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BOLUM 1

1.1 RAPOR TARIiHi VE NUMARASI
Rapor tarihi 23.10.2023 Rapor No: 2023-SMK-039

1.2 RAPOR TURU VE AMACI

Bu rapor “MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM SIRKETI” Miilkiyetindeki; Cerkezkéy ilgesi,
Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 30.L.1.C. Pafta- 928- ada- 1 parsel numaralarinda kayith 15.437,68 m?
ylizélcimlii “Arsa”, 30.L.1.C. Pafta- 929- ada- 3 parsel numaralarinda kayitlh 24.672,92 m? yiizél¢imlii
“Arsa” nitelikli iki adet ana gayrimenkuliin 30.09.2023 tarihindeki piyasa dederinin Tiirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI

Osman N. ULUOZYURT  (Gayrimenkul Degerleme Uzmani SPK Lisans No: 401145)

Hayrettin Eldemir (Gayrimenkul Degerleme Uzmani SPK Lisans No: 400238)
Senem DOGAN (Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisans No: 402434)

Raporu hazirlayanlar ve kontrol edenlerin lisans ve tecriibe belgeleri rapor ekinde yer almaktadir.
1.4 DEGERLEME TARIHI
Degerleme tarihi 23.10.2023"dir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI

is bu rapor 19.09.2023 tarih ve 002 nolu sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKIiN ACIKLAMA

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri 111-62.3 sayili 31.08.2019 tarihli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme kuruluslari hakkinda tebliG” hiikiimleri kapsaminda belirlenen
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlara uygun olarak hazirlanmistir

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor “MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM SIRKETI” nin 20.09.2023 tarihli talebine istinaden,
gayrimenkuliin ilgili SPK hiikiimleri ile Tiirkiye Muhasebe Standartlarina ve Finansal Raporlama
Standartlarina (TMS, TMS16, UFRS) g6re hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIiN BILGILER

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde herhangi bir degerleme
raporu hazirlanmamistir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamustir.
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1.10 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIll, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda belirlenen “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” a uygun olarak hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin
hicbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan miilkiin niteligi konusunda daha 6nceden deneyimli
oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup kisisel,
tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

e Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz licretin tasinmazin degeri ile bir ilgisinin
olmadigini,

e Dedgerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini, raporda belirtilen
kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini.

e Bagimsizlik ilkesi, mesleki faaliyetin diiriist ve tarafsiz yiiriitiilmesini saglayacak bir anlayis ve
davranislar biitiiniidiir. Dederleme ¢alismasinin tiim siireglerinde ¢ikabilecek ¢ikar ¢atismalarindan
uzak kalindigini, diiriistliik ve tarafsizhigi etkileyebilecek hicbir miidahaleye imkan verilmedigini,
inceleme sonucunda ulastigimiz gérislerin, baskalarinin dodrudan veya dolayl ¢ikarlarini
diisiinmeksizin raporda agiklandigini ve bagimsizlik ilkesine sadik kaldigimizi beyan ederiz.

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BILGILERI
KALE TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Tahtakale Mahallesi Firat 1 Caddesi No:4/2 i¢ Kapi No:25 AVCILAR/ISTANBUL

Kurulus Tarihi : 11.07.2014

Ticaret Siciline Tescil Tarihi : 04.03.2022

Ticaret Sicil Numarasi : 259125-5

Mersis No : 0491032456200017
Sermayesi : 1.000.000 TL

Kayith Vergi Dairesi/V. No : BEYLIKDUZU / 4910324562

Faaliyet Konusu: Sirketimiz, konusunda yetkin ve deneyimli uzman kadrosuyla, ézel sahis/sirketlere, kamu
kurum/kuruluslarina, bankalara, gayrimenkul yatirrm ortakliklarina, gayrimenkul gelistirme firmalarina,
hukuk biirolarina, finansal kiralama sirketlerine, sigorta ve reasiirans sirketlerine, belediyelere, bagimsiz
denetim sirketlerine, araci kurumlara, vakiflara ve SPK mevzuatina tabi olan sirketlere uluslararasi
standartlarda raporlama ve danismanlik hizmeti sunmaktadir.
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Akreditasyonlar: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIl No: 35 sayili Sermaye Piyasasi Mevzuati geregince
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti verecek sirketler ile bu sirketlerin kurulca listeye alinmalarina iliskin esaslar
hakkinda teblig cercevesinde dederleme hizmeti vermek iizere sirketimiz 09/07/2021 tarihinde Kurulca
listeye alinmistir. Kale Tasinmaz Dedgerleme ve Danismanlik A.S., “Makine ve Ekipmanlari Degerlemeye
Yetkili Kuruluslar” listesine alinmis olup, yetkili kuruluslar listesine
(https://www.spk.qov.tr/kurumlar/makine-ve-ekipmanlari-degerlemeye-yetkili-kuruluslar) adresinden
ulasilabilmektedir.

Sirketimiz 11.08.2021 tarihi itibari ile TDUB (Tiirkiye Dederleme Uzmanlari Birligi) Tiizel Kisi Uyeligine
alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 21.10.2021 tarih ve 9881 sayili Karari ile sirketimize
Bankalara “Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERI BILGILERI

MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM SIRKETI

Omer Avni Mah. Diimen Sokak Diimen Apt. No:3/8
Beyodlu [stanbul — TEL: 0 212 334 88 50
B.MUKELLEFLER V.D. 612 006 7192

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.3.1 PAZAR DEGERI

Bir varligin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda
herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihinde el
dedistirmesi gereken tahmini tutardir (UDES 1, paragraf 3.1)

2.3.2 MAKUL DEGER

Makul deger, bir varhdin veya yiikiimliligiin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi igin, ilgili
taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir. Makul deder, tanimlanmis belirli iki taraf arasinda
makul olarak gériilen fiyatin, ilgili her bir tarafin bu islemden saglayacadi avantajlari veya dezavantajlari da
hesaba katarak degerlendirilmesini gerektirir. Pazar dederi ise tersine, pazar katilimcilari icin gecerli
olmayan veya maruz kalinmayan avantajlarin veya dezavantajlarin genel anlamda g6z ardi edilmesini
gerektirir. Makul deger, pazar degerinden daha genis bir kavramdir. Her ne kadar bircok durumda iki taraf
arasinda makul olan fiyat, pazarda elde edilebilir fiyata esit olsa da, menfaatlerin birlestirilmesinden dogan
tiim sinerji degeri unsurlari gibi pazar dederinin takdiri sirasinda géz ardi edilen hususlarin makul degerin
takdirinde hesaba katilmasinin s6z konusu oldugu bazi durumlar ortaya ¢ikabilmektedir.

2.3.3 PAZAR KIiRA DEGERI

Varliklarla ilgili uygun bir pazarlama sonrasinda, degerleme tarihindeki istekli bir alici ile istekli bir satici
arasinda; her iki tarafin da varhklarla ilgili tiim olumlu-olumsuz sartlardan haberdar olmasi kosuluyla, yine
her iki tarafin da bilgili, ihtiyatli ve zorlama altinda kalmaksizin karsilikl mutabakati ile belirleyecek oldugu
tahmini ve en olasi kira degeri ile ilgili kanaati géstermektedir.
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2.3.4 GERCEGE UYGUN DEGER

UFRS 13“de gercege uygun deger, piyasa katiimcilari arasinda 6lciim tarihinde olagan bir islemde, bir
varhgin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde édenecek fiyat olarak tanimlanmaktadir. OECD
tarafindan Gercege Uygun Pazar Dederi acik pazardaki bir islemde istekli bir alicinin istekli bir saticiya
o6deyecedi fiyat olarak tanimlanmaktadir. Bir¢ok ulusal, bélgesel ve yerel kurum ve kurulus Gergege Uygun
Dederi yasalar baglaminda bir deder esasi olarak kullanmaktadir. ilgili tanimlar birbirlerinden énemli
ve/veya anlamli élciide farkhilasabilmekte ve yasal bir islemden veya mahkemeler tarafindan ge¢mis
davalara iliskin olarak verilen kararlardan kaynaklanabilmektedir. (UDES 104-90)

2.3.5 PAZAR DEGERI YAKLASIMI

Bu yaklasimda; dederlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlari
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi, konumu,
biiyiikligd, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu ¢alismada amag,
pazarda gercgeklestirilen benzer miilklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri
yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate alinir.

Pazar degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve basiretli bir
sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi gereken emsal bir isleme
dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.

Pazar Degeri Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en giivenilir ve
gercek¢i yaklasimi sunmaktadir. Bu dederleme yénteminde, degerlemeye konu olan gayrimenkuliin
bulundugu bélgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler
yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine ulasilir.

Pazar Degeri Yaklasimi’nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi (yani yeterli sayida alici
ve satici) gereklidir.

- Bu pazardaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu, kabul
edilebilir diizeyde olmalidir.

- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin satista kaldigi, talep edenlerin
belirli bir fiyat ve satis ézelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul edilebilmelidir.

- Pazarda, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter sayida, makul
bir zaman aralidinda, satisi bekleyen veya gergeklestirilmis emsal mevcut olmalidir.

2.3.6 MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir miilk veya konu miilkle ayni yarari olan ikame bir miilk gelistirme
maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deder géstergesi tiiretmek icin, gelistirilen maliyet
tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklari icin diizeltmeler yapilir. Maliyetle deger arasinda bir
iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin diisiince tarzini yansittigi kabul edilmektedir. Maliyet
Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini icin Yeniden insa Maliyeti ve ikame Maliyeti olarak bilinen iki
farkl metot kullaniimaktadir.

Bu yaklasimlarla, degerleme tarihi itibari ile miilk yapilandiriimalari icin belirlenen maliyetlerden Piyasadan
Cikarma Yénetim, Yas-Omiir Yontemi ve Ayristirma Metodu yontemlerinden uygun olani kullaniimak ve
hesaplanan amortisman miktari diisiilmek suretiyle, mevcut yapi dederine ulasilir. Yapilandirma
maliyetinden tiiretilen mevcut yapi dederinden, amortisman dederi diisiildiikten sonra bulunan degere arazi
degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam miilkiyet hakkinin bir deger géstergesidir.
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2.3.7 GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

Bu karsilastirmali yaklasim dederlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu ¢calisma yapilabilmektedir.
Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil igin lretecedi potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul
piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina bdéliinerek, gayrimenkul degerinin
hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu): Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca
kiralanmasi veya isletilmesiile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi, Belli
bir dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli
bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deder takdirinin yapilmasi islemidir.

2.4 RAPORDA KULLANILAN KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Miisteri Marti Otel isletmeleri A.S.

MiA Merkezi is Alani

Becayis Alanlari Yer degistirme alanlar

DOP Diizenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklik Payi

Kaks Toplam kapali alan

Hmax Maksimum yap yliksekligi

TKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Konut Fiyat Endeksi
TYKFE T. C. Merkez Bankasi Tiirkiye Yeni Konut Fiyat Endeksi

2.5 SINIRLAYICI KOSULLAR

. Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandidi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu degere
etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolay sorumlu degildir.
. Bu rapordaki higbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki konulari,

6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme ¢alisaninin bilgisinin 6tesinde olacak
konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

. Konu gayrimenkul ile ilgili hi¢cbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda belirtilenler
harig¢ haciz, ipotek, irtifak haklari ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul
edilmistir. Gayrimenkuliin sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en etkin sekilde hareket edecekleri
varsayilmistir.

. Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir. Bilgiler
alinan belgelere gére dedgerlendirilmistir.
o Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme c¢alismasi

yapmustir. Aksi belirtilmedikce biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve gayrimenkule herhangi
bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

o Kullanilan sema, sekil, harita ve c¢izimler sadece g6rsel amagl olup, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hicbir amacgla glivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.
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. Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

. Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut pazar
kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z éniine alinarak yapilmistir.
Projeksiyonlar dederleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecedi degisen pazar kosullarina baglidir ve
degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

. Bu raporda gayrimenkul lizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz 6niine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi gbz éniine alinmistir.
. Dedgerleme uzmani gayrimenkul (zerinde ve/veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek

tehlikeli veya saghda zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deder tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadigi 6ngériiliir. Bu konu ile ilgili olarak hicbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igcin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir
uzman ¢alistirabilir.

o Uzmanhgimiz disinda oldugundan, zemin kirliligi etiidii calismasi yapmamistir. Disaridan yapilan
gb6zlemsel incelemelerle herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

. Bélgenin deprem bélgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapiimadan zemin saglamiigi
konusu netlestirilemez. Bu nedenle ¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul
edilmistir.

. Degerleme ¢alismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki sorun
olmadigi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢éziilecegi varsayimi ile yapilmistir.

. Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili
detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir
etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadidi varsayilarak degerleme
calismasi yapilmistir.

o Bu rapor, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére hazirlanmistir.
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BOLUM 3
3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul dederlerini etkileyen ilkelerin, gliglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar.
Genel veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, dederlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin
verilerdir.

3.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIK VERILER
3.1.1 GENEL VE SOSYAL VERILER

TURKIYE GENELi VERILERi

Tiirkiye ya da resmi adiyla Tiirkiye Cumhuriyeti, topraklarinin biiyiik b6liimii Anadolu'da, kiigiik bir b6limii
ise Balkan Yarimadasi'nin glineydogu uzantisi olan Trakya'da yer alan iilke. Kuzeybatida Bulgaristan, batida
Yunanistan, kuzeydogduda Giircistan, doduda Ermenistan, iran ve Azerbaycan'in ekslav topradi Nahcivan,
glineydoguda ise Irak ve Suriye komsusudur. Giineyini Akdeniz, batisini Ege Denizi ve kuzeyini Karadeniz
cevreler. Marmara Denizi ise [stanbul Bogazi ve Canakkale Bogazi ile birlikte Anadolu'yu Trakya'dan yani
Asya'yi Avrupa'dan ayirir. Tiirkiye, Avrupa ve Asya'nin kavsak noktasinda yer almasi sayesinde 6nemli bir
jeostratejik glice sahiptir.

Tiirkiye, baskanlik sistemiyle yénetilen demokratik, laik ve (liniter bir anayasal cumhuriyettir. Resmi dili,
niifusun %85'inin anadili olan Tiirkgedir. Ulkenin %70-80'ini Tiirkler, geriye kalanini Lozan'a gére yasal olarak
taninan (Ermeniler, Rumlar ile Yahudiler) ve diger halklar (Kiirtler, Arnavutlar, Bosnaklar, Cerkezler, Giirciiler
ile Lazlar vb.) olusturmaktadir. Niifusunun biiyiik béliimii Miislimandir. Avrupa Konseyi, NATO, OECD, AGIT
ve G-20 topluluklarina liye olan Tiirkiye, Bati diinyasiyla biitiinlesmistir. 1963 'te Avrupa Ekonomik Toplulugu
ortak liyesi olmus, 1995'te AB Giimriik Birligi'ne katilmis ve Avrupa Birligi'ne tam (iyelik miizakerelerine
2005'te baslamistir. Ulke ayrica Tiirk Kenesi, Uluslararasi Tiirk Kiiltiirii Teskilati, Islam is birligi Teskilati ve
Ekonomik Is birligi Teskilati gibi érgiitlere de iiyedir. Giiniimiizde Tiirkiye, biiyiiyen ekonomisi ve diplomatik
girisimleri sayesinde bélgesel giic olarak kabul edilmektedir.

Tlirkiye, idari a¢idan (niter bir yapiya sahiptir ve bu durum Tiirk kamu yénetimine sekil veren en 6nemli
etkenlerdendir. Devletin temel isleyisindeki (i¢ gii¢ olan yasama, yiiriitme ve yargi dikkate alindiginda, yerel
yénetimlerin hemen hemen herhangi bir giicii yoktur. illerin ve diger birimlerin yénetimi, merkezi
yénetimden sonra gelir. Yerel yénetimler yalnizca bulunduklari yerde hizmet vermek amaciyla
kurulmuslardir. illerin basinda valiler, ilcelerin basinda kaymakamlar yénetici olarak gérevlidir. Vali ve
kaymakamin yani sira, merkezi yénetimi ve belediye baskanlari tarafindan atanan diger (st diizey yetkililer
de vardir.

Tiirkiye'nin baskenti Ankara'dir. Ulkenin en biiyiik idari birimleri illerdir ve 81 il vardir. Bu iller ilgelere
ayrilmistir, toplamda 973 ilce mevcuttur. Ayrica llke codrafi, demografik ve ekonomik kosullar g6z éniine
alinarak 7 bélge ve 21 alt bélgeye ayrilmistir ancak bu bélgeler herhangi bir idari yapiyi temsil etmemektedir.
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Tiirkiye'de turizm, ekonominin 6nemli bir kismini teskil etmektedir ve son yirmi yilda hizli bir biyiime
yakalamistir. 2014'te 39,8 milyon turist tarafindan ziyaret edilen Tiirkiye, Diinyanin 6. Avrupa'nin 4. en
biiyiik turizm merkezi olarak yer aldi ve ziyaretcilerden 29,5 milyar dolar gelir elde etti.

DEMOGRAFIK VERILER

Tiirkiye niifusu 2021 yilina gére toplam 84.680.273 olup 42.428.101 erkek ve 42.252.172 kadindan
olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,10 erkek, %49,90 kadindir.

Tlirkiye niifusunun en énemli 6zelliklerinden biri geng olmasidir. 0-14 yas grubu niifus, toplam niifusun yiizde
22,4'linii olusturur. Ancak bu oran 1965'ten beri siirekli azalmakta ve Tiirkiye toplumu giderek
yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te niifusun yiizde 41,9'unu olustururken 2021'de yiizde 22,4'iine
karsilik gelmektedir.

Tlirkiye demografisinde gériilen en énemli degisim ise kentlesme oranidir. 1927 yilinda niifusun yiizde 75,8'i
kirsal (10 binden az niifuslu), yiizde 24,2'si kentsel alanlarda yasarken, bugiin bu oran tam tersine
dénmiisttir. 2011 yili itibariyla Tiirkiye niifusunun ylizde 23,2'si (17.338.563) kirsal alanda (belde ve kéyler)
yasarken, yiizde 76,8'i (57.385.706) kentsel (il ve ilce merkezleri) alanlarda yasamaktadir.

Tiirkiye Niifus Grafigi
85,000,000 & Nufus
62,500,000
80,000,000
77,500,000
75,000,000
72,500,000

70,000,000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Tiirkiye niifusu 1927-2015 arasinda 5,77 kat artmistir. Il. Diinya Savasi (1939-45) sirasinda niifus artis hizlari
hem dogumlarin azalmasi, hem de éliimlerin artmasi yiiziinden diistii. 1945'ten sonra niifus artisi hizlanarak
1955-60 arasinda en yiiksek diizeye ¢ikti; 1965'ten sonra Tiirkiye'nin niifus artis hizinda diizenli bir diisme

oldugu séylenebilir.

Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gésteren grafikler olarak
tanimlanmaktadir. Tiirkiye'nin 2007 ve 2021 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve
olimliiliik hizlarindaki azalmaya badgl olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin yiikseldigi
goriilmektedir.
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Nifus piramidi, 2007, 2021
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3.1.2 EKONOMIK VERILER
EKONOMIK VERILER

Tlirkiye kesintisiz olarak 2010, 2011, 2012 ve 2013 yilinin ilk licceyreginde ekonomik olarak siireklilik arzeden
bir biiyiime gdstermekte iken 2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine paralel olarak Tiirkiye’de yasanan
siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektériinde etkisini géstermis ve gayrimenkul
sektoriinde bir yavaslama hissedilmistir.

2012 yilinda ¢ikan ve zaman igerisinde uygulamasi hiz kazanmaya baslayan 6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dénlistiiriilmesi Hakkinda Kanun, 2014 yilinda sektérdeki duragan seyre hareket katan en énemli
unsur olmustur. Yine 2012 yilinda ¢ikartilan Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi ve 2013 yilinda ¢ikan Tiiketici
Kanunu’nun etkileri de 2014 senesinde kismen hissedilmistir. Halen genellikle mevcut planlar lizerinden
alinan ruhsatla yénetmeligin etkilemedidgi insaatlar yapilsa da, bu durum orta vadede degisecektir. Tiiketici
kanunun 28 Mayis 2014’de yiiriirliiGe girmesi ile projeden konut satmanin da kurallari dedismektedir.

Ote yandan ticari gayrimenkul sektériinde ise ofis piyasasi hareketliligini siirdirmiistiir. Ozellikle otel
yatirimlari ve piyasasi da géreceli olarak canli kalirken, AVM yatirimlari devamliligini korumustur. Organize
sanayi bélgelerindeki sanayi ve lojistik alani yatirimlarinda hareketlenme yasanmistir.

Tlirkiye’nin her yil bliytiyen bir enflasyon ve déviz ihtiyaci sorunu mevcut 2006 2017 déneminde ortalama
yillik 8,4 olan enflasyon, 2018 2021 déneminde ortalama yillik 18 ’in lizerine ¢ikti Son bir yillik dénemde
enflasyon ortalama 25 seviyesinde Subat sonu ise 55 TUFE, 105 UFE enflasyonu var Para politikasinda
dénem dénem gelen erken faiz indirimleri, bazi dénemlerde de geciken faiz artirirmlari sonucunda ekonomide
fiyat istikrari ¢ipasinin kalmadigi bir siire¢ mevcut Bunlara ek olarak Eyliil 2021 itibari ile benimsenen iktisadi
cerceve, lilke ekonomisinin icinden bir tiirlii ¢ikamadigi «enflasyon kur faiz» sarmalini daha da
derinlestirmekte Yeniden global tarafta savas gibi bir arz soku ve fiyat artislari ile karsi karsiya kalindidi icin,
6zellikle yilin ikinci ceyreginde yillik 70 enflasyon gérme riski ortaya ¢ikti
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Her ne kadar piyasada, baz etkisi kaynakli, yil sonunda 40-45 civari bir yillik enflasyon hesaplaniyor olsa da
oncelikli sorumuz enflasyonu hangi seviyeden asagi ¢evirebilecegimizdir Risklerin yilbasina kiyasla daha da
arttigi ve enflasyonu bundan sonrasinda kontrol etmemizin ¢ok daha zor oldugu bir global ortamda
ilerliyoruz. Dis finansman ihtiyaci yani ekonomideki toplam 2022 ’ye diisen déviz ihtiyaci ise 190 200 milyar
dolara yakin Bunun 170 milyar dolari bu yila denk diisen dis bor¢ 6demesi, geriye kalan kismi ise cari agik
Son dénemde genisleyen dis ticaret agigi, bu yil cari agik tarafinda temennilerin aksine azalma ile degil artisla
sonuglanacadina isaret ediyor Ozellikle global tarafta, FED’in énciiliigiindeki finansal kosullarin sikilasmasi
hem dévize erisimi zorlastiriyor hem de maliyetini yiikseltiyor Bunun ilizerine Tiirkiye’nin kendi kirilganliklari
da eklendiginde ihtiya¢ olan dévize erisim hem miktar hem de fiyat olarak pahali hale geliyor bu da ister
istemez TL iizerinde baski ve bir kere daha deger kaybiyla enflasyon yaratiyor. Bu sarmaldan ¢ikmak iginse
dogru para politikasi, maliye politikasi ve gerekli sektérel yapisal degisimlerden olusan kapsamli bir iktisat
politikasi dizaynina ihtiyag var Yilin geri kalaninda da var olan para politikasinin devamini 6ngérdiigiimiiz
icin hem enflasyon hem de dis finansman tarafinda risklerin devamini olasi gériiyoruz

Bu kapsamda da ekonomik biiyiimede ézellikle yatirim ve ihracat kanalinin 2022 ’de bliylimeyi desteklemesi
bir miktar zorlasabilir.

Son dénemde yasadigimiz artan belirsizlikler, kurdaki deger kaybi ve yeniden yiikselen risk primi
cercevesinde yilbasinda 2022 icin yapmis oldugumuz yillik reel 3 biiyiime tahminimize iliskin yeni riskler
ortaya ¢cikmistir bu cercevede 2022 ‘de

e Yatinnmlarin belirgin yavaslamasi olasi Ozellikle yiiksek enflasyonla beraber halen yatirim kredi faizlerinin
oldukga yiiksek seyretmesi yatirimlarin bu yil da fonlamasini zorlastiriyor

e jhracat tarafinda ise, yilbasinda yillik 20 biiyiime ile ¢alismamiza ragmen, é6zellikle Avrupa'ya olan
ihracatimizda savas ile beraber belirgin riskler ortaya ¢ikmistir Bu da 2022 'de ihracatin biiyiimeye katkisini
sinirlandiracaktir

e Tiiketimin, 6zellikle hane halki tiiketiminin, ise biiyiimeyi kismen desteklemesini bekliyoruz Yine de artis
trendinde olan enflasyonun azalan gelir etkisi ile bir dénem sonra tiiketimi de baskilama riski mevcut.

Artan belirsizliklere ragmen, bu asamada 2022 igin yillik 3 seviyesindeki biyiime tahminimizi koruyoruz
Biiyiimenin 4 puani i¢ talepten gelirken, net dis talebin 1 puan diisiiriicii etkisi olacagini hesapliyoruz

2022 ‘de toplam kredi biiyiimesinde, gectigimiz 10 yillik ortalama biiyiime seviyesi olan yillik 15 20 bandinin
altinda bir seyir beklerken net sermaye (net déviz) girisinin biiyiimenin finansmani lizerinde bir miktar baski
olusturmasini bekliyoruz
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3.1.3 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIZi

Kiiresel salginin etkisi hafiflese de ézellikle tiretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik anlaminda sikintilar devam
edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik talebi icinde en énemli
arag¢lardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde degisen talep yapisina gére gayrimenkule olan
ilgi artmus, diisiik faiz ve bol likidite dénemi de bu siirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve
maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda kiiresek olarak biiyiime gliclenmis, hammadde ihtiyaci artmis
bunlarla birlikte fiyatlar genel seviyesinde de yiikselmeler gériilmiistiir. 2022 yili ilk ii¢ aylik d6neminde ise
2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak
goriilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal krizinden bu yana devam eden diisiik faiz bol likidite
déneminin sonunu getirmeye baslamistir.

Diinyanin énde gelen merkez bankalarinin bilango kiigiiltme, faiz artirma egilimleri giderek gliclenmekte
olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday gériinmektedir. Artan parasal maliyetlerin
zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu
olmustur. Bir yandan yiiksek enflasyon diger yandan artan parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep
diisiintildiigiinde bati ekonomilerinde resesyon veya stagflasyon yasanma olasiligi da bulunmaktadir.
Gelismekte olan lilkelerde ise kiiresel enflasyonun

Uzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte artacak olan dis kaynada ulasma
maliyeti ekonomiler icin tehdit olusturmaktadir. Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak
ise ‘bliyime’ rakamlari karsimiza ¢ikmaktadir. Siirecin ne yéne evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir.
Gerek salgin gerekse salgin 6ncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiiresel olarak biiyiime olduk¢a sorunlu bir hal almistir. IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya
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Ekonomik Gériinliim- ‘Savas Kiiresel Toparlanmayi Geciktiriyor’) raporunda Tiirkiye’nin 2022 yili bliylime
tahmini de yiizde 3,3’ten yiizde 2,7’ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gegen yil yiizde 6,1 biiyiidigdi
kaydedilen raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023’te yiizde 3,6’sar biiyiimesinin beklendigi bildirmistir.
IMF, ocak ayinda yayimladigi raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 4,4 ve 2023’te yiizde 3,8
bliyiiyecegini 6ngérmiistii.

incelemede 6zellikle dikkat ¢ceken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin kiiresel dengesizlikleri daha da
artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagiiimini daha da bozmasi olasiligi dile getirilmistir. Tim
diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde 6nemli degisiklikler getirebilecegi
de unutulmamalidir. Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektériiniin en 6nemli géstergelerden birisi olan
‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2022 yilinin ilk ¢eyregini inceledigimizde konut
satislarinda momentumun korundudu gézlenmektedir. ilk iic ayda 320 bin adet konut el degistirirken gegen
yilin ayni dénemine gére yiizde 21,7’lik bir artisi isaret etmektedir. Satis tiirlerine gére ise en énemli artis
2021 yilhinin ilk ¢eyregine gére, ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ipotekli satislar
yilizde 44,7’lik bir artis géstermis ve 68 bin ddete ulasmistir. Siirecte talebin gli¢lii olmasinin yaninda
enflasyona gére kredi maliyetlerinin reel olarak ucuz olmasinin etkisi de gézlenmistir. Artan talebe bagli
olarak ozellikle konut fiyatlarda kayda deder bir yiikselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2022
Subat ayi verilerinde; bir 6nceki yilin ayni ayina gére nominal olarak yiizde 96.4, reel olarak ise yiizde 26,9
oraninda artis gerceklesmistir.

Fiyat dinamikleri ile ilgili olarak, tespitler

1. Insaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére yiizde 79,9 artmistir. Endeksin alt kirthmlarina baktigimizda
ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde ylizde 98, iscilik maliyetlerinin de yiizde 41 olarak yiikselmistir.
Maliyet artisi tekil tiriin bazinda (6rnegin ¢imento ve demir gibi daha yiiksek oranlarda gerceklesmistir.) S6z
konusu maliyet artislari yeni konut fiyatlari basta olmak lizere tiim insaat sektériindeki fiyatlari yukari gceken
bir etmen olarak karsimiza ¢cikmaktadir.

2. Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak lizere tiim gayrimenkul cesitlerinde
talebini olduk¢a artirmistir.

3. Enflasyonist ortamda reel olarak géreceli ucuz kalan konut kredileri talebin artmasinda etki yaratmistir.
4. Arz yonlii tiretim azalmis talebin fazla olmasi basta satis fiyatlari olmak lizere kiralar dahil tiim degerleri
yukariya itmistir.

5. Yabanci talebi de devam etmekte olup ézellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar igin
devam etmesi canliligi siirdiirmektedir. Gegtigimiz giinlerde yapilan diizenleme ile 250 bin ABD Dolarinda
400 ABD Dolarina ¢ikarilan rakam talep agisindan bakildiginda trendi dedistirmeyecek gibi gériinmektedir.
6. Maliyet artisi yaninda insaat malzemesi hammaddelerinin ithal edilen kisimlarinin tedariki icin yasanan
glicliikler, i¢ piyasada fiyatlari daha da hizli artirmaktadir.

7. Bliylik sehirlerde arazi ve konut yapilabilir yerlerin degerlerinin de hizli yiikselmesi gbézlenmektedir.

8. Bazi yiiklenici ve miiteahhitlerin isletme sermayesi ve nakit akisi sorunlari yasamalari da piyasadaki arz
talep dengesini olumsuz etkilemektedir.

9. Dogal konut talebi de stirmekte olup salgin sonrasi ertelenen talep ve reel getiri arayisinda olan tasarruf
sahiplerinin de talebiyle birlesince piyasa fiyati hizla yukari gitmektedir.

10. Arz ve talebin dengelenmesinin siire alabilecegi dikkatlerden kagmamalidir. Ancak yukaridaki nedenlere
dayanarak da fiyatlarin devamli yukari gitmesi siirdiriilebilir bir durumda degildir.
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3.2 6ZEL VERILER- GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi
3.2.1 TEKIRDAG iLi

TEKiRDAG iLi

o

\“J Tekirdag ili, Tiirkiye Cumhuriyeti’nin Marmara
Tekirdag i
. r’ m/ij Bélgesi'nin Trakya yakasinda, doguda istanbul, giineyde
! ) \\ Marmara Denizi ve Canakkale, batida Edirne, kuzeyde
\ Kirklareli ve kuzeydoguda Karadeniz ile gevrilidir. ilin
e merkezi ayni adi tasiyan Tekirdag sehridir. Uluslararasi

(jv"‘» transit yollari olan E-84 ve D-100 Karayollari il sinirlari
i icinden gecmektedir.

Karayollari il sinirlari icinden ge¢cmektedir. ilin istanbul,
Ankara ve izmir gibi 6nemli merkezler ile baglantis
bulunmaktadir. Avrupa'ya giden demiryollari il sinirlari
icinden gecmektedir. ilden Cerkezkdy ilcesinden
Istanbul’a tren seferleri yapilmaktadir. Denizyollari ile
Marmara ve Avsa Adalarina seferler yapilmakta olup, ayrica Akport Limani’ndan italya'nin Trieste
Limani'na haftada iki giin RoRo seferleri diizenlenmektedir. il merkezine 39 km. uzaklikta Marmara Ereglisi
ilcesi’nde bulunan Martas Limani’nda ise caddas limanciligin geredi olan tiim hizmetler verilmektedir.
Corlu ilgesinde bulunan hava alanindan Rusya ve bagimsiz lilkeler topluluguna charter seferleri
diizenlenmekte olup, havaalani uluslararasi statiiye sahiptir. il merkezine uzakligi 37 km. olup, ulasimi
Corlu minibiisleri ile saglanmaktadir.

Tekirdadg, ilin batisinda yer alan en yiiksek tepesini 945 m. rakimli Ganos Dagi (Isiklar Dadi)'nin olusturdugu
Tekir Daglari hari¢ genelde diizliiktiir. Kuzeyde ilin en 6nemli akarsuyu olan Ergene Nehri bulunur. Ergene
yarattigi allivyonlu ovalarin verimliligiyle il niifusunun bliytik bir kismini gevresindeki yerlesimlere
toplamistir. Tekirdag'in bitki 6rtiisii Marmara Denizi kiyisinda makilik, daghk alanlarda ormanlik, diger
yerlerde ise step 6zelligi gosterir. Tekirdag'in iklimi, Akdeniz ve kara ikliminin bir karisimidir. Sahil
yéresinde Karadeniz'in etkisiyle nemli bir Akdeniz iklimi yasanirken, kuzeye dogru ¢ikildik¢a karasal iklim
kendini gésterir.

Tekirdag ilinin ekonomisi tarim ve sanayiye dayanmaktadir. Verimli topraklari ve uygun iklim sartlariyla
cok cesitli ve bol iirtin alinir. Uriinlerde tahil ve sanayi iiriinleri basta gelir. Tiirkiye’nin aycicedi bahgesidir.
Tiirkiye’de yetisen aygicedinin % 25°i bu bélgede yetisir. Tekirdagd ili hayvancilik bakimindan da zengindir.
Platolar, bitki értiisii ve iklimi hayvanciliga ¢ok miisaittir. ilin orman varligi azdir. Orman ve fundalik alani
100 bin hektar olup, ilin kuzey dogusundadir. Senede 250 bin ster yakacak odunu ile 2000 m3 sanayi
odunu ve 10 ton thlamur cicegi elde edilir. Tekirdag ili maden bakimindan fakirdir. Sadece linyit ve
manganez yataklari olup, senede yaklasik 40.000 ton linyit ¢ikarilir. 1970 senesine kadar tarima dayali
sanayiye sahip olan Tekirdag ili, 1970’ten sonra hizla sanayilesmistir. Cerkezkéy, Corlu ve Tekirdag merkez
ilcelerinde sanayi kuruluslari daha fazladir. Tiirkiye’nin en bliyiik 100 kurulusundan 3’ii ve en bliyiik 500
kurulustan 15’i bu il sinirlari icindedir. Metal esya ve makine imalati gelismistir. Istanbul’a yakinlik, ulasim,
pazarlama imkdnlari sanayinin gelismesinde 6nemli rol tutmaktadir. Ay ¢igedi ve kolza yadi iireten ¢ok
sayida fabrika, un ve kiremit-tugla fabrikalari, tekel fabrikasi, cimento fabrikasi, mobilya fabrikasi ve yem
fabrikasi bulunmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS)
Niifus Sayimi Sonuglarina gére Tekirdagd’in toplam Niifusu 2022 yilina gére 1.142.451'dir. Bu nlifus,
583.014 erkek ve 559.437 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %51,03 erkek, %48,97 kadindir.
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3.2.3 TEKIRDAG iLi VE CERKEZKOY iLCESI DEPREM HARITASI VE DEPREM KU

DEPREM RiSKIi

Tekirdag’in jeolojik yapisi oldukg¢a genctir. I. zamanda il alani denizlerle kaplidir. Bu arada asinmalar
nedeniyle denizlerin dibinde karasal kékenli tortular olusmustur. Il. zamanda Alp kivrimlarinin etkisiyle Kuzey
Anadolu daglari ile birlikte Tekir Daglari olusmustur. Daha 6nceden olusmus olan eski temel ve tortul
tabakalar da yer yer kirilmis, kivrilmistir. lll. Zamanin sonunda neojende, Tekir Dagi yeniden al¢almis ve
diizlesmistir. Bu dénemde Ganos ve Koru daginin kuzeyinde uzanan platoda gre ve marnlar birikmistir.

il, giiniimiizdeki gériintiisiinii IV. zamanda almistir. Anadolu ve Trakya yiikselirken, Ege Marmara ve
Karadeniz havzalari alcalmistir. Topraklar genel olarak kil igeren ve gcimentolasmisgrelerdenolusur.

Tekirdag ve yakin ¢evresinde gézlenen formasyonlar hakkinda kisa bilgiler; olusum yasi yashidan gence
dogru asagida verilmistir. Formasyon terimi; farkl jeolojik 6zellikleri ve arazideki gériiniimlerinin farkl
olmasi nedeniyle birbirinden ayirt edilebilen kayag guruplarini tanimlamaktadir.

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi Deprem Bélgeleri Haritasina gére Tekirdag kuzeyden giineye dogru4.
Derece, 3. Derece, 2. Derece ve 1 Derece olmak lizere 4 ayri deprem bélgesinde yer almaktadir. 1. derece
deprem bélgeleri en riskli bélgeler olarak kabul edilirken, 5. derece deprem bélgeleri deprem riski en az olan
bélgelerdir.

Tekirdag ili Deprem Haritasina gére tasinmazlarin yer aldigi Cerkezkéy licesi, il'in kuzey bélgesinde konumlu
olup; ilcenin kuzeyi 4. Derece glineyi ise 3. Derece deprem bélgesinde yer almaktadir. Bu baglamda rapora
konu tasinmazlar ilge merkezine yakin konumlu olup3’iincii derece deprem kusaginda konumludur.

. 1.Dareca

ZDwrece
3Derece
ADarace
D SDerece

s [l merkezi
= lige merkezi
s Bucak merkezi
——  Diri Faylan(MTA)
sy Yl
| = Oloban

e=ee= DEmiy iy

Mehir

l Il;:e SAMEr 0 5 Krm

Marmaral
Ereglisi |

— ] SANE]
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGILERi TAPU KAYITLARI

GMK PASA 928 ADA - 1 PARSEL MULKIYET KAYITLARI

ANA GAYRIMENKULUN

BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi TEKIRDAG NITELIGI -

ILGESI CERKEZKQOY ARSA PAYI -

MAHALLESI GAZIMUSTAFAKEMALPASA | BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKIi - TAPU TARIHiI/YEVMIYE | 01.02.022/2335

PAFTA NO 30.L.1.C. CiLT/ SAHIFE NO 60/5850
ADA/PARSELNO |928/1 B ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCIL SEKLI [ ] KATIRTIFAKI
YUzZOLCUMU (m?) | 15.437,68 m? [ ] KAT MULKIYETI
m:suEltE\:zEl MARTI OTEL iISLETMELERi ANONiM SiRKETI 1/1

GMK PASA 929 ADA - 3 PARSEL MULKIYET KAYITLARI

ANA GAYRIMENKULUN

BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi TEKIRDAG NITELIGI -

ILGESI CERKEZKQOY ARSA PAYI -

MAHALLESI GAZIMUSTAFAKEMALPASA | BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKIi - TAPU TARIHI/YEVMIYE | 11.03.2022/5625
PAFTA NO 30.L.1.C. CiLT/ SAHIFE NO 60/5851
ADA/PARSELNO |929/3 B ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCIiL SEKLI [l KAT IRTIFAKI
YUZOLCUMU (m?) | 24.672,92 m? [ ] KAT MULKIYETI
m:;:slt;: MARTI OTEL iSLETMELERI ANONIM SIRKETI 1/1

KALE TASINMAZ DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Adres: Tahtakale Mahallesi Firat 1 Caddesi No:4/2 ic Kapi No:25 AVCILAR/ISTANBUL
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4.2 GAYRIMENKULLERIN TAKYIiDAT BILGILERI
928 ADA - 1 PARSEL ve 929 ADA - 3 PARSEL MUSTEREK TAKYIDATLAR

928 ADA — 1 PARSEL ve 929 ADA — 3 PARSEL MUSTEREK TAKYIDATLAR ‘

TKGM Portalindan 26.09.2023 tarihinde, saat; 09:51 de alinan dederleme konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi asadida yazdidi
gibi olup ekte sunulmustur.
BEYANLAR BOLUMU
e Herhangi bir Beyan kaydi gériilmemistir.
SERHLER BOLUMU
Kamu Haczi : BUYUK MUKELLEFLER
VERGI DAIRESI BASKANLIGI nin o
18/12/2017 tarih E 24340 sayil Haciz | o1 OTEL | Gerkezkoy -
) ; ISLETMELERI | 25-12-2017 11:47
Serh Yazisi sayil yazilari ile. Borg : 560787.03 ANONIM i
TL (Alacakli : BUYUK MUKELLEFLER SIRKETI VKN | 19263
VERGI
DAIRESI BASKANLIGI)
icrai Haciz : istanbul 22. icra Dairesi nin )
06/05/2022 tarih 2022/10799 sayili Haciz | M/ R 11 OTEL | Gerkezkoy - -
. ISLETMELERI | 09-05-2022 10:40
Serh Yazisi sayil yazilar ile 42351.16 TL ANONIM i
bedel ile A.Iac.:akll : Dogan Tengizman SIRKETi VKN | 10309
lehine haciz iglenmisgtir.
icrai Haciz : istanbul 30. icra Dairesi nin
12/05/2022 tarih 20.22/1 3215 sayili Haciz MARTI OTEL | Gerkezkay -
Yazisi sayil yazilar ile 73497.58 TL ; ; .
. i o o ISLETMELERI | 13-05-2022 14:05
Serh bedel ile Alacakl : Tek Bilgisayar Biligim ANONIM )
S!stemlerl Sanayi Ve Ticaret Anonim SIRKETi VKN | 10865
Sirketi
lehine haciz iglenmisgtir.
icrai Haciz : Marmaris 1. icra Dairesi nin )
22/07/2022 tarih 2022/2517 sayil Haciz MARTI OTEL | Gerkezkoy - ,
. ISLETMELERI | 22-07-2022 17:28
Serh Yazisi sayili yazilariile 129651.40 TL ;
bedel ile Alacakli : Mehmet Ali Ersoy ANONIM )
: . L SIRKETI VKN | 16335
lehine haciz islenmistir.
icrai Haciz : Denizli 8. icra Dairesi nin )
27/07/2022 tarih 2022/3587 sayili Haciz MARTI OTEL | Gerkezkoy - ,
. ISLETMELERI | 28-07-2022 20:34
Serh Yazisi sayili yazilar ile 13622.37 TL ;
. ) ; y ANONIM -
bedel ile Alacakli : Adm Elektrik Dagitim SIRKETI VKN | 16811
Anonim Sirketi lehine haciz islenmisgtir.
icrai Haciz : Antalya Genel icra Dairesi
nin 13/09/2022 tarih 2021/98609 sayil MARTI OTEL | Cerkezkoy -
Serh Haciz Yazisi sayili yazilari ile 45.747,80 TL | ISLETMELERI | 14-09-2022 10:16
bedel ile Alacakli : Ehil Petrol ANONIM -
Tasimacilik Turizm ingaat Plastik Gida SIRKETI 20167
Otopark isletmeciligi Sanayi Ve Ticaret
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| Limited Sirketi lehine haciz islenmistir.

icrai Haciz : Kayseri Genel icra Dairesi

nin 01/12/2022 tarih 2022/30469 sayil :\S’CETTI{AOE[E; FSEGs A

Serh Haciz Yazisi sayili yazilari ile 3025.24 ; '

: ) ANONIM -
TL bedel ile Alacakli : Bahar Kaymaz SIRKETI VKN | 25873
lehine haciz islenmistir.
Kamu Haczi : 007205 KEMER Vergi ..
U ) MARTI OTEL | Cerkezkoy -
Dairesi nin 02/12/2022 tarih 305650 sayili | ; ; o .

Serh Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : E,{l‘gL'}AI\ELERI _05 [acalra LEAL
3(6)297'356“5:;3_) (Alacakh : 007205 KEMER SIRKETI VKN | 26022
icrai Haciz : Istanbul 8. icra Dairesi nin )
03/01/2023 tarih 2017/890 sayili Haciz ngg,{ﬁig;i girg?—zzkg% 0835

Serh Yazisi sayil yazilari ile 3508.97 TL ; '

. i ; ANONIM -
bedel ile Alacakl : Aksa Elektrik Satig SIRKETI VKN | 192
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
icrai Haciz : Bakirkdy 3. icra Dairesi nin )
17/01/2023 tarih 2022/14193 sayili Haciz ngg,{ﬁig;i Ciins A
Serh Yazisi sayil yazilari ile 2861.30 TL ; '
. i : . . ANONIM -
bedel ile Alacakl : Nurettin Sahin lehine SIRKETI VKN | 1207
haciz islenmisgtir.
icrai Haciz : Siirt icra Dairesi nin )
24/01/2023 tarih 2014/5518 sayili Haciz ngg,{ﬁig;i gj_rg?_zzkggé 617
Serh Yazisi sayil yazilari ile 550.98 TL bedel ; '
: ) - ANONIM -
ile Alacakl : Vodafone Telekomiinikasyon SIRKETI VKN | 1758
A.S. lehine haciz iglenmistir.
icrai Haciz : Siirt icra Dairesi nin
31/01/2023 tarih 2015/3869 sayili Haciz | MARTI OTEL | Cerkezkdy -

Serh | Yazisi sayili yazilari ile 402.33 TL bedel ISLETMELERI | 31-01-2023 13:58
ile Alacakli : Vodafone ANONIM -
TelekomiinikasyonA.S. lehine haciz SIRKETI VKN | 2318
islenmistir.
icrai Haciz : Siirt icra Dairesi nin )
31/01/2023 tarih 2014/5518 sayili Haciz :\S’CETTI{AOE[E; A A

Serh Yazisi sayili yazilari ile 609.86 TL bedel ; '

. ) - ANONIM -

ile Alacakl : Vodafone Telekomiinikasyon SIRKETI VKN | 2351

A.S. lehine haciz iglenmistir.

icrai Haciz : Marmaris 2. icra Dairesi nin )
17/02/2023 tarih 2022/1942 sayili Haciz :\ngR';'rll/l?E-[E:il %e_rg;_zzkggéw,%

Serh Yazisi sayili yazilar ile 23448.96 TL ; '
bedel ile Alacakh : Bilgin Glindogdu lehine ANONIM )

-elg g SIRKETi VKN | 3581

haciz islenmistir.
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icrai Haciz : Marmaris 2. icra Dairesi nin

20/02/2023 tarih 2019/2820 sayili Haciz | MARTI OTEL | Cerkezkdy -
Serh Yazisi sayili yazilari ile 124494.10 TL iSLETMELERi 20-02-2023 17:26
bedel ile Alacakl : Yiicelen Ingaat ANONIM -
Tur.Miih.Gida Tic.Ltd.Sti. lehine haciz SIRKETI VKN | 3694
islenmistir.
Icrai Haciz : Istanbul 9. Icra Dairesi nin .
08/05/2023 tarih 2023/12686 sayih Haciz | v 1\ DTEL Gerkezkoy -
Serh | Yazisi sayili yazilari ile 150 TL bedel ile SLETMELERI | 08-05-2023 22:41
) . ANONIM -
Alacakli : Deniz Yatirim Menkul Kiymetler SIRKETI VKN | 9569
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Icrai Haciz : Kemer Icra Dairesi nin ..
27/07/2023 tarih 2023/1091 sayil Haciz | M/R 1| OTEL | Gerkezkoy -
. ISLETMELERI | 27-07-2023 14:12

Serh Yazisi sayil yazilar ile 444100.98 TL ANONIM i

Eedgl ‘|Ie Alagakll : Kazim Gemici lehine SIRKETI VKN | 15232
aciz islenmistir.
icrai Haciz : Antalya Genel icra Dairesi
nin 31/07/2023 tarih 2022/246670 sayili MARTI OTEL | Cerkezkoy -

Serh Haciz Yazisi sayil yazilari ile 1034.39 iSLETMELERi 31-07-2023 12:35
TL bedel ile Alacakh : Vodafone ANONIM -
Telekomiinikasyon Anonim Sirketi lehine | SIRKETI VKN | 15474
haciz iglenmigtir.
icrai Haciz : Gaziantep icra Dairesi nin
15/08/2023 tarih 2017/115984 sayih MARTI OTEL | Cerkezkoy -

Serh Haciz iSLETMELERi 17-08-2023 08:33
Yazisi sayili yazilariile 2126 TL bedel ile ANONIM -

Alacakli : Vodafone Telekomiinikasyon SIRKETI VKN | 16999
Anonim Sirketi lehine haciz iglenmistir.
Icrai Haciz : Marmaris 2. Icra Dairesi nin ..
18/08/2023 tarih 2016/3259 sayili Haciz | WARTIOTEL | Gerkezkdy -
. ISLETMELERI | 21-08-2023 09:37
Serh Yazisi sayili yazilari ile 16198.20 TL ;
. ) , . ANONIM -
bedel ile Alacakli : Marmaris Gaz Turizm SIRKETI VKN | 17241
Ve Ticaret Ltd. Sti. lehine haciz iglenmistir.
icrai Haciz : Kayseri Genel icra Dairesi
nin 06/09/2023 tarih 2020/171952 sayili MARTI OTEL | Cerkezkdy -

Serh Haciz Yazisi sayili yazilari ile 923.20 TL ISLETMELERI | 06-09-2023 12:18
bedel ile Alacakl : Vodafone ANONIM -
Telekomiinikasyon Anonim Sirketi lehine | SIRKETI VKN | 18499
haciz islenmistir.
icrai Haciz : Gaziantep icra Dairesi nin
15/09/2023 tarih 2017/115984 sayil MARTI OTEL | Cerkezkoy -

Serh Haciz iSLETMELERi 15-09-2023 10:00
Yazisi sayili yazilari ile 2126 TL bedel ile ANONIM -

Alacakli : Vodafone Telekomiinikasyon SIRKETI VKN | 19244

Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
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REHINLER BOLUMU

e albaraka tiirk bankasi A.S lehine 100.000.000,00 TL tutarinda, 1.0 derece, faizsiz, F.B.K miiddetli ipotek bulunmaktadir.
28.04.2023 tarih ve 8789 yevmiye sayili

HAK VE MUKELLEFIYETLER HANESI:
®  Herhangi bir hak ve/veya miikellefiyetin bulunmadidi tespit edilmistir.

4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERI

29.06.2023 tarihinde alinan takyidat belgelerine g6re rapora konu tasinmazlardan 928-1 parsel
01.02.2022 tarih ve 2335 yevmiye ile, 929 ada — 3 parsel 11.03.2022 tarih ve 2335 yevmiye ile “MARTI OTEL

ISLETMELERI ANONIM SIRKETI” iktisabi olmustur. Son ii¢ yilda baskaca herhangi bir alim-satim islemine
konu olmamustir.

4.2.2 DEGERLEMESIi YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGIi BiR TAKYiDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLISKIN BIiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi,

fcrai Haciz; Tasinmazin el dedistirmesini ve iizerinde hak kurulmasini engellemeyen hacizlerdir. icra
mdidiirliiklerince, kesin haciz ya da ihtiyati (6nlem amacli) haciz olarak iki bicimde gerceklestirilirler.
Kesin haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu olan bir alacagin é6denmesini saglamak
amaciyla, alacaklinin girisimleri iizerine, bor¢clunun haczedilebilir mallarina icra miidiirliigiiniin el
koymasi islemidir. ihtiyati haciz ise; bir para alacaginin giiniinde 6denmesini giivence altina almak
amaciyla, alacaklhnin girisimleri lzerine, bor¢lunun mallarina icra midiirligiince gegici olarak el
koyulmasidir. Uzerinde haciz bulunan tasinmazlarin kamulastiriimasina bir engel yoktur. Gerek
miilkiyet kamulastirmasi, gerekse de yiikiimlenme (irtifak) hakki kamulastirmasi olsun, tapu
kitigiindeki kisitlayici yazimlar kamulastirmayi engellemez. Tasinmaz iizerindeki hacizler
kamulastirma sirasinda degere (bedele) déniistir.

intiyati haciz; Para alacaklarinda, alacadinin vadesinde 6denmesini teminat altina almak
maksadiyla, mahkeme karari ile bor¢clunun mallarina énceden gecici olarak el konulmasidir.
Alacakli, bor¢clunun borcunu zamaninda ifa edecedinden siiphe duyuyorsa, ihtiyati haciz karari ile
bor¢clunun mallarina gecici olarak el koyar, bu islemi takiben alacadina iliskin takip veya dava
yoluna gider. Alacakli, acilan takibin kesinlesmesi veya davada hakli ¢ikarak alacagina
hiikmedilmesi halinde artik bor¢lunun mallarini haczetmekle ugrasmaz bu mallarin satisi ile
alacagina kavusur. Alacaklinin para alacaginin borgludan tahsiline iliskin ilamsiz takip yapmasi,
takibin kesinlesmesi veya dava agcmasi ve lehine neticelenmesi uzun bir siire alabilir. Bu siire
igerisinde bor¢clu mevcut mal varhgi lzerinde tam bir tasarruf yetkinse sahiptir. Bor¢lu hakkinda
baslatilan icra takibi veya agilan davanin aleyhine neticelenecegini gériip, mal varligini tiiketme
veya Uglinci kisilere devir yoluna gidebilir. Bunun neticesinde, dava veya icra takibiyle alacagini
almaya hak kazanan alacakli, tahsili miimkiin olmayan bir alacadin sahibi olabilir. ihtiyati haciz
kurumu uzun siirebilecek dava ve icra takiplerinin olumsuz neticelerinden alacakliyr korur ve hakli
¢tkmasi halinde alacagina kavusmasi imkdnini sunar.ihtiyati haciz, HMK 389 vd. maddelerinde
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diizenlenen ihtiyatin tedbirin 6zel bir ¢esidi olup, sartlari ve sonuclari iiK’da diizenlenmistir. ihtiyati
haciz sadece para alacaklarina iliskin dava ve icra takiplerinde istenebilir.

icra-iflas Kanunu cercevesinde icra miidiirliikleri aracilidi bir tasinmaza haciz konulmus ise, bu haciz,
tasinmazin tapuda devrini-satisini engellemez. Alici, tasinmazin haczi koyan alacaklinin borcunun
6denmemesi sonucu icra yolu ile satilmasi riskine katlanmak sarti ile tasinmazi devralabilir ancak, ** “Kamu
Haczi” adi ile gegcen, 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun uyarinca tasinmaza
Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz tasinmazin devir ve satisina engel bir
nitelik tasir. Kamu haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun izni olmadan tasinmazin
devri miimkiin degildir.

Tapu Kayitlarinda; Tekirdad ili, Cerkezkdy ilgesi, GaziMustafaKemalPasa Mahallesi, 928- 1 parsel ve 929- 3
parsel numarasinda kayitli;, “Arsa” nitelikli ana tasinmazlarin, 26.09.2023 tarihli Tapu Takyidatlarinda;

eSerh Kamu Haczi : MALIYE BAKANLIGI BUYUK MUKELLEFLER VERGI DAIRESI nin 22/04/2015 tarih
20150422645060000003 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Bor¢: 6.577.457,04 TL (Alacakli: MALIYE
BAKANLIGI BUYUK MUKELLEFLER VERGI DAIRESI) MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM SIRKETI VKN.
Cerkezkdy -24-04-2015 tarih ve 5911 yevmiye sayisi

* Serh Kamu Haczi : 007205 KEMER Vergi Dairesi nin 02/12/2022 tarih 305650 sayili Haciz Yazisi sayili
yazilari ile. Borg: 809732.59 TL (Alacakli: 007205 KEMER Vergi Dairesi) MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM
SIRKETI VKN Cerkezkéy - 05-12-2022 tarih ve 26022yevmiye sayili

iki adet “Kamu Haczi” oldugu gériilmiistiir. Mevcut Kamu Hacizleri konu tasinmazlarin alim-satimina
engel teskil etmektedir, bunun disinda tasinmazlarin devirleri ile ilgili hukuki anlamda herhangi bir kisitlayici
ve baglayici bir duruma rastlanilmamistir.

4.3 GAYRIMENKULUN iIMAR BILGILERI VE YASAL iZiN VE BELGELER

isbu degderleme raporunu talep eden Miisteri tarafindan temin edilen resmi imar durum yazilari; 27.09.2023
tarihli ve E-97709030-115.99-72716 sayili olup llgili Belediye Resmi imar Bilgi Yazisi ve Plan Notlari rapor
ekinde sunulmustur. Alinan bilgiye gére; Tekirdad ili, Cerkezkdy ilcesi, GMK Pasa Mahallesi, 928-1 ve 929-3
parsel numarasinda kayith; “Arsa” nitelikli parsellerin, 04.04.2008 onay tarihli “Cerkezkdy Revizyon
Uygulama imar Planinda”, Kismen Park ve Kismen Yol Alani Lejantlarinda yer aldiklari gériilmiistiir.

S6z konusu parsellerde, son li¢ yilda baskaca plan degisikligi olmamistir.
Mahallen yapilan incelemelerde rapora konu parsellerin tamaminin halen bos olduklari, lizerlerinde

herhangi bir yapinin bulunmadigi tespit edilmistir. Parseller (izerinde proje gelistirilmesi asamasinda
parsellerin gerek yol, gerekse park terklerinin yapilmasi gerekli olacaktir.

Rapora konu tasinmazlarin Yasal izin ve Belgeleri

Degerlemeye konu, Tekirdag ili, Cerkezkéy licesi, GMK Pasa Mahallesi, 928-1 parsel ve 929- 3 parsel,
numarasinda kayith; “Arsa” nitelikli tasinmazlar arsa formunda olup iizerlerlerinde yapi yoktur.
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928-1 ve 929-3 PARSELLER iMAR DURUM BILGi YAZISI

%E
ALK, K-Q
o g # TSE-ISO-EN
4 9000
: o L.C.

e CERKEZKOY BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidirliga

Sayr  : E-97709030-115.99-72716 27.09.2023
Konu : BILGI BELGE TALEBI

) _ MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM SIRKETINE
OMER AVNI MAHALLESI DUMEN SK. DUMEN APT APT. NO: 3/8 BEYOGLU/ISTANBUL

flgi @ 20.09.2023 tarihli ve sayih yaziniz

flgi dilekcenizde imar durumu sorulan; flcemiz G.M.K.P. Mahallesi 928 ada 1 numarals parsel ve
929 ada 3 parseller 04.04.2008 tarih onayl: 1. Etap 1/1000 6l¢ekli Cerkezkdy Revizyon uygulama imar
planlarinda, E:1.50 Hmax:30.50m yapilasma kosullarindaki konut alani fonksiyonunda kalmakta iken;
05.12.2008 tarih onayli Cerkezkdy Gazi Mustafa Kemal Paga Mahallesi Revizyon Uygulama imar
Planlarinda ‘kismen park alaninda kismen de yolda’ kalmaktadir.

Sz konusu parsele ait plan 6rnegi, plan notlart yazimiz ekinde génderilmis olup, bilgilerinize

rica olunur.

Nedim YILANCI
Belediye Bagkan Yardimcisi

Ek:
1- Plan 6rnegi
2- “Cerkezk&y 1. Etap 1/1000 Uygulama Imar Plani™ plan notlar

Bu belge. giivenli elektronik imza ile imzalanmistir.
Dogrulama Kodu: V30 IXd-G+TXe3-bfpli1-PbhGD2Y -1 UndrQL6 Dogrulama Linki: hrtps://www. turkive.gov.ti/icisleri-beledive-ebys

Gazi Mustafa Kemal Paga Mahallesi Atatiirk Caddesi No: 40 Cerkezkéy / . g Bilgi i¢in: Ece Nur AKMAN E
Tekirdag Schir Plancist E
Telefon No: (282)726 50 19 Faks No: (282)726 48 88 Telefon No: %‘k
e-Posta: baskanlik@cerkezkoy.bel.tr Internet Adresi: http://www.cerkezkoy.bel.u/ by
Kep Adresi: cerkezkovybeledivesi@hs01 kep.tr 1
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928-1 ve 929-3 PARSELLER iMAR PLANI
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4.3.1 GAYRIMENKUL IiLE iLGiLi VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGIiSIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN
DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI VB.) iLiSKIiN BiLGi

Alinan bilgiye gére; Konu tasinmazin son li¢ yillik dénemde kamulastirma, ifraz-tevhit islemi olmamistir.
Tekirdag li, Cerkezkéy licesi, GMK Pasa Mahallesi, 928-1 ve 929-3 parsel numarasinda kayith; “Arsa”
nitelikli parsellerin, 04.04.2008 onay tarihli “Cerkezkdy Revizyon Uygulama imar Planinda”, Kismen Park ve
Kismen Yol Alani Lejantlarinda yer aldiklari gériilmiistiir.

S6z konusu parsellerde, son ii¢ yilda baskaca plan degisikligi olmamistir.

4.4 DEGERLEMESIi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.6.2001 TARIiH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETIMIi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU
(TICARET UNVANI, ADRESIi V.B) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDIGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi.

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gére “Bu Kanunun
uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale, Denizli,
Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, Istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve Yalova illerinde baslanir.
Pilot illerin genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanhgin teklifi (izerine Bakanlar Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010
tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun uygulanacadi iller kapsaminda 19 ilde
uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun biitiin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile
uygulanmasi kararlastiriimistir.

Degerlemeye konu, Tekirdad ili, Cerkezkéy llcesi, GMK Pasa Mahallesi, 928-1 ve 929-3 parsel numarasinda
kayith; “Arsa” nitelikli tasinmazlar heniiz bos arsa formunda olup (lizerlerinde yapi yoktur. Bu sebeple Yapi
Denetim islemi heniiz yoktur.
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5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
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Dederlemesi yapilan tasinmazlar Tekirdad ili, Cerkezkdy ilcesi, GMK Pasa Mahallesi, 30L1c -Pafta, 928 ada,
1 parsel numarasinda kayitl 15.437,68 m? yiizélciimlii “Arsa” ve 929 ada- 3 parsel numarasinda kayitl
24.672,92 m? yiizélciimlii “Arsa” nitelikli iki adet tasinmazdir.

Cerkezkdy’iin kismen Konut kismense Sanayi Bélgesi igcerisinde konumlu tasinmazlarin ¢evresinde gerek site
ozellikli gerek miinferit konumda konut binalari, park alanlari, bos parseller ve Cerkezkéy Organize Sanayi
Bélgesi, Narin Tekstile ait fabrika binalari ile Pakize Narin Orta Ogretim Okulu, inci Narin ilkégretim Okulu,
Namik Kemal Meslek Yiiksekokulu, Cerkezkéy Center AVM, Cerkezkdy Belediye Baskanlgi, Golden palas
Oteli ve Cerkezkéy Ozel Hastanesi gibi Kamusal Sosyal Donatilari mevcuttur.

928-1 ve 929-3 nolu Parseller ortalama: N: 41.3046 - E: 27.9977 cografi koordinatlarinda konumludurlar.

5.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN TANIMI VE MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Dederleme konusu tasinmazlardan Dederlemeye konu Cerkezkdy ilcesi, GMK Pasa Mahallesi, 30L | D 30L | C
Pafta 928-1 parsel 15.437,68 m? yiizélciimlii ve 929-3 parsel 24.672,92 m? yiizélciimlii “Arsa”nitelikli ana
tasinmazlar geometrik acidan formasyonsuz biciminde olup; topografik acidan diize yakin egimsiz bir arazi
yapisina sahiplerdir.

928 ADA 1 PARSEL; Degerleme konusu tasinmaz, Tekirdad ili, Cerkezkdy llgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa
Mahallesi, 928 numaral 1 parsel, 15.437,68 m?yiizél¢ciimli, “Arsa” vasifli tasinmazdir. Degerleme tarihinde,
parsel lizerinde ekim yapilmamis olup ada¢ veya herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Geometrik agidan
formasyonsuz biciminde olup; topografik acidan diize yakin egimsiz bir yapiya sahiptir. Tasinmazin
kuzeybati cepheden ag¢ilacak olan imar yoluna cephesi vardir. Kuzey yénde TEM otoyoluna, Giiney yénde ise
Atatiirk Caddesine ¢ok yakindirlar.

Parselin diger cephelerinde arsa vasifli komsu parseller yer almaktadir. Parsele ulasim ézel araglarla
yapilabilmektedir. Parsel sinirlarini gevreleyen herhangi bir duvar veya tel it ile gevrili degildir.

929 ADA 3 PARSEL; Degerleme konusu tasinmaz, Tekirdad ili, Cerkezkoy llgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa
Mahallesi, 929- 3 parsel, 24.672,92 m? yiizélciimlii, “Arsa” vasifli tasinmazdir. Dederleme tarihi itibariyle,
Dederleme tarihinde, parsel iizerinde ekim yapiilmamis olup adag ¢ok az ve herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Geometrik acidan formasyonsuz biciminde olup,; topografik agidan diize yakin egimsiz
bir yapiya sahiptir. Tasinmazin giineydogu cepheden acilacak olan imar yoluna cephesi vardir. Giiney
yénde TEM otoyoluna, Giiney yénde ise Atatiirk Caddesine ¢ok yakindirlar.

Parsel amorf formunda oldudu icin orta akslar baz alindigina Derinligi ise yaklasik 401 metredir. Parselin
diger cephelerinde arsa vasifl komsu parseller yer almaktadir. Parsele ulasim 6zel araglarla
yapilabilmektedir. Parsel sinirlarini gevreleyen herhangi bir duvar veya tel it ile gevrili degildir.
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5.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI
928-1 VE 929-3 NUMARALI PARSELLER
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5.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iINSAAT OZELLIKLERI

Rapor konusu Tekirdad ili, Cerkezkdy llcesi, GMK Pasa Mahallesi, 30.L.1.C. Pafta 928-1 parsel 15.437,68 m?
ylizélciimlii ve 929-3 parsel 24.672,92 m? yiizélciimlii “Arsa”nitelikli tasinmazlardir.

5.3.1 FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER.

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; konumu, imar sartlari, mimari ézelligi altyapi
ve ulasim olanaklari, tasinmazin kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz
gayrimenkul piyasasi kosullari baz alinmistir.

5.3.2 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu gayrimenkullere ait teknik 6zellikler Rapor’un 5. béliimlerinde detayli olarak
tanimlanmistir.

Rapora konu tasinmazlarin yer aldi§i parsel ile ilgili veriler ise rapor iceriginde ve ézellikle “4.3 Ana basliginda
Parselin Imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri” béliimiinde detaylandirilmistir.

Bu tanimlar disinda Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi Déviz Kurlari ve Tiirkiye Istatistik Kurumu resmi
verileri de degerleme calismasi esnasinda baz alinan veriler arasindadir.

BOLUM 6
6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is
yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile
lizerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net
gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullaniima
olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin
saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kissmlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir
kaybi ve isletme gelirlerinin ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa
geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri
ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan
tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siiresi temel alinarak ayrilacak yillik
amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2 MALIYET YAKLASIMI

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gercek bir dederi vardir" seklinde tanimlanmaktadir.
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Bu yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan
dolayi zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hi¢bir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

6.3 PAZAR DEGERI YAKLASIMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame midilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, a¢ik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir. Gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercek¢i yaklasim piyasa emsal degeri yaklasimidir.
Bu dederleme ydnteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel é6zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Dederi yaklasimi asadgidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.
o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.
o Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapiimasinda giiniimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.
6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BILGILER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI

Raporun 6. Béliimiinde “Deder Tanimlari, Bu Dederleme Raporunda Kullanilan Yéntemlerinin Tanimlari”
detayli olarak aciklanmistir. Rapora konu tasinmazin degerleme ¢alismasi esnasinda konu tasinmazin deger
tespitinde bu ydntemlerden;, Pazar Degeri Yaklasimi kullanilmak suretiyle dederleme c¢alismasi
gercgeklestirilmistir. Pazar Dederi Yaklasimi yéntemine yiiksek seviyede itimat duyuldugundan ve tasinmazin
degerleme calismasina esas olabilecek baskaca bir yontem bulunmadigindan UDES 105 Degerleme Yontem
ve Yaklasimlari 10.4 maddesi hiikmii dogrultusunda Tekirdag ili, Cerkezkéy ilcesi GMK Pasa Mahallesi, 928
ada- 1 parsel ve 929 ada-3 parsel numarasinda kayith; “Arsa” nitelikli tasinmazlarin degerlemesinde PAZAR
DEGERI YAKLASIMI kullaniimistir.

6.5. PAZAR DEGERI YAKLASIMI

DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE
BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

PAZAR DEGERI YAKLASIMI (ARSA DEGERI)
PAZAR DEGERI YAKLASIMI (ARSA DEGERI)

Dederleme konusu gayrimenkuliin ézellikleri dikkate alinarak, Tekirdad ili, Cerkezkéy ilgesi, rapora konu
tasinmazlarin yer aldigi bélge ve c¢evresinde yapilan arastirmalarinin sonucu asagidaki satilik emsal
tasinmaz verilerine ulasiimistir.

Bélgede yapilan ¢alisma ve arastirmalarda, imarli ve imarsiz olan arsalarin konumlari, yapilanma sartlari,
satis kabiliyetleri, miilkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlari dederlendirilerek emsal arsalarin imar
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durumlari ve konumlari puanlandirilarak bir Analiz Tablosu diizenlenmistir. Dederlemeye konu olan
parsellerin birim degerlerine bu analiz tablosu sonucunda ulasiimistir.

PAZAR VERILERININ ANALIZi (ARSALAR)

Bélgeden elde edilen emsal 6rneklerin dederlemesi yapilan tasinmazin ézelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki sunulan karsilastirma tablosu kullanilmistir. Analiz tablosunun amaci degerleme
sirasinda bélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére secilen
parametreler ¢ercevesinde karsilastirmak ve ylizde puanla dederlendirmektir. Bu analizde emsal tasinmaz
Rapora konu olan tasinmazdan her bir parametre igcin “Daha avantajli” ise (+) yiizde orani ile “Daha
dezavantajli” ise (-) yiizde orani ile diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gére
farkhiliklari olacagindan bu oranlarda da farkhiliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma
tablosundaki oranlarin karsiliklari ve tasinmaza indirgenmesi tabloda belirtilmistir.

Ornedin, emsal tasinmazin konumu dederlemesi yapilan tasinmazin konumundan daha iyi (Avantajli) ise
konuma iliskin yapilacak diizeltme (+) yiizde orani olmaktadir. Diizeltme orani belirlenirken de yine
parametrelerin ézellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirket arsiv verileri, sektér arastirmalari ve
elde edilen tiim veriler sonucu olusan tiim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde
bulunulmaktadir. Secilen emsallerin indirgenmis dederleri sonuca yansitilirken u¢ dederlerden (asiri
sapmalardan) arindirmak icin medyan (ortanca deder) kullaniimistir.

Asagdida yer alan (emsal haritasi ile de konumlari gésterilen) karsilastirma analiz tablosunda satisa konu
degerler pazarhktan arindirilarak, degerleme konusu 6zellikleri karsilastirilarak, degerleme konusu tasinmaz

icin satisa konu Pazar birim m? degeri hesaplanmistir.

GERKEZKOY ARSA EMSAL ANALIZi PARAMETRELER 928/1
(Birim m? satis degeri: 10.491 TL/m2) ARIKLAR EMLAK 0 (532) 724 2341 Siiriim/Satis Degeri 2.780.000 TL 2.780.000 TL
Pazarlk Payi 15% 15%
Uygun bedel 2.363.000 TL 2.363.000 TL
:' Rapora konu tagsinmaz ile ayni bolgede 1452 ada-5 parselde konumlu | Konum Diizeltmesi 0% 0%
. . ; 2
5):’ qlup konut imarh oldugu beyan edilen 265 m? parsel 2.780.'009 TL Alan Diizeltmesi 0% 0%
S | fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu tasinmazlara yakin serefiyelidir. - ; _
Y | satis bedeli Gizerinden pazarlik payi bulundugu goz niinde Imar Dlzeltmesi 50% 50%
bulundurulmustur. DOP Diizeltmesi 0% 0%
Alani 265 m? 265 m?
Birim degeri TL/m? 4.458 TL/m? 4.458 TL/m?
(Birim m? satis degeri: 15.944 TL/m?) ARAN EMLAK: 0(532) 422 3810 Stirim/Satis Degeri |  85.000.000 TL| 85.000.000 TL
Pazarlk Payi 15% 15%
Uygun bedel 72.250.000 TL 72.250.000 TL
f_l“ Rapora konu tasinmaz ile ayni bolgede 1474 ada-1 parselde konumlu | Konum Diizeltmesi 0% 0%
. . . N
5):’ olup konut+t,ca'ret imarli oldugu beyan edilen 5.331 m? parsel Alan Diizeltmesi 0% 0%
S | 85.000.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu tagsinmazlardan - ; _
¥ | yiiksek serefiyelidir. Satis bedeli Gizerinden pazarlik payi bulundugu Imar Dizeltmesi 50% 50%
g6z 6niinde bulundurulmustur. DOP Diizeltmesi 0% 0%
Alani 5.331 m? 5.331 m?
Birim degeri TL/m? 6.776 TL/m? 6.776 TL/m?
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(Birim m? satis degeri: 9.707 TL/m?) SERDAROGLU EMLAK: 0(532) 544 1539 | Siiriim/Satis Degeri 3.650.000 TL 3.650.000 TL

Pazarlk Payi 15% 15%

Uygun bedel 3.102.500 TL 3.102.500 TL

f_"’ Rapora konu tasinmaz ile ayni bolgede 754 ada-7 parselde konumlu | Konum Diizeltmesi 0% 0%

. . - 2

5):’ qlup konut imarh oldugu beyan edilen 376 m? parsel 3.650.'009 TL Alan Diizeltmesi 0% 0%
S | fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu tasinmazlara yakin serefiyelidir. - ; _

* | satis bedeli tizerinden pazarlik payi bulundugu goz 6niinde Imar Dizeltmesi 50% 50%

bulundurulmustur. DOP Diizeltmesi 0% 0%

Alani 376 m? 376 m?

Birim degeri TL/m? 4.126 TL/m? 4.126 TL/m?

(Birim m? satis degeri: 11.000 TL/m?) AYGUN EMLAK: 0 (282) 726 2422 Siiriim/Satig Degeri | 192.500.000 TL| 192.500.000 TL

Pazarlk Payi 15% 15%

Uygun bedel 163.625.000 TL| 163.625.000 TL

3 Rapora konu tasinmaz ile ayni bolgede 1475 ada-16 - 20 arasi Konum Duizeltmesi 0% 0%

55 parsellerde konumlu olup konut imarh oId.ugu beyan edilen 5 adet Alan Diizeltmesi 0% 0%
S | toplam 17.500m? parsel 192.500.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal - N i

w rapora konu tasinmazlara yakin serefiyelidir. Satis bedeli Gizerinden Imar Dizeltmesi 0% 50%

pazarlik payi bulundugu g6z 6niinde bulundurulmustur. DOP Duizeltmesi 0% 0%

Alani 17.500 m? 17.500 m?

Birim degeri TL/m? 4.675 TL/m? 4.675 TL/m?

(Birim m? satis degeri: 12.415 TL/m?) DOGA EMLAK: 0 (555) 202 9720 Siiriim/Satig Degeri | 49.500.000 TL| 49.500.000 TL

Pazarlk Payi 15% 15%

Uygun bedel 42.075.000 TL| 42.075.000 TL

2 Rapora konu taginmaz ile ayni bolgede 1475 ada-15 parselde Konum Duizeltmesi 5% 5%

. . . )

5!, konumlu olup konut imarh oldugu beyan edilen 3987 m? parsel Alan Diizeltmesi 0% 0%
= |49.500.000 TL fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu tasinmazlara yiiksek [ - ]

w serefiyelidir. Satis bedeli tizerinden pazarlk payi bulundugu géz 6niinde Imar Duzeltmesi 50% 50%

bulundurulmustur. DOP Duizeltmesi 0% 0%

Alani 3.987 m? 3.987 m?

Birim degeri TL/m? 4.749 TL/m? 4.749 TL/m?

(Birim m? satis degeri: 11.756 TL/m?) RESTART INSAAT: 0 (544) 934 6653 | Siiriim/Satis Degeri 5.290.000 TL 5.290.000 TL

Pazarhk Payi 15% 15%

Uygun bedel 4.496.500 TL 4.496.500 TL

'~_l° Rapora konu taginmaz ile ayni bolgede 365 ada-10 parselde konumlu | Konum Diizeltmesi 0% 0%

. . - )

5(, qlup konut imarl oldugu beyan edilen 450 m? parsel 5.2901.00(_) TL Alan Diizeltmesi 0% 0%
S | fiyatla satiliktir. Emsal rapora konu tasinmazlara yakin serefiyelidir. - N '

Y | satis bedeli tizerinden pazarlik payi bulundugu géz éniinde Imar Duzeltmesi 50% 50%

bulundurulmustur. DOP Diizeltmesi 0% 0%

Alani 450 m? 450 m?

Birim degeri TL/m? 4.996 TL/m? 4.996 TL/m?

DUZELTiLMi$ ORTALAMA BiRiM DEGER

5.000 TL/m?

5.000 TL/m?

5.000 TL/m?

5.000 TL/m?
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Degerleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak, Tekirdad ili, Cerkezkéy ilcesi, GMK Pasa
Mahallesi, rapora konu tasinmazlarin yer aldigi bélge ve civarinda yapilan arastirmalarinin sonucu,
genellikle rapor konusu tasinmazlar ile ayni tarzda turizm ve sayfiye evleri arsalarinin oldugu
g6zlemlenmistir ve arsalarin satisa arz dederlerinin; 928 ada- 1 parsel ve 929 ada-3 parsel igcin; 5.000
TL/m? ile 16.000 TL/m? birim deger araliginda oldugu ve lilkemizin giiniimiiz ekonomik konjonktiiriinde
alici kitlesinin oldugu, rapora konu tasinmazlarin yer ve konumu itibariyle satilabilir ve talep gérebilir oldugu
tespit edilmistir. Serefiyelendirme sonucunda 928 ada- 1 parsel ve 929 ada-3 parsel icin; 5.000, TL/m?
birim deger ile piyasada talep gérecegi kanaatine varilmistir.

Emsal Haritasi (Kirmizi Renkli isaretler Rapor Konusu Tasinmazdir.)

Rapor konusu tasinmazin 30.09.2023 tarihindeki DEGERI icin 30 ve 35. Sayfalardaki tabloda gésterilen Satilik
Arsa Emsal Analizi ile degerleme konusu tasinmaz icin birim deder yukaridaki tabloda heaplandigi gibi kabul
edilmistir. Rapor igeriginde tanimlanan inceleme ve elde edilen veriler dogrultusunda tapu kayitlarina ve
imar durumlarina gére Dederlemesi tamamlanmistir.

6.6 PAZAR DEGERIi YAKLASIMI iLE TASINMAZLARIN DEGERI
BELEDIYE VERGI RAYIC DEGERI YAKLASIMI iLE TASINMAZLARIN 30.09.2023 TARIHINDEKi ARSA DEGERI

928 ADA 1 PARSEL DEGERI |5.000 TL/m? 15.437,68 m? 77.188.400,00( = 77.200.000-TL
929 ADA 3 PARSEL DEGERI |5.000 TL/m? 24.672,92 m? 123.364.600,00( = 123.350.000-TL
Rapor Konusu Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri; TOPLAM: = 200.550.000-TL dir.

KALE TASINMAZ DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Adres: Tahtakale Mahallesi Firat 1 Caddesi No:4/2 ic Kapi No:25 AVCILAR/ISTANBUL
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6.7 MALIYET OLUSUMU YAKLASIMI iLE TASINMAZIN DEGERI

Degerlemesi yapilan tasinmazlar, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi GMK Pasa Mahallesi, Tekirdag Iili,
Cerkezkoy licesi, 928-1 parsel 15.437,68 m? yiizélgiimlii ve 929-3 parsel 24.672,92 m? yiizélgiimlii parsel
ARSA nitelikli tasinmazlardir. Maliyet Yaklasimi arsalar igin kullaniimamigtir.

BOLUM 7
7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMES]

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
Olumlu Faktorler
e Merkezi konuma sahip olmalari,
e Altyapisi tamamlanmis bélgede yer almalari,
e Topografik acidan diize yakin olmalari,
e Kamusal alanlara yakin konumlu olmalari

3. derece deprem bélgesinde yer almasi

Olumsuz Faktorler

e Toplu tasima ulasiminin yetersiz olmasi,
e 928 ada 1 parsel ve 929 ada 3 parsellerin imar Planinda Park ve Yol Fonksiyonunda olmasi

7.2 EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALiZi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yliksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlari olan “ Kullanim makul ve olasi bir kullanim oldugu”, “Kullanim yasalligi ve kullanim igin bir
yasal hak alabilme olasiligi”, “Miilk fiziksel olarak kullanima uygun oldugu veya uygun hale getirebilmesi”,
“Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirilebilir olmasi” kosullarini en iyi saglayan kullanim “EN
VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agcidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim
olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir kullanim, o
kullanimin mantiki olarak nigcin mimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan aciklanmasini
gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag¢ kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar oldugunu belirlediginde,
bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek degerle sonuglanan
kullanim “EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI“ dir.

Gayrimenkul sektériiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlari
tilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal
bir sonucu olarak bir gayrimenkul lizerinde mali ve teknik a¢idan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun
yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenedin uygulama safhasina konulamamasi gibi
istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, iilkemiz kosullarinda en iyi
proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikemmel sonuglari saglayan segenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.
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Gayrimenkul sektériiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlari
lilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapinin dogal
bir sonucu olarak bir gayrimenkul lizerinde mali ve teknik a¢idan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun
yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenedin uygulama safhasina konulamamasi gibi
istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, (ilkemiz kosullarinda en iyi
proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikemmel sonuglari saglayan segenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu tasinmazlar Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi sinirlari icerisinde, Konut, AVM, Ticari tesisler
Bélgesi olarak tanimlanan bélge icerisinde konumlu olup; tasinmazlarin ¢evresinde benzeri yapilanma
mevcuttur. Bélgede yapilan ¢alismalar neticesi, uzman gériisiimiize ve éngériilerimize gére, rapora konu
tasinmazlarin mevcut imar durumuna uygun olan yapilanma ile kullanilmasi en etkin ve verimli kullanim
degildir, Imarinin ilgili belediye ile gériisiip kamulastirilmasini istemek olacaktir.

7.3 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIiZi SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE
BU AMACLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Rapora konu tasinmazlarin degerleme ¢alismasi esnasinda konu tasinmazin dedger Piyasa Degeri Yaklasimi
kullanilmak suretiyle dederleme calismasi gerceklestirilmistir. Pazar Degeri Yaklasimi yéntemine yiiksek
seviyede itimat duyuldugundan ve tasinmazlarin degerleme ¢alismasina esas olabilecek baskaca bir yéntem
bulunmadigindan UDES 105 Degerleme Yéntem ve Yaklasimlari 10.4 maddesi hiikmii dogrultusunda sadece
her iki parselde de “PAZAR DEGERI” YAKLASIMI kullaniimistir.

7.4 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCIN YER ALMADIKLARININ
GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.5 GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI RUHSATLARINA,
TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM iZINLERINE iLiSKIN BILGILER ILE iLGiLI MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKLI TUM iZiNLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILIGI
OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Tekirdag Ili, Cerkezkéy licesi, GMK Pasa Mahallesi, 928-1 ve 929-3 parsel numarasinda kayitli; “Arsa”
nitelikli parsellerin, 04.04.2008 onay tarihli “Cerkezkéy Revizyon Uygulama Imar Planinda”, Kismen Park ve
Kismen Yol Alani Lejantlarinda yer aldiklari gériilmiistiir.

Bu nedenle Tasinmazlar iizerinde bu yiizden heniiz hicbir proje gelistirilememistir.

7.6 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BIiR ENGEL
OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Yiiriirliikte olan GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN ESASLAR TEBLIGI hiikiimlerine gére
GYO'lari kendi tiizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman igin halihazirda portféylerinde varliklar
lizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir (Md.30), Portféylerine ancak lizerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve énemli él¢iide etkileyecek nitelikte herhangi bir
takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir (Md.22-c). Ayrica,
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Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
mililkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakhda ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniilmasi halinde, anilan
yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun gegici
16’nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir. (Md.22-b)

150-c Serhi; 1390 Sayili "Miilkiyet Hakkina Tahdit Edici Serhler" Konulu Genelgede "icra ve Iflés Kanuna
538 sayili Kanunla eklenen 150’nci maddesinin (c) fikrasi geredince, icra memuru, ipotedin paraya
cevrilmesi hakkindaki takibin basladigini tapu idaresine haber vermeye ve tapu sicil muhafizi da bu bildiriyi
kiittigiin serhler hanesine islemeye mecburdur. Bu serh tasinmaz mal ile ilgili temliki tasarruflari men edici
mabhiyette bulunmadigindan, tasinmaz malin temliki veya lizerinde aynf bir hak tesisine miiteallik
taleplerin serhin mevcudiyeti yukarida izah edildigi vechile resmi senet veya talepnamede izah edilmek
sartiyla, yerine getirilmesinde bir sakinca yoktur." denmektedir. Bu sebeple serh aliciya kabul ettirildigi
stirece tapunun devrinde bir kisitlama yoktur.

fcrai Haciz; Tasinmazin el degistirmesini ve iizerinde hak kurulmasini engellemeyen hacizlerdir. icra
miidiirliiklerince, kesin haciz ya da ihtiyati (6nlem amagli) haciz olarak iki bicimde gergeklestirilirler. Kesin
haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu olan bir alacagin 6denmesini saglamak amaciyla,
alacakhinin girisimleri lizerine, borglunun haczedilebilir mallarina icra miidiirliigiiniin el koymasi islemidir.
Ihtiyati haciz ise; bir para alacaginin giiniinde édenmesini giivence altina almak amaciyla, alacaklinin
girisimleri iizerine, bor¢clunun mallarina icra miidiirliigiince gegici olarak el koyulmasidir. Uzerinde haciz
bulunan tasinmazlarin kamulastiriimasina bir engel yoktur. Gerek miilkiyet kamulastirmasi, gerekse de
ylikiimlenme (irtifak) hakki kamulastirmasi olsun, tapu kiitiigiindeki kisitlayici yazimlar kamulastirmayi
engellemez. Tasinmaz lizerindeki hacizler kamulastirma sirasinda degere (bedele) déniistir.

Ihtiyati haciz; Para alacaklarinda, alacaginin vadesinde 6denmesini teminat altina almak maksadiyla,
mahkeme karari ile bor¢lunun mallarina énceden gegici olarak el konulmasidir. Alacakli, bor¢lunun
borcunu zamaninda ifa edeceginden siiphe duyuyorsa, ihtiyati haciz karari ile bor¢lunun mallarina gecici
olarak el koyar, bu islemi takiben alacagina iliskin takip veya dava yoluna gider. Alacakli, agilan takibin
kesinlesmesi veya davada hakli ¢cikarak alacagina hiikmedilmesi halinde artik bor¢lunun mallarini
haczetmekle ugrasmaz bu mallarin satisi ile alacagina kavusur. Alacaklinin para alacaginin borg¢ludan
tahsiline iliskin ilamsiz takip yapmasi, takibin kesinlesmesi veya dava agmasi ve lehine neticelenmesi uzun
bir siire alabilir. Bu stire igerisinde bor¢clu mevcut mal varhdi lizerinde tam bir tasarruf yetkinse sahiptir.
Borg¢lu hakkinda baslatilan icra takibi veya agilan davanin aleyhine neticelenecegdini gériip, mal varligini
tiiketme veya liglincii kisilere devir yoluna gidebilir. Bunun neticesinde, dava veya icra takibiyle alacagini
almaya hak kazanan alacakli, tahsili miimkiin olmayan bir alacadin sahibi olabilir. ihtiyati haciz kurumu
uzun siirebilecek dava ve icra takiplerinin olumsuz neticelerinden alacakliyr korur ve hakli cikmasi halinde
alacadina kavusmasi imkanini sunar.ihtiyati haciz, HMK 389 vd. maddelerinde diizenlenen ihtiyatin
tedbirin ézel bir cesidi olup, sartlari ve sonuglari [iK’da diizenlenmistir. ihtiyati haciz sadece para
alacaklarina iliskin dava ve icra takiplerinde istenebilir.

icra-iflas Kanunu ¢ergevesinde icra miidiirliikleri aracili§i bir tasinmaza haciz konulmus ise, bu haciz,
tasinmazin tapuda devrini-satisini engellemez. Alici, tasinmazin haczi koyan alacaklinin borcunun
6denmemesi sonucu icra yolu ile satilmasi riskine katlanmak sarti ile tasinmazi devralabilir ancak,
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** “Kamu Haczi” adi ile gegen, 6183 sayill Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun uyarinca
tasinmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz tasinmazin devir ve
satisina engel bir nitelik tasir. Kamu haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun izni
olmadan tasinmazin devri miimkiin degildir. Rapor konusu tasinmazin Tapu Kayitlarinda 2 ayri Kamu Haczi
oldugu gériilmistiir.

Tapu Kayitlarinda; Tekirdad ili, Cerkezkéy ilgesi, GMK Pasa Mahallesi, 928 ada - 1 parsel, 929 ada-3 parsel
numarasinda kayitlh ARSA nitelikli tasinmazlardir.

928-1 ve 929-3 parsellerin herbirinin Tapu Takyidatlarinda alttaki Serhler mevcut olup “Arsa” nitelikli
tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince lizerindeki serhlerden devir éncesinde
arindirilmasi kosulu ile GYO portféyiine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

*SERH- KAMU HACZi: BUYUK MUKELLEFLER VERGI DAIRESi BASKANLIGI NiN 18/12/2017 TARIH E.24340
SAYILI HACiZ YAZISI SAYILI YAZILARI iLE. BORC : 560.787,03 TL (ALACAKLI : BUYUK MUKELLEFLER VERGI
DAIRESi BASKANLIG ) MARTI OTEL iSLETMELERi ANONIiM SiRKETi VKN CERKEZKOY 25-12-2017 11:47 19263

*SERH- KAMU HACZi: 007205 KEMER VERGIDAIRESi NiN 02/12/2022 TARIH 305650 SAYILI HACiZ YAZISI
SAYILI YAZILARI iLE. BOR: 809732.59 TL (ALACAKLI : 007205 KEMER VERGI DAIRESIi ) MARTI OTEL
iSLETMELERi ANONiM SiRKETi VKN CERKEZKOY - 05-12-2022 18:16 -26022

7.7 GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLI YAPI TESPITI
VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR

Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi, GMK Pasa Mahallesi, 928 ada - 1 parsel, 929 ada-3 parsel numarasinda kayitli
ARSA nitelikli tasinmazlardir. Bu yiizden menfi bir durum yoktur.

7.8 GAYRIMENKULE iLISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL SATIS VAADI
SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI| VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER
VB.) iLiISKIN BILGILER

Gayrimenkullerle iliskin Satis vaadi, Kat karsili§i insaat S6zlesmesi ya da Hasilat Paylasimina konu herhangi
bir sézlesme bulunmamaktadir.

7.9 TASINMAZIN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BiLGI

5627 Sayili Enerji Verimliligi Kanunu ve buna badli olarak ¢ikartilan Binalarda Enerji Performansi
Yénetmeligine gére binalarda enerjinin ve enerji kaynaklarinin etkin ve verimli kullaniimasini, enerji israfinin
6énlenmesini ve ¢evrenin korunmasini saglamak icin asgari olarak binanin enerji ihtiyaci ve enerji tiiketim
siniflandirmasi, sera gazi salimi seviyesi, yalitim ézellikleri ve isitma ve/veya sodutma sistemlerinin verimi
ile ilgili bilgileri iceren belgedir.

Tapu Kayitlarinda; Tekirdag ili, Cerkezkéy licesi, GMK Pasa Mahallesi, Tekirdag ili, Cerkezkéy ilgcesi, GMK
Pasa Mahallesi, 928 ada - 1 parsel, 929 ada-3 parsel numarasinda kayith ARSA nitelikli tasinmazlardir.

Rapor konusu parsellerde heniiz yapilar mevcut olmadigindan herhangi bir EKB belgesi diizenlenememistir.
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7.10 EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE
iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK
DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

Rapora konu tasinma olup, herhangi bir farkl proje séz konusu dedildir. farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olmasi hususu mevcut degildir.

7.11 DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZi iSE, ALIMINDAN iTiBAREN BES YIL GECMESINE
RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGIi BIiR TASARRUFTA
BULUNULUP BULUNULMADIGINA DAIR BiLGi

Rapora konu tasinmazlar lizerinde, iktisap tarihlerinin lizerinden bes yildan az zaman ge¢mis olup, terk
alaninda (yesil alan) kaldigindan proje gelistiriimemistir.

7.12 DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE DEVRE
MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE iLISKIN OLARAK BU HAKLARI DOGURAN
SOZLESMELERDE OZEL KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARI¢ HERHANGI BIR
SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BIiLGi

Rapora konu tasinmaz herhangi bir (st hakki veya devre miilk hakki degildir.
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8. SONUC BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor igeriginde tanimlanan inceleme ve elde edilen veriler dogrultusunda dederlemesi yapilan
gayrimenkuliin tamami yerinde yapilan inceleme sonucunda; bulundugu mevki, kullanis amaci, biyiikliigi,
ozellikleri ve cevre emsal dederleri g6z 6niinde bulundurularak degerlemesi tamamlanmistir.

Tekirdag Ili, Cerkezkéy licesi, GMK Pasa Mahallesi, 928-1 ve 929-3 parsel numarasinda kayitli; “Arsa”
nitelikli parsellerin degerlemesinde, “ Pazar Dederi Yaklasimi” kullanilmak suretiyle degerleme ¢alismasi
gerceklestirilmistir. Pazar Dederi Yaklasimi yontemine yiiksek seviyede itimat duyuldugundan ve
tasinmazin dederleme ¢alismasina esas olabilecek baskaca bir yéntem bulunmadigindan UDES 105
Degerleme Yontem ve Yaklasimlari 10.4 maddesi hiikmii dogrultusunda Tekirdag ili, Cerkezkéy ilcesi GMK
Pasa Mahallesi, 928 ada- 1 parsel ve 929 ada-3 parsel numarasinda kayitl; “Arsa” nitelikli tasinmazlarin
degerlemesinde PAZAR DEGERI YAKLASIMI kullanilmustir.

8.2 NiHAi DEGER TAKDIRI

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, imar
sartlari, altyapi ve ulasim olanaklari, kullanim amaci, yapi kalitesi, cevrede yapilan piyasa arastirmalari,
giiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve tasinmazin “30.09.2023”tarihindeki pazar
degeri;

TASINMAZ HiSSESI DEGERI (KDV HARIC) TL

DEGERI (KDV DAHiL) TL

928-1 ve 929-3 PARSELLER 200.550.000-TL

TOPLAM 1/1 240.660.000- TL

(Tasinmazin Pazar dederi; ikiYiizMilyonBesYiizElliBinTiirk Lirasi’dir.)

*29.09.2023 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 27,3767 1 EURO = 29,0305 TL; Tiirkiye
Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 27,4260.-TL, 1 EURO = 29,0828 TL’dir. Rapor igeriginde TL cinsinden degerleri
yabanci paraya gevirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL’ye ¢evirirken déviz alis kuru kullaniimistir.

**Vergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamustir.

Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik pazar degeridir.

*** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.
**%% jshy rapor; ekleri ile birlikte 50 adet sayfadan miirekkeptir.

Raporu Hazirlayan Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan
Osman N. ULUOZYURT Hayrettin Eldemir Senem DOGAN
Gayrimenkul Degerleme Uzmani  Gayrimenkul Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401145 SPK Lisans No: 400238 SPK Lisans No: 402434

* BELGE 5070 SAYILI ELEKTRONIK IMZA KANUNU UYARINCA ELEKTRONIK OLARAK IMZALANMISTIR*

KALE TASINMAZ DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.
Adres: Tahtakale Mahallesi Firat 1 Caddesi No:4/2 ic Kapi No:25 AVCILAR/ISTANBUL
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	4.4 Değerlemesi yapılan projeler İle İlgili olarak, 29.6.2001 tarih ve 4708 sayılı Yapı Denetimi Hakkında Kanun uyarınca denetim yapan yapı denetim kuruluşu (ticaret unvanı, adresi v.b) ve değerlemesi yapılan gayrimenkul İle İlgili olarak gerçekleştir...

	5. GAYRİMENKULÜN ÇEVRESEL VE FİZİKSEL BİLGİLERİ
	5.1 Gayrimenkulün Yeri, Konumu ve Çevre Özellikleri
	Değerlemesi yapılan taşınmazlar Tekirdağ İli, Çerkezköy İlçesi, GMK Paşa Mahallesi, 30L1c -Pafta, 928 ada, 1 parsel numarasında kayıtlı 15.437,68 m² yüzölçümlü “Arsa” ve  929 ada- 3 parsel numarasında kayıtlı 24.672,92 m² yüzölçümlü “Arsa” nitelikli i...
	Çerkezköy’ün kısmen Konut kısmense Sanayi Bölgesi içerisinde konumlu taşınmazların çevresinde gerek site özellikli gerek münferit konumda konut binaları, park alanları, boş parseller ve Çerkezköy Organize Sanayi Bölgesi, Narin Tekstile ait fabrika bin...
	928-1 ve 929-3 nolu Parseller ortalama: N: 41.3046 -  E: 27.9977 coğrafi koordinatlarında konumludurlar.
	5.2 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Tanımı ve MAHALLİNDE YAPILAN TESPİTLER
	Değerleme konusu taşınmazlardan Değerlemeye konu Çerkezköy İlçesi, GMK Paşa Mahallesi, 30L I D 30L I C Pafta 928-1 parsel 15.437,68 m² yüzölçümlü ve 929-3 parsel 24.672,92 m² yüzölçümlü “Arsa”nitelikli ana taşınmazlar geometrik açıdan formasyonsuz biç...
	928 ADA 1 PARSEL; Değerleme konusu taşınmaz, Tekirdağ İli, Çerkezköy İlçesi, Gazi Mustafa Kemal Paşa Mahallesi, 928 numaralı 1 parsel, 15.437,68 m² yüzölçümlü, “Arsa” vasıflı taşınmazdır. Değerleme tarihinde, parsel üzerinde ekim yapılmamış olup ağaç ...
	Parselin diğer cephelerinde arsa vasıflı komşu parseller yer almaktadır. Parsele ulaşım özel araçlarla yapılabilmektedir. Parsel sınırlarını çevreleyen herhangi bir duvar veya tel çit ile çevrili değildir.
	5.2.1 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Fotoğrafları
	928-1 ve 929-3 NUMARALI PARSELLER
	5.3 Değerleme Konusu Gayrimenkulün Yapısal İnşaat Özellikleri
	Rapor konusu Tekirdağ İli, Çerkezköy İlçesi, GMK Paşa Mahallesi, 30.L.1.C. Pafta 928-1 parsel 15.437,68 m² yüzölçümlü ve 929-3 parsel 24.672,92 m² yüzölçümlü “Arsa”nitelikli taşınmazlardır.
	5.3.1 Fiziksel değerlemede baz alınan veriler.
	5.3.2 Gayrimenkulün teknik özellikleri ve değerlemede baz alınan veriler
	Değerleme konusu gayrimenkullere ait teknik özellikler Rapor’un 5. bölümlerinde detaylı olarak tanımlanmıştır.
	Rapora konu taşınmazların yer aldığı parsel ile ilgili veriler ise rapor içeriğinde ve özellikle “4.3 Ana başlığında Parselin İmar Durum Bilgileri, Binanın Yasal İzin ve Belgeleri” bölümünde detaylandırılmıştır.
	Bu tanımlar dışında Türkiye Cumhuriyeti Merkez Bankası Döviz Kurları ve Türkiye İstatistik Kurumu resmi verileri de değerleme çalışması esnasında baz alınan veriler arasındadır.

	6. GAYRİMENKUL DEĞERLEMESİNDE KULLANILAN YÖNTEMLER
	6.1 Gelir İndirgeme Yaklaşımı
	6.2 Maliyet Yaklaşımı
	6.3 PAZAR DEĞERİ Yaklaşımı
	6.4 Kullanılan değerleme tekniklerini açıklayıcı bilgiler ve bu yöntemlerin seçilmesinin nedenleri
	Raporun 6. Bölümünde “Değer Tanımları, Bu Değerleme Raporunda Kullanılan Yöntemlerinin Tanımları” detaylı olarak açıklanmıştır. Rapora konu taşınmazın değerleme çalışması esnasında konu taşınmazın değer tespitinde bu yöntemlerden; Pazar Değeri Yaklaşı...
	6.5. Pazar Değeri Yaklaşımı
	Değerlemede esas alınan benzer satış örneklerinin tanım ve satış bedelleri İle bunların seçilmesinin nedenleri
	6.6 PAZAR DEĞERİ YAKLAŞIMI İLE TAŞINMAZLARIN DEĞERİ
	6.7 MALİYET OLUŞUMU YAKLAŞIMI İLE TAŞINMAZIN DEĞERİ

	7. GAYRİMENKULÜN ANALİZİ VE DEĞERLEMESİ
	7.1 Taşınmazın Değerine Etken Faktörler
	7.2 En yüksek ve en İyi kullanım değeri analizi
	7.3 Farklı değerleme metotlarının ve analizi sonuçlarının uyumlaştırılması ve bu amaçla İzlenen yöntemin ve nedenlerinin açıklaması
	Rapora konu taşınmazların değerleme çalışması esnasında konu taşınmazın değer Piyasa Değeri Yaklaşımı kullanılmak suretiyle değerleme çalışması gerçekleştirilmiştir. Pazar Değeri Yaklaşımı yöntemine yüksek seviyede itimat duyulduğundan ve taşınmazları...
	7.4 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin niçin yer almadıklarının gerekçeleri
	7.5 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri için alınmış yapı ruhsatlarına, tadilat ruhsatlarına, yapı kullanım izinlerine ilişkin bilgiler ile ilgili mevzuat uyarınca alınması gerekli tüm izinlerin alınıp alınmadığına ve yasal gerekliliği olan belgel...
	Tekirdağ İli, Çerkezköy İlçesi, GMK Paşa  Mahallesi, 928-1 ve 929-3 parsel numarasında kayıtlı; “Arsa” nitelikli parsellerin, 04.04.2008 onay tarihli “Çerkezköy Revizyon Uygulama İmar Planında”, Kısmen Park ve Kısmen Yol Alanı Lejantlarında  yer aldık...
	Bu nedenle Taşınmazlar üzerinde bu yüzden henüz hiçbir proje geliştirilememiştir.
	7.6 Değerlemesi yapılan gayrimenkulün, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bağlı hak ve faydaların, gayrimenkul yatırım ortaklıkları portföyüne alınmasında sermaye piyasası mevzuatı çerçevesinde, bir engel olup olmadığı hakkında görüş
	*Şerh-  Kamu Haczİ: BÜYÜK MÜKELLEFLER VERGİ DAİRESİ BAŞKANLIĞI nin 18/12/2017 tarih E.24340 sayılı Haciz Yazısı sayılı yazıları ile. Borç : 560.787,03 TL (Alacaklı : BÜYÜK MÜKELLEFLER VERGİ DAİRESİ BAŞKANLIĞ ) MARTI OTEL İŞLETMELERİ ANONİM ŞİRKETİ VKN...
	*şerh-  Kamu Haczi: 007205 KEMER VergiDairesi nin 02/12/2022 tarih 305650 sayılı Haciz Yazısı sayılı yazıları ile. Bor: 809732.59 TL (Alacaklı : 007205 KEMER Vergi Dairesi ) MARTI OTEL İŞLETMELERİ ANONİM ŞİRKETİ VKN Çerkezköy - 05-12-2022 18:16 -26022
	7.7 Gayrimenkul için alınmış durdurma kararı, yıkım kararı, riskli yapı tespiti vb. durumlara dair açıklamalar
	Tekirdağ İli, Çerkezköy İlçesi, GMK Paşa  Mahallesi, 928 ada - 1 parsel, 929 ada-3 parsel numarasında kayıtlı ARSA nitelikli taşınmazlardır. Bu yüzden menfi bir durum yoktur.
	7.8 Gayrimenkule ilişkin olarak yapılmış sözleşmelere (gayrimenkul satış vaadi sözleşmeleri, kat karşılığı inşaat sözleşmeleri ve hasılat paylaşımı sözleşmeler vb.) ilişkin bilgiler
	7.9 Taşınmazın Enerji Verimlilik sertifikası hakkında bilgi
	5627 Sayılı Enerji Verimliliği Kanunu ve buna bağlı olarak çıkartılan Binalarda Enerji Performansı Yönetmeliğine göre binalarda enerjinin ve enerji kaynaklarının etkin ve verimli kullanılmasını, enerji israfının önlenmesini ve çevrenin korunmasını sağ...
	Tapu Kayıtlarında; Tekirdağ ili, Çerkezköy İlçesi, GMK Paşa Mahallesi, Tekirdağ İli, Çerkezköy İlçesi, GMK Paşa  Mahallesi, 928 ada - 1 parsel, 929 ada-3 parsel numarasında kayıtlı ARSA nitelikli taşınmazlardır.
	Rapor konusu parsellerde henüz yapılar mevcut olmadığından herhangi bir EKB belgesi düzenlenememiştir.
	7.10 EĞER BELİRLİ BİR PROJEYE İSTİNADEN DEĞERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE İLİŞKİN DETAYLI BİLGİ VE PLANLARIN VE SÖZ KONUSU DEĞERİN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE İLİŞKİN OLDUĞUNA VE FARKLI BİR PROJENİN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEĞERİN FARKLI OLABİLECEĞİNE...
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