidir,

Parsel G2erinde betonarme prefabrik olarak inga edilmig yap yer aimaktadir, Bina cnayh mimar
projesi ve yap ruhsatina gore 2933 m2 alana sahip olup tek kathdir. Mirmari projesinde zemin katta
isketme alam, siinak, we ve kazan dairesi bulunmaktadir,

Mahallinde yapilan incelemede ise yapi iperisinde asma kat ilavesi yapilmig, bina diginda ise binaya
bitigik nizamda ilave kapal alanlar ingaa edilmigtir. Bu dogrultuda bina toplam kapah alam 6081,58
m2 {ruhsath + ruhsatse) olmugtur, (Kroki agagidadir.)

Meveul yapr halihazrda depo olarak kullamimaktadir. Binamin dig cephesi 15 yaliimh panel
kaplama, catisi sandvig panel, zeminler skistirimig saha betonu keplamadir. Zemin kat yikseldigi
yaklagk 10.50 m dir. Asma katin bir balimd idari kism, yemekhane, soyunma odalan olarak
balimlers aynlmisgtr.

yanetim ofisl olarak kullandan alanda duvarlar alg siva Gzerine boyal, 2eminler granit seramilk
kaphdir. Tavan ise asma tavan olarak inga edilmigtir. Yemekhane boliminde zemin ve duvariarm
bir kisrmi seramik kapls, duvarkar boyaledir.

Tesks genel anlamda bakimb ve temiz duremdadir. Herhang: bir tadilat _ﬂﬂ_!ﬁrqg:.u__. pimadig)
gozienmigtir. CircrIAE RS SRR AT v AR
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: lara liski Bilgi
582 konusu parsel uzerinde bulunan yamda mahallinde yapilan incelemede yap icerisinde ~148%
m2 asma kat ilavesi yapilmig, bina diginda ise binaya bitigik nizamda ilave kapah alanlar inga
edilmistir. Bu dogrultuda hina toplam kapah alan G081,5% m2 |ruhsath + ruhsatsiz) clmugtor. Kroki
ist bilimde ana gayrimenkul sayfasinda gtisterilmigtic. Aylon yapitan yerler i@ ligili 0S8
miidiirligunde herhangi bir karar olmadigi Ggrenilmistir.

4.6 Ruhsat Alimmes 'rs_-p_uarﬂa ‘ragl:n Dagisikiiklerin 315!4 Ea'.rlll imar lt':nunu’mn 21.nei Ma:idsl

50z konusu p.ars.IEI uzﬂrlndu I:mlunan l,rapuda ilave ruhs-atill kisamlnr hulunmakmdlr Bu dururn
raporun 4.5 maddesine befirtilmigtir.

Bulunu Bulunm:d :ﬂ'l.fnrsa Bu ¥a |Iar|n Hangi Amacia

Kullamildigi Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz hilihanrda mal sahibi tarafindan depa amagh kullamimaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
ar = Fozrar s

APazar deferi, bir varlik veya yUkumiGliigion, uygun pazarlama faaliyetleri sanucunda, istekli bir
satics wve istekli bir alici arasinda, taraflann bigili ve basiretll bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaas:z bir islem ile de@erleme tarihi itibariyla el degigtirmesinde
kullamlmasi gerekli gorilen tahmini tutardic Pazar deferinin tammi asagidaki kavram7/
LIRS

cerpeveye uygun olarak uygulanmas gerekir, i :- 5

AR RATTORLIL
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[a) “Tahmini tutar” Wadesi muvazaasiz bir parar Bleminde varhk igin para cinsinden Wade edilen fiyat
anlamina gelmektedir, Pazar deder, deferleme tarini ibibanyla, pazarda pazar deger taromina uygun
plarak makul gaitlarda elde edilebilecek en olas fiyattir, Bu fivat, satici tarafindan makul gartlarda elde
edilebifecak en ki ve alics tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir, Bu tahmin,
ozelhkle d= satisla iligkils herhangi bir tarafipa saglanmis 0zel badeller veya imtyazlar, standart clmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 2l sartlara veya kosullara dayvanarak arttiribmig veya
azaltilmig bir tahmini fivatr veva sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsuruny kapsamadi.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak™ fadesl, bir varifin veva yikimloligon degerinin, dnceden
belirlenmiy bir tutar veya gercek satiy fivatindan zivade tahmind bir defer oldugy duruma abifta
bulunur. Bu fivat degerleme tarihi tibariyle, pazar degerl tammmdaki tiim unsurlan kargileyan bir
istamdeki fivattir;

ic} “Degerleme tarihi itibariyla™ ifadesi dederin belirli bir tarinh tibarnda belidenmasini ve o zamana
orgi olmasini perektiric. Pazariar ve pazar kosullar deBissbilecafinden, tahmini defer baska bir
camandas dogru veyva uvgun glmayabilic. Deferdeme tutan, pazann duramuny ve iginde bulundufu
kosullar bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi tibarmia yansitir;

1) "istekh bir alic erasinda” ifadesi alim nivetiyle harekete gegmis olan, ancak zomunbu kalmis clmayan
bir glicr anlamima gelmektedir. Bu ahoi her fiyattan satin almaya hevesli veya kararh degildir, Bu alici,
var oldufunun kantlanmas veya tahmin edilmesi mimkin obmayan, sanal veya varsaymsal bir
pazardan ivade meveul pazar gerceklering ve meveul pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir ale pazann gerektird@inden daha viiksek bir fivat ddemeyecektir. Varliin
mewveut sahibi ise pazan olusturanlar arasmda yer almaktadir.

{e) "istekdi bir satic” fadesi ise belirli fivattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevout
pazar tarafindan makul girilmeyen bir fiyatta srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir, istekh
saticy, fivat her ne obursa olsun, varlif uygun pazarlama faaliyetlen sonucunda agik pagariarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fivattan satmak stemektedir, Varli@n asil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kasullar, yukanda anitan sartlara dahil degiidic, clinki istekli sato varsaysmeal bir malildic

() "Muvazaasiz bir islem” Hadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya yukseltmesine
yol acabilecek, Braefin ana sirket ve bagh sirket veya ov sahibi ve kirao gibi taraflar dedil, aralannda
balirli ve Bzel bir jligki bulunmavan taraflar arasinda yapidan bir iglem anlaming gelmektedir. Pazar
deferi Iskemberinin, her bin ta@imsiz olarak hareket eden Igkisiz taraflar arasinda vapikdadi varsayibir,

[g) “uygun pazarlama faafiyetleri sonucunda® ifadesi, varlifin pazara gikartifarak en uygun sekilde
pazarlanmast halinde pazar degeri tamimina uygun clarak elde edilebilecek en ivi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir, Sabig yintaminin, saticinm ergime sahip oldufu pazarda en iyl fiyat eide
edecedi en uygun yentem aldufu kabul edilic. Vari@in pazara gikartidma soresl sabit bir sire olmayip,
varligim thrineg ve pazar kogullaring gére defiselilir. Burada tek kriter, varkfn yveterh saywla pazar
katthimoisimin dikkatind cekmesl Ipin yeterdl slre tammmas: gerekliliidic. Pazara gkartilma zamans
degerleme tarininden dnce perceklesmelidir,

th) "Taraflann bilgili ve basirethi bir sekilde hareket etmeleri® ifadesi, istekli saticinin ve istekli alinm
degerlame tarihe ftibaryla pazann durumu, varldin yapasi, ozedlikier, filll ve potansiyel kullammian
hakkda makul dkgllerde bilgilenmig okdukiarms varsaymaktadie, Taraflarin her Birin bu bilghy,
islemde kendi gl konumlan agsindan en avantaih fiyat elde etmek amacryla basiretl bir sekilde
kullandsklam varsayalir. Basiret, faydas sonradan anlasdan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerdeme
tarihi itibaryla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarm distogl bir orta
bnceki pazar seviyelerinin alunda bir frvattan varliklarin satan bir satici basirersiz olarak kabubed
Bu giti durumlarda, pazarlarda degdisen fivat kosullan altinda uaﬂ*lmﬁ?l'ﬂ'&ﬂﬁtlrild i
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igin pegerli olduBu gibi, basiretll alicilar veya saticilar o anda mavwcut en iyi pazar bilgileri dofruftusunda
hareket edecekierdi,

{l) “Zorlama attinda kalmaksizin® fadesi ise tarafiardan her birinin 2odanme almakszin veya bask
attindz kalmaksmn bu iglem| yapma nivetivle harskete gecmis olmasidir,

A Pazar deger| kavrarmi, koblrmedorn Bigir oldufu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen
fivat oclarak kabul edilmektedir. Bir varl@m pazan, uluslararasi veya yerel bir pacar olabilir. Bir
pazar cok sayvida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pozar katthmosmdon
olugabilir. Varligin satiza sunuldugunun varsayildi pazar, teorik olarak el defistiren varfidm
narmal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

A Bir vorigin pazar deferi onun en verimli ve en iyvi kullammint yansitie, En verimil ve an Iyl
kullamm, bir varli@in potansivelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiikssk
dizeyde kullammidir, En werimli ve eniyi kullanim, bir vorlidio meveut kullaniminm devami ya da
alternatil baska bir kullanim olobifir. Bu, bir pozor katihimesiin varbik igin teklif edecegi fivati
hesaplarken varhk iin planfadign kullamma gore belirlenir,

A Deferleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme omag ile ilgili olmas
gersken defier esasimi yansitmas: gerskir. ﬂrrrl‘-_'girt_, pazar degerini belirlemak amacnda, pazardan
tiretilmis vender kullamilmak sartiyla; Farkliyaklasimlar ve vontemler kullandabilir, Pazar yaklasim
tamim olarak pazardan tiretilmis girdileri kullaner. Gelir yaklagimim kullanarak pazar deferin
belirlermek ipin, ketivmcdar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimiarin kullanmimas: gerekd
gdrilmektedir, Maliyet yaklasimin kullanarak pazar degerini belidemek igin, egdeger kullamma
sahip bir varligin maliyetinin ve wygun agmma oraninin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle
belirlenmesi gerekli gorilmekiedir,

A Degerlemesi yvapilan varbk igin mevout verilera ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerli ve en
uygun degereme yinteminin veya yiintemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmiz ve pazardan elde edilmiz verilere dayanmas halinde, kullanilan her bir yaklagimin weya
vantemin, pazar deferi ile Dgili bir gosterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

A Pazar deferi bir varifin, pazardaki difer alicilanin elde edemedigi, balirli bir malik veya alio igin
deger ifade eden niteliklérini yansibmaz, Boéyle avantajlar, bir varlign fiziksel, cografi, ekonomik
veya yasal bzellikleriyle iliskiti olobilir. Pazar degeri, belirli bir taribte belidl bir istekli ahcimm degil,
herhangl bir [stekll bir alicinm cldugunu varsaydifiendan, buna benzer 10m deger unsurlarimn gz
ardi edilmesini gerektinmektadir.

Degerdeme Yantemler

Degerleme yaklagimlanmn uygun ve deferlenen variklaninm icerigi ile iliskili olmasmina dikkat
edilmesi gerekir. Asaguda tanimianan ve agiklanan ug yaklamm degerlemede kullamlan temel
vaklasimlardir. Bunlarin timi, fivat dengesi, fayda beklentisi veyva ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktzdir, Temel degerleme yaklagmianna asafida ver verlimekiedir:

|A) Pazar Yaklasimi (B} Gelir Yaklasimi  {C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlannim her biri farkh, ayrintih uygulama yantemberinl Igerir,

Bir varlifia iligkin deferlerne yaklagimlanmin ve yantemlerinin saciminde amac belirli Iﬂl.IlI:IIT'I.E-E'HEI.-éII'f
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi 302 komasa I:Iuilldth im
siirecinds asgarl olarak asafhdakiler dikkate alimr: KRKIRARARIL e S L
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(a) degerleme gorevinin kosullar ve amac ile belidenen uygun defier esas{lar) ve varsaylan
kullamm|larh, [b) olasi deferlome yaklagimilannin ve yintemlerinin gicld ve zayif yénleri, {c) her
bir yontemin varhign nitehgi ve ilgili pazardaki katlimalar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve
yointemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilic bilginin
mevoudiyeti

5.1 Pazar Yaklasim

8 Pazar Yaklasimim Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerleme igin Bu Yaklagimin
1 denleri

Parar yaklasimi varlidin, fivat bilgisi elde edilebilir clan ayni veya kargilastinlabilir (benzer)
vorlklorla karsilastinimas: surativle gisterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklasim ifade
eder. Asagida yer venlen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmas ve bu yaklagima dnembi
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goruimektedir: (a) degerleme konusu varli@in deger
esasing uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmas, (b) degerleme konusu varlign veya buna
dnemlbi élciide banzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islem ghrmesi ve/veya (c) Gnemli digide
benzer varliklar ile ilgili sik yvapilan ve/veya gincel gazlemiensbilir islemlerin 50z konusu olmas.

Karsilastindabilir pazar bilgismin varligin tpatip veya dnemli dlgide benzeriyle iliskili olmamas
halinde, deferfemeyi gergeklegtirenin kargilastintabibr voriklor e degerleme konusu varink
arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliiklann karsitastirmal bir analizini yapmass
gerekir. Bu karsilastirmal) analize dayah dizeltme yapilmasina genelde ihtivag duyulacaktic. Bu
dizeltmelerin makul olmas ve dederfemeyi gercekiestirenierin dizeltmalerin gerekgeleri ile nasil
sayisallasuinidiklanna raporlannda yer vermeberi gerekir.

Pazar yaklagminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karplagtintabilir varliklardan elde
edilen pazar carpaniar kullanlir, Belirlenen arahktan wuygun carpanin se¢imi niteliksel ve niceliksel
faktirlerin dikkate alindigi bir deferlendirmenin yapimasim gerekririr,

A Fivat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgiler] we Bu Bilg E

Emsal 1 [Arsal: Rapara konu tasinmazin bulundugu bilgede ayni imar durumuna sahip 058
sinirlan icerisinde yer alan 10,677 m2 arsa 21.000.000 TL den pazarhkh olarak satiliktir,

(1967 TL/m2 x 0,90 Pazarlk = 1.770 TL/m2)
lIgitisi: 0 (532} 455 26 62

Emnsal 2 [Arsa): Rapora konu tasinmazin bulundugu bolgeye yakin konumda, 058 icerisinde
yer almayan 32,650 m2 alana sahip E:0.80 Ticari imarl gayrimenkul 18.250.000 TL den
pazarhkl olarak satifikbr.

{500 TL/m2 = 0,95 Pazarlik x 1,50 Konum x 1,50 Yizolgtim Sarefiyvesi = 1.068 TL/mi)
ligilisi : 0 {532) 266 74 74

Emsal 3 [Arsal: Rapora konu taginmann bulendugu bélgede, D100 karayoluna cepheli E: 0,70
bacasiz sanayi imarli 12.341 m2 arsa 12.330.000 TL'den pazarikh olarak satihitir.

(999 TL/m2 x 0,95 Pazarhk * 1,50 Konum = 1.425 TL/m2)
Higilisi: 0 (532) 739 87 90
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Emsal 4 [Arsal: Rapora kenu tagmmazin bulundugu bolgede ana yola cepheli £:0,50 Ticari
imarh 3.358 m2 arsa 5.300.000 TL den pazarlikh olarak satilikbir.

(1578 TL/mZ x 0,90 Pazarhk = 1420 TL/m2)
lletisim : 0 (535) 543 14 62

Emsal 5 [Fabrikal: Rapora konu taginmazin bulundugu bolgede, 058 igerisinde yer alan 7.000
m2 alana sahip oldugu bayan edilen benzer dreilikte fabrika binasi aylik 170,000 TL bede! e
kirahktir,

[Aylik 24 TL/m2* 0,50 Yap Kalitesi = Ayhk 12TLS m2]
Hgilisi: 0 {216} 491 55 31

Emsal 6 [Fabrika]: Rapora konu taginmazin bulundugu bolgede, 058 icerisinde yer alan 11.500
m2 alana sahip oldugu beyvan edilen benzer tzellikte fabrika binas ayhik 1200000 TL bedel ile
kiraliktir.

{ayhk 10,50 TL/m2)
ilgilisi ;0 {532} 276 14 81

Emsal 7 [Fabrikal: Rapora konu taginmann bulundugu biilgede, 058 icerisinde yer alan 7.000
m2 kapah alam ve 20,000 m2 arsa alanina s2hip oldufu beyan edilen benzer dzellikte fabrika
binasi 70.000.000 TL bedel ile pazarlikl olarak satiikbr.

{70.000.000 TL x 0,85 Pazarhk x 0,90 Konum = ~53.000.000 TL)

[Yap Degert : 7000 m2 x 1500 TL/m2 = ~10.500.000 TL}

(Arsa Defier: 53,000,000 TL = 10.500.000 TL = 42.500.000 TL / 20000 m2 = 2125 TL/m2)
(Tasinmaain degeri bblge ve 0358 igerisinde yiksek bulunmugtur.

Heilisiz 0 {532) 686 39 55

Emsal 8 [Fabrika]: Rapora konu taginmazin bulundugu bolgede, 0SB simirlan i¢erisinde yer
alan 2250 m2 kapah alana sahip, 4000m2 arsa alanma sahip, fabrika binas: 9,250,000 Tl'den
pazarhkh olarak satibkbir.

{9.250.000 TL x 0,90 Pazarhk = ~8.300.000 TL)
(Yapi Degeri : 2250 m2 x 1250 TL/m2 = ~2.800.000 TL}
[Arsa Degeri: 8,300,000 TL— 2.800.000 TL = 5.500,000 TL / 4000 m2 = ~1400 TL/m2)

Hgilisi: 0 (541) 265 52 42
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& Kullanidlan E n midaki lanndan Cikartilmis, Degerlem Kionu
Gayrimenkule Olan Yalinhiim Gisteren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina lliskin ayrintilh Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan

Dilzeltmeler, Diizeltmelerin Yapiima Nedenine [liskin Detayh Agklamalar ve Difer
Varsayimlar

Yukarda verilen emsaller defierlemeye konu tasinmazin vakin evresinde ana yola cephell,
058 bolgesi simirlan igerisinde ve ana yoldan ig kismda kenumlu satshk arsa ve Sanayi tesisi
emsalleridir. Istenilen degerler konum, yuzolglimi, arazi yapisi ve ana yola cephesine gore
degismektedir. 56z konusu O3B alam igerisinde bulunan arsalar, bélgeda yer alan diger sanayi
alam imarh emsallere gore yuksektir.

A aklasim [le Uasilan

Emsallerden yola cikilarak, parselin etrafimin cevrili olmasi, peyzaj alanlan, alt yapi masraflar,
arazi yapisi, konurmu, (merkeze uzakhifl), OSB simrlan igerisinde yer almasivb, her tlrld faktbr
dikkate alinmistir. Yapr degerieri ise mahallinde yapilan incelemeler neticesinde Cevre ve
sehircilik Bakanh@ yapr birim maliyet fiyatlan Ozerinden amortisman de@erl disdlerek
bulunmus ve deger takdir edilmistir,

Pazar vaklagmm yontemi sonucunda taginmazin tapu kaydinda ver alan yizdlcimd dikkate alingrak
hesaplanan arsa degeri dilzeltilmis olarak 3.150.000,00 TL takdir edilmistir.

Arsa Degerl: 5808,95 m?2 x 1575 TL/m? = 9.149.096,26 TL
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5.2 Mallyet Yaklasimi
A Maliyet Yaldasin Aciklaye Bilgiler, Konu Gayrimenkullin Dagerleme lein Bu Yaklasimin
Kullamilma Nedeni

Maliyet yaldagimy, bir alicmin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverigsiziik, risk gibi etkenler sz
konusu olmadikca, belli bir varkk igin, ister satin alma, isterse yapm yoluyla edinilmis olsumn,
kendisine esit FE','dal,la sahip bagka bir varlgn elde etme malivetinden dabha fazla bdeme
vapmayacall ekonomik ikesinin uygulanmasida gdsterge nitelifindeki degerin belirlendigi
vaklagmnder. Bu yaklapimda, bir varlidim cari ikame malivetinin veya yeniden dretivn maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylanmin
diisiitmesi suretiyle gosterge nitelifindeki defer bedfirlenmektedir. Asafida yerverilen durumlarda,
malivet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli
ghriilmekeedin: (a) kathmolann degereme konusu varlikla dnemli Sigiide ayni faydaya sahip bir
varhg vasal kistlamalar olmaksion yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katibmolann degerleme
konusy varkig bir an evvel kullanabilmeler igin gnemli bir prim Gdemeye raz olmak durgmunda
kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(&) varh@in degrudan gelir yaratmamas ve vari@im kendine ozgu niteli@inin gelir vaklagimim veva
pazar yaklasimin clanaksiz kilmas vefveya [c] kullanilan defer esasinin temel alarak ikarme daferi
grneginde oldugu gibi tkame maliyetine dayanmast.

Belli bagh G malivet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliveti vontemi: gosterge
nitelifindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhfm maliyetinin hesaplanmasiyla
balirlendigh wontem, (B) yeniden bretim maliyeti ydntemi: ghsterge nitefigindeki degerin varligin
ayrusinin Oretilmesi icin gerekli olan maliyvetin hesaplanmasiyla belirlendigi yantem. [c} toplama
yinteml: vadfin degertnin bilese nderinin her birinin degerd toplanarak hesaplandg yintemdir,

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullamlan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag, Yapilan
Diizeltmelar, ¥Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan 5on

Yukanida verilen emsaller degerlemeye konu taginmazm yvakin gevresinde ana yola cephell, D58
blgesi simurlan ikerisinde we ana yoldan ic ksmda kenumilu satilik arsa ve Sanayi tesisi
emsalleridir, lstenilen dederler konum, yhzdlgimil, aran yapisi ve ana yola cephesine gire
degismektedir. 58z konusu O5B alam icerisinde, bélgede yer alan difer sanayi alans imarli
emsallere gore yoksektir. Yapi deferleri ise mahallinde yapilan incelemeler neticesinde Cevre ve
Sehircilik Bakanhig vap birim malivet fivatlan Gzerinden amortisman degeri disilerek bulunmus
vie deger takdir edilmiztir,

A Yam Maliyetleri ve Diger Malivetierin Ta
Yam Varsayimlar

Rapora konu tasginmazin deferlemesi Cevee ve Sehircilik Bakanhg tarafindan yayinkanan 2020 yib
yvapl yaklasik malivetlen esas alinarak gerpeklestirilmistir. Aszgidaki tabloda yapilann birim
malivetheri aktaribrmistie, (Yapd alan rehsath + rubsatsz toplam alandir)

| Mok S| B
Niteligi Iua{ar:;}hm milﬁ" Ma Eyr::";'mn ‘i’q’.::;m Payt Diksiimily
' Tutan(TL)| Maliyet Bedel
{TUEII} [ :.T .m'};‘. o
Depo 6.081,59 12,224 b13.526,000 3M0% | 616300, | FI5899.780
DUZFLTILMIS DEGER e T ERSeA08 ] oy
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A Maliyet Yaklagir lle Ulagdan Sonug

Gayrimenkuliin degeri hesaplamrken pazar yaklagimi degeri ile arsa hirim degeri ve maliyet hesabi
yantemi ile vam birim maliyetlen tespit edilmistir. Gayrimenkulin cegeri, arsa ve yapi degderinin
toplanmasnda eide edilmis olan 22.000.000,00-TL olarak tespit edilmistic. Maliyet defer
hesaplanirken parsellere insa edilmis altyap ve Cevre duvan gibi malivet unsurlan ds hesaba
katslarak malpet vaklasiminda dikkatte alimmustr.

Gelir yaklagimi, ghsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinim tek bir cari degere
dbntstiriimesi ile belidenmesini saglar, Gelir yaklagiminda varlian deger, varlik tarafindan
yarabilan gelirlerin, nakit akiglannm veya malivet tasarruflanmm buginkl degerine davanilarak
tespit edilir, Asagida ver verilen durumilarda, gelir yaklagirmonin uygulanmas: ve by yakiagima
anemli ve/veya anlamb agirhik verilmesi gerekli gbrilmektedir;

(&) Varligin gelir varatma kabilivetinin katihmomin goziyle degern etkileyen ok onemli bir unsur
olmas, (b] Deferleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamaniamasina iliskin
makul tahminler mevcut cimakla birlikte, ilgih pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas.

= |ndirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi:

IMA yénteminde, tahmini nakit aloglan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islemn varlidin
bugiinkt degeriyle sonuglanmaktadir. Geliderin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émirll veya sonsur dmiidid vorfkfarla ilgili ban durumlarda, (NA,
warliir kesin tahmin sliresinin sonundaki deer temsil eden devam eden deger iverebilie, Difer
duremiarda, varfgin degeari kesin tahmin sdresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina
kullanilarak hesaplanabilir, iNA yanteminin temel admlar asagidakl sekildadir:

[a] defereme konusu varlifin ve degderleme gorevinin nitelifine en uygun nakit akisi tirlnin
secilmesi (ornegin,d vergi Oncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akislar veya oz
sermayeye ait nakit akislar, reel veya nominal nakit akislar wb.), [(b) nakit akislarimin tabmin
edilecegi en uygun kesin sbremin varsa belirlenmesi, (¢} sz konusu sire igin nakit  akg
tahminlerinin hazirlanmas, [d) Ivarsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden deferin
degerleme konusu varlik igin uygun olup almadifiming daha sonra da, varigin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, [e] uygun mdirgeme oranmimn belidenmesi, [f) indirgeme
oramnm varsa devam eden deger de dihil olmak Ozere, tzhmini nakit akslanna uygulanmas
ceklindedir,

> Di

Tiim risk weva genel kapitalizasyon araninm, temsili tek bir ddnem gelidine wegulandiB ydntemdir,
Gayrimenkulin o donem icin (yil) Oretecegi net gelirin, gincel gayrimenkul piyasas kosullarina
gore olugan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, taginmaz dederi hesaplanir, Bu kapitalizasyon
orani, birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviveler arasindaki iliskiyle belirlenebifir.
Burada Met Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek galirleri icaren

milkin potansiyel brit gelir ve bundan beklenen boshuk/kaviplann anndivildif efeltif brit gelie ‘,f

sonrasinda da efektif brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harca malardqﬂ,;armdlrﬂmaﬂ IH."

faaliyel gelir elde edilmelidir, Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkulén. kiralanabili tiim
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birimlerinin kiraya verildigi ve kira bedellernin kayitsiz olarak tahsil edildigi duremlardakl elde
edilen gelir tutaridir,

* Topiam yillik potansivel gelir / Kapitalizasyon oram = Deger

A Nakit Girig ve Qilaglannin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bileilerin Kaynag
ve Yapilan Diger Varsayimlar

50z konusu parsel brennde hilihazirda bulunan tasinmaz Igin yvamlan pivasa arastrmasinda miz
satiy ve kira degerleri incelensrek meveut yapimin ayhk 13 TL/m2 kargili§inda kiralanabilecegi
tespit edilmistlr

i Draninin Nasil Hesaplandiina iliskin Ayrintili Aciklama ve T

Tagnmazlar igin gelir yontem ile deger hesaplamasi yapiirken Pazar analizi kapsaminda yvapakan
emsal satilik ve kirahk sanayi tesisleri incelenmiz ve bu tesislerin birim satiz ve kira degerler|
dgrenilmistir, 56z konusu tagmmazin meveut durumu da gbz Anlinde bulundurularak kira degeri
tespiti gerceklestinlmigtir. Bolgedeki kapitalizasyon oram 0,0555 olarak tespit edilmistir,

A Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonucg

Gelir yaklagmni yéntamine gare defier tespiti asagidaki sekilde tespit edilmistir,

AL BIRIM KIRA AYLEM WIRA | YILLIK KiRA KAPTTALEZ
(Mz) DEGER | neceni(mL) |  DEGERT (T / ASYON | PIYASA DEGERT
(TL/M2) ORANL
5.081,50 13,00 & PU.ORDETE | OD4E.7ZE08 L / 0,05555 | 17.078.812,60 ©

5.4 Difer Tespit ve Analizler
& Takdir Edilen Kira Degearlerl
50z konusu taginmaz igin aylik birim kira degeri 13 TL/m2 olarak tespit adilmistir.

m a Kat Karsibi Yontemi i acak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
Taginmazin 058 bolgesinde yer almas: ve sanayi imarh olmasindan dolay: kat karsihg: insaat yaprm
yontemine uygun olmadi@i tespit edilmistir,

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri
302 konusu taginmaz D2erinde proje gelistirme cahgmas: gargeklestiriimemistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Soz konusu tamnmazlarnn meveut durumu, bulundufiu bolge ve pevre oeellikleri dikkate
alindiginda meveut imar planina gore yapilasmas: en iyl kullanim degerini ortaya cikartacaktir,

& Misterek veya BSlinmils Kisimlann Degerdeme Analizj

562 konusu taginmaz icin ksim degerleme analizi yapilmamistr.

Net Kurumsal Gayrimenkul Dederlema ve Dansmanhk &:5 - : 38| 52
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DEGERLEME

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGEHLENDIRH.MESi
GlF
Metotlarn ve Nedenlerinin Aciklanmas
Rapora konu taginmazin kullanim sekli ve amaci vb. her tirll etkenler degerlemade dikkate
ahnrmugter. Raporun ilgili kissmlarinda belirtildil Uzere degerleme yapiirken tapnmaza ayn ayn
anallz yaplmis olup defier olusumu Pazar yaklagmi we Maliyet yaklasimu esasing gore
belirlenmigtir.

Taginmazmn mevout kullamm durumu da goz enine abndiginda en wygun degerlema yonteminin
Pazar yaklagimi ve maliyet yaklagim: olduguna kanaat getidlmis ve deferleme de Pazar yaklapimi
v maliyet yvaklasmm esas kabul edilmigtir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verlimeyenlerin Neden Yer Almadiklannin Gerehceleri
Deferleme galismas: icin gerakli tiim asgari husus ve bilgitere raporda yer verilmigtir,

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Dlug Eﬂmaﬁlﬂ H:l::hnd:a Eﬂru;

ligili kurumlarda yapilan arastirma ve Incelemeler neticesinde, tagnmaz igin alinmas gereken
balgelerin alindi@ fakat daha sonra ilave asma kat yapildig: gézlemlenmistic, Asma kat alam kin
herhangi bir vasal izin tespit edilememistir, Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir vasal kisit,
karar vb. olumsuzlugunun bulunmade bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve lpotekler lle ligili Gariis
Konu tasimmaz Orerinde bulunan takyidatlar raporun 2.3 bélOmidnde  acgklanmistir, Xonu
tagmmazin apu kayitlannda Ensari Deri Kiirk sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi Ozerinde herhangi
Bir kasatlilik durunag bulunmamaktadir,

[ Dﬂht‘lit‘l‘ll Kanusu Gayrimenkul iil'luI Lzerinds lE E@ Ggﬁmenku!ﬂn Deﬁgrinl Dg] HEEH‘.‘H

uredilebi (Eninceerel Tab i i Linkiadn Bill
Taginmazin devrine iliskin bu maddede belintldigl lzere herhangl bir sinrlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazl ise, Alimandan itibaren bes ¥il Gecmasine Ragmen Uzerinde

Proje Gelistirilmesine Yanelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgl
Degerleme konusu taginmaz drerinde edinilen bilgiye gore proje gelistirme gabijman
bulunmarmaktadir. Meveut durumda depo olarak kullardtan bina ver almaktadir,

6.7 Deferleme Konusu H&t kka t Hakk: ve Devre Mulk

H E‘r:u r'rﬂirl niden Kaynaklananiar Haﬂ; I-Ierhm'lgF Blr Sqmrlama nlug nhm:lugg Hakhmda Bilgi

Degerleme konusu Gst hakk veya devee mulk hakk degildir,

6.8 Gayrimenkulin
Bir miu Olup Olmadig Hakkinda Gérils ile P i lkinca

Olup Olmadif Haklinda Gorlis
Degerleme konusu gayrimenkulin tapu niteliklert mahallinde kullamm sekli tapu kayitlarina
uygundur, [GYO Islemi olmamasi sebebi ile portfiy durumu dikkate almmamigtr.)

Tvnl NI AL
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SONUC

7.1 Sorumilu Degereme Uzmaninin 5anug Clmles

Ensarl Deri Kiirk Sanayl ve Ticaret Anonim Sirketi'nin talebi Ozerine; Tekirdag |li, Ergene ligesi,
Marmaracik Mahallesl, 880 ada 106 parselde yer alan 1 Kath Prefabrik Fabrika Binasi, Kalorifer
dairesi wve Arsas Mitelikli taminmaza ait piyasa degerinin tespitine yénelik 5PK meveuati
kapsamnda asgan unsurlan igeren bu deferleme rapory tarafimizea hazirlanmastie.

Tarafimizca isteme abndifi taribteki degerierme konusu tasmmaziann Piyasa Deger Tespith
gayrimenkul mahallinde ve bulundufu balge genelinde vapilan inceleme ve arastirma e resmi
kururm ve kurdluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunds olusan kanaat, ilgenin ve bolgenin
gelisme trendi, gayrimenkulin imar durumu ve vapilasma sartlan ile kullanm fonksivonu, yapinin
we ic mekanlann dzellikler, kullanim amag ve fonksivonlugu, yap sinifi ve kalitesi, arsanin alam,
gaametrik sekh, topofrafya durumu, Bulundugu muhitin seref we ehemamiyeti, cevresinin tesakkil
tarzi ile sehir merkeziile bélgesindeki merkezi konurmlara alan mesafesi, ana vola, bubsara veva
caddeve olan cephes, vlagm ve cevre ozellikieri, mevout ekonomik sartlar gibi tum fakborler
dikkate alinarak, bulundugu muhite gire abo bulup bulamayacag, bulmas: halinde nispet
derecesi gibi kiymet yikseltici ve liymet disiiriici mispet menfi tim faktiirler g6z Gninde
bulundurularak yapilrmistir.

Bilgede ve Gzellikle bulundugu yakin cevrede benzer nitelikli Lagmmazlar igin vaplan aragtirmalar
neticesinde pivasa birim degeri takdir edilerek hem Pazar yaklasimi hem de maliyvet yaklasimiyla
sonuclar elde edilmistir.
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7.2 Nihai Deger Takdird
Tasinmaza defer verilirken, rapor igerisinde ligili maddelerde belirtilen olumly ve olumswae tdm
etkenler dikkate ahnmistr. Yamlan incelemeler naticesinde ulagilan veriler ve kullarulan
yantemlerin sonugkan anlamb sekilde neticelenmistir,

Taginmazin bulundugyu bilge we konumlandsd lokasyon ozelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu nitelifi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa defierini daha dogiru poisterdigl
gerekceyle pazar yaklagimi ve maliyet yaklagimi neticesinde eide edilen sonug nihai deger alarak
takdir edilmigtir,

Boylelikhe;

Tasinmazin defierleme tarihi itibariyle Pazar yaldagimi ve Maliyet Yaklagm Yontemine géire
kanaat getirilen ve takdir edilen plyvasa defer su sekikledir;

Rakamia; 22.000.000,00-TL ve Yazryla;( Yirmi ikl Milyon Tirk Lirasi)

KDV Dahil Toptem Sous Dederi: 25.960.000,00-TL dir,

Degerlemeye konu tasinmazin gancel durumda (bu rapor icerisinde belirtildigi sekilde)
teknik meveut bilgiler korudufu kabuloyvle, elimizdeki gecmis veriler we incelemeler
neticesinde, yalon pivasa gegmisindeki degigimler dikkate ahnarak is bu taginmazm;

» 2018 ¥l sonu degeri: (KDV harg) 14.305.500-TL.
# 2019 ¥il sonu degeri: (KDV haric)16.830.000- TL
» 2020 Yil sonu deferi: (KDV harig) 18.700.000-TL olablleced] tahmin edimektedir,

Bu deger tahmini, gincel veri ve arasbirmalar Gzerinden piyasa kosullan dikkate alinarak
mugter! talebl Ozerine tamamen bilgi amaciyla verilmistir. Gegmis yil degerlerinin hesap
detayini iliskin agiklama rapor ekindedir,

Tespit editen bu dederer tagmmazin pesn sabmng pdneiibin
it dedier, KOW Hane deder! ifade eder,

I35 b rapor, ekleripie Bir bitdngir,

Mikoi deger tokdiri, roporun igeriginden ayn tululamar.
Degereme tarihi itibarivle TOME Doviz Kurw 15; 7.3391TL dir,

Brode tu b

Mehmet AKBALIK Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKCROGLU
Degerieme LUzman Degerleme Uzman Sorurelu Degarleme Uzmant
: 5PE Lisans Mo: iu622 58K Lisans Mo- 401418

# g T

2 Aud i)

SIc. N 756

s il a2
SORHIUOLY
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8, UYGUNLUK BEYAMI
Hazirlanan rapor icin asagdaki maddelerin dogrulufunu beyan ederiz;

Raparda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen snaliz, fikir ve sanuclar, sadece bellrilen varsayimiar ve kosullarla sinirlidir,
Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevoul weya potansiyel higbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraffarla ilgili hichir Gnyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman clarak vermis oldugumuz hizmet kargih@ dcret, raperun herhangi bir bolumdne bagl
degildir.

Degerlome ahlaki kural ve performans standartianna gire gerceklestirilmistir

Degerlerme Uzmanilar) meslekl efitim sartlarna haiz bulunmaktadir,

Degerleme Uzmamilar)y, gayrimenkulin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir,
Rapor konusu milk, kigisel olarak denetlenmiz ve ilgili resmi kurumlarda gerekh incelemeler
yapilmistir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerlema Uzmaniarinin haricinde hic kimsenin
bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir vardirs bulunmamaktadir,

Galisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun clarak gelistiriimis ve Uluslararas) Degerleme
Standartlan’ma uygun olarak raporianmestir,

- is bu raper, misteri talehine Azel olarak hazwrlanmigtir. lgilisi ve hazirlanis amacr disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve coffaltilamas.

9. RAPOR EKLERI

A Tapu, Takyidat Belgeler, iskin Balgeler

A Tasinmaz Girselleri

& 5PE Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecrube Belgeleri
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el 2021-229 oy Baporda belickilen 2048-2010-2000 taribli bilgi amagh degerlerin analizi;

Grel 2021-229 poly rapardn wpnmann bulundulu bolge ve komemiandf lokasvon drelinds, kullanim amag v
kapsami dodrultusunda, tapw nitelifi ve fill nitef§i dikkate alirarak piyass dederini daha dofru glsterdill gerekseyis
pazar yaklagm naticatinds alds adian sanug nihei deger olasnk takdic adilrmigtic.

Degeriemie konusu tagirmas (Gin 08,08, 2021 tarthinde Ozl 2021-230 po ile 22.000.000 TL bedelll repor kaarlanmigte.

iigili rapords mister ktefi dogrultisunds bilg: amagh olarak 2030wl sonu deder], 2003wl 2anu deféri ve 2018 wd sonu
degerieri Istasirnigtic

Yepilan eragtirmalas ve skonomik glstergeler rebicesinde gecmis il degereri badirlenmistin. Bu dederler baliiznirken
=konomik veridsr, dimea genslinde yasanan gandeminin =konomik pryeseiars =toisi, ilkbemitds yasanan dowie kun
befirsicliklen gibi dunsmlar ele shnmistr.

2021 wilh Mart ayndz hazrlanan mpor Gelinds; 2020 wi soru deferi belirlenicken, skonomik verderden ziyade
pandemi stkiterinden keynakh degsarlacin b artg ssas sbrrmg e 3 aylik sbrecte 321570k bir dager srbip alazafs
Srpordlmagtor. Bu 1SNk hih arliga en byl sebep olarsk, 2020 wh boyuncs pandem| etkisinin yogun clprak dévam
efmesl sonrasinda, Coak &y itibaride agnm bulunmas ve normal heyata gegijlerin vesanmasicir. By dunem dikkate

ahmarek 22000000 TL bedefl Mart 2y mporondan 315 deger cusiso yapdamk B30 nh cn wi soou degern
bellflenmigtir

20yl sonw g o 23000000 TL x 0,85 = 18 7000000 TL clarak hesaplanrmestir.

2020 wh penelinds pendemi sirecinin yajanmasi, tican Glebmalarin viun sdre lapal olmag, sokaa pkma yasakd annan
wpgulanmass ve ekonomik pistergeler dogrultusunda 2020 yidi igln balidenen bedel Gzerinden B10Tuk birdefer dighsl
yapiiaak 2019 yi sanu degen hesaplanmgtir

2019l senu de@ar o LB 700,000 TL k0,50 = 15.E300000 TL alarak hesapanmustir,

2018 il sorny degeri belirenirken skonomik verfer ve bolgedeki srtrglar goo Snine afinmigbr. Exonomik venl=rve THIK
enflasyen werilenne gore yoklagik %12 oramnda birartg oldugu pandimdgior. Teginmazin bulundudu balgeren geligim,
eeonomik veriler ve firmamion bilgede vaprmg eldugu skapertiz ragargnine deger dafigimlend de goe dnineg shnarak
15 arananda bir degere dlyiegl vagilrmey ve 2018 yil sanu daes belidenmigt.

NET %05 iilims
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ErnAsid Wb, s 5k
I NE SR OO
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