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YONETICi OZETi *

RAPOR BILGILERI

Rapor Tarihi 05.01.2022

Rapor No 2021A529/1

Raporu Talep Eden Miigteri | Marti Otel isletmeleri A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A S.

: Tekirdag ili, Gerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Paga Mahallesi, 928
Raporun Kapsami ada, 1 parsel numarall tasinmazin degerinin belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur.

DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER
Kullanilan Yaklagim + Pazar Yaklagimi

Ulkemizde ve Diinyada Covid-19 salgimindan dolayl olusan miicbir
sebeplerden dolayl kamu kurumlarinda arastirma ve belge temini sinirh .
olanaklarta kismen yapilabilmistir. |

Degerleme Raporunu Olumsuz Yonde
Etkileyen Faktorler

Mevcut Fonksiyonlar Arsa

Deger Tarihi 31.12.2021

Pazar Degeri (KDV Harig) 22.385.000,00 TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 26.414.300,00 TL

* Yonetici 6zeti, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindlir badimsiz kullanilamaz.

Raporu Hazirlayan Kontrol ve Onay
Giiven Demircan Tolga Erdem
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzman

l 40F98f 41140
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Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S. Uygunluk Beyanimiz

» Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cergevesinde dogrudur ve raporda
belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Deg@erleme uzmani ile degerlemeye konu varligin herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusu varlk veya ilgili taraflar hakkinda hi¢bir 6nyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun iicreti raporun herhangi bir boliimiine, analiz fikir ve sonuglara bagli degildir.

YV V V VvV

De@erleme uzmani, dederleme c¢aligmasini ahlaki kurallara ve performans standartlarina goére
gergeklestirmistir.

Degerleme uzmani, mesleki egitim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

» Degerleme uzman, varlig yerinde incelemistir. Raporun hazirlanma siirecinde adi gegen kisiler diginda
kimseden mesleki yardim alinmamistir.

» Rapordaki analiz, yaklagim, kanaat ve sonug degerleri Uluslararasi De§erleme Standartlan (IVS) kriterlerine
uygun olarak hazirlanmistir.

» Degerleme ¢aligmasi, raporda belirtilen varlik veya varliklarin "dederleme tarihi itibariyle” muhtemel degerinin
raporlanmasi ¢aligmasidir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olugacak ekonomik
ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumiu degildir.

» Varlik ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Miilkiyet ve resmi tanimtar ile ilgili bilgilerin alindigi
makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu igin bir garanti verilmez.

»  Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gérsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina gérsel
bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, bagka higbir amagla glivenilir referans olarak kulianilamaz.

» Raporda yer alan arazi ve lzerindeki yapilar igin belirtilen degerler varligin biitlinii igin gegerlidir. Bu degerlerin
oransal olarak veya toplam degerin boliinerek dagitilmasi, rapor iginde agiklanmadigi takdirde, deger takdirini
gegersiz kilacaktr.

»  Degerleme galismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satig
serhi vb.), vergi vb. mali yiikiimllliikler ile alacak ve teminat haklari olmadigi; bu tiir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin g6ziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi agamasinda bu tip hukuki
problemler g6z ard edilerek deger tespiti yapimistir.

»  Buraporda belirtilen projeksiyonlarin, galigsma siirecinde yardimci olmasi amaglanmig olup buradaki bulgular;
cari piyasa kogullan, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi
Uzerine dayandiriimigtir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan
projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve bdylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri
etkileyebilir.

» Raporun stzlesmede belirtilen degerieme amaci diginda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi
mimkin degildir.

» Bu degerleme raporunun, 31.08.2019 tarih ve 30874 sayili Resmi Gazete'de Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebli§'in 1.Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlandigini beyan ederiz.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor Marti Otel isletmeleri A.S.’nin 16.12.2021 tarihli talebi iizerine sirketimiz tarafindan 05.01.2022 tarihinde
2021A529/1 rapor numarasi ile tretilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda tanzim edilmis olup, 31.08.2019 tarih ve
30874 sayili Resmi Gazete 'de Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan
Hakkinda Teblig'in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 928 ada, 1 parsel numarali taginmaz degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Raporda isveren talebi dogrultusunda teknik degerlendirme
ve finansal analizlere yer verilmistir.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kigi/kurum/kuruluglardan elde edinilen bilgiler 1gi§inda
Sorumlu Degerleme Uzmani Gliven Demircan (Lisans No: 403988) tarafindan hazirlanmis Sorumlu Degerleme
Uzmant Tolga Erdem (Lisans No: 411407) tarafindan kontrol edilip onaylanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin girketimiz degerleme uzmanlar tarafindan 16.12.2021 tarihinde galigmalara baglanmis,
05.01.2022 tarihinde gerekli caligmalar yapilarak rapor tamamlanmigtir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz Marti Otel igletmeleri A.S. ile Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliikierini belirleyen 16.12.2021 tarih ve 2021-0520 sayili dayanak sdzlesmesi
hikimleri kapsaminda hazirlanmistir.

1.6. Degerleme Galigmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerlemeyi olumsuz etkiyen herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
1.7. Degerlemeye Konu Taginmaz igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son U¢ Degerleme Raporu

Degerlemeye konu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha dnce 24.08.2021 tarihinde 521 rapor numarast ile
hazirlanmis olan bir adet degerleme raporu bulunmaktadir.

2021A529/1 6-
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme $irketini Tanitici Bilgiler

Sirketimiz, 2019 yilinda, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile gesitli kurum ve
kuruluglara Uluslararasi Deerleme Standartlarina ve Tirkiye'de yirirlikte bulunan mevzuata uygun olarak
gayrimenkul dederteme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Cinar Apt No: 24/13
Besiktas/istanbul adresinde faaliyetlerine baglamistir.

Sirketimiz; Sermeye Piyasasi Kurulu tarafindan 25.07.2019 tarihli ve 42/969 sayilt toplantisinda, Seri: lll, No:62.3
saylll “Sermaye Piyasas| Mevzuati Gergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig" uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
hizmeti vermek lzere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 17.10.2019 tarihli ve 8607 sayili karariyla sirketimize, Bankalarin
Degerleme Hizmeti Almalar ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkindaki Yonetmeligin 11. maddesine istinaden, bankalara yonetmelidin 4. maddesi kapsamina giren
"Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin dederlemesi" hizmeti
verme yetkisi verilmigtir.

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Bu degerleme raporu Omer Avni Mah. Diimen Sok. Diimen Apt. No.3/8 Beyoglu-istanbul adresinde bulunan Marti
Otel Isletmeleri A.S. igin hazirlanmigtir.

Elektronik Posta Adresi: info@marti.com.tr
internet Adresi: www.marti.com.tr

Sirketin Sektori: Turizm Sektord
Degerleme galigmasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
2.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar

Bu rapor, Marti Otel igletmeleri A.S.'nin 16.12.2021 tarihli talebine istinaden hazirlanan de@erleme raporudur.
Degerleme ¢aligmasinda Misteri tarafindan; Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Paga Mahallesi, 928
ada, 1 parsel numaral taginmaz degerinin tespiti istenmistir.

2.4. igin Kapsami

Bu degerleme raporu, 16.12.2021 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; Tekirdag ili, Gerkezkdy ilcesi, Gazi
Mustafa Kemal Paga Mahallesi, 928 ada, 1 parsel numarali taginmazin 31.12.2021 tarihli pazar deg@erinin Tiirk lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmgtir.

2021A529/1 -7-
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3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIiK VERILER
3.1. Demografik Veriler

Bu bdlumde, Tirkiye genelinden hareketle Cerkezkdy ilgesi 6zeline inilecek ve nifusun zamana gére deg@isimi
hakkinda 6zet bilgi verilecektir.
Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2020 yili itibariyla Tirkiye niifusu 83.614.362 olarak
belirlenmistir. TUrkiye'de yillik niifus artis hizi 2019 yilinda %1,4 iken, 2020 yilinda %0,6’lara diigsmiistir. Bu sonuglara
gore Turkiye'de ikamet eden niifus 2020 yilinda, bir énceki yila gore 459.365 kisi artmistir.

Tiirkiye Niifusu & Niifus Artis Hizi Yasg Araligina Gore Niifus Dagilimi
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84 000 000 14%
82 000 000 12%
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76000 000 0.4% 65 +
74000 000 02%
72 000 600 0,0%
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Grafik 1 Tdrkiye Nifusu ve Nifusun Yas Araliklari Géstergeleri

Turkiye nifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup galigabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmigtir. Tiirkiye
genel anlamda geng bir niifus dagihmina sahiptir. Niifusun yaklasik %23t 15 yasindan kigiktdr.

Tdrkiye genelinde dogurganlik ve o6limliltk hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasii niifusun artti§i ve ortanca yasin

yiikseldigi gérilmektedir.

Tekirdag

Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2020 yil itibariyla Tekirdad niifusu 1.081.065 olarak
belirlenmigtir. Tekirdag yillik nifus artis hizt 2019 yilinda %2,47 iken, 2020 yilinda %2,43 oraninda niifus artmistir.
Bu sonuglara gdre Tekirdag'da ikamet eden niifus 2020 yilinda, bir 6nceki yila gére 25.653 kisi artmistir.

Tekirdag Niifusu & Niifus Artig Hizi Yag Araligina Gore Niifus Dagilimi
1200000 4,0%
9%

1000000 . S

l 3.0%

800000 =
600000 2.0% «0-14

400000 1.5% 1564

1.0% 65 +

200000 o

0 0,0%

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 70%
i NOfus Sayisi Artis Hizi

Grafik 2 Tekirdag Nifusu ve Nifusun Yas Araliklar Gostergeleri

Tekirdag niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup ¢alisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Tekirdag
genel anlamda geng¢ bir nifus dagilimina sahiptir. Niifusun yaklasik %9'u 15 yasindan kiigiiktlir. Caligabilir ntifus
sayis! tim niifusun %70'ini olusturmaktadir.

Tirkiye genelinde dogurganlik ve dlimldliik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca
yasin yukseldigi gérdlmektedir.

|
)
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Cerkezkoy

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 2020 yili itibaryla Gerkezkdy ilge niifusu 185.234 olarak
belirlenmistir. Cerkezkdy ilgesinin yillik nlifus artis hiz 2019 yilinda %2,019 iken, 2020 yilinda artis %2,020 oraninda
sinirh bir artis gostermistir. Bu sonuglara gore Gerkezkdy'de ikamet eden niifus 2020 yilinda, bir énceki yila gére
10.705 kisi artmistir. Cerkezkdy niifusu irdelendiginde, Kadin Niifusu yaklasik %48 ve Erkek niifusunun yaklasik %52
oldugu analiz edilmistir.

Gerkezkoy Niifusu & Niifus Artis Hizi cinsiyet Niifus Dagilini
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Grafik 3 Cerkezkoy Niifusu ve Nifusun Cinsiyet Gostergesi

3.2. Ekonomik Veriler

Tirkiye’'nin 2019 yilii¢in yillik GSYH biyiime orani %0,9 olarak agiklanmistir. 2020'nin ilk geyregindeki %4,5'lik kayda
deger bir bliydmenin ardindan, Tirkiye COVID-19 salgininin ekonomik etkilerini ciddi manada hissetmistir ve yilin
ikinci geyreginde GSYH'deki daralma %10,3 olarak kayt altina alinmistir. Yilin 3. geyregi ve son geyreginde tiketim
harcamalarindaki normallegsmenin katkisiyla biyiime oranlari sirasiyla %6,3 ve %5,9 olarak agtklanmistir. Sonug
itibarryla, GSYH biiyime orani 2020 igin %1,8 olarak kayit altina alinmistir.

PARAMETRELER 2015 2016 2017 2018 2019 2020 “X02)
G5%IH (Cars ABD Dolan S HOT Mitwar § 8h% hlilyar § 359 Milyar § 79T Mibyar 5761 Milyar § 717 Mhlyac S TH0 Mityr
Kigl Baga Dugon asviy LIRS LDRCE A LY VR RIRUYRUNE] T200 % A 8] S 88000 §
Buyuma h, Q% R 2 50% A% 090% 1A%, 1,50%
Erdlany o §.83% ;_SE"% H_.‘JG'S; . .'-.‘C\-}T’i SR _H.BEI\') 3 _11F¢;s il 13,90%
carl M:uk cMIWmAw Dolanj E;:’:u 5 -26305 - ;I:;J z - 24640 3,_ o T‘Kl_ﬁ 2‘3.?0_5 - Z‘S\_DU S
Cll'l Mlk ! GSVIH - R e 0% 4.0% QM [VRZIPAY 130 F30%
ABD Dalan Y1l Sonu 7 a8 e 24 a96 T By
Dalar | K:qa_mdu_u D:gnr K_l_rln_ _ IR 745 29.9% 12,7 22N 194%
fgalzik Oram T0ELS T 20 9.00% 13,M0% E3.20% 14.60% 1240%

Tablo 1 Temel Ekonomik Gostergeler

*Hen(iz resmi veri agiklanmadi, 07 Haziran 2021 itibariyle tahmini veriler. Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Diinya Ekonomik G&rinim
Raporu Ekim 2020

2020 yilin1 %14,6 enflasyonla bitiren Tlrkiye ekonomisinde, son 3 yillik ortalama enflasyon %13,5 seviyesindedir.
2002-2013 déneminde enflasyonla basanli miicadelenin ve dodru enflasyon hedeflemesi uygulamasinin ardindan,
2013 sonrasi donemde gereken mikro yapisal adimlarin atilamamasi (gida-tarim sektérii gibi), para politikasi
uygulamasinda yasanan hatali adimlar sonucunda, enflasyon kademeli olarak yiikselis trendine girmistir. 2018 ve
2020 doneminde yasanan 6demeler dengesi kaynakl baski ve TL'de yasanan agir deder kayiplari da enflasyonla
micadeleyi oldukga zorlu hale getirmistir. Bu badlamda konu gayrimenkuliin bulundugu lokasyon itibariyle
Enflasyon hesaplar karsilastirmali olarak Tirkiye ve 2. Bélge (Tekirdag, Edirne ve Kirklareli) 6zelinde yapilmis olup,
2. Bdlge TUFE ortalamasinin genel olarak Tiirkiye Enflasyon ortalamalarinin altinda ¢iktigi gdzlenmistir. 2019'un
basindan bu yana 75 ile 85 arasinda hareket eden Tiiketici Giiven Endeksi, ilk 85 seviyesini asarak Mart 2021
itibariyla 86,7 olarak kayit altina alinmigtir. 2018 yilinin ikinci yanisinda son yillarin en yiiksek seviyelerine gikan UFE
ve TUFE; 2018 yilinin son geyreginde baslatilan Enflasyonla Topyekdn Miicadele Programi'nin ardindan bir yil
igerisinde kayda deger bir diislis géstermistir. 2020'nin ikinci geyreginde patlak veren salgjnin 6nemli etkisi UFE o
rakamlarina yansimistir. Mart 2021 itibariyla UFE ile TUFE sirasiyla %31,2 ve %16,2 olarak kaLit alting almm:s;nr e
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Grafik 4 Yillik TUFE & Tiiketici Gliven Endeksi Degigimi

3.3. ingaat Maliyet Gostegeleri

Yasanan pandemi siireci lretimde olumsuz etkilemi$ ve uretimin temel kaynaklarindan olan ingaat malzemeleri
temininde dolar kurunun da yaratmis oldudu negatif etkiyle ingaat sektoriinde maliyetler artmistir. Maliyet
endekslerinde enflasyon orani {izerindeki artis devam etmektedir.

ingaat Maliyet Endeksi & Degigimi Harcama Tiiriine Gére Ingaat Maliyet Endeksi
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Grafik 5 Insaat Maliyet Endeksleri

Bu baglamda ingaat maliyet endeksi, 2021 ytl mart ayinda bir Onceki aya gore %3,44, 2021 yili bagina gore %11,10
ve bir dnceki yilin ayni ayina gore %31,97 artmts oldudu tespit edilmistir.

Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %4,89, iggilik endeksi %0,36 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %37,96, iscilik endeksi %20,36 artmigtir. Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gére %3,18,
bir dnceki yilin ayni ayina gore %31,62 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %4,60, iscilik endeksi %0,24
artmigtir. Ayrica bir énceki ythn ayni ayina gére malzeme endeksi %37,42, iscilik endeksi %20,63 artmigtir

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %4,32, bir nceki yilin ayni ayina gére %33,18 artti.
Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %5,83, isgilik endeksi %0,78 artmistir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %39,76, isGilik endeksi %19,37 artmistir.
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4. GAYRIMENKULUN KONUM ANALIZi
4.1. Bolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkulin degerini olusturan en dnemi bilesenlerinden biri bulundudu bdlgenin
Ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bélgenin codrafi konumu, arazi yapisi, sosyoekonomik
Ozellikleri, gelisme yoni deerleme caligmasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin
bulundugu bdlge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

4.1.1. Tekirdag ili
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Sekil 1:Tiirkiye Haritas:

Codrafi olarak Tirkiye'nin batisinda, Marmara Bélgesinin Trakya Yarimadasi bulunur. Tekirdag: doguda Iistanbul,
kuzeydoguda Karadeniz, kuzeybatida Kirklareli, glineyinde Marmara Denizi ve Ganakkale, batida Edirne ile gevrilidir.
2012 yiinda niifusu 750.000 astigi igin Blyiiksehir statiisline alinmistir. Tekirdag iklimi: Marmara Denizi kiyisinda
yazlar sicak ve kurak, kiglari ilik ve yagigl olan Akdeniz iklimi, ig kisimlarinda ise karasal iklim ve Karadeniz kiyisinda
ise kismen mevsim yagish Karadeniz ikliminin etkisi altindadir. Yiiz 6l¢imui olarak 6.339 km? alandan olugmaktadir.
Tiirkiye Istatistik Kurumunun (TUIK) tarafindan hazirlanan Adrese Dayali Nifus Kayit sistemi 2020 yili sonuglarina
gore, Tekirdad'in toplam niifusu 1.081.065 olarak belirlenmistir ve bir 6nceki yila gore niifus artis hiz1 %2,43't(r.
“Bliyliksehir Belediyesi Sinirlan igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki
Kanun” Tekirdag'in toplam ilge sayisi 11 olmustur. Kentin kuzey ve glineyi denizle ¢evrilidir.

51108 Km}

2 [epluds Smr Kepe 960 (4

Sekil 2 Il Hinterland Mesafeleri Haritasi
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Tekirdag verimli topraklan ve sanayisi ile Tirkiye ekonomisine blylik katki saglamaktadir. Dodal kaynaklar
agtsindan kémiir, gaz ve yer alti su kaynaklari bulunmaktadir. Tirkiye'nin en yodun ithalat ve ihracatinin yapildig
istanbul ile Avrupa arasi baglanti saglayan D-100 ve D-110 karayolu ile TEM otoyolu il simirian igerisinden
gegmektedir. D-100 ipsala sinir kapisi ile Yunanistan'a, D-110 ve TEM otoyolu ile de Kapikule sinir kapisindan
Bulgaristan’a ulagilmaktadir. Tekirdag-istanbul 136 km, Edirne 143 km, Kirklareli 118 km, Hayrabolu 52 km, Gorlu
42 km, Gerkezkdy 63 km, Malkara 57 km, Yunanistan ipsala Sinir Kapis'na 108 km., Bulgaristan Kapikule Sinir
Kapisr'na 160 km’dir. Baglica ulagim yollari: havalimani, deniz yolu, demir yolu ve kara yoludur. Tekirdag ilinin
Marmara Denizi'ne kiyist olup birgok iskeleye sahip olmasi sebebiyle deniz ticareti énemli bir yer kaplamaktadir.
Corlu Deri OSB, Gerkezkdy OSB, Avrupa Serbest Sanayi Bolgesi ve Corlu-Gerkezkdy arasinda kurufan sanayi tesisleri
ile sehrin ekonomisinde sanayi ilk sirada yer almaktadir. ihracatta ilk sirada tekstil sanayi iiriinleri, deri sanayi
drlinleri, demir, sarap, Aygicek yadi yer almaktadir.

Tekirdag ilinin topraklarinin biiyiik bir b&limi 1-4. Sinif Tarima elverigli araziden olugmakta olup Tarim sektdri il
ekonomisinde sanayiden sonra ikinci sirada yer almaktadir. Verimli tarim arazilerinde en ¢ok bugday, aycicegi ve
kolza iiretilmektedir. Tirkiye'de aygicedinin %30, kolzanin da %80'ine yakini bu ilde yetistiriimektedir.

4.1.2. Gerkezkoy ilgesi

Cerkezkoy, Tekirdag ilinde bulunan ylizél¢limi bakimindan sehrin en kiigik, niifus bakimindan ise en biiyiik ligiinci
ilgesidir. 12 mahalleden olugan Gerkezkdy ilgesi, sehrin merkezine takribi 63 km uzaklikta bulunmaktadir. Cerkezkdy
ilgesinin 2020 yili yerlegik niifusu 185.234 kisidir. Cerkezkdy 1971 yilinda Bakanlar Kurulu'nun karari ile "Kalkinmada
Oncelikli Yéreler” kapsamina alinmasi ile ilgede hizli bir sanayilesme sireci baslamistir. Tiirkiye’'nin en biiyiik ve en
koklli sanayi bolgelerinden biri olan Cerkezkdy ilgesinin ekonomisini blyilik bélimini sanayi sektdri
olusturmaktadir. Blgede bulunan sanayi kuruluglarinin gogu ihracata yonelik faaliyet gostermektedir. Cerkezkoy'de
sanayi kuruluglari: Tekstil, kauguk plastik, boya-kimya, metal-makine, gida, saglik, maden, agag, elektronik ve beyaz
esya, insaat malzemeleri, kirtasiye ve otomotiv sektériinde yogunlasmistir. iicede niifusunun az bir kesimi tarim ve
hayvancilik ile ugragmaktadir. Gerkezkoy ilgesi batida istanbul ili, doguda Ergene, glineyde Gorlu ve kuzeyde Kapakli
ilgeleri ile gevrilidir.
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Sekil 3 Tekirdagd lice Haritasi & Gerkezk6y Ulasim Haritas

Cerkezkay, ulagim imkanlari gelismis olan bir ilgedir. Gerkezkdy'e ulagim karayolu ve demiryolu ile yapiimaktadir.
Beyciler-Cerkezkdy baglanti yolu ile TEM otoyoluna baglanabilmektedir. Cerkezkdy ilgesinden gegen demiryolu ile
Istanbul-Edirne-Avrupa'ya ulagim saglanabilmektedir. Asagidaki haritalara konu taginmazin bulundugu Gerkezkdy
ilgesinin utasim agi gosterilmektedir.
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4.2. Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkulliin Agik Adresi: Gazi Mustafa Kemal Pagsa Mahallesi, istanbul-Tekirdag Yolu, 928 Ada 1 Parsel
Cerkezkoy/Tekirdad adresinde bulunmaktadir.

Konu tasinmaz Gerkezkdy ilge merkezinin kuzeyinde OSB’ne yakin alaninda konumlanmustir. Taginmaza ulagim igin
Gerkezkdy Belediyesi oniinden Atatiirk Cad. (izerinde 2 Km kuzey istikametinde ilerlenir. Dederleme Konusu
taginmaz sag kol lizerinde bulunan 928 Ada 1 Parseldir. Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bélgede orta
gelir grubunca tercih edilen konutlar, arsa veya tarla nitelikli bos araziler, sanayi tesisleri yer almaktadir.

KIRKLAREL|
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(69 KM 70 DK)

DEGERLEME
o HONUSU :
TASINMAZLAR e

IsTANBUL
HAVALIMANI
~.| (81 KM 51 DK}

TREN GARI
(5 KM 11DK.)

TEKIRDAG Ly 8
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E-80 AVRUPA
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Sekil 4 Tasinmazin Onemli Akslara Olan Uzaklik Mesafeleri (Uzak Olcek Harita)

Degerleme konusu taginmazin yakin ¢evresinde "Cerkezkdy Organize Sanayi Bolge Miidirligl, Optimed Hastanesi,
irmet Hospital inernational, Baglik Mahallesi Kuba Cami, Gerkezkdy OSB, Giines Huzur Park Evleri bulunmaktadir.

Sekil 5 Tasinmazin Ulasim Agi (Yakin Olgek Harita)
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5. DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE AiT BILGILER
5.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki Bilgileri

Tapu Belgesinin Tiirii

Kat Miilkiyeti Kat irtifaki Arsa Diger
X
SAHiIBI :  Narin Tekstil Endiistrisi A.S. (1/1)
iLi :  Tekirdag
ILGESI 1 Gerkezkdy
MEVKIii ;-
MAHALLESI :  Gazi Mustafa Kemal Paga Mah.
NITELIGI : Arsa
YEVMIYE NO : 380
Cilt No : 60
TAPU TARIiHi : 11.01.2021
ADA NO PARSEL NO TASINMAZ ID YUzZOLGUMU (m?) SAYFA NO
928 1 40904835 15.437,68 5850

5.2. Tapu Ve Kadastro Miidiirliigii'nde Yapilan incelemeler

17.12.2021 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigli Web Tapu Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait
Tapu Kayd” belgesine gore taginmaz (zerinde asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

928 ADA 1 PARSEL;

- Kamu Haczi: Cerkezkdy Belediye Baskanhgi nin 29/09/2010 tarih 1184-5534 Sayili
Haciz Yazisi sayili yazilan ile Borg: 333.691,71 TL (Alacakli: Emlak Vergisi (Amme
Alaca@)) (01.20.2010 tarih ve 12860 yevmiye numaral}

-Kamu Haczi: Biyik Miikeliefler Vergi Dairesi Baskanligi nin 18/12/2017 tarih E.24340
Sayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile Borg: 5.60.787,03 TL (Alacakli: Biiyiik Miikellefler
Vergi Dairesi Baskanh{i) (25.12.2017 tarih ve 19263 yevmiye numaralr)

-icrai Haciz: istanbul 9. icra Dairesi nin 28/06/2021 tarih 2021/14388 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilan ile 60.300,32 TL bedel ile Alacakli: Turmar Otelcilik ve Turizm
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. (30.06.2021 tarih ve 11441 yevmiye numaralr)

-Kamu Haczi: Marmaris 2. icra Dairesi nin 04/11/2021 tarih 2018/2500 sayili Haciz
Yazisi sayili yazilan ile 239.926,41 TL Alacakli: Orhan Erdil lehine haciz iglenmistir.
(04.11.2021 tarih ve 20957 yevmiye numaralr)

Serh Hanesi

Sekil 6 Tasinmazin Miilkiyet Haritast

Gatinumcu Mah, 10 v s Al No 240
i an/ ]
[ER v HELTGZ G540
TAS V.0, 081l066 5493
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5.3. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Bu bdliimde, gayrimenkuliin mevcut kullanim hakkinda genel bilgiler verilecektir.

ANA GAYRIMENKUL FiZiKSEL OZELLIKLERI (928 ADA 1 PARSEL)

alesta

Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

Briit Arsa Alani 15.437,68 m? Net Arsa Alani 15.437,68 m?
Ana T - Arsa (Imarli) Arsa (Imarsiz) Tarla
na Tasinmaz Yapi Niteligi
2 e 2 r r
Kent Kirsal 0SB
Konum
2 r 2
Yiksek EGimli Egimli Egimsiz
Topografik Yapisi
[~ r 2
Cephesi Tanma Havza Korumada mi Toprak Koruma
=ERNESL Epveriglilig Kan. Tabi mi
. imar Yolu Hayir Hayir Hayir
Parsel Serefiye Ozellikleri Zermi
Parsel Siniri ! £emin Aydinlatma Parsel Geometrisi
A Ozellikleri -
Yok Ham Topak Yok Amorf
Bélaedeki Al Su Kanalizasyon Elektrik Dogalgaz
olgedeki Altyapi v v v v

Degerleme konusu taginmaz, Tekirdag ili, Gerkezkoy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Paga Mahallesi, 928 numarali 1
parsel, 15.437,68 m? yuzdlgiiml{, “Arsa” vasifli tasinmazdir. Degerleme tarihi itibariyle, parsel iizerinde ekili ve
dikili bir triin ile herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Geometrik olarak amorf sekle sahip olan parsel, e§imsiz ve
engebesiz bir topografik yapiya sahiptir. Tasinmazin kuzeybati cepheden agilacak olan imar yoluna cephesi
yaklasik olarak 219 metredir.. Parsel amorf formunda oldugu igin orta akslar baz alindigina Derinligi ise yaklasik
63 metredir. Parselin dijer cephelerinde arsa vasifl komsu parseller yer almaktadir. Parsele ulagim 6zel arag ile
kolaylikla saglanabilir. Parsel sinirlan tel git ile gevrili vaziyette degildir.

5.4. Belediye incelemesi

5.4.1. Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Mevcut imar Plani

04.04.2008 T.T. Cerkezkéy 1. Etap Meri

Imar Plani Adi ve Tarihi Uygulama imar Plani Olgegi 1/1.000

imar Lejanti Kismen Yol ve Kismen Park Gekme Mesafeleri

Emsal/K.A.K.S. On Cephe

T.A.K.S. Arka Cephe

Hmax / Kat Yan Cephe -

Terk Miktar 0m? Net Parsel 15.437,68 m2
Degerlemeye konu taginmaz 04.04.2008 tasdik tarihli, 1/1000 &lcekli Cerkezkdy 1.
Etap Uygulama Imar Plani kapsaminda tagsinmazin lejanti “Kismen Yol Kismen
Park” olarak belirlenmis olup, herhangi bir yapilagsma hakki bulunmamaktadir.

Plan Notlari

Musteri tarafindan tarafimiza iletilen, ekte paylasilan pay cetveline gére taginmazin
bulundugu bdlgede parsellerin birden fazla 18. Md uygulamasi gdérdigi
anlagiimistir. Belirtilen durumun mevzuat ile ilgili ¢eligkilerinin bulunmasi sebebi ile
konu ile ilgili hukuksal gériis alinmasi nerilmektedir.

Emlak Vergisine Esas Arsa Rayi¢ Degeri

Cerkezkdy Belediyesi Emlak Servisi'nden alinan bilgiye gore; dederleme konusu gayrimenkuliin konumiu oldugu 928
ada 1 parsel 2021 yili Emlak Vergisi'ne Esas Rayi¢ Bedeli 12.056.934,46-TL'dir.
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5.4.2. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almis Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Tasinmaz arsa vasifli oldugu ve ilizerinde herhangi bir yapi bulunmadigi igin mevzuat uyarinca alinmis ruhsat veya
iskan belgesi bulunmamaktadir.

5.4.3. Karar ve Tutanaklar

Degerleme konusu taginmaz arsa vasfinda oldugu igin imar dosyas! bulunmamaktadir.

5.4.4. Yapi Denetim Firmasi

Degerleme konusu taginmaz (izerinde herhangi bir yap! bulunmamasi nedeniyle yap! denetime tabi dedgildir.
5.5. Son Ug Vil iginde gergeklesen Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim

Son (g yil iginde hukuki durumdan kaynaklanan degisim bulunmamaktadir.

5.5.1. Gerkezkoy Tapu Miidiirliigii Bilgileri

5.5.1.1. Miilkiyet Degisimi

Gerkezkdy Tapu Mudirligi'nden taginmaza ait miisteri tarafindan temin edilen Aktif ve Pasif Kayitll tapu kaydinda
son ¢ yilda malikin tiizet kisilik unvani degisimi nedeniyle 11.01.2021 tarih ve 380 yevmiye numarasi ile Narin
Tekstil Endiistri A.S. olarak degistidi tespit edilmistir.

5.5.2. Gerkezkoy Belediyesi Bilgileri
5.5.2.1. imar Durumu & Degigimi

Gerkezkoy Belediyesinden edinilen bilgiye gére konu taginmaz 04.04.2008 tasdik tarihli Gerkezkoy 1. Etap Meri U.i.P
kapsaminda tasinmazin bir kismi park alaninda bir kismi da yol alaninda kalmakta olup, imar izni verilmemektedir.
Degerleme konusu taginmazin son g ytllik siire icinde imar durumuna y6nelik dedisiklik bulunmamaktadir.

5.5.2.2. Degerlemeye Konu Taginmaza iligkin Yapilmig Sozlegmelere iligkin Bilgiler

Konu taginmazin lizerinde yap! olmayan bos arsa vasfinda olmasi ve yapilagsma hakki bulunmamasi sebebi ile
herhangi bir Gayrimenkul Satig Vaadi S6zlesmeleri, Kat Kargihg ingaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylagimi
So6zlesmeleri tabi olmadigindan yapiimis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

5.5.2.3. Gayrimenkuliin Enerji Kimlik Belgesi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu taginmaz arsa vasifli olup lizerinde herhangi bir yapi bulunmadigi igin Enerji Kimlik Belgesi
bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKULUN DEGERINi ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIZi

6.1. Taginmazin Degeri Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

0
o

0
D

Giiglii Yanlar

Topografik olarak ¢ok egimli oimamasi

istanbul Tekirdag Yoluna olduk¢a yakin konumda olmasi

Organize Sanayi Bolgesine yakin konumlu oimasi

Sehir merkezine yakin konumiu olmasi

3. Derece Deprem bdlgesinde yer almasi

Taginmazin mevcut imar durumuna gore yol ve park alaninda kalmalar
Merkezi konum ve ulagim kolayligi

Zayif Yanlar

Kisith alici kitlesine hitap etmesi
Kamusal kullanima y6nelik imar hakkina sahip olmasi
Kadastral yola cephesi olmasina ragmen heniiz yollarin agiimamasi sebebiyle ulagim imkanlarindaki kisithilik
Firsatlar
Bolgenin geligme potansiyelinin fazla olmasi
Talep goren bir boélgede yer almasi
Tehditler

Ulke ekonomisindeki dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii iizerindeki olumsuz etkileri

COVID 19 salginin yaratmts oldugu belirsizlikler
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7. DEGERLEME YAKLASIMLARI ANALIZi

7.1. Deger Tanimlari

Bu degerleme galismasinda rapor sonu¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmistir. Uluslararasi Dederleme
Standartlar’'na gore deger tanimi agagidaki gibidir.

7.1.1. Pazar degeri

Pazar degeri, bir varlik veya ylkiumliiligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir gekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz
bir iglem ile dederleme tarihi itibariyla el degigtirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

7.2. Degerleme Yaklagimiari

Uluslararasi Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.1 ve 10.4’e gore;
“Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve gartlar dikkate alindijinda, dzellikle tek bir y6ntemin dogruluguna ve
giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederiemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi
igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, dzellikle tek bir yéntem ile glvenilir bir
karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayal veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadi§i hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriiltip kullanilabilir. Birden fazia
degerleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde,
s6z konusu farkll yaklasim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin,
ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinima sirecinin
dederlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli goriilmektedir.

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerienen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan li¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimd, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagida
yer verilmektedir.

» Pazar Yaklasim,
»  Gelir Yaklagimi,
» Maliyet Yaklagimi.

7.2.1. Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendidi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirhk
verilmesi gerekli goriilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi,
» Degerleme konusu varligin veya buna dnemli élgiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak iglem gérmesi,
»  Onemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

7.2.2. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga,
belli bir varlik icin, ister satin aima, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklegen tiim yipranma paylarinin diigiimesi
suretiyle gOsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadgida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

» Katihmcilarin de@erleme konusu varlikla dnemli dlgiide ayni faydaya sahip bir varli§i yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel
kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi, _

» Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelig?jgklgslv@g}ln't veya'ipazar
yaklagimini olanaksiz kilmasi, A

» Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi. /(,
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7.2.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere donistiiriiimesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varli§in degeri, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya
maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima 6nemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir:

» Varli@in gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

7.3. Varligin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemler ve Yontemlerin Segilme
Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazin kendisi ve (izerinde bir yapi bulunmamas| sebebiyle siirekli gelir getiren bir miilk
niteligi tagimamaktadtr. Bu nedenle taginmazin degerleme galismasinda gelir yaklagimi kullanimamistir.

Degerleme konusu taginmazin lzerinden herhangi bir yapi bulunmamasi sebebiyle, dederleme calismasinda
maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimamustir.

Taginmazin de@erlemesinde dogru sonuca ulagmasi en muhtemel degerleme yontemi, arsa satis fiyatlannin
bélgede oturmus olmasi nedeniyle Pazar Yaklagimi yontemidir. Bu nedenie degerleme konusu tasinmazin
degerleme galigmasinda “"Maliyet Yaklagimi” ve "Gelir Yaklagimi” yéntemleri kullaniimamistir.

7.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir milkin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir clan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan milku en yiiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nigin miimkdiin oldugunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olas! oldudu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiiksek
degerle sonuglanan kullanim en verimii ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde 6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayriimaz bir pargasidir. En etkin ve verimli
kullanimlar dért dolayli kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 5nem sirasina gére su sekildedir.

o Fiziksel olarak miimkin olma,

e Yasal olarak izin verilebilir olma,
¢ Finansal olarak yapilabilir olma,
e Azami diizeyde verimli olma,

Tum bu veriler 1g1§inda degerleme konusu 928 adal parsel taginmazi lzerinde de@erlemeye konu tabi olan
gayrimenkul mevcut imar durumunda zerinde herhangi bir yapilagma yapilamayacagi igin en iyi ve en verimli
kullanimi hali hazirdaki kullanimi fonksiyonu olan ‘arsa’ kullaniminin olacagi kanaatine variimigtir.
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8. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITI
8.1. Pazar Yaklagimi

EMSAL HARITAS]
. X A

Emsaller taginmazla ayni bolgede ve yakin olan lokasyonlardan segilmistir. Taginmazin bulundudu lokasyonda bol
miktarda imarli ve imarsiz arsa niteliginde rekabet halinde olunan emsaller bulunmaktadir. Taginmazin bulundugu
ve bos arsalarin bulundugu aksta, yapilasma hakki olmayan parsel konu taginmazdir. Taginmazin gevresindeki imar
dokusu konut olup iki farkli yaptlagma hakk olup yapilagma haklar parsel Emsal 1,50 — Emsal: 2,00 seklinde
dedismektedir. Ancak plan notlarindan gelen kazanimlarla parsel blylikligiine gére Emsal:1,80- Emsal 2,50
seklinde yapilagsma haklarinin oldugu g6zlenmektedir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6
|[Emsa) Durumu Satilrk Satilik Satilik Satilik Sathk Satilik
[Emsal lletigim 0(532) 2650378 | 0(535) 8171967 | 0(532)38067 72 | 0(543) 4728341 | 0(532) 5714697 | 0(532) 308 25 69
|Emsalin Nitefigi Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa

G.M.Kemal Paga | G.M.Kemal Paga G.M.Kemal Paga | GaziOsman Pasa | G.M.Kemal Paga N

fanum Mah. Mah. Ma. 0s8 Mah. Cerkezkay 0SB

Daha Kotii Daha Kdtii Daha Kéti X | Daha Kotii Daha Kdti Daha Koti X
Taginmaza Gore Serefiyesi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

Daha iyi X |Daha lyi X |Daha lyi Daha lyi X |Daha lyi X |Daha lyi
Geometrik Formu Diértgen Dotgen Détgen Dikdarigen Dartgen Dikddrtgen
Imar Lejants Egitim Tesis Konut Alam Tanm Alam Sanayi Alam Konu;:a‘i';caret Tanm Alam
|KAKS 18 - 0.7 1.8
Nizam/Kat Adeti/Yap
Yiiksekligi -
Briit Alan 1324907 3.987,29 9.943.00 11.000.00 5.920,33 3.742.00
Net Alan 1324907 3.987,29 9.943,00 11.000,00 5.920.33 3.742,040
Istenen Deger (TL) 75.000.000 10.000.000 9.000.000 26.000.000 22.300.000 3.100.000
m? Birim Degeri (TL) 5.661 2.508 905 2.364 3.767 828
Emsal 1

Degerleme konusu tagtnmaza yakin konumda, G.M. Kemal Paga Mah. 220 Ada 125 numarah Parsel miilkiyet sinndaki 13.249,07 m? net
kullamm alanh, Mesiek: ve Teknik Ogretim Tesisi Alan lejantina sahip arsa 75.000.000 TL bedel ile satigtadir. Emiakes ile yapilan
gbriigmede mal sahibinin, dolar kurundaki dalgalanmalar sebebiyle taginmaz igin fiyat gincelllemesi yaptiklar: ve tok satici olmamast
sebebiyle bu fiyattan satiga sunduktanmin bitgisi edinilmigtir. Gelen tekliflerin hepisinin kat kargilig: olmasi sebebiyle reddettikleri ve bagka
teklif almadklan bilgisi edinifmigtir. (Konum ve imar hakki olarak taginmaza gore daha avantajhdir.)

Emsal 2

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, G.M. Kemal Pagsa Mah.1475 Ada 15 numarah Parsel miilkiyet sininndaki 3.987,29 m? net
kullamm alanh, Emsal:1,50. Hmax 30,5 m, Konut Alani lejantmna sahip arsa 10.000.000 TL bedel ile satigtadir. Plan notu kapsaminda Emsal
Artigi ile Emsal Hakki 1,80'dir. Emlakgi ile yapilan gérismede yapilagma kogullanna bagl olarak konut alaninda kalan yerlerin birim m?
fiyatlannin 2.200-2.500 TL arasinda degigtigi bilgisi edinilmistir. (Konum olarak benzer ve imar hakki olarak taginmaza gire daha
avantajhdir.)

Emsal 3

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, G.M. Kemal Paga Mah. 4 Ada 266 numarali Parsel rnli'JIIk]i){et_ sinnndaki 9.943, m? .net . .
kullarim alanli, Tanm Alani lejantina sahip arsa 9.000.000 TL bedel! ile satigtadir. (Konum olarak benzer ve imar hakks olarak taginmaza . i
gore dezavantajlidir.)

Al No.24/13
eiibdind / 15 T ANBU
Tiee Sigil Nos 12746 Lloreie Na: 0051073544300001
BEGHATAS V.1, 061 066 5493
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Emsal 4

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda sayilabilecek, Gazi Osman Paga OSB sinirlan igerisinde oldugu beyan edilen, Tem
Otoyoluna cepheli 11.000 m? net kullamim alanl, Sanayi Alam lejantina sahip arsa 26.000.000 TL bedel ile satigtadir. Emiakgt ile yapilan
gdriigmede sanayi alaninda kalan parsellerin konumuna gore sattg fiyatlanmin 150-200 dofar/m? den satig gérdigii bilgisi edinilmig olup
degerieme konusu taginmazin yol ve park alaninda kalmasi sebebiyle birim m? fiyatlannin daha diigiik olacag: bilgisi edinilmigtir. (Konum
ve imar hakki olarak taginmaza gire daha avantajhdir.)

Emsal 5
Degerteme konusu taginmaza yakin konumda, G.M. Kemal Paga Mah.1474 Ada 2 numaral: Parsel mulkiyet sininndaki 5.920,33 m? net

kullarmm alanh, Emsal:1,50, Hmax:30,5 m, Konut+Ticaret Alan lejantina sahip ana caddeye cepheli arsa 22.300.000 TL bedel ile satigtadir.
Pan notu kapsaminda Emsal Artigi ile Emsal Hakki 1,80°dir. Emlakei ile yapilan gorlismede degerleme konusu taginmaziara yakin
konurnlu Konut Lejantina sahip ana caddeye cephesi olmayan arsalann yapilagma ve parsel biiyiikliigiine bagh olarak birim m? fiyattannin
2.000-2.500 TL arasinda dedistidi bilgisi ainmistir. (Konum ve imar hakk: olarak taginmaza gore daha avantajhdir.)

Emsal 6
Deglerteme konusu taginmaza yakin konumda, G.M. Kemai Paga Mah.4 Ada 37 numarali Parsel miilkiyet simrindaki 3.742,00 m? net
iullamm afanl, Tanm Alami lejantina sahip arazi 3.100.000 TL bedel ile satistadir. (Konum ve imar hakki olarak taginmaza gdre
dezavantajlidir.)

Piyasadan temin edilen emsaller gerek biiylikliik gerekse de imar hakki olarak taginmazla benzer nitelikte degildir.
Bu nedenle emsaller belirli serefiye parametreleri 1gi§inda konu taginmaza gore (+) ve (-) serefiye ylizdeleri ile
uyumlastinlarak sonuglar analiz edilmigtir. Konu taginmazin yapilagma hakkinin bulunmamasi sebebiyle, yapilagma
hakki bulunan parsellere gére imar lejant diizeltmesi uygulanmistir. Diger parametreler ise yapilagma hakki, konum
ve alan biy(klugi gibi 6zelliklerdir. Serefiye parametrelerinin yiizdelerinin etkisi ¢arpan seklinde hesap edilmistir.

EMSALLERIN DEGERLENDIRME & UYGUNLASTIRMA TABLOSU

Emsaller Birim Deger Konum  imarHakk Alan Pazarlk  Diizetme% Duzeitismis
Birim Deger
[Emsal 1 5.661 5% ~60% 2% 5% 28% 1.603
Emsal 2 2.508 0% 0% 0% % 51% 1273
Emsal 3 905 0% 60% 3% T% 130% 1176
Emsal 4 2.364 -10% ~20% 3% 0% 63% 1.486
|Emsals 3.767 -10% 0% 8% 0% 45% 1.684
|[Emsal 6 828 30% 60% 0% 5% 178% 1.475
[Emsai Ortalamasi TL/m® 1.450 |

Emsallerin belirlenen serefiye parametreleri ig1§inda konu taginmazin satig gorebilecedi birim rayi¢ dederinin 1.290
TL/m? olabilece§i analiz edilmis, de@erleme tablosu asagidaki tabloda belirtilmigtir. Konu tasinmaz imar
uygulamasi gormiis yapilagsma hakkina sahip olmayan arsa niteligindedir.

Cevresindeki komsu bosg parsellerin konut imarina sahip oldugu analiz edilmis olmakla beraber gergeklegsmesi
muhtemel birim satis degeri konut imarli parseller igin 2.000- 2.250 TL/m? arasinda oldudu analiz edilmigtir.
Taginmaza yakin konumdaki tarim alani niteliginde olan emsaller igin ise 800 — 1.000 TL /m? arasinda birim
degerlerin talep edilmis oldugu gézlenmistir.

Piyasada yapilan arastirmalar ve gevre emlak ofislerinin gorigleri dogrultusunda konu taginmazin park imarinin
olmasi ve uygulama gdrmiig bir parsel niteliginde olmasi dikkate alindiginda, tasinmaz igin olasi birim satis fiyatinin
konut imarli parseller igin gerceklesmesi muhtemel birim satis verilerinin %35-%40 oraninda asagisinda olabilecedi,
tarim alanlari igin istenen birim degerlerinden ise %40-%60 oranlari arasinda lizerinde olabilecegi ifade edilmigtir.
Emlak Ofisleri gorigleri dogrultusunda dogrultusunda konu tasinmazin satig gorebilecegi birim deger araligi 1300-
1500 TL/m?2 olarak analiz edilmistir.

Bu baglamda taginmazin Pazar yaklasimi analizi sonucunda piyasa degeri agagidaki tabloda belirtilmistir.

928 Ada 1 Parsel Toplam Degeri

Arsa Alani 15.437,68 m?
Birim Deger 1.450 TL/m?
Hesaplanan Deger 22.384.636,00 TL
Diizeltme Degeri 364,00 TL
Piyasa Degeri 22.385.000,00 TL

Pazar Yaklagimi 1giginda konu taginmazin toplam piyasa degeri 22.385.000,00 TL alarak-hesap, ve tahmin

edilmistir,
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8.2. Maliyet Yaklagimi
Taginmazin degerleme galigmasinda maliyet yaklagimi yontemi kullaniimamistir.
8.3. Gelir Yaklagimi

Taginmazin dederleme ¢alismasinda gelir yaklagimi yontemi kullaniimamustir.

9. SONUC
9.1. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

9.1.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Taginmazin deger takdirinde piyasa yeteri kadar emsal verisine ulasilabiliyor olmasi sebebiyle degerleme y6ntemi
olarak Pazar yaklagimi ydntemi kullaniimis olup, elde edilen sonuglar nihai deger takdiri olarak nitelendirilmistir.

TL PAZAR DEGERI
928 Ada 1 Parsel KDV Harig KDV Dahil
*Pazar Yaklagimi Yontemi 22.385.000,00 26.414.300,00
Nihai Toplam Deger 22.385.000,00 26.414.300,00

9.1.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

ilgili Belediyesi imar Miidirligi arsivinde taginmazin giincel miilkiyet bilgileri ile basvuru yapilmis, tasinmaza ait
imar durumu gergevesinde degerlendirilmigtir.
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9.2. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlarinda gesitli icrai haciz ve kamu haczi serhleri bulunmakta olup, s6z
konusu kayitlarin taginmazin satis kabiliyetine olumsuz etkisi bulunmaktadir. Dederleme galismasi s6z konusu bu
takyidatlardan bagimsiz olarak gergeklestirilmis ve bu kayitlar dikkate alinmamistir. Rapor igeriginde 6zellikleri
belirtilen taginmazin mahallinde yapilan incelemesi, konum, blyikliik, fiziksel 6zellik, mevcut imar durumu ve
cevrede yapilan piyasa aragtirmalari, satig ve karlilik verileri ile glinimiiz ekonomik kogullar itibariyle toplam
degerler agagidaki gibi takdir edilmigtir.

9.3. Nihai Deger Takdiri
Deg@erleme raporunda “Pazar Yaklagimi” yontemleri ile deder takdiri yapiimigtir.
Degerleme raporunda Pazar Yaklagimi ile elde edilen sonug kapsaminda nihai deger takdiri yapilmistir.

Degerleme konusu taginmazin degerinin belirlenmesi agamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi ve
ulagim olanaklari, kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari ve gliniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
alinmisgtir.

Dederlemeye konu taginmazin tapu kayitlarinda yer alan takyidatlar géz ardi edilerek deger takdiri yapilmigtir.

Degerleme konusu gayrimenkulliin bulundugu bdlgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler dogrultusunda
asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

Etkin KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

KDV Harig KDV Dahil
2
Adalrarsel i Alant (i) Pazar Degeri TL Pazar Degeri TL
928 Ada 1 Parsel 15.437,68 22.385.000,00 26.414.300,00
TOPLAM 22.385.000,00 26.414.300,00

*K.D.V. oran %18 olarak alinmugtir. Ozel sartlarn gegerli oldudu hususlar dikkate alinmamistir.
Sonug olarak;

Tekirdag ili, Gerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi 15.437,68 m? yiizélgiimiine sahip 928 Ada 1
Parsel izerinde bulunan “Arsa” nitelikli toplam pazar degeri K.D.V. Haric 22.385.000,00-TL
(Yirmiikimilyoniigyiizseksenbesbin Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmigtir.

Raporu Hazirlayan Kontrol ve Onay

Giiven Demircan Tolga Erdem
Sorumlu Degerleme Uzmani
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