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Raporu Talep Eden

MARTI OTEL ISLETMELERI A.S.

Raporu Hazirlayan

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A. S

Sozlesme Tarihi

27.12.2023

Degerleme Tarihi
(Baslangic-Bitis)

27.12.2023-31.12.2023

Rapor Tarihi

06.02.2024

Rapor No

2023-OZEL-0189

Rapor Kapsam

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar1 Hakkinda
Teblig”in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmstir.

Raporun Konusu

Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 928 Ada
1 Parsel ile 929 Ada 3 Parselde yer alan arsa nitelikli tasinmazlar

Raporun Kullanim Amaci

Pazar Deger Tespiti

Degerlemeye Konu
Gayrimenkuliin Adresi

Gazi Mustafa Kemal Paga Mah. 928 Ada 1 Parsel, 929 Ada 3 Parsel
Cerkezkdy/Tekirdag

Raporu Hazirlayan
Uzmanlar

Pelin SEKERCI -Degerleme Uzmani (Lisans No:409558)
Pmar MUFTUOGLU-Degerleme Uzman1 (Lisans No:901706)
Yilmaz GUNEY- Sorumlu Degerleme Uzman1 (Lisans No: 405932)

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR

Pelin SEKERCI

Sorumlu Degerleme Uzmani

(Lisans N0:405934)

Piar MUFTUOGLU Yilmaz GUNEY
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans N0:901706) (Lisans No0:405932)

/.

-1-
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢cercevesinde SPK mevzuati ve
Uluslararasit Degerleme Standartlari (UDES) ¢ercevesinde hazirlannugstir.

e Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve acikladigimiz
kadariyla dogru oldugunu,

e Analizler ve Sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu,

e Degerleme Uzmanlarmin degerleme konusunu olusturan miilkle degerleme
hizmeti disinda herhangi bir iligkisi olmadigini,

e Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine bagh olmadigini,
e Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini,

e Degerleme calismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestigimizi,

e Raporu hazirlayan Degerleme uzmani ile Sorumlu Degerleme Uzmani1 mesleki
egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

e Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu,

e Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin
haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi
bulunmadigini,

e Degerleme uzmanlar gayrimenkulii kisisel olarak inceledigini, mahallinde yapilan
incelemeler sonucunda ilgili kisi, kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgilerden
faydalanilarak, kabul edilen varsayimlarla hazirlandigini beyan ederiz.

e Burapor Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati kapsaminda hazirlanmistir.

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Cankaya/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr




‘{d GE‘* B’ As Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

ETKIN
06.02.2024/ 0189
ICINDEKILER Sayfa
1- RAPOR BILGILERI ....ccoouiuiiiiiiiiticieie ittt -5-
1.1. Raporun Tarihi Ve INUIMATASL: .......c.ieitieitieriieeiie et et esieestte sttt eteete et esaeesatesnbeenbeebeesstesaeesnseenseenseesseesaeenns -5-
1.2, RAPOTUN KOMUSUL.....oiiiiiiiieiiiiee ettt ettt e ettt e e et e e e ate e e e sateeeeesntaeesensssaesanssaeesassaeessnssaeesanes -5-
1.3, RAPOTUN KAPSAIMI......eiiiiiiiiiiieciie ettt eite et e st e ettt esteesstaeessseesssaeesseesnseesnsseesnsaesnsseesssesssseeessseesnsenans -5-
1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve SOYAAIart .........cceecvveiiierienieiie sttt stee e s s -5-
1.5.D@ZETIEME TATTIL ...eoueiiiiiiiieie ettt sttt et et et e s e e st e st e eateenbe e bt e bt esseesaeesneesnseenns -5-
1.6.Dayanak SOZIECSIMNE TaATTNI .......cccvieviiiiiieiieieciecie ettt seesre s e ebeebe et e e eesebeseseesseesseesseessaessnessseessensns -5-
1.7. Degerleme Sirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih Ve NO SU......cccverierienienieeieeiieieesieesee e sve e ene e -5-
1.8. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye TSKin BilGIler ..........o.oo.oviviiiiiieeeeeeeeeeeeeeeeeteee ettt s s ses s sasaesanas -5-
2- DEGERLEME SIRKETI VE MUSTERIYT TANITICI BILGILERI.........coooiviiiieieeeeeeeeeeeeeeee -6-
2.1. Degerleme HiZmMetinin AMACI.......c.ccciirierieiieeieeteesteesttestesereeseeseesseessaesssesssessseesseesssesssessseeseesseesseens -6-
2.2. Hizmet Veren DeSerleme SITKETi ........cccuiiiiiiiiiiiiii ettt et eeave e sveeetaeesssaeeseaeenseeas -6-
2.3, HIiZMEt ALAN IMIISTEIT . ...oeiviiieeee ettt ettt e e et e e et e e e eteeeetaeeeteeeteeeeaseeeeaeeeeaseeeseeeeaseeeseeas -6-
2.4. Degerleme Talebi Ve KaPSAMIL......c.cociiiiiriiiieeiieieeitesitesie sttt eteesteesteestaessseesbaessaesssesssesssesnseensassseens -6-
2.5. Miisteri Tarafindan Getirilen Sinirlamalar.............cooooiiiioiiiiiiiiiicee e e e -6-
3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI.......cccococeueue...... -7 -
3.1 Gayrimenkullerin Tapu KaYdl ......c.cccveriieriiniiiiiiieeie ettt st esseestaeseaesnnessseenns -7-
3.2. Tasinmazlara Ait Tapu Takyidat Bil@Ileri ..........cccceeriiriiiiiiiiiie et -7-
3.2.1. Tasmmazlarm Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim Islemleri...........cooveveueueueennne... - 10 -
3.3. Gayrimenkuliin Kullanimna Iliskin Yasal izinler imar Durumu, Ruhsat, Proje vb............cccccocevennv.n. -10 -
3.3 1. TMIAT DUIUIU, .ttt ettt et et et e e eeeeeeeseeeeseeeeeeeeeseneeeeeeeseneeeeseeeeneeeeeeeeeenens -10 -
I T o 0 [0 231 =1 (<) o SOOI -11-
3.3.3. Yap1 Ruhsat ve Yap1 Kullanim izin Belgesi Bil@ileri: ...........ccocovvevevivovecieeeeeeeeceeeeeese s -11-
3.3.4. Enerji Kimlik BeIZESI: ....cccuieiiiiriiiiieiiieit ettt sttt eteesteestaestaessaesasesnsesssesssesnseensaensaens -11-
3.4. Tasinmazin Son Ug Y1llik Dénemde Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler:................co.......... -11-
3.5. Parsel Bazinda Konum / Yer TeYIdi: ......cocvuieiciieiiiieiiieeiieeeteestee ettt eteeeeve e et eeaveesereesseneeseneas -11 -
3.6. Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithlik DUIUMU: ........oooviiiiiiiiiceecce e -11-
3.7.Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunun Uyarmca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu...........cceeee. -11-
3.8- Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl1 Olabilecegine iliskin
AGIKIAIMA ...ttt e e e et e e et e e e be e e etaeeetee e teeeebeeetbeeaateeeateeeeareeebeeerreeereeennes -11-
4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BILGILER ........c..ccccoovovoiiieieeeceeeeean. -11-
L TR0 I 01011 ) O OO OO OO SUPOPROP -11-
4.2.Ulasim Konumu ve Yakin Cevre OZeIlIKIET ...........oovovoveveeeeieeeeeeeeeeeeee e -12 -
4.3. Ana GayrimenKuliin OZelKIEIT .............c.cooeveverireeeeeeeeeeeeceee e teees et s st s s s sesnas -13 -
5. KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIZLERI.......ccooveeeeeeeeeeeeenn. -13 -
5.1. Taginmazim Bulundugu BOIZenin ANaliZi.........c..ccvervieriirieiiiiiieieereerieesieesteesneseressressseessaesseesseesseens -13 -
51,1 ADKALA Tl oottt -13-
5.1.2. Y enImMANALIe TICEST ..uuvveeieeeeeeeeeeee ettt ettt e e -14 -
5.1.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine BKIleri .............c.cocvvveveveveveeeieeeeeeeceeeee e -14 -
5.2. Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayict FaKtOrler..........coovivviiiiiiiiiiiieieieeece e -24 -
5.3, BIlgIlerin KaYNaGi........cccviiriiiiiie ittt e et e vt e et e e s be e etaeessbaeestaeessbeeesbaeessaesnseeensaaensrens -24 -
5.4. Degeri EtKileyen FaKtOTIOT .........cccviriierieiiecieeie ettt st teeaeeteesteeseaessaesssesnsaessaenseensaenseens -24 -
5.4.1. OIUMIU FaKEOTICT. ... .oiiiiiiiiieciie ettt ettt et e e ta e e s b e e etaeeveseeseeeareeeneneas -24 -
5.4.2. OIUMSUZ FAKIOTIET .....eoeiiiiiiiiee ettt et ettt e b e b e sa e st st e e eeeenbee -24 -
6.DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER ........oovniiiriinrieinreeieeeeeeeeeseeseeiseens -24-
6.1, DEGET TaANIMIATT ....ccuvieiiiiiieiiecie ettt te et e e et e e teestaessaeesseasseessaessaesssesssessseessennseenseensenns -24 -
6.1.1. Pazar deSeri (Piyasa DEFETT).......ccccueruieriirieiieeie ettt ettt et ettt ettt satesnte et eteeseenaee -24 -
6.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye DEGETT)......ccccurreviiriieriieriieiieeie e ere e esreeseesresveseseeseeseesseens -24 -
6.2. Piyasa Degeri Yontemi (Emsal Kargilagtirma Yontemi, Pazar Yaklagimi) .........cccccovevvviinciinniiennennnnn, -24 -
6.3. Nakit AK1$1 (Kira Gelir) YONTEIMI .....oeiviiiiiiiiiiie ettt ettt et et e esiveeeveeeaveesaveeenvneeseneas -25-
6.4, MAlTYET YONIEIMT ...eeeivieiiiieiieeeciieeeieeeteeeetteesteeetteestbeesveeetaeesssaeassseessseessseeasssaessseeaseesssseessseesssseensses -25-
6.5. Proje GeliStirMe YONLEIMIL, .....cccveivreerreeriiesiiesiesteeteereeseesseesseesseesssessseesseasseesseesseesssesssesssessseessesssesssenns -25-
-3

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Cankaya/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr




‘{d e’t‘* B’ As Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

ETKIN
06.02.2024/ 0189
6.6. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Segilmesinin Nedenleri.......cocoveevererienenenniineneenenennne. -25-
7.DEGERLEME YONTEMLERINE GORE DEGER TESPITI ......cccooviviiiiiriieiiceiscricriseeeceieceieeees -26-
7.1- Emsal Karsilastirma YONTEIMI ........cc.ooiviiiiiieieiee ettt et eve e et e e et eeeareeeeaeeeeaeeeeneeeennas -26 -
7.2.- En Etkin ve Verimli Kullanim ANAliZi ........c.cocuieiiieiiiiniiieeieee ettt st -28 -
7.3.- Verilerin DegerlendirilmeSsi.........cccviiiiiieiiieiiie et ete ettt e et e et e e s e e etaeessbeeesbaeesbeessseeensneessseas -28 -
7.3.1- Farkl1 Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerinin AGIKIAMASI..........ocooiiiiiiieiiii ettt e eevee e -28 -
7.3.2- Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi........coccoveeeviieiiieniienienienieeieeeeeeenn -28 -
7.3.3- Hasilat Paylagimi veya Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari..... - 28 -
7.3.4- Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi ...........ccceccvevveniennenvennennnen. -29 -
7.3.5- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda GOriis........cccceevveevveevveeecieeennnen. -31-
7.3.6- Kira DEZEr ANALIZI .....ccviiiiiiieiiesiieciiecie e ettt ettt e stbestbeesbeesseesseestsesssesssessseasseesseesssesssenseans -31-
7.3.7- Degerleme Konusu Arsa veya Arazi Ise, Alimindan Itibaren Bes Y11 Gegmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi............. -31-
7.3.8- Degerleme Konusu Ust Hakk1 veya Devremiilk Ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1r Hakkinda Bilgi ..........ccccoevieniieniennnnee. -31-
7.3.9- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Gériis Ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda
L L) T ST -31-
B SONUC et ettt ettt h et b e e at et e bt et e e bt e a e et e e bt em e e e bt e et e bt e bt ea e e bt eut et e eheente bt eaeentene -32-
8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIESI......c...overeeriiniriieniinieienieeiesieseeteneetenee e -32-
8.2 NIhal DEZEr TAKAITT ..ecvviieiieiieiieiiecieete ettt et e st e sve s b e e bt e teestaessbeesbeesseessaessaesssesssessseasseesseessesssenns -32-
Q. EKLER .ttt ettt h et h et b e a et bt et e bt bt et e bt ea e et ebe e teste et et -33-

Tapu Fotokopi, Tapu Kaydi (Kopya)

Tasinmaz Imar Durumu ve imar Belgeleri

Tasinmazin Fotograflar

Tasimmmazin GYO Portfoylinde Olmayacagina Dair Beyan
Degerleme Uzmanlarmin Ozgeg¢misi ve SPK Lisanslari
Firmanin SPK Yetki Belgesi

Firmanin BDDK Yetki Belgesi

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Cankaya/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr




é@ B’ a Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

06.02.2024/ 0189

1- RAPOR BILGILERI

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi:

06.02.2024 tarih ve 2023-OZEL-0189 numarali rapor.

1.2. Raporun Konusu

Bu rapor; tapu kaydinda Tekirdag Ili, Cerkezkdy Ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 928 Ada, 1
Parsel ile 929 ada 3 parselde yer alan tasinmazlarin rapor tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine
yonelik 27.12.2023-31.12.2023 tarihleri arasinda yapilan ekspertiz ¢aligmasi neticesinde taginmazin piyasa
kosullarinda Tiirk Lirasi (b) cinsinden nakit Pazar Degerinin belirlenmesidir.

1.3. Raporun Kapsam

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun I1I-62.3 sayili “’Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslann Hakkinda Teblig’” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“’Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’’ g¢ergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras1 “’Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasast mevzuatt kapsamindaki
iglemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlar1 ¢ergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.”” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi — kurum — kuruluslardan
elde edilen bilgi ve belgelerden faydalanilarak, degerleme uzmanlari, Pelin SEKERCI (SPK Lisans No:
405934), Par MUFTUOGLU (SPK Lisans No: 901706) ve sorumlu degerleme uzmani Yilmaz GUNEY
(Lisans No: 405932) tarafindan hazirlanmustir.

1.5.Degerleme Tarihi

Ekspertiz talebine miiteakip sirketimiz degerleme uzmanlar1 27.12.2023 tarihinde ¢aligmalara baslamig ve
31.12.2023 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢aligmasi yapilmistir.

1.6.Dayanak Sozlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ile Mart1 Otel Isletmeleri A.S.
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 27.12.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine
bagli kalinarak hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Sirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih ve No’su

Sirket Lisans No: B. 02. 1.SPK. 015-415/5015

1.8. Degerleme Konusu Gayrimenkul Icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in sirketimiz tarafindan daha 6nce rapor hazirlanmamustir.
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2- DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGIiLERI

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; tapu kaydinda Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi,
928 Ada, 1 Parsel ile 929 ada 3 parselde yerlesik arsalarin degerleme tarihindeki degerinin belirlenmesi
amact ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluglart Hakkinda Teblig”in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda
hazirlanmistir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlar1 ¢ercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir: Bir miilkiin
uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satict arasinda herhangi
bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli
ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma c¢ergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi
gereken tahmini tutardir.

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi

Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S 04.04.2008 tarih, 7035 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayimlanan ana sdzlesmesinde belirtildigi tizere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur. Bagbakanlik Sermaye
Piyasast Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili SPK Mevzuati ¢ergevesinde degerleme hizmeti verecek
sirketler listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayili Kurul karari ile alinmistir. Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulunun 13.06.2013 tarih ve 5381 sayili karan ile bankalara; gayrimenkul, gayrimenkul
projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilen bagimsiz
gayrimenkul degerleme sirketidir.

Adresi  : Mustafa Kemal Mahallesi, 2133.sokak, No:2/5 Cankaya- ANKARA
eposta : etkin@etkindegerleme.com

web : www.etkindegerleme.com
tel :312-286 80 80
faks +312-2857230

2.3. Hizmet Alan Miisteri
MARTI OTEL ISLETMELERI A.S.

1969 yilinda kurulmus Istanbul merkezli sirket. 1989 yilinda borsaya acilarak hisseleri Borsa Istanbul'da (o
donemki adiyla IMKB) islem géren ilk turizm sirketi olmustur. Toplam 120 milyon liralik sermaye ile
kurulan sirket, halen Borsa Istanbul'da MARTI kodu ile islem gormektedir.[2] Ana gat1 sirketin biinyesi
altinda Mart1 Otel, Mart1 Resort, Mart1 La Perla, Marti Myra Kemer ve Mart1 Marina gibi alt istirakler
bulunmaktadir.

Adresi : Omer Avni Mahallesi Diimen Sokak Diimen Apt. No:3/8 Beyoglu/ISTANBUL
Web : https://www.marti.com.tr

Tel :+900212 334 88 50

Faks :+900312 334 88 52

E-posta : marti@marti.com.tr

2.4. Degerleme Talebi ve Kapsam

Tapu kaydinda Tekirdag Ili, Cerkezkdy Ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 928 Ada, 1 Parsel ile 929
ada 3 parselde yerlesik arsalarin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine yonelik ekspertiz
caligmas1 yapilarak, tasinmazlarin piyasa kosullarinda Tiirk Lirasi (b) cinsinden nakit Pazar Degerinin
belirlenmesidir.

2.5. Miisteri Tarafindan Getirilen Simirlamalar

Miisteri tarafindan degerleme konusunda herhangi bir sinirlama getirilmistir.

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Cankaya/ANKARA
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayd:

Tasinmaz
i . 40904835
1li TEKIRDAG Kimlik No Arsa Payi 11
Pafta No -
Ilgesi CERKEZKOY Ada No 928 Blok/Kat No )
Bucag ) Parsel No 1 Bag. Bl. No )
Mahallesi GMKP f ;{;el Alam 5 43738 Kapi No -
- Ana T
Koyu - g.menkuliin ARSA Niteligi -
vasfi
Sokag Malikler MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM SIRKETI
) (1/1)
[ 1 Kat Miilkiyeti
Mevkii - —
Tapunun tiirii [] Kat Irtifaka
Cilt/Sayfa 60/5850 [] Cins tashihli bina
X Arsa/Tarla/Bag/v.b
- Tasinmaz 40904835
1li TEKIRDAG Kimlik No Arsa Pay1 11
Pafta No -
Ilgesi CERKEZKOY Ada No 929 Blok/Kat No )
Bucag ) Parsel No 3 Bag. Bl. No )
Mahallesi GMKP f I:'lﬁ)sel Alam 54 672,92 Kapi No -
- Ana Vot
Koyd ; g.menkulin | ARSA Niteligi ;
vasfl
Sokag ] Malikler MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM SIRKETI
(1/1)
[] Kat Miilkiyeti
Mevkii - —
Tapunun tiirii [ Kat Irtifaki
Cilt/Sayfa 60/5851 [ ] Cins tashihli bina
X Arsa/Tarla/Bag/v.b

3.2. Tasinmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri

Tasinmazin tapu kiitiigii tarafimizdan goriilmemis olup, tasinmaza ait miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlari
tizerinde bulunan takyidat bilgileri, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii internet partalindan, uzaktan erisim sistemi
ile (WEB TAPU) 31.01.2024 tarih, saat: 12:42-12:43 itibari ile Taginmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi lizerinden
alinmistir. Taginmaza Ait Tapu Kaydi Belgeleri raporumuz ekinde olup taginmazlar izerinde
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adafParsel Tiir Aciklama Tarih/Yeumiye
BUY0K MUKELLEFLER VERGI DAIRESI BASKANLIG! nin 18/12/2017 tarih £.24340 sayili
928 Ada 1 Parsel Kamu Hacei Haciz Yazisi sayili yazilan le. Borg : 5607E7.03 TL (Alacakl : BUYDK MUKELLEFLER VERGI 25.12.2017/19263
DAIRES] BASKANLIG! )
) . jstambul 22. jcra Dairesi pin 06052022 tarh 2022,/10799 sayili Haciz Yarisi cayili yazilan
928 Ada 1 Parsel ferai Haciz ile 4235116 TL bedel ile Alacald : Do@an Tengizrman lehine hadz islenmistir (05 2022/ 100
istambul 30. lcra Dairesi min 12/05/2022 tarih 2022713215 sali Haciz Yazisi sayili yazilan
928 Ada 1 Parsel borai Hadiz ile 7349758 TL bedel ile Alacakl : Tek Bilgisayar Bilisim Sistemleri Sanayi Ve Ticaret  13.05.2022/ 10865
Anamim Sirketl lehine haciz iglanmigtir.
Denizli B. bera Dairesi nin 27007/ 2022 warih 20223587 cayili Haciz Yazisi sayvili yazilan ile
928 Ada 1 Parsel berai Hagie 1362237 TL bedel ile Alacakli : Adm Elektrik Dagitim Anonim Sideti lehine hadz 2E.07 2022/16811
iglemmistir.
Antalya Genal lera Dairesi nin 13/09/2022 tarih 2021/98609 sayil Haciz Yazisi sanl
92E Ada 1 Parsel berai Haciz yazilan ile 45747 80 TL badel ile Alacakli : ERil Petral Tagimacilik Turizm ingaat Plastik  14.09.2022/20167
Gida Orogark Bletmecilifi Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi lehine haciz iglenmigtic
o Kayseri Genal lera Dairesi min 0L/12/2022 tarih 2022/304569 sayili Haciz Yazisi sayili
928 Ada 1 Parsel borai Hagr 0112 202225873
! yazilan ile 3025.24 TL bede| ile Alzcakl : Bahar Kaymaz lehine haciz iglenmistis. 2
007205 KEMER Vergi Dairesi min 02,/12/2032 tarih 305650 sayil Haciz Yazisi sapli yazilan
928 Ada 1Pwrsel  Kamu Hocrd ile. Borg : 80973259 TL {Alacakdi : 007205 KEMER Vergl Dairesi ) 05.12:2000/260%
28 Ad 1 Parsel P Istanbul 8. lera Dairesi nin 03/01/2023 tarih 2017/890 sapil Haciz Yazis sayil yazilan ile FO—
@ L hare alHadz 3508.97 TL bedel ile Alacakli - Aksa Elekirik 5atis Anonim Sirketi lehing haciz iglenmigtic. -2023f
978 Ada 1 Parsal lerai Hacir Bakirkiy 3. lcra Dairesi nin 17/01/2023 tarik 202214193 sayili Haciz Yazisi sayili yazilan 17.00.2023/1201
ile 286130 TL bedel ile Alacakl : Wurettin Sahin lehine haciz iglenmigtir.
Siirt lera Dairesi nin 24/01/2023 tarih 2014/5518 sali Haciz Yazis sayl yazilan ile 550,98
928 Ada 1 Parsel borai Hagz 24.01. 202371758
! TL pedel ile Alacakl : Vodafone Telekominikasyon A5, lehine haciz islenmigtir. 3
N Siirt lera Dairesi nin 31/01/2023 tarih 2015/3859 sanl Haciz Yazis sawl yazlan ile 402,33
528 Ada 1 Parsel feral Haciz TL bedel ile Alacakl - Vodafone Telekominikasyon A% lehine haciz iglenmigtir. $1.00.2028/2318
) . Siirt lcra Dairesi nin 317012023 tarih 2014/5518 aayili Haciz Yazisi sayili yazilan ile 609.86
928 Ada 1 Parsel ferai Hadiz TL pedel ile Alacakl : Vodafone Telekominikasyon A5 lehine haciz iglenmigtir. S1.00. 2028/ 2551
) , Bdarrnaris 2. lera Dairesi pin 17022023 tarih 20221942 syl Haeiz Yazis sayili yazilam
928 Ada 1 Parael borai Hagz 17.02. 2023/3581
! ile 23448.96 TL bedel ile Alacakh : Bilgin Gindofdu lehine haciz islenmisgtir. 3
Marmaris 2. lcra Dairesi nin 20002/ 2023 tarih 20192820 sanl Haciz Yazis sayili yazilar
92E Ada 1 Parsel borai Haciz ile 124494 10 TL bedel ile Alacakl : Yioelen Ingaat TurMih.Gida Tic.Lid 56, lehine haciz  20.02.2023/3694
iglemmigtic.
istambul B, lora Dairesi pin 0B/05,2023 warih 2023/ 12666 sayili Haciz Yazis sayili yamilan ile
92E Ada 1 Parsel borai Hacie 150 TL bedel ile Alacakl : Deniz Yatinm Menkul Kiymetler Anonim Sicketi lehine haciz  08.05.2023/9589
iglenmistir.
978 Ada 1 Parsel lerai Haciz Kemer cra Dairesi nin ZTJIJ].T.FEI:IH tarih 202371091 j;a!-,nlu !-Im: Taz:.sl Sa'p'll.l yazilan ile 217.07.2023/15232
44410098 TL badel ile Alacakl : Kazim Gemic lehine haciz iglenmigtic.
Artalya Genel icra Dairesi nin 310072023 tarih 2022f 246670 sali Haeiz Yazigi sayili
92E Ada 1 Parsel borai Hacie wazilan ile 103439 TL bedel ile Alacakl - Vodafone Telekominikasyon Anonim Sirketi 3107202315474
lehine haciz ishenmistir.
Gaziantep lora Dairesi nin 15/08/ 2023 tarikh 2017,/115984 sanh Haciz Yans sapl yazilan
92E Ada 1 Parsel berai Haciz ile 2126 TL bedeal ile Alacakl : Vedafone Telekom dnikasyon Anonim Sirkeati lehine haciz  17.0B. 202316999
iglenmistir.
Marmaris 2. lcra Dairesi nin 18/08/2023 tarih 2016/3259 sapl Haciz Yazis sayili yazilar
928 Ada 1 Parsel lerai Hadiz ile 16198 20 TL bedel ile Alacakli : Marmaris Gaz Turizm Ve Ticaret Ltd. 5ti. lehine haciz 2108 2023/17241
iglenmistic.
Eaysari Genel icra Dairesi nin 06092023 tarih 2020/171952 sali Haciz Yazisi sayili
92E Ada 1 Parsel borai Hacie yazilan ile 92320 TL bedel ile Alacakl : Vodafone Telekominikasyon Anonim Sirketi lehine D609 202318499
haciz islanmistir
Gaziantep lora Dairesi nin 1509/ 2023 tarih 2017,/115984 sanh Haciz Yans sapl yazilan
92E Ada 1 Parsel berai Haciz ile 2126 TL bedeal ile Alacakl : Vedafone Telekom dnikasyon Anonim Sidkeati lehine haciz  15.09.2023/19244
iglenrmistir
Marmaris 2. lcra Dairesi min 29/09/2023 tarih 20221942 sapl Haciz Yazis sayili yazilar
928 Ada 1 Parsel borai Hagr 009 2023/20328
! ile 25696.04 TL bedeal e Alacakh : Bilgin Gindafdu lehine haciz i§lenmigtir. /
o Kayseri Genel lcra Dairesi nin 04/ 1042023 tarih 2020171952 sapl Haciz Yazisi sayili
928 Ada 1 Parsel borai Hagr 0410 2023,/20729
! yazilan ile 926 67 TL badel ile Alacakl : Vodafone Telekominikasyon Anonim Sirketi lehine /
Antalya Genel jera Dairesi nin 1041172023 tarih 202198609 sayili Haciz Yazs sanl
928 Ada 1 Parsel lerai Hadiz yazilan ile 3176736 TL baded ile Alacakl : Ekil Petrel Tagimacilik Turizm Ingaat Plastik  13.11.2023/235093
Gida Otopark lgletrmecligi Sanay Ve Ticarst Limited Sirketi lehire kaciz iglenmistis.
Marmaris 2. lcra Dairasi nin 141172023 tarih 20192820 sapl Haciz Yazis sayili yazilar
928 Ada 1 Parsel orai Hadr ile 132444 95 TL bedel ile Alacakl : Yioelen Ingaat Tur.bMih.Gida Tic.Ltd 56, lehine haciz 1411 202323767
iglenmistir.
928 Ada 1 Parsel lpatek Albarakas Tirk Kaulim Bankasi A5 Lehing 1.0 derecaden 100.0000000,00 TL bedel ile ipotek  28.04.2023/E789
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929 Ada 3 Parsel Tilr Agiklama Tarih/Yewmiye
MALIYE BAKANLIG! BUYOK MOKELLEFLER VERG] DWIRES] nin 22/04/ 2015 tarih
929 Ada 3 Parsel Karmu Haczi 201504 22845080000003 sayl Haciz Yazisi sayl yaulan lle. Borg : 8577457.04 TL (Alacakl  24.04.2015/5911
: MALIYE BAKANLIGI BUYUK BMOKELLEFLER VERGI DAIRES] |
529 Ada 3 Parsal feral Haciz istanbul 22. icra Dairesi nin 06,/05/2022 tarih 2022107599 .'i.B'!.lI||- Haciz ‘.fa:m 5a',|l|_'g.-nzll.an D9.05.2022/ 10309
ile 42351 16 TL bedel ile Alacakl : Dogan Tengizman lehine haciz iglenmistir
ictanbul 30. icra Dairesi nin 12,05/ 2022 tarih 202213215 sayili Haciz Yazisi sawl yazilan
929 Ada 3 Parsel jeral Haciz ile 7349758 TL bedel le Alacakl : Tek Bilgisayar Biligim Sistemler Sanay Ve Ticaret  13.05.2022/10855
Anonim Sirketl lehine haciz islenmistir.
Denizli 8. icra Dairesi nin 27/07/2022 varih 2022/3587 sawli Haciz Yazsi sayl yazilan ile
929 Ada 3 Parsel icral Haciz 13E622.37 TL bedel ile Alacakh : Adm Elektrik Dagitim Ancnim Sirketi lehine haciz 2807 2022116811
islenrmistir.
Antalya Genel icra Dairesi nin 1309 2022 tarih 2021,/98609 sayili Haclz Yazisi sayli
929 Ada 3 Parsel ieral Haciz yazilan ile 4574780 TL bedal lle Alacakl : Ehil Petrol Tagimacilik Turizm Ingaat Plastik 14092023/ 20167
Gida Otopark isletmecilifi Sanayi Ve Ticaret Limited 5irketi lehine haciz |slenmigtir
) Kayseri Genel icra Dairesi nin 01/12/2022 tarih 2022/ 30469 sayli Haclz Yazsi sayil
929 Ada 3 Pursel leral Haciz yazilar ile 3025.24 TL bedel ile Alacakl : Bahar Kayrnaz lehine haciz iglenm istir. 0112202212567
929 Ada 3 Parsal Kamu Haczl 007205 KEMER Wergl Dalresi nim 02/12/2022 tarih 305650 sayh Haciz Yaznis sayl yazilan 05,12 2022 /26022
ile. Borg : 809732 509 TL (Alacakl : 007205 KEMER Vergl Dairesi |
istanbul E. icra Daires| pin 0300172023 tarih 2017/890 sayli Haclz Yazisi sawl yazilar ile
929 Ada3Parsel  leral Haciz 3508.97 TL bedel ile Alacakl : Aksa Elektrik Sang .nnmﬂr:@ilrheti lehine hau".: I;I::zﬁnigur. 04.01.2023/192
) Bakirkdy 3. icra Dairesi nin 17/00/2023 tarih 202214193 sapwl Haciz Yazisi savili yazilan
929 Ada 3 Pursel leral Haciz lle 2861.30 TL bedel ile Alacakl © Nurattin Sahin lahine haciz islenmigtin. 17.01.2025/1201
529 Ada 3 Parsal leral Haciz Siirt icra Dairesi nin 24,/01/2023 tarih 201475518 sayili Haciz Yazisi sayli 'ptalllﬂl'l iIe_EEEI.EE 24.01.2023/1758
TL badel ile Alacakl @ Vodafone Telekamidnikasyon A.5. lehine haeiz islanmmistir.
) Siirt lcra Dairesi nin 31,/00/2023 tarih 20153869 sawili Haclz Yazisi sayili wazilan ile 402.33
928 Ada 3 Parsel forml Hats TL bedel ile Alacakl : Vodafone Telekamidnikasyon A.5. lehine haciz islenmigtir. A1.01.2025/2818
) Siirt fcra Dairesi nin 31,/01/2023 tarih 20145518 sanli Haclz Yazisi sayili yazilan ile 609,85
928 Ada 3 Parsel forml Hats TL bedel ile Alacakl : Vodafone Telekamidnikasyon A.5. lehine haciz islenmigtir. 41.01.2028/2831
929 Ada 3 Parsel feral Hadiz Marmaris 2. lcra Dairesi nin 17/02/2023 tarih 202271942 sanli Haclz Yazisi sayili yazilan 17.02.2023/3581
ile 2344896 TL bedel ile Alacakl : Bilgin Gindoddu lehine haciz islanmistir,
Marrnaris 2. icra Dairesi nin 20/02/ 2023 tarih 2009/2820 sawli Haclz Yazisi sayli vazilan
929 Ada 3 Parsel jeral Hagiz e 124494.10 TL bedel ile Alacakl : Yocelen ingast Tur MOhGida Tic.Lwd 5t lshine haclz  20.02.2023/3694
islenrmistir.
Istambul 9. icra Dairesi nin 08/ 05/ 2023 tarih 2023, 12686 sayili Haclz Yazisi sawl yazilan ile
929 Ada 3 Parsel jeral Haciz 150 TL bedel ile Alacakl : Deniz Yatinm Menkul Kiymetler Anonim §irketi lehine haciz  0B.05.2023/9570
iglenrmistir.
529 Ada 3 Parsal feral Haeiz Kemer lcra Dairesi nin 27/07/2023 tarih 2023,1091 ?.al,ull Haciz 'FEZI-EI sayili via::llurl ile 37.07.2023/15232
A44100.98 TL bedal e Alacakh : Kazim Gemicl lehine haeiz islanmistir.
Antalya Genel fora Dairesi pin 3100772023 tarih 2022/ 246670 sayll Haciz Yazisi sayili
929 Ada 3 Parsel ieral Haciz yazilan ile 103439 TL bede| ile Alacakl : Vodafone Telekorminikasyon Amonim 5§irketi 31.07 202315474
lehine haciz islanmigtir.
Gaziantep icra Dairesi nin 15/08/2023 tarih 20177115984 sayili Haciz Yazisi sawl vazilan
929 Ada 3 Parsel jcral Haciz lle 2126 TL bedel ile Alacakl : vodafone Telekominikasyon Anonim Sirketi lehine haclz  17.08.2023/16999
islenrmistir.
Marmaris Z. icra Dairesi nin 18/08/2023 tarih 2016/3255 sanl Haclz Yazs sayl yazilan
929 Ada 3 Parsel ieral Hagiz ile 16198.20 TL bedel ile Alacakli : Marmaris Gaz Turizm Ve Ticaret Ltd. 5u. lehine haclz 2108 2023717241
islenrmistir.
Kayseri Genel bera Daires! min DE/D9Y 2023 tarih 2020,/ 171952 sawli Haciz Yazis savili
929 Ada 3 Parsel jeral Hagiz yazilaf ile 92320 TL badel ile alacakh : Vodafone Telekormdnkasyon Ananirm Sirketl lehine D5.09.2023/18499
haciz iglenmiztir
Gaziantep icra Dalresi aln 15/09/2023 tarih 20177115984 sayili Haciz Yazisi sawli yazilan
929 Ada 3 Parsel jeral Haciz {le 2126 TL bedel ile Alacakl : Vodafone Telekom Unikasyon Anonim 5irketi lehine haciz  15.09.2023,/15244
Iglenmigtir
929 Ada 3 Parsel lerai Haciz Marrnars 2. icra Dairasi nin _15_.?[!5!!2023 tarih zuz"zﬂsu sal,n!l Hacli_\'aml smI! yazilar 29.09.2023/20328
ile 25696.04 TL badel ile Alacakli : Bilgin Gindoddu lehine haciz islanmistir.
) Kayseri Genel bera Dairesl min D4/ 10/ 2023 tarih 2020,/ 171952 sawli Haciz Yazis savili
929 Ado 3 Pursel leral Haciz yazilan ile 926.67 TL badel ile Alacakh @ Vodafone TelekormOnikasyon Ananim Sirketl lehine 04.10.2025/2072%
Antalya Genel icra Dairesi nin 10411/ 2023 tarih 202198609 sayl Haciz Yazisi sanli
929 Ada 3 Parsel jcral Haciz vazilan ile 31767.36 TL bedal [le Alacakl : Ehil Petrol Tasimacilik Turizm Ingaat Plastik 13,11 2023/23593
Gida Otopark letrmecilifi Sanayl Ve Ticaret Limited Sirket lehine haciz islenmistir.
Marmaris 2. lcra Dairesi nin 1471172023 tarih 20192820 sanli Haclz Yazisi sayili yazilan
929 Ada 3 Parsel ierai Hagiz ile 132444.95 TL baded ile Alacakl : Yocelen ingaat Tur.MihoGida Tie Ltd 56, lehine haclz  14.11 202323767
iglanrmistir.
929 Ada 3 Parsel ipatak Albaraka Tork Kablirm Bankasi A%, Lehine 1.0 dereceden 100.0000000,00 TL bedel ile ipotek  28.04.2023/8791
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3.2.1. Tasinmazlarin Son U¢ Yillik Donemde Gerg¢eklesen Alim Satim Islemleri

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii, Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi {lizerinden uzaktan erisim ile
31.01.2024 tarihinde, saat 12:42-12:43" de alinan TAKBIS kaydina gére; 928 Ada 1 Parsel 01.02.2022 tarih ve
2335 yevmiye numarali satig islemi, 929 Ada 3 Parsel 11.03.2022 tarih 5625 yevmiye numaral satis islemi ile
MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM SIRKETI adina tescili yapilmustir.

3.3. Gayrimenkuliin Kullanimina iligkin Yasal izinler imar Durumu, Ruhsat, Proje vb.

Belediyesinde taginmazin dosyasi tarafimizca incelenmemis olup asagida bahsedilen biitiin belge ve bilgiler
Cerkezkdy Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Belediye dosyasi taranarak dijital ortam aktarilmis ve
tarafimiza dijital ortamda verilen proje ve belgeler incelenmistir. Degerleme tarihi itibariyle taginmaz ile ilgili
taranmis belgeler arasinda herhangi bir cezai tutanak, zabit, enclimen karar1 vb. evraka rastlanmamustir.

3.3.1. imar Durumu,

Mart1 Otel Isletmeleri Anonim Sirket’in 30.01.2024 tarihli bagvurusuna istinaden Cerkezkdy Belediyesi’nden
30.01.2024 tarih ve E-97709030-622.02-82645 sayili cevabi yazida; 928 ada 1 numarali parsel ile 929 ada 3
numaral1 parseller 04.04.2008 tarih onayli 1. Etap 1/1000 Olgekli Cerkezkdy Revizyon Uygulama imar Planinda
E:1,50, Hmax: 30,50 metre konut alan1 fonksiyonunda kalmakta iken 05.12.2008 tarih onayli Cerkezkdy GMKP
Mahallesi Revizyon Uygulama imar Planinda “Kismen Park ve Kismen Yol Alan1” fonksiyonunda kalmaktadir.

Cerkezkoy Belediye Bagkanligindan yapilan incelemeler ve miisteriden temin edilen belgeler {izerinde yapilan
incelemelerde degerlemeye konu tasinmazlarin 3194 sayili imar Kanunun 18. Maddesi kapsaminda 1995 ve
1997 yilinda olmak iizere iki kez imar uygulamasinin yapildigi ve her iki uygulamada da DOP kesintisi
yapilarak taginmazlarin ARSA olarak tescil edildikleri tespit edilmistir. S6z konusu belgeler rapor eklerinde
sunulmustur.
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[z dilekge ile, lsemiz GMECP. Maballesi 928 ada 1 numarals parsel ve 929 ada 3 parsellere
tligkin yanl bilgi talebinde bulunmldugu anlas maktadsr.

S8z konusu parseller 014.04.2008 tarih anayl 1. Ktap 171000 dlgekli Cerkezkdy Revizyon

imar planlanda, E:1,50 Hmeax: 30 S0m yapilagma kogullanndaki kenut alaw fonksiyonunda
Kalmaksa iken: (15.12.2008 tarih onayl Cerkeskdy Gazi Mustafa Kemal Paga Mahallesi Revizyon
e Uvgulama Imar Planlaninda “kismen park alan fonksyienuada kismen de yol fonksiyorunda
kalmakradir.

$4z konusu alana iligking 1/5000 slgekli Nazun fmar Plan sorumln
Beledivelerinde hulinmakta alup, bilgi telebinin Tekiedag Biyiiksehir Bele
rerehmekiedir,

ilgemiz G.MLILP. Mahallesi 928 ada | numaral: parsel ve 929 ada 3 parsellere ait plae Groegi.
plan notlar yammiz ekinde pénderi i olup, bililerinize rica b,

fu Biiyikschir
ine yapilmas:
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3.3.2. Proje Bilgileri:

Degerlemeye konu taginmaz i¢in hali hazirda onaylanmig herhangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadir.

3.3.3. Yap1 Ruhsat ve Yap1 Kullanim izin Belgesi Bilgileri:

Degerlemeye konu taginmaz i¢in hali hazirda onaylanmis herhangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadir.

3.3.4. Enerji Kimlik Belgesi:

Degerlemeye konu taginmaz igin hali hazirda onaylanmig herhangi bir ruhsat ve proje bulunmamaktadir.

3.4. Tasinmazin Son Uc¢ Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler:

Son 3 yillik déonem igerisinde imar planinda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.5. Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi:

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Cografi Bilgi Sistemi iizerinden ve Yenimahalle Belediyesi, imar Miidiirliigii
nezdinde imar paftasindan yapilan incelemelerde, parsellerin konumu ve yeri imar paftasina uygun oldugu teyit
edilmistir.

3.6. Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithhhk Durumu:

Degerleme konusu tasinmaz Arsa niteliklidir. Rapor tarihi itibariyle {izerinde herhangi bir yapi/insat faaliyet
bulunmamaktadir.

3.7.Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu

Degerleme konusu tasinmaz Arsa niteliklidir. Rapor tarihi itibariyle iizerinde herhangi bir yapi/insat faaliyet

bulunmamaktadir.

3.8- Projeye Iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine
Iliskin Aciklama

Degerleme konusu tasinmaz Arsa niteliklidir. Rapor tarihi itibariyle {izerinde herhangi bir yapi/insat faaliyet
bulunmamaktadir.

4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BiLGIiLER

4.1. Tanmmi

Degerleme konusu tasinmaz Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi 928 ada 1
parselde yerlesik 15.437,68 m? yiiz Olg¢limiine sahip arsa ile 929 ada 3 parselde yerlesik 24.672,92 m? yiiz
Ol¢limiine sahip arsadir.
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Aygllilsi f = Pinarca &

Degerlemesi yapilan tasinmazlar Tekirdag ili, Cerkezkoy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Paga Mahallesi’'nde
yerlesiktir. Agik adresi Gazi Mustafa Kemal Pasa Mah. Tan Sokak.928 Ada 1 Parsel, 929 Ada 3 Parsel
Cerkezkdy/TEKIRDAG seklindedir.

Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bolgede orta gelir grubunca tercih edilen konutlar, arsa veya tarla
nitelikli bos araziler, sanayi tesisleri yer almaktadir. Degerleme konusu taginmazlarin yakin ¢evresinde
“Cerkezkdy Organize Sanayi Bolge Miidiirliigii, Optimed Hastanesi, Irmet Hospital inernational, Baglk
Mahallesi Kuba Cami, Cerkezkéy OSB, Giines Huzur Park Evleri bulunmaktadir.

-12 -
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4.3. Ana Gayrimenkuliin Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmaz Tekirdag ili Cerkezkdy ilcesi Gazi Mustafa Kemal Paga Mahallesi dahilindeki
15.437,68 m2 alanli olan 928 ada 1 numarali parseldir. Tasinmaz Tekirdag il merkezinin kuzeydogu tarafinda il
merkezine yaklagik 55 km mesafede yer alan Cerkezkdy ilcesi Gazi Mustafa Kemal Pasa mahallesi sinirlarinda
yer almaktadir. Belediye miicavir alan sinirlari igerisinde yer alan taginmaz 1/1000 6l¢ekli uygulama imar
planina gore, kismen Park, Kismen Yol Alaninda yer almaktadir. Ulagim toprak yol ile saglanmakta olup, alt
yap1 ¢aligmalarinin devam ettigi bolgede ulasim imkanlari yeterli seviyededir. Tasinmaz amorf bir sekle sahip
olup, hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir. Tasinmaz ada parsel olup parselin tiim cepheleri imar yoluna
cephelidir. Taginmaz lizerinde otsu bitki ve birkag bodur agag, ile bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmaz Tekirdag ili Cerkezkdy ilgesi Gazi Mustafa Kemal Paga Mahallesi dahilindeki
24.672,92 m2 alanli olan 929 ada 3 numarali parseldir. Tasinmaz Tekirdag il merkezinin kuzeydogu tarafinda il
merkezine yaklasik 55 km mesafede yer alan Cerkezkdy ilgesi Gazi Mustafa Kemal Pasa mahallesi sinirlarinda
yer almaktadir. Belediye miicavir alan sinirlar igerisinde yer alan taginmaz 1/1000 6lgekli uygulama imar
planina gore, kismen Park, Kismen Yol Alaninda yer almaktadir. Ulagim toprak yol ile saglanmakta olup, alt
yap1 ¢alismalariin devam ettigi bolgede ulasim imkanlar yeterli seviyededir. Tasinmaz amorf bir sekle sahip
olup, hafif egimli bir topografik yapiya sahiptir. Tasinmaz ada parsel olup parselin tiim cepheleri imar yoluna
cephelidir. Taginmaz {izerinde otsu bitki ve birkag bodur agac, ile bulunmaktadir.

5. KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIiZLERI

5.1. Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.1.1 Tekirdag li

Cografi olarak Tirkiye'nin batisinda, Marmara Bolgesinin Trakya Yarimadasi bulunur. Tekirdag: doguda
Istanbul, kuzeydoguda Karadeniz, kuzeybatida Kirklareli, giineyinde Marmara Denizi ve Canakkale, batida
Edirne ile gevrilidir. 2012 yilinda niifusu 750.000 astig1 i¢in Biiyiiksehir statiisiine alinmistir. Tekirdag iklimi:
Marmara Denizi kiyisinda yazlari sicak ve kurak, kiglari 1lik ve yagish olan Akdeniz Iklimi, i¢ kisimlarinda ise
karasal iklim ve Karadeniz kiyisinda ise kismen mevsim yagishh Karadeniz ikliminin etkisi altindadir. Yiiz
ol¢iimii olarak 6.339 km2 alandan olusmaktadir. Tiirkiye Istatistik Kurumunun (TUIK) tarafindan hazirlanan
Adrese Dayal1 Niifus Kayit sistemi 2020 yili sonuglarma gore, Tekirdag’in toplam niifusu 1.081.065 olarak
belirlenmistir ve bir énceki yila gore niifus artis hiz1 %2,43 tiir. “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlar1 igerisinde Ilce
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkindaki Kanun” Tekirdag’in toplam ilce sayis1 11
olmustur. Kentin kuzey ve giineyi denizle ¢evrilidir.

Tekirdag verimli topraklar1 ve sanayisi ile Tiirkiye ekonomisine biiyiik katki saglamaktadir. Dogal kaynaklar
acisindan komiir, gaz ve yer altt su kaynaklari bulunmaktadir. Tiirkiye’nin en yogun ithalat ve ihracatinin
yapildig1 Istanbul ile Avrupa arasi baglanti saglayan D-100 ve D-110 karayolu ile TEM otoyolu il sinrlari
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icerisinden gegmektedir. D-100 Ipsala sinir kapisi ile Yunanistan’a, D-110 ve TEM otoyolu ile de Kapikule sinir
kapisindan Bulgaristan’a ulasilmaktadir. Tekirdag-Istanbul 136 km, Edirne 143 km, Kirklareli 118 km,
Hayrabolu 52 km, Corlu 42 km, Cerkezkdy 63 km, Malkara 57 km, Yunanistan Ipsala Sinir Kapisi’na 108 km.,
Bulgaristan Kapikule Smir Kapisi’na 160 km’dir. Baslica ulagim yollari: havalimani, deniz yolu, demir yolu ve
kara yoludur. Tekirdag ilinin Marmara Denizi’ne kiyisi olup bir¢ok iskeleye sahip olmasi sebebiyle deniz
ticareti 6nemli bir yer kaplamaktadir. Corlu Deri OSB, Cerkezkéy OSB, Avrupa Serbest Sanayi Bolgesi ve
Corlu-Cerkezkdy arasinda kurulan sanayi tesisleri ile sehrin ekonomisinde sanayi ilk sirada yer almaktadir.
Ihracatta ilk sirada tekstil sanayi iiriinleri, deri sanayi iiriinleri, demir, sarap, Aycicek yag1 yer almaktadir.

5.1.2. Cerkezkoy Ilcesi
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(ot
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Cerkezkdy, Tekirdag ilinde bulunan yiizol¢limii bakimindan sehrin en kiigiik, niifus bakimindan ise en biiyiik
tgilincii ilgesidir. 12 mahalleden olusan Cerkezkoy ilgesi, sehrin merkezine takribi 63 km uzaklikta
bulunmaktadir. Cerkezkoy ilgesinin 2020 yili yerlesik niifusu 185.234 kisidir. Cerkezkdy 1971 yilinda Bakanlar
Kurulu’nun karari ile “Kalkinmada Oncelikli Yéreler” kapsamina alinmast ile ilgede hizli bir sanayilesme siireci
baglamistir. Tiirkiye’nin en biiyiik ve en koklii sanayi bolgelerinden biri olan Cerkezkdy ilgesinin ekonomisini
biiyiik boliimiinii sanayi sektorii olusturmaktadir. Bélgede bulunan sanayi kuruluglarinin ¢ogu ihracata yonelik
faaliyet gostermektedir. Cerkezkdy’de sanayi kuruluslari: Tekstil, kauguk plastik, boya-kimya, metal-makine,
gida, saglik, maden, agag, elektronik ve beyaz esya, insaat malzemeleri, kirtasiye ve otomotiv sektoriinde
yogunlagmustir. Ilgcede niifusunun az bir kesimi tarim ve hayvancilik ile ugrasmaktadir. Cerkezkdy ilcesi batida
Istanbul ili, doguda Ergene, giineyde Corlu ve kuzeyde Kapakli ilgeleri ile gevrilidir.

Cerkezkdy, ulasim imkanlar1 gelismis olan bir ilgedir. Cerkezkdy’e ulasim karayolu ve demiryolu ile
yapilmaktadir. Beyciler-Cerkezkoy baglant1 yolu ile TEM otoyoluna baglanabilmektedir. Cerkezkdy ilgesinden
gecen demiryolu ile Istanbul-Edirne-Avrupa’ya ulasim saglanabilmektedir. Asagidaki haritalara konu
tasinmazin bulundugu Cerkezkoy ilgesinin ulagim ag1 gosterilmektedir.

5.1.3. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak
Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Diinya ekonomisinde aktivite 2023 iigiincii ¢eyreginde direngli kalmistir. Kiiresel 6lgekte hizmet sektoriinde
ivme kaybi1 yavaglayarak da olsa stirerken, imalat aktivitesi bir miktar toparlanmistir. Cin’de destek paketlerine
ragmen emlak sektdriine ve ekonomik toparlanmanin hizina yonelik belirsizlikler siirmektedir. Yiiksek seyreden
faizler ve son donemde artan jeopolitik gerilimler kiiresel biiyiime goriiniimii {izerindeki asag1 yonlii riskleri
beslemektedir. Enerji fiyatlarindaki yiikselisin kiiresel enflasyonda iyilesmeyi yavaslatabilecegi endiseleri
artarken, belli basli ekonomilerde politika faizlerinin daha énce beklenenden uzun siire ve daha yiiksek seviyede
kalabilecegi beklentileri tahvil faizlerinde yiikselise ve risk istahinda zayiflamaya yol agmaktadir. Tiirkiye
ekonomisi 2023 ikinci geyrekte beklentilerden giiglii bir bliylime kaydetmistir. 2023 y1l1 ikinci ¢eyrek gayri safi
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yurti¢i hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayici etkisine ragmen i¢ talebin katkistyla biiylimiistiir. Takvim
ve mevsim etkisinden armdirilmis verilere gore GSYH ceyreklik bazda 93,5 artarken, yillik bazda GSYH
bliylimesi %3,8 seviyesinde gerg¢eklesmistir. 2023 yili ilk ¢eyrek sonunda 970,4 milyar dolar olan
yilliklandirilmis GSYH ikinci ¢eyrekte 1022,2 milyar dolara yiikselmistir. Yurti¢cinde 2023 {igiincii ¢eyrek oncii
verileri ekonomik aktivitenin hiz kestigini gostermektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma ydneticileri
endeksi (PMI) Eyliil ayinda 49,6’ya ylikselse de son ii¢ ayda daralma bdlgesinde kalmigtir. Kapasite kullanim
orani son {i¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektorel giiven endeksleri dalgali bir seyir izlemektedir. Bankacilik
sektorii kredi hacmi ve harcamalara dair diger gostergeler ise bir miktar yavaglamaya isaret etmektedir. Ugiincii
ceyrekte dis dengede bozulma yavaslayarak ta olsa siirmiistiir. [hracatta zayif seyir siirerken, enerji kalemindeki
gerilemeyle ithalat ve dig ticaret agig1 gerilemektedir. Turizmde toparlama yavas olsa devam ederken,
tasimacilik tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi sinirlamaktadir. TUIK verilerine gore, ilk dokuz ayda
ihracat 2022’nin ayn1 dénemine gore %0,5 azalirken, ithalatta %1,2 artis gerceklesmistir. Bundan dolay1 2022
ilk dokuz ayinda 83,1 milyar dolar olan dis ticaret agig1 87,2 milyar dolara ulagmistir. 2022 Ocak- Agustos
doneminde 35,0 milyar dolar olan cari agik 2023’lin ayn1 doneminde 43,1 milyar dolara genislemistir. Doviz
kurlarindaki dalgalanma, baz1 vergi kalemlerindeki yiikselis ve iicret artislari ile iiclincii ceyrekte enflasyonda
artls yasanmustir. 2023 ikinci ¢eyrek sonunda %38,2 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik
enflasyonu Ekim aymnda %61,4’e ¢ikmistir. Ayn1 ddnemde genel yurtigi {iretici fiyatlart endeksi (Yi-UFE) yillik
enflasyonu %40,4’ten %39,4’e smirh gerilemistir. Ayrica birikmis maliyetler ve beklentilerdeki bozulma da
enflasyon tizerindeki yukar1 yonli riskleri beslemektedir. Haziran’da %8,50 olan politika faizini %15,00’a
cikaran TCMB artinmlara Temmuz, Agustos, Eylil ve Ekim toplantilarinda da devam etmistir. Son
toplantisinda haftalik repo faizini 500 baz puan artirarak %35,0’a ¢ikarirken, enflasyon goriiniimiinde belirgin
iyilesme saglanana kadar parasal sikilastirmanin gerektigi zamanda ve gerektigi Olclide kademeli olarak
giiclendirilecegini tekrarlamigtir.

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatlarla Gayri Safi Yurtici Hasila

2017 3.133.704 39.019 852.618 10.696 7,50 3,68
2018 3.758.773 46.167 797.124 9.792 3,00 472
2019 4.317.787 52.316 760.355 9.213 0,90 5,68
2020 5.048.567 60.541 717.092 8.599 1,90 7,04
2021 7.256.142 85.759 807.924 9.549 11,40 8,98
2022 15.011.776 176.654 905.814 10.659 5,50 16,57
2023* 7.356.436 86.263 295.815 3.469 5,90 24,87

GSYH 2023 yih t¢iinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak; bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére

%5,9 artti.

Kaynak: TUIK
**3.Ceyrek verisidir.
**Zincirlenmis hacim endeksi olarak (2009=100)
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TUFEdeki (2003=100) degisin 2023 yili Eyiil ayinda bir énceki aya gére %4,75, bir snceki yilin Araiik ayina gére
%49 86, bir dnceki yilin ayni ayina gére %67,53 ve on (ki ayltk orfalamalars gore %5530 olarak _g__fer#ﬂeﬁrl.
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2023 yilmin iglincii ¢eyreginde konut satiglart bir 6nceki yilin ayni ¢eyregine gore %]1,1 oraninda artis
kaydederek 334.295 adet olmustur. Boylece konut satislarinda yillik bazda dort ceyrektir devam eden diisiis
serisi sona ermistir. Yilin ilk dokuz ay1 toplamindaki konut satis adedi ise 900.074 olarak gerceklesmistir. Satig
durumuna gore yapilan degerlendirmede, birinci el satiglarin {igiincii ¢eyrekte 2013 yilindan beri en diisiik
seviyesine geriledigi gézlenmistir. 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde de benzer sekilde en diisiik ikinci ¢eyrek verisi
goriilmiistii. Uciincii geyrekte 97.439 adet konut ilk kez satisa konu olurken ilk satislarin toplam satislar
igerisindeki orani bir 6nceki geyrek verisi olan %30,9’dan %29,1’¢ gerilemistir. ikinci el satislarin payi ise
%70,9 olarak gergeklesmis olup 236.856 adet konut ikinci el satisa konu olmustur.

Satig sekline gore yapilan degerlendirmelerde ise ipotekli satiglarda %37,2 oraninda gerileme ile birlikte ipotekli
satislarin veri tarihindeki en diisiik iigiincii ceyrek verisinin gergeklestigi goriilmektedir. Ipotekli satiglarmn
toplam satislar icerisindeki oraninda bir onceki ceyrek gerceklesmesi %22,2 iken {igiincii ¢eyrekte bu oran
%11,8’e gerilemistir. Bu gerilemenin baslica nedeni konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasinin 2003
yilinimn 3. Ceyreginden bu yana en yiliksek verisine ulagarak %36,5’e yiikselmesi olmustur. Yillik bazda
bakildiginda, ipotekli satislar %32,5 oraninda gerileme kaydederken diger satiglarda %8,2 artis gézlenmistir. Bu
sonugclarla {igiincii ¢eyrekte, ipotekli satislar 39.354 adet, diger satiglar 294.941 adet olmustur.

Yabancilara yapilan satislar {igiincii ceyrekte 8.789 adet olurken konut satislarinin geneline kiyasla yillik bazda
%38,4 oraninda gerileme kaydederek toplam konut satiglarindan ayristigi gozlemlenmistir. Yabancilara
satiglarin toplam satiglar igerisindeki payr da bir onceki ceyrek gerceklesmesi olan %3,0’dan %2,6’ya
gerilemistir. Ulke uyruklarina gore en yiiksek alim Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan yapilmis olup il
bazinda iiclincii ¢eyrekte en yliksek satis 2.922 adet konutla Antalya’da gerceklesmistir. Antalya %33,2 ile
birinci sirada yer alirken ikinci sirada %32,7 pay ile Istanbul, iigiincii sirada ise %8,2 pay ile Mersin
bulunmaktadir. Konut fiyatlar1 artis1 ise Eyliil 2022°de yillik bazda en yiiksek artis orami olan %189,1’e
ulagilmasmin ardindan diisiis serisini on bir aya ¢ikararak agustos ayi itibariyla %90,3’e gerilemistir. Reel
artislarda da Aralik 2022°de goriilen en yliksek degerin ardindan sekiz ay art arda gerileme gergeklesmis ve reel
artis yillik bazda %19,7 olmustur. Diger yandan, agustos ay1 konut fiyat endeksi aylik bazda %5,5 oraninda artig
gostermistir. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo goriilmekte olup agustos ayi itibariyla
yillik bazda nominal %94,7, reel %22,5 oraminda artis gergeklesmistir. Agustos 2023 itibariyla Tirkiye
genelinde konut birim fiyatlar1 27.841 TL/m?’ye yiikselirken ii¢ biiyiik ilden Istanbul’da 41.766 TL/ m2
Izmir’de 31.853 TL/m?, Ankara’da 20.932 TL/m? olmustur.

Yapi Izin [statistikleri ve Degisim Oranlari

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlannmn

2023 wilimin 2.nci ceyredinde bir éncekl yilin ayni
2015 28.727.506 2% dénemine gére yiiz Glgimii %25,7 artt, daire
sayisi Ise %31,2 artig gosterdl. Yapi kullanim izin

016 g, A1 %
z i i belgesinde ise hem yiizdlcld hem de daire sayisi
2017 32.802.435 12% bazinda bir dnceki win ayni ayina gire
%285 azalis yasandi
2018 35,040,843 7% :
2019 38.8071.537 11% Haynak: Tk
' ATLNK Eavafuratan 2027 juiv Bing we Konur Niteiklen Ares rmasnd (BENA)
2020 39 .307.621 1% Lmarmina s serlsrmekledn
G321 40.200.000 + -
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Ceyrek Bazda Konut Satislar! (adet)

Toplam Konut Satiglari
iginde ipotekli Konut
Satiglarinin Payi (%)
G119 107.859 148.574 256.433 38.189 149
G219 98.295 151.068 249363 44.696 179
c319 130.958 228.719 359.677 105.023 292
G419 174.570 308.686 483.256 144.600 299
2019 Toplam 511.682 837.047 1.348.729 332.508 247
G120 107.432 233.606 341.038 129.299 379
G220 90.340 193.391 283.731 137.075 483
G320 161.436 375.073 536.509 242.316 452
G4'20 110.532 227.506 338.038 64.647 181
2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 38,2
G121 80.370 182.680 263.050 47.216 179
cz221 87.508 202.252 289.760 56.952 197
c3 119.278 277.050 396.328 77.687 196
Cc421 174.367 368.351 542718 112.675 208
2021 Toplam 461.523 1.030.333 1.491.856 294.530 19,7
c122 94.437 225.626 320.063 68.342 21,4
G222 114.014 292.321 406.335 101.975 251
c322 103.667 227.128 330.795 58.284 17,6
G422 147.961 280.468 428.429 51.719 123
2022 Toplam 460.079 1.025.543 1.485.622 280.320 189
¢c123 83.907 199.308 283.215 58.822 208
G223 87.251 195.313 282.564 62.708 222
(323 97.439 236.856 334.295 39.354 11,8
2023 yili 3.Geyrek verileri bir nceki yilin ayni dénemine gére ilk defa satilan konutlar %6,01 azalarak 97 bin
439 adet oldu. ikinci el konut satiglari da %4,28 artarak 236 bin 856 adet olarak gergeklesti.
2023 yii 3.ceyredinde toplam konut satiglari icerisinde ipotekli konut satiglannin payr %11,8 olarak gergeklegti.
2022 yils toplaminda bu oran %18,9 olarak dlglimisti.
2023 3. gceyredinde toplam 334 bin 295 adet konut satis1 gergeklesmistir. Bir dneeki yilin ayni geyredine gére
%1,06 oraninda artis olmustur.
Kaynak TUIK
fk Satig: Konut dreticisi tarafindan veya iireticiyle kat kargiji anlagan kisiler tarafindan bir konutun ik defa satiimasi.
lkinci el satig: lk satigtan ev alan kiginin bu konutu tekrar baska bir kigiye satmas).

ETKiN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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Aylik Bazda Konut Satislan (adet)
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2023 yil Eylil verileri bir Gneeki yilin ayni donemine gore ilk defa satilan konutlar %15,20 azalarak 30 bin 488 adet oldu.

kinci el konut satiglars da %6,82 azalarak 72 bin 168 adet olarak gergeklesti.

Kaynak TUlkK
llk Satis: Konut iireticisi tarafindan veya dreticiyle kat karsihdi anlasan kisiler tarafindan bir konutun ik defa satiimas:.
Ikinciel satis: lik satistan ev alan kisinin bu kenutu tekrar baska bir kisiye satmasi.

Ipotekli Konut Satiglari
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2023 yil Eylil verileri bir dnceki yilin ayni dénemine gére ipotekli konut satigr %50,23 diisiisle 8 bin 446 adet oldu.

Pandemiden bugiine ilk kez 10 bin altinda satis gergeklesmis oldu.

Kaynak: TUIK
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| Konut Fiyat Endeksleri (Tiirkiye Geneli)

1500 1254 26
Endeks Dageri: [l Aylik Nom
2023 Eylil Dadiisim (%)
1 1,334.26 8.52%
384
500 Yillik Momiral Baglangi; Ddnemine Gdre
‘ %05 Degisin (%) | Nominal Degisim ()
1728 :
109,00% 1234 .26%
. m N
Eyi20 Eyi21 Eyi22 Eyl2
Endeksa GYODER Tirkiye Konut Kira Deger Endeksi (Ocak 2014=100)
1500 144,74
Aylik Notminal
E'EEE E}rIIEII Dadizlm (%)
e 1.474.74 3.42%
623,85
5 . Yillik Mominal [l Baglangi; Dénemine Gdre
253 - nagr;.m (%) Norminal Dedisim (%)
I 5, 60% 1374,74%
4]
Eyi'zd Ey'A Ey'22 Eylea

ENDEKSA-GYODER Konut Satig Fiyat Endekai sonuplanng gore, 2023 Eyidl ayrnda bir finceki aya gére 8,52%, gepen

ik sy adnaming pdre 108, 0% ve endeksin baslangie dinemi olan 2074 yil Ocak ayina gire ise
1234, 26% araninda nominal s gerpekiaamistr,

Kapnak: Endeks
“Enckksa Koet 340 v Kira Endaksl 3074 hndak kanid make ke fatknna v andakas] 00 Serilmk heaaama paimgic
Qe i stk | bah hesaokinisak degackr ek kanul seplan Be s iaaciln beasolama e ket
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Konut Satin Alma Giicti Endeksi* (120 Ay Kredi Vadesi Igin)
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Kaynak: Endeksa
"Konut Satin Alma Giicii Endeksinde, ilgili dénemin; ortalama konut degeri, 120 ay vadeli faiz orani ve ortalama hane geliri gibi veriler kullamlarak hazifanmustir. Indeks
degerinin azalmasi, taksit Sdemesinin meveut gelire gdre payinin yikseldigini, hanenin taksiti karsilayabilme gticliniin baz déneme gore azaldigim géstermektedir.

Turkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilarn (Adet)
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Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Adgustos Eyldl Ekim Kasim Aralik
—a— 2023 —m»—-2022 —m—2021 —m—2020 —m—2019

Yabancilara yapilan konut satiglar;; 2023 yili 3. geyregi sonu itibariyle ilk 9 aylik periyotta gecen yilin ayni dénemine gére

%43,5 kigilme ile 28 bin 064 adet seviyesinde gergeklesmistir.

Kaynak TUIK
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Konut ve Ticari Gayrimenkul
Rusya-Ukrayna Savasi’yla birlikte Avrupa’da resesyon endisesi devam ederken son donemde meydana gelen
Israil-Filistin gerilimi, i¢ piyasalarda etkili olan kiiresel olaylar olarak 6ne ¢ikmaktadir. Ulkemizde enflasyona
kars1 alinan onlemler kapsaminda asgari iicret Temmuz aymda %34 oraninda artirilmistir. Bu ¢eyrekte de
enflasyondaki artisin ve doviz kuru hareketliliginin devam etmesi neticesinde birincil kiralarda H bazinda artis
kaydedilirken ABD$ bazinda sabit kalmistir. Ayrica yiiksek talep sonucu 6zellikle merkezi is alaninda (MiA)
baz1 ofis binalarinda yiiksek doluluk oranlarn kaydedilmistir.

Bu durumun birincil kiralar {izerinde yukar1 yonlii bir baski yarattigi gdzlemlenmistir. 2023 yilinin iiglincii
ceyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 7,14 milyon m? olarak artis gdstermistir. Bu ¢eyrekte gerceklesen
kiralama islemleri toplami 98.060 m?’dir. 2023 y1li ierisinde ger¢eklesen toplam kiralama iglemi 205.057 m*’ye
ulagmistir. Boylece, bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %41,5 oraninda azalis gdstermistir. Bununla birlikte,
bu ¢eyrekte gergeklesen kiralama anlagmalari hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %71,7 ve %76
oranlarinda yeni kiralama anlasmalarindan olusmaktadir Ugiincii ¢eyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin
%401 MiA’da gergeklesmis olup bir dnceki yilin ayn1 donemine kiyasla oransal olarak artis kaydedilmistir.
MIA digindaki islemlerin %67’si Anadolu yakasinda ve %33’ii ise Avrupa yakasinda gercekleserek bir énceki
yilm ayn1 dénemine kiyasla MIA dis1 Avrupa bolgesinde artis kaydedilmistir. Gegtigimiz dénemlerde ofis
olarak tasarlanan projelerin, konut, hastane ve okul gibi farkli islevlerle yeniden islevlendirilip satildig1
gozlemlenmistir. Ancak, son donemde ofis binalarindaki yiiksek doluluk oranlari, farkli islevlere sahip binalarin
ofis binalarina doniisiim taleplerine yol agmustir.

Oniimiizdeki giinlerde eski binalarin giiglendirilip ya da yeni ofis binalarinin projelendirilip ofis stokuna dahil
edilmesi beklenmektedir. Ancak, bu doniisiim siirecini finansman zorluklari, yiiksek kredi faizleri ve ingaat
maliyetlerinin artmasi gibi sorunlarin yavaslatacagi dngoriilmektedir. Son donemde Tiirkiye’ nin yakin
cografyasinda yagsanan Ukrayna- Rusya Savasi’nin etkisi olarak Kiev ve Moskova’dan ayrilan uluslararasi
firmalarin Istanbul’daki ofis taleplerinden sonra ¢ok yeni yasanan Israil-Filistin Savasi’nin etkisi olarak birgok
bolgesel yonetim merkezi Israil’de olan uluslararasi biiyiik firmalarinda benzer taleplerle Istanbul’u tercih
edebilecegi ongoriilmektedir. Hem maliyetlerin daha diisiik olmas1 hem giivenlik sebebi hem de Istanbul
Havaliman1 gibi ulasim projeleriyle daha erisilebilir duruma gelen Istanbul’un, gelecek dénemlerde taleplerin
kuvvetlenerek ofis piyasasinda daha biiyiik bir merkez haline gelmesi 6ngdriilmektedir. Ayrica daha erisilebilir
bir merkez haline gelen Istanbul’a Uzakdogu’daki iilkelerden de talebin arttig1 gozlenmektedir.

Pandemi sonrasi artan nitelikli A smifi ofis talebiyle birlikte MIA bolgesinde bosluk oranlari ciddi diisiis
kaydetmistir. Ozellikle Levent bdlgesinde, tek miilkiyetli yapiya sahip binalarda bosluk oran1 2022 yilinmn ayni
doneminde %15,33 kaydedilmisken, 2023 yilinin {igiincii ¢eyreginde %9,49 kaydedilmistir. Bu durumda bosluk
oranlarindaki diisiis ve arz kisitlilig1 neticesinde ABD$ bazinda birincil kiralarda gegen yila kiyasla bu geyrekte
%37’lik bir artis kaydedilmistir. Oniimiizdeki donemde yiikselen talebin ve bosluk oranlarindaki diisiisiin devam
edecegi ve birincil kiralar iizerinde yukar1 yonlii hareketin siirekliligini koruyacagi dngoriilmektedir.

Aylik faiz oran1 2023 yilinin ikinci geyrek sonunda %1,81 seviyelerinde seyrederken yilin iiglincii ¢eyreginde
%3,01 seviyesine ¢ikmustir. Ayn1 sekilde 2023 ikinci ¢ceyreginde %23,98 seviyelerinde seyreden yillik faiz oram
2023 Eyliil ayin1 %42,79 ile tamamlamistir. Ekim ay1 itibariyla yillik faiz %41,46 olarak seyretmektedir. 2023
yili Eyliil ay1 sonunda konut kredisi hacmi 445,9 milyar TL seviyesinde gergeklesmistir. Kamu mevduat
bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki pay1 2022 Eyliil ayinda %66,54 seviyesinden, 2023 yil1 Eyliil
ayinda %61,01 seviyesine diigmiistiir. Eyliil 2023°de bir énceki yilin ayn1 donemine gore, Yerli Ozel bankalarm
payt %16,21’den %19,65’e yiikselmistir. Yabanct Mevduat bankalarmmin payr ise %8,84’ten %9,63°e
yiikselmistir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani Ekim 2019 itibariyla diisiis trendi
baglamis olup 2023 Eyliil ay1 itibariyla %0,11 olarak gergeklesmistir. Toplam tiiketici kredileri ise Eyliil ayinda
1,45 trilyon TL seviyesinde seyretmistir. 2022 yili Eyliil ayinda %36,8 olan konut kredilerinin toplam tiiketici
kredilerindeki pay1 Eyliil 2023 itibartyla 6,0 puan azalarak %30,8 olarak gerceklesmistir. Toplam krediler
yaklagik 10,7 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler icindeki payr %22,7
olmustur. Bu oran 2022 Eyliil ayinda %19,2 seviyesindeydi.
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2023 Eyiiil ay itibari lle konut kredilerinde aylik faiz oranr %2,98, yilik bilesik faiz ise %42 21 seviyesinde
gerpeklesmigtic Bu oraniar son 10 yilin en yuksek dederleridir
Faynak: TCMA
Kullandinlan Konut Kredisi
Donem mwmm@mmwmiqmmﬂqaﬂmﬁﬂmﬂ'm;
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Konut kredilenimin bireysel kredifer icindeki payr 2023 Eyiul ayivda bir ancekl yiln syme aying gore %31,9 azalarar
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5.2. Degerleme Hizmetini Simirlayici-Kasitlayicr Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktdr bulunmamaktadir.

5.3. Bilgilerin Kaynad

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Tekirdag Biiyiiksehir Belediyesi Imar Miidiirliigii, Cerkezkoy
Belediyesi Imar Miidiirligi, Cerkezkdy Tapu Midirliigi ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

5.4. Degeri Etkileyen Faktorler

5.4.1. Olumlu Faktorler

* Imar parsel olmasi
* Yatirim amacl tercih edilen bolgede konumlu olmasi

5.4.2. Olumsuz Faktorler

* Ulasim imkanlarmin kisitli olmasi

* Altyapinin heniiz tamamlanmamis olmasi

* Imar plan1 kapsaminda Park ve Yol alaninda kaltyor olmasi
* Sehir merkezine uzak konumlu olmasi.

6.DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER

6.1. Deger Tanmimlar:

Her tiirli gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile bagimsizlik ve tarafsizlik icinde kalinarak yapilan ¢aligmaya “degerleme”, bu ¢aligmanin
sonucunda taraflar i¢in belirlenen pazar satis rakamina ise “deger” denir.

6.1.1. Pazar degeri (Piyasa Degeri)

Bir miilkiin istekli alic1 ve istekli satic1 arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda,
higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama
sonrasinda degerleme tarihinde gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi takdir edilen tutardir.

6.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar1 g6z Oniinde
bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklar olabildigince
cabuk satilirlar. Satis i¢in kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

6.2. Piyasa Degeri Yontemi (Emsal Karsilastirma Yontemi, Pazar Yaklagimi)

Bu yaklagimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkul bdlgesinde, emsal olabilecek gayrimenkullerin nitelik ve
nicelik olarak satig/kiralama fiyati ve tarihi, konumu, biiytikligii, kullanim ve fiziki durumu, ¢evresel 6zellikleri
gibi degerini etkileyen verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu g¢alismada degerlemesi yapilan miilkiin,
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satis fiyatlar ile karsilastirmaya dayali degerleme yontemidir. Benzer
nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklif fiyatlar1 da dikkate alinabilir.

Her ne kadar piyasada birtakim bilgilere ulasilsa da degerlemesi yapilan miilk ile emsal gayrimenkullerin
benzerligi ve alinan bilgilerin dogrulugu irdelenmeli, art1 eksi indirgeme oranlar kullanilarak degerlemeye konu
miilk diizeyine indirgenmelidir.

- Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir.

- Konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alan1 vardir.

- Yeterli ve giivenilir veri bulunabilmesi durumunda her gayrimenkule uygulanabilir.

- Kaynak: Gergeklesmis satiglar, Satis Teklifleri, Resmi Kayitlar, Medya, Miizayedelerdir.
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6.3. Nakit Akis1 (Kira Gelir) Yontemi

Bu yontemde; miilkiin gelecekteki yararlar1 ve iiretme kapasitesi modellenerek incelenir ve geliri bir giincel
deger gostergesi kullanilarak kapitalize edilir. Caligmalar sirasinda miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate
aliir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi, yaklasimin temel 6gesidir. Yontem ayrica
miilkiin satis fiyat1 ve kira beklentisi arasindaki iliskiyi yansitir.

Sonuca varmak i¢in yillik gelir ile mal bedeli iliskisini kuran asagidaki denkliklerden yararlanilir.

- Toplam Yillik Gelir / Kapitalizasyon Oran1 = Deger veya

- Toplam Yillik Gelir x Miilkiin Kendini Amorti Etme Siiresi = Deger

6.4. Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir “seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik Omiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkuliin bina maliyet
degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik oOzellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan
goriismeler ve gecmis tecriibeler gibi veriler dikkate alinarak yapilan hesap ve maliyetler géz Oniine alinir.
Binalardaki yipranma pay1, binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklasimlardan yola ¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise yukarida
bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylari diigiilerek olusturulur. Sonug deger takdirine ise bu her iki
deger toplanarak ulagilir.

6.5. Proje Gelistirme Yontemi,

Bu yontem, degerlemesi yapilacak arsa {izerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve taraflarca
(arsa sahibi-miiteahhit) belirlenecek 6zelliklere sahip bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullarina, toplam piyasa
rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Bu yaklagimda gayrimenkule teklif
edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanabilir. Bu ¢aligmada planlanan bir proje ve/veya
arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.

Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli
olmalidir. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari
ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Cevresel kosullar, mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur.
Bu c¢aligmalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile
net bugiinkii deger hesabi yapilir. Degerleme ¢alismasinin amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli
emsal bulunamamasi durumuda, tasinmaz g¢evresindeki yapilasma cergevesinde temin edilen emsal konut ve
yapilarin degerlerinin karsilagtirilmasina dayanir. Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar
durumuna gore optimum kullanildigi varsayilir.

Kullanim Alanlar1:

- Proje degerlemesinde,

- Bos arsa degerlemesinde yeterince emsal arsa satig verisi olmadiginda,
- Gelir getiren bir miilk cinsi olmadiginda,

- Kat karsilig1, hasilat, gelir paylasimi projelerinin degerlemesinde

6.6. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satilmis benzer nitelikte yeterli veriye ulasilmis olmasi, ulasilan veriler
dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve giivenilir karar verilmesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine
varilmig olmasi nedeni ile taginmazin nihai deger takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullanilmisgtir.

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Cankaya/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr




{" G’k D As Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

. N . . . o 06.02.2024/ 0189
7.DEGERLEME YONTEMLERINE GORE DEGER TESPITI

7.1- Emsal Karsilastirma Yontemi

Satilik Arsa Emsal Krokisi

v

Satilik Arsa Emsalleri

Emsal 1 Doga Gayrimenkul 0555 02 97 20

Degerlemeye konu tasinmazlarin komsu adasi olan 1475 ada 15 parselde yer alan 3.987,29 m2 yiiz 6l¢iimlii
E:1,50 Hmax:30,50 yapilasma kosullarina sahip arsa pazarlik oncesi 78.000.000,00 TL bedel ile satiliktir.
(19.564 TL/m2)

Emsal 2 Aran Emlak Gayrimenkul 0532 22 38 10

Degerlemeye konu tasinmazlarin komsu adasi olan 1474 ada 1 parselde yer alan 5.331,16 m2 yiiz dl¢iimlii
E:1,50 Hmax:30,50 yapilasma kosullarina sahip arsa pazarlik oncesi 95.000.000,00 TL bedel ile satiliktir.
(17.820 TL/m2)

Emsal 3 Ozgiiven Gayrimenkul 0532 442 50 81

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin konumda 451 ada 26 parselde yer alan 493,00 m2 yiiz 6l¢iimlii
Taks:0,40 Kaks:2,00 Hmax:5 Kat yapilasma kosullarina sahip arsa pazarlik 6ncesi 8.500.000,00 TL bedel ile
satiliktir. (17.241 TL/m2)

Emsal 4 Atik Gayrimenkul 0532 526 27 87

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin konumda 1437 ada biinyesinde yer alan 8 parselden olusan toplam
3.128,00 m2 yiiz 6l¢iimlii Taks:0,40 Kaks:2,00 Hmax:5 Kat yapilasma kosullarina sahip arsa pazarlik dncesi
45.000.000,00 TL bedel ile satiliktir. (14.386 TL/m2)

Emsal 5

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin konumda Istasyon Mahallesi 93 Ada 153 parsel numarali imar planinda
okul alaninda yer alan 4.722,64 m2 yiiz 6l¢iimlii arsa vasifli tasinmaz Cerkezkoy 1. Asliye Hukuk Mahkemesi
2016 yilinda almis oldugu karar ile 5.265.746,60 TL bedel ile kamulastirilmigtir. (1.115,00 TL/m2)

Emsal 6

Degerlemeye konu tasinmazlara yakin konumda Istasyon Mahallesi 93 Ada 156 parsel numarali imar planinda
okul alaninda yer alan 967,00 m2 yiiz 6l¢limlii arsa vasifli tasinmaz Cerkezkdy 1. Asliye Hukuk Mahkemesi
2016 yilinda almis oldugu karar ile 1.078.205,00 TL bedel ile kamulastirilmigtir. (1.115,00 TL/m2)
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Emsal Aciklamalari

Tasimmmazin bulundugu bolgede yapilan emsal arastirmasinda; taginmazin Park imarli olmasi dikkate alinarak
tasinmazin yakin konumunda, imar planinda okul ve yol alaninda yer alan kamulastirilmis tasinmazlar ile yakin
cevresinde yer alan satilik arsa emsalleri secilmistir. Temin edilen emsal arsalarin konumlari, cepheleri
yapilagma kosullar1 ve degerini etkileyen nitelikler dikkate alinarak arti eksi yonde indirgeme uygulanarak
tasinmaz ile uyumlulagtirilarak, asagida yapilan emsal analizi sonucunda, emsal arsalarin ortalama birim
degerinin 7.770,00TL/m2 olabilecegi hesap edilmistir.

ARSA EMSALLERI ANALIZ TABLOSU
NO ICERIK EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5 EMSAL 6
1 |MamALLE GMEKP GMEKP GMEKP GMEP ISTASYON ISTASYON
2 |ADAPARSEL 1475115 147411 454/26 1437/8 93/153 93/156
3\ AKLASIK 100 m 400 m 1.4 km 1.3 %km 14 km 1.6 km
4 |IMARDURUMU/ EMSAL Konut Konut Konut Konut Okul-Yol Okul-Yol
5§ | vimOLCimi ) 31987.29 5331.16 493 3128 472264 967
6 |SATILIK/SATILMIS SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILMIS SATILMIS
11 |SATI$ DEGERI {TL) TE,000,000.00 & 495,000,000.00 + £,500,000.00 & 45,000,000.00 & 5,265, 74660 b 1,078,205.00 8
7 |SATIS TARIHI GUNCEL ILAN GUNCEL ILAN GUNCEL ILAN GUNCEL ILAN 01.09.2016 01.09.2016
§ |sATIS TARIHI (FE 2915.02 2915.02 2615.02 2915.02 2915.02 2915.02
9 | DEGERLEME TARIHI 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2023
10 |DEGERLEME TARIHI OFE 2915.02 2915.02 2915.02 2915.02 258.77 258.77
12 I.'.Ml..f\licz‘l ILETiSiM Doga Gayrimenkul Aran Emlak Qzgiiven Gayrimenkul | Atik Gayrimenkul : :
BILGILERI 05550297 20 05322238 10 0532 442 50 £1 0532 526 27 &7
13 |PAZARLIK PAYI (%) ] 10 10 10 0 0
14 |PAZARLIKLI FIYAT (TL} 70,200,000 00 £ §5,500,000.00 & 7,650,000.00 & 40,500,000.00 £ 59,318 146.05 b 12,145 879.12 &

ACTKLAMA

Benzer kanum azelliklerine
sahip, gok daha 1y1 yapilama

Benzer kanum azelliklerine
sahip, gok daha iy1 yapilama

Benzer kanum azelliklerine
sahip, gok daha iy1 yaglama

Benzer kaonum édzelliklerine
sahip, gok daha 1yi yapilama

Benzer Imar (uelliklerine
sahipdahaiyi konumda

Benaer imar fheelliklerine
sahip.daha iyi konumda

jarilanina sahip jarilarina sahip jartlarina sahip jarilanina sahip

TMAR DURLUMU / EMSAL (%) -5 =500 -5 i) -5 i} R 0.0

KONTMLT TICARS FAAL

VR (.0 (.o i1 (hid =L =L i)

o |TOGUNLUGL

% YO CEPHESY (%5 (i iy friy it (i (r gk}

i FEKLT (%) ik (hih R i il (bl R
BUYURLIUGE =500 =500 = L0 =0y R (o
LIAZI DURLML {34 (i (riry IR i i =i BRI

16 |TOPLAM SEREFIYE (%) -55.00 -55.00 -60.00 -60.00 -20.00 -20000

17 ?:‘:""“'" SATIS DEGERL 11,590,000.00 & 18,475,000.00 b 1,060,000.00 & 16,200,000.00 & 47,454,516.84 b 9.716,703.29 &

18 |BIRIM FIVATI (TL/m) 7,922 67 TL 7,217.00 TL 6,206.90 TL 517903 TL 10,048.30 TL 10,048.30 TL

19 :-]I-IIJ::I.;.\\L\ BiRIM FivAT 2.970.37 TL

ARSA DEGER TABLOSU
SIRA N , BIRIM BEDEL DEGE
NO NITELIGI| ADA NO PARSEL NO m (TL/m? (TL)
1 ARSA 928 1 15.437,68 7.770,00 119.950.077,60
2 ARSA 929 3 24.672,92 7.770,00 191.708.588,40
ARSANIN EMSAL KARSILASTIRMA Y ONTEMI ILE TOPLAM DEGERI ~311.660.000,00 TL
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7.2.- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir miilkiin fiziki olarak miimkiin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan miilkii en yiiksek degerine ulastiran en olas1 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 miimkiin olan bir kullanim, o
kullanimin mantiki olarak ni¢in miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir.
Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olas1 oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en yiiksek degerle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS Madde
6.4)

En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin ve
verimli kullanimlar dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler nem sirasina gore su sekildedir.
*Fiziksel olarak miimkiin olma,

* Yasal olarak izin verilebilir olma,

* Finansal olarak yapilabilir olma,

» Azami diizeyde verimli olma,

Tiim bu veriler 15181inda degerleme konusu gayrimenkullerin en iyi ve en verimli kullanimlariin mevcut imar
plan1 uyumlu olarak ve “PARK*“fonksiyonu oldugu kanaatindeyiz.

7.3.- Verilerin Degerlendirilmesi

TASINMAZLARIN PAZAR YAKLASIMINA GORE TOPLAM DEGERI
Arsa Degeri 311.660.000,00 TL

7.3.1- Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerinin A¢iklamasi

Sermaye Piyasast Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayil1 “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4°’¢ gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken arsa nitelikli olmasi nedeni ile Yeniden Insa Etme
Maliyeti Yaklagimi kullanilmamistir. Tasinmazin bulundugu bdélgede konut imarli parsellerde farkli
uygulamalar yapilmasi ve gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar iizerinden
bugiinkii degere ulasilmaya calisilmasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali géz Oniinde
bulundurularak taginmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullanilmamistir

Pazar yaklasimi yonteminde tasinmaz gibi imar planinda kamusal alanlarda yer alan kamulastirilmis benzer
nitelikte yeterli veriye ulagilmis olmasi, bolgede kamulastirma bedellerinin degerlendirilmesine yeterli veriye
ulagilmis olmasi, ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve giivenilir karar verilmesi
icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger takdirinde "Pazar Yaklagimi
Yontemi" kullanilmistir.

7.3.2- Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerlemesi yapilan tasimmaz iizerinde kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulu olmadigindan, miisterek veya
boliinmiis kisimlar bulunmamaktadir.

7.3.3- Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlarn

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi so6zlesmesi
tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi kullanilmamustir.

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. Mustafa Kemal mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Cankaya/ANKARA
Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30 etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr




‘{d G’E‘* B’ As Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

06.02.2024/ 0189
7.3.4- Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

3194 Sayili imar Kanunu:

Ugiincii Boliim, Arazi ve Arsa Diizenleme Esaslari, Parselasyon planlarinin hazirlanmasi: Madde 18

Imar hududu i¢inde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin
muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile yol fazlalari ile kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle
birlestirmeye, bunlar1 yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, miistakil, hisseli veya kat
miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine dagitmaya ve re ‘sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler
yetkilidir. S6zti edilen yerler belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikge kullanilir.
Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda bunlarin yiiz
Olciimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme alanindaki niifusun kentsel faaliyetlerini siirdiirebilmeleri icin
gerekli olan umumi hizmet alanlarinin tesis edilmesi ve diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger artislart
kargiliginda "diizenleme ortaklik pay1" olarak diisiilebilir. Ancak, bu maddeye gore alinacak diizenleme ortaklik
paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden Onceki yiizolglimlerinin yiizde kirk besini
gecemez.

Degisik fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Bu madde hiikiimlerine gore, herhangi bir parselden bir defadan fazla
diizenleme ortaklik payi alinmamasi esastir. Ancak, her tiirlii imar plan1 karari ile yapilasma kosulunda ve
niifusta artig olmasi halinde, artig olan parsellerden, uygulama sonucunda olusan degerinin 6nceki degerinden az
olmamasi kaydiyla, daha 6nceki imar uygulamalarinda yapilan terk veya kesintiler dikkate alinmak suretiyle ilk
uygulamadaki diizenleme ortaklik pay1 oranin1 % 45’e kadar tamamlamak {izere ilave diizenleme ortaklik pay1
kesintisi yapilabilir.

(Ek sekizinci fikra:18/7/2021-7333/10 md.) 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili imar ve Gecekondu Mevzuatina
Aykin1 Yapilara Uygulanacak Bazi Islemler ve 6785 Sayili Imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi
Hakkinda Kanunun 10 uncu maddesi kapsaminda yapilan uygulamalarda; umumi hizmet alanlar i¢in yapilan
her tiirlii terk ve kesintinin, parselasyon planindaki diizenleme ortaklik pay1 kesintisinden az olmasi durumunda,
onceki terk ve kesintilerin oranini parselasyon planindaki diizenleme ortaklik payr oranina tamamlayan fark
kadar diizenleme ortaklik pay1 kesintisi yapilabilir. Yapilan bu kesinti tamamlayic1 mahiyette olup miikerrer
uygulama olarak degerlendirilmez. Ancak toplam kesinti orani her haliikarda %45°1 gecemez.

Ek fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Parselasyon plan1 yapilmadan ifraz ve tevhit edilerek tescil edilen parsellerden,
imar planinda umumi hizmet alanlarina rastladigi igin terk edilen veya bagislanan alanlarin toplam parsel
alanina orani, yeni yapilacak parselasyon planindaki diizenleme ortaklik pay1 oranina tamamlayan farki kadar
diizenleme ortaklik pay1 almabilir.

(Ek fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Belediye veya valiligin; parselasyon planlarini, imar planlariin kesinlesme
tarihinden itibaren bes yil icinde yapmasi ve onaylamasi esastir. Parselasyon plani yapmamalar1 sebebiyle
dogacak her tiirlii kamulastirma is ve islemlerinden belediyeler veya valilikler sorumludur. (Ek fikra:4/7/2019-
7181/9 md.) Mevcut yapilar nedeniyle parsellerden diizenleme ortaklik payr alinamadigi hallerde bu paymn
miktari, diizenlemenin gergeklestirilebilmesi igin yapilacak kamulastirmada kullanilmak {izere bedele
doniistiiriilebilir.

2942 sayili imar Kanununun Ek Madde 1/f.1°de; “(Ek: 20/8/2016-6745/33 md.) Uygulama imar planlarinda
umumi hizmetlere ve resmi kurumlara ayrilmak suretiyle miilkiyet hakkinin 6ziine dokunacak sekilde tasarrufu
hukuken kisitlanan tasinmazlar hakkinda, uygulama imar planlarinin yiirtirliige girmesinden itibaren bes yillik
stire igerisinde imar programlar1 veya imar uygulamalar1 yapilir ve biitce imkanlar1 dahilinde bu tasinmazlar
ilgili idarelerce kamulastirilir veya her halde miilkiyet hakkini1 kullanmasia engel teskil edecek kisitliligi
kaldiracak sekilde imar plani degisikligi yapilir/yaptirilir. Bu siire igerisinde belirtilen iglemlerin yapilmamasi
halinde taginmazlarin malikleri tarafindan, bu Kanunun gecici 6 nci maddesindeki uzlagsma siirecini ve 3194
sayill Imar Kanununda Ongériillen idari basvuru ve islemleri tamamlandiktan sonra tasmmazin
kamulastirilmasindan sorumlu idare aleyhine idari yargida dava agilabilir.” denmektedir.

(Ek fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Bedel takdiri 2942 sayili Kanunun 11 inci maddesinde belirtilen bedel tespiti
esaslar1 da gozetilerek 6/12/2012tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasast Kanununa gore lisans almis
gayrimenkul degerleme uzmanlar1 veya ilgili idare takdir komisyonlarinca raporlandirilarak tespit edilir. Tespit
edilen bedel tapu kiitiigiliniin beyanlar hanesinde belirtilir ve bu bedelin tamami1 6deme tarihinde, her takvim yil1
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bagindan gecerli olmak tizere bir dnceki yila iliskin olarak 4/1/1961 tarihli ve 213 sayil1 Vergi Usul Kanununun
mikerrer 298 inci maddesi hiikiimleri uyarinca tespit ve ilan edilen yeniden degerleme oraninda giincellenmek
suretiyle 6denmedikge devir yapilamaz, yapi ruhsati verilemez. Bedelin tamamen 6denmesi halinde tasinmaz
maliki ya da idarenin talebi iizerine terkin edilir

Taginmazlarin uygulama imar planinda park alaninda kalmasi dncesinde “konut” alaninda olmasi, yapilmis olan
son revize plana gore planda park fonksiyonunun bu parsellere denk diismesi, plan oncesindeki konut imarlt
komsu parsel sahipleri ile esit haklara sahip iken kamusal lejanta ¢evrildigi gorilmistiir.

Isbu rapora konu tasmnmazlar, Cerkezkdy Belediyesince yiiriirliige girdigi tarihteki 1/1000 6lgekli Uygulama
Imar Planinda “Park” alaninda kalmaktadir. Belediye bugiine kadar park alaninda kalan tasinmazlarla ilgili
herhangi bir kamulastirma islemi tesis etmemistir.

Rapora konu tasinmazlarda Uygulama Imar Planmin tasdik tarihinde kesinlesmis olmasi karsisinda
kamulastirmaya yetkili idare olan Cerkezkdy Belediyesince planlarin kesinlesmesinden itibaren 3194 sayili imar
Kanununun 10. Maddesinde ongoriillen 5 yillik siire igerisinde taginmazlarin imar programina alinarak
kamulastirilmadigi anlagilmaktadir.

Konu tasinmazlar fiilen heniiz park statlisii kazanmadigi, yerinde park kullanimina yoénelik bir fonksiyon
bulunmadigindan ve heniiz kamulastirma iglemi yapilmadigindan ortaya ¢ikan miilk sahibinin hak kaybi olarak
degerlendirilmektedir. Hak kaybinin ortadan kalkmasi i¢in konu parsellerin Park kullanimina ydnelik olarak
kamulagtirilmasi yada, Park olmadan 6nceki imar hakkina sahip olmasi gerekmektedir.

Ilgili imar kanununda yukarida belirtilmis olan bilgiler ve maddeler dogrultusunda konu tasinmazlarda tekrardan
bir DOP kesintisi yapilmayacak olup, tamaminin bedeli karsiliginda kamulastirilabilecegi sonucu ¢ikmaktadir.
Degerlemeden tiim bu hususlar dikkate alinmustir.

Rapora konu gayrimenkullerin tapu kayitlar: detaylica incelenmis olup, tasinmazlarin tapu kayitlarinda cesitli
Serhler, Kamu Haczi ve Icrai Hacizler oldugu goriilmiistiir. Bu kayilar ile ilgili olarak asagida belirtilen hususlar
degerlendirilmistir.

Icrai Hacizler: icra-iflas Kanunu gercevesinde icra miidiirliikleri aracilig1 bir tasinmaza haciz konulmus ise, bu
haciz, taginmazin tapuda devrini-satigin1 engellemez. Alici, taginmazin haczi koyan alacaklinin borcunun
ddenmemesi sonucu icra yolu ile satilmasi riskine katlanmak sart: ile tasinmazi devralabilir. Icrai haciz:
Tasinmazin el degistirmesini ve {izerinde hak kurulmasini engellemeyen hacizlerdir. Icra miidiirliiklerince, kesin
haciz ya da ihtiyati (6nlem amagli) haciz olarak iki bigimde gerceklestirilirler. Kesin haciz; kesinlesmis icra
kovusturmasinin konusu olan bir alacagin 6denmesini saglamak amaciyla, alacaklimin girisimleri iizerine,
bor¢lunun haczedilebilir mallarina icra miidiirliigiiniin el koymasi islemidir. Ihtiyati haciz ise; bir para
alacaginin giinlinde 6denmesini gilivence altina almak amaciyla, alacaklinin girisimleri {izerine, bor¢lunun
mallarina icra miidiirliigiince gecici olarak el koyulmasidir. Uzerinde haciz bulunan tasinmazlarin
kamulastirilmasima bir engel yoktur. Gerek miilkiyet kamulastirmasi gerekse de ylikiimlenme (irtifak) hakki
kamulagtirmasi olsun, tapu kiitiigiindeki kisitlayict yazimlar kamulastirmay1 engellemez. Taginmaz {izerindeki
hacizler kamulastirma sirasinda degere (bedele) doniisiir.

Kamu Hacizleri: Devlete olan borglarin 6denmedigi durumunda devletin kendi icra kanallar1 araciligr ile
gerceklestirdigi hacze kamu haczi denilmektedir. Ozel kisilerin yaninda devlet de borglusunun 6demesini
zamaninda gerceklestirmesini talep etmektedir. Vergi, SGK, harglar, cezalar ve bunlara bagli alacaklar gibi
cesitli kamu alacaklarinin takibi devlet tarafindan gerceklestirilmektedir. Bu borglarin kendi 6zelliklerine gore
bir 6deme dénemleri ve 6demeleri gergeklestirilmediginde de farkli yaptirimlari bulunmaktadir. Bazi kamu
alacaklar1 sonradan tekrar taksitlendirilebilirken bazi alacaklarin ddenmemesi durumunda devlet direk icrai
islem baglatmaktadir. Normalde icrai hacizlerde ipotekli gayrimenkuliin satisi miimkiinken, bir gayrimenkul
iizerine kamu haczi kondugunda bu gayrimenkuliin satig1 haczin dayandigi bor¢ 6denmeden gerceklesemez.
Borcun tamami 6dendiginde gayrimenkul {izerindeki kamu haczi kalkar ve satisa miisait hale gelir. Devlete
olusabilecek ufak alacagi i¢in bile tiim tapulu mallariniza kamu hacmi koyma yetkisine sahiptir.
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Degerlemeye konu taginmazlar ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; konu tasinmazlarin Tapu
Kayitlarinda mevcut Ihtiyati, Kamu ve Icrai Hacizler disinda alim satimina engel teskil edebilecek herhangi bir
hukuki anlamda kisitlayict ve baglayict bir duruma rastlanilmamastir.

7.3.5- Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Tasinmaz arsa nitelikli olup lizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

7.3.6- Kira Deger Analizi

Taginmazin niteligi arsa olup, bolgede emsal olabilecek kiralik araziye rastlanmamustir. Kira degeri analizi
yapilmamustir.

7.3.7- Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

7.3.8- Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sozlesmelere Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz bu kapsam digindadir.

7.3.9- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirinm Ortakhklar: Portfoyiine Alnmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis Ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

Taginmaz i¢in hazirlanan bu raporun GYO kapsamindaki islemlere konu edilmeyecegi firmanin 31.12.2023
Tarihli yazisinda ifade edilmistir.
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8. SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, ¢aligma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu taginmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, g¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, glinlimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar1 dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu projenin 31.12.2023 tarihli toplam degeri igin asagidaki tablolarda
yer alan degerler takdir edilmistir.

62156 ADA 8 PARSEL DEGERI
KDV HARIC (TL) KDV DAHIL (TL)

311.660.000,00 342.826.000,00

RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR

Pelin SEKERCI Pmar MUFTUOGLU Yilmaz GUNEY
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No0:405934) (Lisans N0:901706) (Lisans No0:405932)

’

/.

* Bu rapor inceleme yapildig: tarihteki bulgular yansitmaktadir.

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

* Bu rapor, talep eden kurum diginda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz

* Bu rapor, hi¢bir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez

* Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen
yayinlanmasi, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarmin ya da degerleme faaliyetinde bulunan
personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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BU BELGE TOPLAM 7 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 31-1-2024-12:42

(weblopu &

fapunun kisgyoly

Kaydi Olugturan: NURULLAH EMRE NARIN ( MARTI OTEL iSLETMELERI ANONIM SIRKETI MARMARIS

Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 928/1
Tasinmaz Kimlik No: 40904835 AT Yuzolgim(m2): 15437.6
I/lige: TEKIRDAG/ CERKEZKOY Bagimsiz BoliimfN
Kurum Adi: Cerkezkdy
Mahalle/ Koy Ad: GAZIMUSTAFAKEMALPASA Mah.
Mevkii: -
Cilt/ Sayfa No: 60/5850
Kayit Durum: Aktif

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
639085015 - 171 15437.68 | 15437.68 Satis -
01-02-2022
2335
AN IRTIFAK BILGILERI
117
S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye i
Soyad
Serh Kamu Haczi : BUYUK MUKELLEFLER MART| OTEL Cerk
VERGI DAIRESI BASKANLIGI nin ISLETMELERI
18/12/2017 tarih E.24340 sayili Haciz ANONIM
Yazisi sayili yazilari ile. Borg : 560787.03 | SIRKETI VKN
TL (Alacakli : BUYUK MUKELLEFLER VERGI
DAIRESI BASKANLIGI )
Serh | lIcraiHaciz: Istanbul 22. icra Dairesi nin | MARTI OTEL ezkdy -
06/05/2022 tarih 2022/10799 sayili Haciz | ISLETMELERI -05-2022 10:40 -
Yazisi saylli yazilariile 42351.16 TL ANONIM 10309
bedel ile Alacakli : Dogan Tengizman | SIRKETI VKN
lehine haciz islenmistir.
Serh | lcraiHaciz: Istanbul 30. icra Dairesi nin | MARTI OTEL Cerkezkdy -
12/05/2022 tarih 2022/ 13215 sayili Haciz | ISLETMELERI 13-05-2022 14:05 -
Yazisi saylli yazilariile  73497.58 TL _ANOI_\liM 10865
bedel ile Alacakli : Tek Bilgisayar Bilisim | SIRK
Sistemleri Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi
lehine haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Denizli 8. Icra Dairesi nin Cerkezkdy -
27/07/2022 tarih 2022/ 3587 ggyil Haciz 28072022 20:34 -
Yazisi saylili yazilariile 136 7 TL N 16811
bedel ile Alacakli : Adm E i gitim ETi VKN
Anonim Sirketi lehine i
Serh Icrai Haciz:  Antaly: MARTI OTEL Cerkezkoy -
nin 13/09/2022 tarih ISLETMELERI 14-09-2022 10:16 -
i ayili yazi . ANONIM 20167
Alacakh < SIRKETI VKN
m Insaat Plastik Gida
igi ayi Ve Ticaret
aciz islenmistir.
ayseri Genel icra Dairesi | MARTI OTEL Cerkezkdy -
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nin 01/12/2022 tarih 2022/30469 sayili | ISLETMELERI 01-12-2022 17:11 -
Haciz Yazisi sayiliyazilariile  3025.24 ANONIM 25873
TL bedel ile Alacakli : Bahar Kaymaz | SIRKETI VKN
lehine haciz iglenmistir.
Serh Kamu Haczi: 007205 KEMER Vergi MARTI OTEL Cerk
Dairesi nin 02/ 12/2022 tarih 305650 sayili | ISLETMELERI
Haciz Yazisi sayil yazilari ile. Borg : ANONIM
809732.59 TL (Alacakli: 007205 KEMER | SIRKETI VKN
Vergi Dairesi )
Serh icrai Haciz: Istanbul 8. icra Dairesi nin | MARTI OTEL By -
03/01/2023 tarih 2017/890 sayili Haciz | ISLETMELERI 4 023 08:39 -
Yazisi sayili yazilariile  3508.97 TL ANONIM 192
bedel ile Alacakli : Aksa Elektrik Satis | SIRKETI VKN
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh | lcraiHaciz: Bakirkdy 3. Icra Dairesi nin | MARTI OTEL Cerkezkdy -
17/01/2023 tarih 2022/ 14193 sayili Haciz | ISLETMELERI 17-01-2023 15:53 -
Yazisi sayili yazilariile  2861.30 TL ANONIM 1201
bedel ile Alacakli : Nurettin Sahin lehine | SIRKETI VKN
haciz iglenmistir.
Serh Icrai Haciz:  Siirt icra Dairesi nin Cerkezkdy -
24/01/2023 tarih 2014/5518 sayili Haciz 24-01-2023 16:17 -
Yazisi sayili yazilariile 550.98 TL bedel 1758
ile Alacakli : Vodafone Telekogalinikasyon
Cerkezkoy -
31-01-2023 13:58 -
2318
SIRKETI VKN
MARTI OTEL Cerkezkoy -
ISLETMELERI 31-01-2023 15:49 -
ANONIM 2351
SIRKETI VKN
3/7
A.S. lehine haciz iglenmistir.
Serh | lcrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi nin | MARTI OTEL Cerkezkdy
17/02/2023 tarih 2022/ 1942 sayili Haciz | ISLETMELERI 17-02-2023
Yazisi sayili yazilariile 23448.96 TL ANONIM 8
bedel ile Alacakli : Bilgin Giindogdu lehine | SIRKETI VKN
haciz iglenmistir.
Serh | lcrai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesi nin | MARTI OTEL
20/02/2023 tarih 2019/2820 sayili Haciz | ISLETMELERI
Yazisi saylli yazilariile 124494.10 TL ANONIM
bedel ile Alacakli : Yiicelen insaat SIRKETI VKN
Tur.Mih.Gida Tic.Ltd.Sti. lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz: Istanbul 9. icra Dairesi nin | MARTI OTEL Cerkezkdy -
08/05/2023 tarih 2023/ 12686 sayili Haciz | ISLETMELERI 08-05-2023 22:41 -
Yazisi sayili yazilariile 150 TL bedel ile ANONIM 9569
Alacakli : Deniz Yatirim Menkul Kiymetler | SIRKETI VKN
Anonim Sirketi lehine haciz iglenmisgtir.
Serh Icrai Haciz:  Kemer cra Dairesi nin MARTI OTEL Cerkezkdy -
27/07/2023 tarih 2023/ 1091 sayili Haciz | ISLET} Ri 27-07-2023 14:12 -
Yazisi sayili yazilariile  444100.98 TL 15232
bedel ile Alacakli : Kazim Gemici lehine
haciz iglenmistir.
Serh Icrai Haciz:  Antalya Genel ‘a Dairesi Cerkezkoy -
nin 31/07/2023 tarih 2022/ 246 sayill 31-07-2023 12:35 -
Haciz Yazisi sayil yazilagd 15474
MARTI OTEL Cerkezkoy -
ISLETMELERI 17-08-2023 08:33 -
ANONIM 16999
SIRKETI VKN
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Serh | lcrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi nin | MARTI OTEL Cerkezkoy -
18/08/2023 tarih 2016/ 3259 sayil Haciz | ISLETMELERI
Yazisi sayili yazilariile  16198.20 TL ANONIM

bedel ile Alacakli : Marmaris Gaz Turizm | SIRKETI VKN
Ve Ticaret Ltd. $ti. lehine haciz islenmistir.

Serh Icrai Haciz: Kayseri Genel icra Dairesi | MARTI OTEL
nin 06/09/2023 tarih 2020/ 171952 sayih ISLETMELERI

Haciz Yazisi sayili yazilariile 923.20 TL ANONIM
bedel ile Alacakli : Vodafone SIRKETI VKN
Telekominikasyon Anonim Sirketi lehine
haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Gaziantep Icra Dairesi nin | MARTI OTEL Gerkezkdy -
15/09/2023 tarih 2017/ 115984 sayili Haciz | ISLETMELERI 15-09-2023 10:00 -
Yazisi sayili yazilariile 2126 TLbedelile| ANONIM 19244
Alacakli : Vodafone Telekomiinikasyon | SIRKETI VKN
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh | Icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi nin | MARTI OTEL Cerkezkdy -
29/09/2023 tarih 2022/ 1942 sayili Haciz | ISLETMELERI 29-09-2023 10:14 -
Yazisi sayiliyazilariile 25696.04 TL ANODL 20328
bedel ile Alacakli : Bilgin Giindogdu lehine | SIRKI
haciz iglenmistir.
Serh Icrai Haciz:  Kayseri Genel icra Dairesi Cerkezkdy -
nin 04/10/2023 tarih 2020/ 174952 sayili 04-10-2023 17:04 -
Haciz Yazisi sayil yazilari ile .67 TL N 20729
bedel ile Alacakli : V ETI VKN
Telekomdinikasyon Ano
MARTI OTEL Cerkezkdy -
{SLETMELERI 13-11-2023 08:56 -
ANONIM 23593
SIRKETI VKN
5/7
Serh | lcraiHaciz: Marmaris 2. Icra Dairesi nin | MARTI OTEL Gerkezkdy -
14/11/2023 tarih 2019/2820 sayil Haciz | ISLETMELERI 14-11-2023 17:2

Yazisi sayiliyazilariile  132444.95 TL ANONIM
bedel ile Alacakli : Yiicelen Ingsaat SIRKETI VKN
Tur.Mh.Gida Tic.Ltd.Sti. lehine haciz

23767

islenmistir.

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI

6/7
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Ipotek
Alacakli Musterek Borg Faiz Derece | Sire
Mi? Sira
(SN:893659) ALBARAKA TURK Hayir 100000000.00 TL Faizsiz 1/0 FB.K.
KATILIM BANKASI A.S.
VKN:0470008702
Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Borg Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Cerkezkdy - 171 (SN:8354405) MARTI OTEL Cerkezkdy - -
GAZIMUSTAFAKEMALPASA Mah. ISLETMELERi ANONIM SIRKETI V 28-04-2023 13:29 -
- (Aktif) - 928 Ada - 1 Parsel 8789

aghgidaki barkodu taratarak;
esinden) ExPjFRxJvn_ kodunu Online islemler

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama prggram

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.t r
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

)

717

Tarih: 31-1-2024-12:43

t

BU BELGE TOPLAM 7 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

tweblopu

fapunun kisgyoly

Kaydi Olusturan: NURULLAH EMRE NARIN ( MARTI OTEL iSLETMELERI ANONIM SIRKETI MARMARIS

Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI
Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 929/3
Tasinmaz Kimlik No: 28536375 AT Yiizolgim(m2): 24672.9
iI/1ige: TEKIRDAG/ GERKEZKOY Bagimsiz BoltimfN '
Kurum Adi: Cerkezkdy
Mahalle/ Koy Adi: GAZIMUSTAFAKEMALPASA Mah.
Mevkii: -
Cilt/ Sayfa No: 60/5851
Kayit Durum: Aktif

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
649034245 - 1/1 24672.92 | 24672.92 Satis -
11-03-2022
5625
AN IRTIFAK BILGILERI
117
-38 -
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SIB/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-| Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye
Soyad
Serh | Kamu Haczi: MALIYE BAKANLIGI BUYUK | MARTI OTEL Cerk
MUKELLEFLER VERGI DAIRESI nin ISLETMELERI
22/04/2015 tarih 20150422645060000003 |  ANONIM
sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : | SIRKETI VKN
6577457.04 TL (Alacakli : MALIYE
BAKANLIGI BUYUK MUKELLEFLER VERGI
DAIRESI )
Serh | Icrai Haciz: Istanbul 22. icra Dairesi nin | MARTI OTEL Cerkezkdy -
06/05/2022 tarih 2022/ 10799 sayili Haciz | ISLETMELERI 09-05-2022 10:40 -
Yazisi sayiliyazilariile 42351.16 TL ANONIM 10309
bedel ile Alacakli : Dogan Tengizman | SIRKETI VKN
lehine haciz islenmistir.
Serh | Icrai Haciz: Istanbul 30. icra Dairesi nin | MARTI OTEL Cerkezkdy -
12/05/2022 tarih 2022/ 13215 sayili Haciz | ISLETMELERI 13-05-2022 14:05 -
Yazisi sayiliyazilariile  73497.58 TL ANON 10865
bedel ile Alacakli : Tek Bilgisayar Biligim
Sistemleri Sanayi Ve Ticaret Anonim Sirketi
lehine haciz iglenmistir.
Serh icrai Haciz: Denizli 8. cra Rairesi nin Cerkezkdy -
27/07/2022 tarih 2022/ 3587 1 Haciz 28072022 20:34 -
Yazisi saylli yazilari ile TL 16811
bedel ile Alacakl : Ad tim
Anonim Sirketi lehin
Serh Icrai Haciz : MARTI OTEL Cerkezkoy -
ISLETMELERI 14-09-2022 10:16 -
ANONIM 20167
SIRKETI VKN
217
Serh Icrai Haciz: Kayseri Genel icra Dairesi | MARTI OTEL Cerkezkdy -
nin 01/12/2022 tarih 2022/30469 sayili | ISLETMELERI 01-12-2022 17:1
Haciz Yazisi sayili yazilariile  3025.24 ANONIM 25873
TL bedel ile Alacakli : Bahar Kaymaz | SIRKETI VKN
lehine haciz islenmistir.
Serh Kamu Haczi: 007205 KEMER Vergi MARTI OTEL
Dairesi nin 02/12/2022 tarih 305650 sayili | ISLETMELERI
Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg : ANONIM
809732.59 TL (Alacakli: 007205 KEMER | SIRKETI VKN
Vergi Dairesi )
Serh icrai Haciz: Istanbul 8. Icra Dairesi nin | MARTI OTEL
03/01/2023 tarih 2017/890 sayili Haciz | ISLETMELERI
Yazisi sayili yazilariile  3508.97 TL ANONIM
bedel ile Alacakli : Aksa Elektrik Satis | SIRKETI VKN
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh | lcraiHaciz: Bakirkdy 3. Icra Dairesi nin | MARTI OTEL Cerkezkdy -
17/01/2023 tarih 2022/ 14193 sayili Haciz | ISLETMELERI 17012023 15:53 -
Yazisi sayili yazilariile 2861.30 TL ANONIM 1201
bedel ile Alacakli : Nurettin Sahin lehine | SIRKETI
haciz islenmistir.
Serh Icrai Haciz :  Siirt icra Dairesi nin Cerkezkdy -
24/01/2023 tarih 2014/5518 sayili Haciz 24012023 16:17 -
Yazisi sayili yazilariile 550.98 TL bedel 1758
ile Alacakli : Vodafone Telekorngnikasyon
A.S. lehine haciz islepmi
Cerkezkoy -
ISLETMELERI 31-01-2023 13:58 -
ANONIM 2318
SIRKETI VKN
MARTI OTEL Cerkezkoy -
18 sayili Haciz | ISLETMELERI 31-01-2023 15:49 -
609.86 TL bedel ANONIM 2351
fone Telekomiinikasyon | SIRKETI VKN
3/7
-390 .
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A.S. lehine haciz iglenmistir.
Serh | lcrai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesi nin | MARTI OTEL Cerkezkoy -
17/02/2023 tarih 2022/ 1942 sayil Haciz | ISLETMELERI 17-02-2023 3§80 ’
Yazisi saylli yazilariile 23448.96 TL ANONIM 8
bedel ile Alacakli : Bilgin Giindogdu lehine | SIRKETI VKN |
haciz iglenmistir.
Serh | lcrai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesi nin | MARTI OTEL
20/02/2023 tarih 2019/2820 sayili Haciz | ISLETMELERI
Yazisi sayili yazilariile  124494.10 TL ANONIM
bedel ile Alacakli : Yiicelen ingaat SIRKETI VKN
Tur.Miih.Gida Tic.Ltd.Sti. lehine haciz
islenmistir.
Serh icrai Haciz: Istanbul 9. icra Dairesi nin | MARTI OTEL Cerkezkdy -
08/05/2023 tarih 2023/ 12686 sayili Haciz | ISLETMELERI 08-05-2023 22:42 -
Yazisi saylli yazilariile 150 TL bedelile ANONIM 9570
Alacakli : Deniz Yatirim Menkul Kiymetler | SIRKETI VKN
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh Icrai Haciz:  Kemer cra Dairesi nin MARTI OTEL Cerkezkdy -
27/07/2023 tarih 2023/1091 sayili Haciz | ISLET} Ri 27-07-2023 14:12 -
Yazisi sayili yazilariile 444100.98 TL 15232
bedel ile Alacakli : Kazim Gemici lehine
haciz islenmistir.
Serh Icrai Haciz:  Antalya Genel ‘a Dairesi Cerkezkoy -
nin 31/07/2023 tarih 2022/ 246 sayil 31-07-2023 12:35 -
Haciz Yazisi sayili yazilagyg 15474
MARTI OTEL Cerkezkdy -
ISLETMELERI 17-08-2023 08:33 -
ANONIM 16999
SIRKETI VKN
417
Serh | lcrai Haciz: Marmaris 2. Icra Dairesi nin | MARTI OTEL Gerkezkdy -
18/08/2023 tarih 2016/ 3259 sayil Haciz | ISLETMELERI
Yazisi sayili yazilariile  16198.20 TL ANONIM
bedel ile Alacakli : Marmaris Gaz Turizm | SIRKETI VKN
Ve Ticaret Ltd. $ti. lehine haciz islenmistir.
Serh Icrai Haciz: Kayseri Genel icra Dairesi | MARTI OTEL
nin 06/09/2023 tarih 2020/ 171952 sayili | ISLETMELERI
Haciz Yazisi sayili yazilariile 923.20 TL ANONIM
bedel ile Alacakli : Vodafone SIRKETI VKN
Telekominikasyon Anonim Sirketi lehine
haciz islenmistir.
Serh Icrai Haciz:  Gaziantep icra Dairesinin | MARTI OTEL Cerkezkoy -
15/09/2023 tarih 2017/ 115984 sayili Haciz | ISLETMELERI 15-09-2023 10:00 -
Yazisi saylli yazilariile 2126 TL bedel ile ANONIM 19245
Alacakli : Vodafone Telekomiinikasyon | SIRKETI VKN
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
Serh Icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi nin | MARTI OTEL Cerkezkoy -
29/09/2023 tarih 2022/ 1942 sayili Haciz | ISLETMELERI 29-09-2023 10:14 -
Yazisi saylli yazilariile 25696.04 TL ANOMI 20328
bedel ile Alacakli : Bilgin Giindogdu lehine | SIRKI
haciz iglenmistir.
Serh Icrai Haciz:  Kayseri Genel icra Dairesi Cerkezkoy -
nin 04/10/2023 tarih 2020/ 174952 sayili 04-10-2023 17:04 -
Haciz Yazisi sayil yazilari ile .67 TL N 20729
bedel ile Alacakli : V. ETI VKN
TelekomUnikasyon Ang,
MARTI OTEL Cerkezkoy -
ISLETMELERI 13-11-2023 08:56 -
ANONIM 23593
SIRKETI VKN
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Serh | lcrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi nin | MARTI OTEL Cerkezkoy -
14/11/2023 tarih 2019/2820 sayil Haciz | ISLETMELERI 14-11-2023 17:2
23767

Yazisi sayili yazilariile  132444.95 TL ANONIM
bedel ile Alacakli : Yicelen insaat SIRKETI VKN
Tur.Mih.Gida Tic.Ltd.Sti. lehine haciz
islenmistir.

MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
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Ipotek
Alacakli Mdusterek Borg Faiz Derece | Sire
Mi? Sira
(SN:893659) ALBARAKA TURK Hayir 100000000.00 TL Faizsiz 1/0 FB.K.
KATILIM BANKASI A.S.

VKN:0470008702

Ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik i< Borg Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Gerkezkdy - 171 (SN:8354405) MARTI OTEL Gerkezkdy - -
GAZIMUSTAFAKEMALPASA Mah. ISLETMELERI ANONIM SIRKETI V 28-04-2023 13:34 -
- (Aktif) - 929 Ada - 3 Parsel 8791
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama prggram aghgidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.t r agresinden) yzSAQpxDfzD kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
Q\
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Wt A
ol CERKEZKOY BELEDIYE BASKANLIGH
T ve Selareilik Wildiicliig
Savi  : E9TT09030-622.02-82645 3000 2024
Komue IMAR DURUMU ILE ILGIL] piLci
TALEBI
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ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Cankaya / ANKARA
31.12.2023 tarihli Degerlemesini yapacaginiz Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi, GMK. Pasa mahallesi 928
ada 1 nolu parsel ile 929 ada 3 nolu parselde kayith arsa nitelikli tasinmazlarin herhangi hukuki durumu
bulunmamakta olup, Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi portfoyiine konu olmayacaktir.
Bilgilerinizi rica ederiz.
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Sermaye Pwasasl
irna Sicil ve Efitirn Kuruld

SERMAYE PiYASASI LISANSLAMA SiCiL VE EGITiM KURULUSU A.S.
LiSANS DURUM BELGESI

MERNIS KiMLIK BiLGILERI
T.C. Kimlik No © 34553049766
Adi Soyads :  PELIN SEKERCI

LiSANS BILGILERI

Lisans Ad :  GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI
Belge Numaras: : o 405934

Gegerlilik Tarthi : 29.08.2025

Diizenlenme Tarihu ;o 07.09.2016

Lisans Durumu :  AKTIF LISANS

ILGILI MAKAMA

Lisans kayitlarmm Kurulusumuz nezdinde tutuldugu Lisanslama ve Sicil Tutma Sistemi {izerinde yapilan sorgulama
sonucunda; PELIN SEKERCI isimli kiginin ilgili lisansma ait bilgiler yukanda verilmigtir,

Bu belgenn dogrulugu hitps :/'www.turkiye.gov.tr/belge -dogrulama adresmden veya https:/lsts.s pl.eom.tr/bilgi-
sorgulama adresinden kontrol edilebilir. Aynica mobil cihazlanne yikkleyecegine e-Deviet Kapsina ait Barkodiu Belge
Dogrulama uygubimas: ik yandaki karekod okutularak da dogrulama yapikabilir.
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Belge iceriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz

MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 27.09.2019 Belge No: 2019-02.5495

Sayin Pelin SEKERCI
(T.C. Kimlik No: 34553049766 - Lisans No: 405934 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroltne iliskin belirlenen ilke ve esaslar gergevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzmani” olmak igin aranan 3 (ug) yillik mesleki
tecriibe sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

THE TBRKISH ASSOCIATION OF APPRAISERS

MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 07.04.2022 Belge No: 2022-01.1852

Sayin Pinar MUFTUOGLU
(T.C. Kimlik No: 31114596066 - Lisans No: 901706)

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontrolline iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢cergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecrube
sartinl sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Yasar BAHGECI
Genel Sekreter Baskan
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Lisanslama Sicil ve Egitim Kurulusu

Tarih: 6.02.2019 No: 901706

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca
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Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmistir.
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Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR
.

{SBU ORNEGIN IBRAZ EDILEN ASLININ
AW‘I OLDUGUNU TASTIK EDERIM.
Yomew, GAZIANTEP 15. NOTERI
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Sermaye Pl?5535: SPLOE12 F81326036

kama Sicil ve Egitim Kuru

SERMAYE PiYASASI LISANSLAMA SiCiL VE EGITiM KURULUSU A.S.
LISANS DURUM BELGESI

MERNIS KiMLiK BIiLGILERI
T.C. Kimlik No : 41599205612
Adi Soyadi :  YILMAZ GUNEY

LiSANS BILGILERI

Lisans Adi :  GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANSI
Belge Numarasi : 405932

Gegerlilik Tarihi : 18.10.2023

Diizenlenme Tarihi : 07.09.2016

Lisans Durumu :  AKTIF LISANS

iLGILI MAKAMA

Lisans kayitlarmm Kurulusumuz nezdinde tutuldugu Lisanslama ve Sicil Tutma Sistemi tizerinde yapilan sorgulama
sonucunda; YILMAZ GUNEY isimli kisinin ilgili isansma ait bilgiler yukanda verilmistir.

Bu belgenin dogrulugu https :(www. turkiye.gov.tribelge -dogrulama adresinden veya https :/1sts.s pl.eom.tr/bilgi-
sorgulama adresinden kontrol edilebilir. Aynica mobil cthazlarmea yikkleyeceginiz e-Deviet Kapsina ait Barkodh Belge
Dogrutama uygutamas ik yandaki karekod okutularak da dogrulama yapibabilir.
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MESLEKiI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 11.11.2019 Belge No: 2019-01.2223

Sayin Yilmaz GUNEY
(T.C. Kimlik No: 41599205612 - Lisans No: 405932 )

Sermaye Piyasas! Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecribe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.
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Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan
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T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Pivasasi Kurulu
Sayt :B.02.1.8PK.0.15- v 5 20/5/2010
Konu :

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
1.Cd 1402, Sokak No:18/5 Balgat ANKARA

lgi: 01.04.2010 tarih ve 001 sayih bagvurunuz.

llgi’de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Pivasast Mevzuan Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalanna ligkin Esaslar Hakkinda Tebligi® (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul deferleme hizmeti vermek {zere listeye alinma talebinde
bulunulmustur.

Kurulumuz Karar Orgam’mn 18.05.2010 tarihli toplantisinda; amlan talebinizin
olumlu kargilanmasina karar verilmistir. Bu cercevede;

A)Sermaye piyasast mevzuati uyannca vapllacak gayrimenkul degerleme faalivetleri
kapsaminda Teblig hitkiimlerine uyulmas: gerekmekte olup, ayrica, sermaye pivasas: mevzuati
uyarinca yapilan degerleme islemlerinde, deferlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yiriirliige girmis bulunan Seri: VII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde ver alan Uluslararas
Degerleme Standartlarina aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalarnnin zorunlu oldugu,

B) Sermaye piyasasi mevzuatt kapsaminda vapilacak gayrimenkul degerleme
faalivetlerinizin mevzuata uygunlufunun Kurulumuzea izlemecefi ve mevezuata avkin
uygulamalarimzin  tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanlmamz voluna
gidilebilecegi,

C)Kurulumuz web sayfasinin gayrimenknl degerleme sirketleri boliimiinde “genel
duyurular ve uyanlar” baghkh kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web savfasinin igili
biliiminde yer verilmesi ve glincel tutulmas: gerektigi,

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Daire Bagkani
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uygulama Daire Bagkanlifin 111)

Sayr : 43890421-140.70- 45813

Konu: Degerleme Yetkisi. 16 e 100

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Bankacihk Dizenleme ve Denctleme Bumulunun (Eurul) 13.06.2013 tarih ve 5381
savii Karan ile Sirketinize Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslan
Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inci maddesine
istinaden bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule baglh hak ve
faydalarin deferlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun gorillmiigtir.

Kurulca vetkilendirilen defierleme kuruluslan, faalivetlerini Ydnetmelikte yer alan
usul ve esaslara glire yilriitmek ve bu kapsamda Ydnetmelikte ver alan yikimlaldkleri verine
petirmek  zorundadir,. Bu  yilkimlOlikler arasinda Yonetmelifin 22 inci maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hikGmler ver almakta olup, bu yikimliliklenn
siresi igerisinde ve eksiksiz olarak venne pgetinlmesi, mevzuata avkinhiga sebebivet
verilmemesi bakimindan fnem are ctmektedir. 5411 savili Bankacilik Kanununun 96 nc
maddesi uyannca da, ekie warafimza gonderilen bildinm formunun Arahk ve Hazirn
donemleri olmak (zere wilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 gln icerisinde
Kurumumuza ginderilmesi gerekmektedir.

Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 saywh Karan ile “Y&netmelik uyannca
}-‘elkilandiri[mi;. deferleme kuneluglannin sbelesmel olarak g.‘::-l‘imﬁnkm deferleme rapomn
hazirattiracaklan ve Sermaye Pivasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhi Lisans:
bulunmayan kigilerin, Yénetmeligin 3 (incli maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
fealiyeti ile istigal eden personel tamminda ver alan nitelikler 1asimalan gerektigi, bu durumu
tevsik edecek belgelerin dokiimante edilmesinin ilgili sirketlerin sorumlulugunda uh_:luﬂu.
Yonetmeligin 5 ve 6 nci maddelerinde Gngdriilen hikiimlerin bahse konu kigiler igin de
uygulanacafn ve dolayisiyla bu kigilerin amlan maddeler karsisindaki durumlanmn da yine
ilgili girketler tarafindan takip edilmesi gerektigi. bu kigiler nedeniyle ortaya gikabilecek
mezkur maddelere aykin durumlar ile karsilasilmasi halinde ilgili girketler hakkinda
Yonetmeliin 19 uncu maddesinin (1} numarali fikrasimn (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yonetmelik uyannca yetkilendirilmis degerleme girketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmistir. Bu cercevede, Sirketinizin kadrolu personeli u]manmiﬁh
birlikte sézlesmeli olarak gayrimenkul degerleme raporu hazirlattinlan kigilerin Yonetmeligin
3 Onel maddesinin (1) bendinde belirtilen nitelikleri tasiyip tasimadiginin tespiti, bu nitelikleri
tevsik edici belgelerin temini ve saklanmasi ile bu kisilerin Yonetmeligin bagimsizhiga ifigkin
5 ve 6 no maddelerinde Ongbrilen hikOmlere uyumunun glizetilmesi Sirketiniz
sorumlulugunda olup, bu kigiler nedeniyle ortaya qikabilecek mezkur maddelere aykin
durumlar ile karglagilmas: halinde Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1)
numarali fikrasinin (a) bendinin uygulanmas: yoluna gidilmesi s0z konusu olabilecektir.
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tan, Kurulun 10.02.2012 taih ve 4582 sayh Karan wyarnes,

Gayt degerleme raporlanmn  Yonetmelige uygun sekilde hamrlanmasi
meli kigilerce hazrlananlar dahil), raporlarda “Yasal Durum Degeri™ne (

emen yerin ko, durumy, kullamliy maksad, biyikligi ve gevee emsalleri goz omiine
almarak sang kabiliveti, meveut pivasa kogullart goz oniinde bulundurularak tasdikli
projesindeki duruma ve alana gore degerlenmis deger) mutlaka yer verilmesi ve degerleme
Yonetmeligin 14 Oncdl maddesinin 3 Oned fikrasinda yer alan hususlann tdmine
yer verilerek bahse konu hususlan igermeyen “kisa rapor” formatinda rapor haziflanmamasina
ve deperlemesi gergeklestirilen gayrimenkul ile s6z konusu gayrimenkuldl kargilagtirmak
amaciyla emsal olarak verilen gayrimenkullerin m” birim fiyatlanna tim raporlarda mutlaka
ver verilmesine dzen gdsterilmesi,

-Yonetmeligin 14 (ncll maddesi uyannca, Raporlann degerleme kurulusunda en az
yilzde bes oramnda paya sahip ve ydnetim kurulunca degerleme rmporunu imzalama yetkisi
verilen onak 1arafindan imzalanmasi, “Rapor Bilgileri” kisminda avrica degerleme hizmetini
veren personelin ad ve soyadlan ile imzalannin bulunmasi ve raporlann 1slak imzal birer
sreklerinin mutlaka bankaya gdnderilmesi hususlannda azami dzen gosterilmesi,

Giereklestirilen deperleme faalivetlerinin mevzuata uyumu hususuna azami dzen
gosterilmesi, hazirlanan raporlann highir bask: alunda kalmadan bafimsiz bir gdrigle
hazrlanmas: ve Yonetmeligin "Baimsizhk” baghkh 5 inci ve "Mesleki Ozen ve Titizlik"
bashkli 7 nei maddesinde hilkme baglanan hususlara uyum  konusunda hassasivet

Sdzlesmeli olarak rapor hamrlatinlan Kigilerin Yonetmeligin bafimsizha iligkin
hitkiimleri gerpevesinde, gayrimenkul alim satm, pazarlamas: veya kiraya verilmesi, ya da
bu iglemlere aracilik edilmesi gibi foalivetlerle igtigal etmemeleri gerektigi dikkate
alindifinda, sdz konusu yikimliligin degerleme kurulugu taratindan takip edilerck emlak
komisyonculugu vapildigiun tespit edilmesi durumunda sdzlesmenin sonlandinimasing
vinelik tedbirlerin alinmasi,

=S0zlesmeli olarak galisan kisilere hazirlatunlan raporlann kapsamb bir E\'-‘i:i:[*.'lﬂ kontrol
edilmesi, teknik analize tabi wwulmass ve buna iligkin kontrol mekanizmalannin
& olusturulmasina yonelik tedbirlerin alinmas:

) Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.
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