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Kurumsal Gayrimenkul Degerleme
Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$. Uygunluk Beyanimiz

» Raporda sunulan bulgular, deerleme uzmaninin sahip oldudu bilgiler gergevesinde dogrudur ve raporda
belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirfidir.

Degerleme uzmani ile degerlemeye konu varli§in herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.
Degerleme uzmaninin dederleme konusu varlik veya ilgili taraflar hakkinda higbir &nyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun Ucreti raporun herhangi bir bélimdiine, analiz fikir ve sonuglara bagl degildir.

YV V VYV V

Degerleme uzmani, degerleme c¢aligmasini ahlaki kurallara ve performans standartlarina gére
gerceklestirmistir.

v

Degerleme uzmani, mesleki egitim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

» Degerleme uzmani, varligl yerinde incelemistir. Raporun hazirlanma sirecinde adi gegen kisiler disinda
kimseden mesleki yardim alinmamistir.

» Rapordaki analiz, yaklagim, kanaat ve sonug degderleri Uluslararasi Dederleme Standartian (IVS) kriterlerine
uygun olarak hazirlanmistir.

> Degerleme galigmasi, raporda belirtilen varlik veya varliklarin “degerleme tarihi itibariyle” muhtemel dederinin
raporlanmasi ¢aligmasidir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olugacak ekonomik
ve/veya fiziki degisikliklerden dolay! sorumlu degildir.

» Varlik ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilimamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindig
makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogruludu igin bir garanti verilmez.

» Kullanilan fotograf, harita, gekil ve ¢gizimier yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina goérsel
bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hi¢bir amagla giivenilir referans olarak kullanilamaz.

» Raporda yer alan arazi ve tzerindeki yapilar i¢in belirtilen degerler varli§in biitiinii igin gegerlidir. Bu degerlerin
oransal olarak veya toplam degerin béliinerek dagitilmasi, rapor iginde agiklanmadigi takdirde, deger takdirini
gegersiz kilacakttr.

> Degerleme galigmasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satis
serhi vb.), vergi vb. mali ylikiimliliikler ile alacak ve teminat haklari olmadi§i; bu tiir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ite yapilmistir. Bu nedenle dederleme hesap analizi agamasinda bu tip hukuki
problemler g6z ard edilerek deger tespiti yapilmigtir.

» Buraporda belirtilen projeksiyonlarin, galigma siirecinde yardimci olmasi amaclanmis olup buradaki bulgular;
cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktdrleri ve siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi
lizerine dayandinimigtir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan
projeksiyonlar ileride bazi dedisikliklere udrayabilir ve bodylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri
etkileyebilir.

» Raporun sézlegsmede belirtilen degerleme amact diginda ya da bagka bir kullanici tarafindan kullaniimasi
mumkun degildir.

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

Bu rapor Marti Otel igletmeleri A.S.'nin 16.12.2021 tarihli talebi (izerine sirketimiz tarafindan 05.01.2022 tarihinde
2021A529/2 rapor numarasi ile tretilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

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

Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Paga Mahallesi, 929 ada 3 parsel numarall taginmaz dederinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Raporda igveren talebi dogrultusunda teknik degerlendirme
ve finansal analizlere yer verilmistir.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kigi/kurum/kuruluslardan elde edinilen bilgiler 1gi§ginda
Sorumlu Dederleme Uzmani Giiven Demircan (Lisans No: 403988) tarafindan hazirlanmig Sorumlu Degerleme
Uzmani Tolga Erdem (Lisans No: 411407) tarafindan kontrol edilip onaylanmistir.

1.4. Degerieme Tarihi

Bu degerleme raporu igin girketimiz degerleme uzmanlan tarafindan 16.12.2021 tarihinde galigmalara baglanmis,
05.01.2022 tarihinde gerekli galigmalar yapilarak rapor tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlegmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz Marti Otel Igletmeleri A.S. ile Alesta Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A S.
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 16.12.2021 tarih ve 2021-0520 sayili dayanak s6zlegsmesi
hiikiimleri kapsaminda hazirlanmistir.

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

Degerlemeye konu tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha énce 24.08.2021 tarihinde 521 rapor numarasi ile
hazirlanmig olan bir adet degerleme raporu bulunmaktadir.
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2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

Sirketimiz, 2019 yilinda, Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. unvani ile gesitli kurum ve
kuruluglara Uluslararasi Degerleme Standartlarina ve Tirkiye'de yirirlikte bulunan mevzuata uygun olarak
gayrimenkul degerleme ve danigmanlik hizmeti vermek iizere Balmumcu Mah. Barbaros Blv. Ginar Apt No: 24/13
Begiktag/istanbul adresinde faaliyetlerine baglamistir.

Sirketimiz; Sermeye Piyasasi Kurulu tarafindan 25.07.2019 tarihli ve 42/969 sayili toplantisinda, Seri: i, No:62.3
saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuat Gercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin

Kurulca Listeye Alinmalarina lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme

hizmeti vermek lzere listeye alinmigtir.

Bankactlik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 17.10.2019 tarihli ve 8607 sayili karariyla sirketimize, Bankalarin
Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri
Hakkindaki Yénetmelidin 11. maddesine istinaden, bankalara yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren
"Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkuie bagli hak ve faydalarin degerlemesi’ hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

2.2, Miisteriyi Tanitic: Bilgiler

Bu degerleme raporu Omer Avni Mah. Dimen Sok. Diimen Apt. No.3/8 Beyoglu-istanbul adresinde bulunan Mart
Otel Isletmeleri A.S. i¢in hazirlanmistir.

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

Sirketin Sektérii: Turizm Sektori y
Degerleme ¢aligmasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
2.3. Miigteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar

Bu rapor, Marti Otel isletmeleri A.S.'nin 16.12.2021 tarihli talebine istinaden hazirlanan dederleme raporudur.
Degerleme galismasinda Misteri tarafindan; Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 929
ada 3 parsel numarall taginmaz degerinin tespiti istenmistir.

2.4. isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 16.12.2021 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi, Gazi
Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 929 ada 3 parsel numarali taginmazin 05.01.2021 tarihli pazar degerinin Tirk lirasi
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

2021A529/2 -7-



3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

3.1. Demografik Veriler
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Kurumsal Gayrimenkul Degerleme

Bu bolimde, Tirkiye genelinden hareketle Gerkezkdy ilgesi 6zeline inilecek ve niifusun zamana gore degisimi

hakkinda 6zet bilgi verilecektir.

Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2020 yili itibariyla Tirkiye niifusu 83.614.362 olarak
belirlenmistir. Tlrkiye'de yillik niifus artis hizi 2019 yilinda %1,4 iken, 2020 yilinda %0,6'lara diigmistir. Bu sonuglara
gore Tlrkiye'de ikamet eden niifus 2020 yilinda, bir 6nceki yila gére 459.365 kisi artmisgtir.

Tiirkiye Niifusu & Niifus Artis Hizi Yag Araligina Gére Niifus Dagilimi
86.000.000 16% 9%
84.000 000 1.4%
82.000 000 1.2%
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78000000
0.6% 1564
76000 000 0.4% 65+
74000 000 02%
72 000 000 0,0%
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mmm Niifus Sayisi Arug Hizi

Grafik 1 Tirkiye Nifusu ve Niufusun Yas Araliklari Gostergeleri

Tirkiye nlifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup ¢alisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Tirkiye
genel anlamda geng¢ bir niifus dagihimina sahiptir. Nifusun yaklastk %23l 15 yasindan kiiglktdr.

Tirkiye genelinde dogurganlik ve 6lumliilik hizlarindaki azalmaya badl olarak, yasli niifusun artti§i ve ortanca yasin

yikseldigi goriilmektedir.

Tekirdag

Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2020 yil itibariyla Tekirdag niifusu 1.081.065 olarak
belirlenmigtir. Tekirdag yillik nifus artis hizi 2019 yilinda %2,47 iken, 2020 yilinda %2,43 oraninda nifus artmistir.
Bu sonuglara gore Tekirdag'da ikamet eden niifus 2020 yilinda, bir énceki yila gore 25.653 kisi artmistir.

Tekirdag Niifusu & Niifus Artig Hiz1
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Grafik 2 Tekirdag Nifusu ve Nufusun Yas Araliklari Géstergeleri

Tekirdag niifusu 3 yas kategorisinde incelenmig olup galisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Tekirdag
genel anlamda geng bir nifus dagilimina sahiptir. Nifusun yaklasik %9°u 15 yasindan kigiktir. Galisabilir nifus
saylsi tim niifusun %70'ini olusturmaktadir.

Tirkiye genelinde dogurganlik ve dlimlilik hizlarindaki azalmaya bagdli olarak, yasl niifusun arttigi ve ortanca

yasin ylkseldigi gorilmektedir. _
-8
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Cerkezkoy

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 2020 yili itibariyla Gerkezkdy ilge niifusu 185.234 olarak
belirlenmistir. Cerkezkdy ilgesinin yillik niifus artis hiz1 2019 yilinda %2,019 iken, 2020 yilinda artis %2,020 oraninda
simirh bir artis géstermistir. Bu sonuglara gore Gerkezkdy'de ikamet eden niifus 2020 yilinda, bir 6nceki yila gore
10.705 kisi artmistir. Gerkezkdy niifusu irdelendiginde, Kadin Niifusu yaklasik %48 ve Erkek niifusunun yaklasik %52
oldugu analiz edilmigtir.

Gerkezkay Niifusu & Niifus Artig Hizi Cinsiyet Niifus Dagilimi
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Grafik 3 Cerkezkdy Nifusu ve Niifusun Cinsiyet GOstergesi

3.2. Ekonomik Veriler

Tlrkiye’nin 2019 yili igin yillk GSYH blytme orani %0,9 olarak agiklanmistir. 2020'nin ilk ceyregindeki %4,5'lik kayda
deger bir biiyimenin ardindan, Tiirkiye COVID-19 salgininin ekonomik etkilerini ciddi manada hissetmistir ve yilin
ikinci ¢ceyreginde GSYH’'deki daralma %10,3 olarak kayit altina alinmigtir. Ytlin 3. ¢eyregdi ve son ceyreginde tiiketim
harcamalarindaki normallesmenin katkisiyla biyime oranlar sirasiyla %6,3 ve %5,9 olarak agiklanmistir. Sonug
itibariyla, GSYH blylume orani 2020 igin %1,8 olarak kay!t altina alinmistir.

PARAMETHELER 25 2016 2097 018 079 2020 2021
G5YIH (Cork ABD Dok 5 05T Wilpar 5 £i6% Milyar 5 859 Milyar 5 797 Mibrar 5 76 Milyar $ 737 Milyar 3 TED Milyar
_Knl Baya Dixgon ﬂr;\'lﬂ 11 JBE) § 10 . ) 5 T BAGID § ERLEEUVE 213008 B &9 5 45900 §
Biyume B 30% eIt 3.50%, 1.00% [N R 1R, 3.50%
Enflagyon 0.60% &.50% 11.80% 20.30% E1.80% 14.60% 13 90%

Carl Agik (Mikyar ABD Dolan) 273D $2h30 S 48,60 § 603 (%19 2370 % 2500 5
-CM:GI'J GS_V'H_ o - Rl 3I0% 4,19% LT0% 0t 330y F%

ABD Dalan ¥il Soau 2w 352 AR A2 S 244 (2]
_Du_hr_l(n_u;ndn L Dnﬁ_nr_l.r?u_ 2hEs 4% 199% 1274 FLY-LY 1945
igRIzié Owane T020% o 12000, 230% 12.90% 13.20% 14,60% lE-‘-U”x_

Tablo 1 Temel Ekonomik Gostergeler

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

2020 yini %14,6 enflasyonla bitiren Tiirkiye ekonomisinde, son 3 yillik ortalama enflasyon %13,5 seviyesindedir.
2002-2013 doéneminde enflasyonla basarili miicadelenin ve dogru enflasyon hedeflemesi uygulamasinin ardindan,
2013 sonrasi donemde gereken mikro yapisal adimlarin atilamamasi (gida-tarim sektorii gibi), para politikast
uygulamasinda yasanan hatali adimlar sonucunda, enflasyon kademeli olarak yikselig trendine girmistir. 2018 ve
2020 doneminde yasanan ddemeler dengesi kaynakli baski ve TL'de yasanan agir deger kayiplari da enflasyonla
miicadeleyi oldukga zorlu hale getirmistir. Bu baglamda konu gayrimenkuliin bulundugu lokasyon itibariyle
Enflasyon hesaplari karsilagtirmalt olarak Tiirkiye ve 2. Bolge (Tekirdag, Edirne ve Kirklareli} 6zelinde yapiimis olup,
2. Bolge TUFE ortalamasinin genel olarak Tirkiye Enflasyon ortalamalarinin altinda g¢iktigi gézlenmistir. 2019'un
basindan bu yana 75 ile 85 arasinda hareket eden Tiketici Glven Endeksi, ilk 85 seviyesini agarak Mart 2021
itibariyla 86,7 olarak kayit altina alinmistir. 2018 yilinin ikinci yanisinda son yillarin en yiiksek seviyelerine ¢ikan UFE
ve TUFE; 2018 yilinin son ceyreginde baslatilan Enflasyonla Topyekdn Miicadele Programi’min ardindan bir yil
icerisinde kayda deger bir diislis gostermistir. 2020'nin ikinci geyreginde patlak veren salginin énemli etkisi UFE
rakamlarina yansimistir. Mart 2021 itibariyla UFE ile TUFE sirasiyla %31,2 ve %16,2 olarak kgy}.@@]it_m@gIlgmr$t|ﬁ’. i
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TR TUFE 2. BOlge TUFE
%5 18,00
16,18 |4
203 16,00 ® o
20 )
14,00 1168
146 12,00 10,88 *
1 119, 384 10.00 8,92 9,21 9,29 ®
1035 ; 5 . o ¥ o 758
831 gs3 8,00 6.88 . 5.88
= 74 817 B / 553 ° o 9
6,53 G,V \6.15 —_—— 500 o
. —
5 4,00
2.00
0,00
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2000 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
— —TRTUFE @ 2 Bolga TUFE

Tiiketici Giiven Endeksi
100

8

(=

_-‘\_f\

o)

N TN

- - -
o Ll DR PN

e CU DD D

Lo 2

oo o
T D

!
5 &

%
&

Grafik 4 Yillik TUFE & Tiketici Giiven Endeksi Degisimi

3.3. ingaat Maliyet Gostegeleri

Yasanan pandemi siireci Uretimde olumsuz etkilemig ve lretimin temel kaynaklarindan olan ingaat malzemeleri
temininde dolar kurunun da yaratmis oldugu negatif etkiyle insaat sektdriinde maliyetler artmistir. Maliyet
endekslerinde enflasyon orani (izerindeki artis devam etmektedir.

Ingaat Maliyet Endeksi & Degisimi Harcama Tiiriine Gére Ingaat Maliyet Endeksi
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Grafik 5 Insaat Maliyet Endeksleri

Bu baglamda ingaat maliyet endeksi, 2021 yili mart ayinda bir 6nceki aya gore %3,44, 2021 yili bagina gére %11,10
ve bir dnceki yilin ayni ayina gore %31,97 artmis oldugu tespit edilmistir.

Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %4,89, is¢ilik endeksi %0,36 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %37,96, is¢ilik endeksi %20,36 artmistir. Bina ingaat! maliyet endeksi, bir nceki aya gore %3,18,
bir 6nceki yilin ayni ayina gore %31,62 artti. Bir 6nceki aya gére maizeme endeksi %4,60, ig¢ilik endeksi %0,24
artmistir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %37,42, iggilik endeksi %20,63 artmistir

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %4,32, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %33,18 artti.
Bir Onceki aya gére malzeme endeksi %5,83, iscilik endeksi %0,78 artmistir. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi %39,76, is¢ilik endeksi %19,37 artmistir.
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4. GAYRIMENKULUN KONUM ANALizi
4.1. Bolge Verileri

Degerlemeye konu olan gayrimenkulin degerini olugturan en onemi bilesenlerinden biri bulundugu bélgenin
Ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin cografi konumu, arazi yapisi, sosyoekonomik
Ozellikleri, gelisme ydnii degerleme g¢alismasini etkileyen faktorler olup alt bashklarda konu gayrimenkuliin
bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

4.1.1. Tekirdag ili
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Sekil 1:Tlrkiye Haritasi

Cografi olarak Tirkiye'nin batisinda, Marmara Bdlgesinin Trakya Yarimadasi bulunur. Tekirdad: doguda istanbul,
kuzeydoguda Karadeniz, kuzeybatida Kirklareli, glineyinde Marmara Denizi ve GCanakkale, batida Edirne ile gevrilidir.
2012 yilinda niifusu 750.000 astigi i¢in Blyiksehir statlisine alinmigtir. Tekirdag iklimi: Marmara Denizi kiyisinda
yazlan sicak ve kurak, kiglari ilik ve yagigh olan Akdeniz iklimi, i kisimlarinda ise karasal iklim ve Karadeniz kiyisinda
ise kismen mevsim yagisli Karadeniz ikliminin etkisi altindadir. Yiiz 6lglimii olarak 6.339 km? alandan olugmaktadir.
Tiirkiye istatistik Kurumunun (TUIK) tarafindan hazirlanan Adrese Dayalt Niifus Kayit sistemi 2020 yili sonuglarina
gore, Tekirdad'in toplam niifusu 1.081.065 olarak belirlenmigtir ve bir dnceki yila gore nifus artis hizi %2,43'tir.
“Biiyiikgehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkindaki
Kanun” Tekirdag'in toplam ilge sayisi 11 olmustur. Kentin kuzey ve giineyi denizle gevrilidir.

lekirdag ipsala Sinir Kapisi 108 Km}

@S 2 (eptols S Kepe 180w

Bursa
Balikesir 208 [&n Ankara
190 Km 594 Kim

Sekil 2 il Hinterland Mesafeleri Haritasi
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Tekirdag verimli topraklar ve sanayisi ile Tiirkiye ekonomisine biylik katki sadlamaktadir. Dogal kaynaklar
agisindan kdmilr, gaz ve yer alti su kaynaklari bulunmaktadir. Tlrkiye'nin en yogun ithalat ve ihracatinin yapildigi
istanbul ile Avrupa arasi baglanti saglayan D-100 ve D-110 karayolu ile TEM otoyolu il sinirlan icerisinden
gegmektedir. D-100 ipsala sinir kapisi ile Yunanistan'a, D-110 ve TEM otoyolu ile de Kapikule sinir kapisindan
Bulgaristan'a ulagiimaktadir. Tekirdag-istanbul 136 km, Edirne 143 km, Kirklareli 118 km, Hayrabolu 52 km, Corlu
42 km, GerkezkGy 63 km, Malkara 57 km, Yunanistan ipsala Sinir Kapisi'na 108 km., Bulgaristan Kapikule Stnir
Kapis’'na 160 km'dir. Baslica ulagim yollar: havalimani, deniz yolu, demir yolu ve kara yoludur. Tekirdag ilinin
Marmara Denizi'ne kiyisi olup birgok iskeleye sahip olmas| sebebiyle deniz ticareti dnemli bir yer kaplamaktadir.
Corlu Deri OSB, Cerkezkdy OSB, Avrupa Serbest Sanayi Bolgesi ve Gorlu-Gerkezkdy arasinda kurulan sanayi tesisleri
ile sehrin ekonomisinde sanayi ilk sirada yer almaktadir. ihracatta ilk sirada tekstil sanayi riinleri, deri sanayi
drunleri, demir, sarap, Aygigek yagi yer almaktadir.

Tekirdag ilinin topraklarinin biyuk bir bolimi 1-4. Simif Tarima elverigli araziden olusmakta olup Tarim sektori il
ekonomisinde sanayiden sonra ikinci sirada yer almaktadir. Verimli tarim arazilerinde en gok bugday, aygicegi ve
kolza liretilmektedir. Tirkiye'de aygige@inin %30, kolzanin da %80'ine yakini bu ilde yetistirilmektedir.

4.1.2. Gerkezkdoy ilgesi

Cerkezkdy, Tekirdag ilinde bulunan yizdlgiimi bakimindan sehrin en kiigiik, niifus bakimindan ise en biiyiik Uglincii
ilcesidir. 12 mahalleden olugan Cerkezkdy ilgesi, gehrin merkezine takribi 63 km uzaklikta bulunmaktadir. Cerkezkéy
ilcesinin 2020 yili yerlesik nlifusu 185.234 kisidir. Cerkezkdy 1971 yilinda Bakanlar Kurulu'nun karari ile “Kalkinmada
Oncelikli Yoreler” kapsamina alinmasi ile ilgede hizl bir sanayilesme siireci baglamistir. Tiirkiye'nin en biyiik ve en
koklli sanayi bolgelerinden biri olan Cerkezkdy ilgesinin ekonomisini biylik b&limini sanayi sektori
olusturmaktadir. Bélgede bulunan sanayi kuruluslarinin gogu ihracata yonelik faaliyet gostermektedir. Gerkezkdy'de
sanayi kuruluslar: Tekstil, kauguk plastik, boya-kimya, metal-makine, gida, saglik, maden, agag, elektronik ve beyaz
esya, ingaat malzemeleri, kirtasiye ve otomotiv sektériinde yogunlasmustir. iicede niifusunun az bir kesimi tarim ve
hayvancilik ile ugragsmaktadir. Gerkezkdy ilgesi batida istanbul ili, doguda Ergene, giineyde Corlu ve kuzeyde Kapakli
ilceleri ile gevrilidir.
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Sekil 3 Tekirdag lice Haritasi & Cerkezkoy Ulasim Haritas

Gerkezkoy, ulagim imkanlar geligmis olan bir ilgedir. Cerkezkdy'e ulagim karayolu ve demiryolu ile yapiimaktadir.
Beyciler-Cerkezkdy baglanti yolu ile TEM otoyoluna baglanabilmektedir. Cerkezkdy ilcesinden gegcen demiryolu ile
istanbul-Edirne-Avrupa'ya ulagim saglanabilmektedir. Asagidaki haritalara konu tasinmazin bulundugu Gerkezkdy
ilcesinin ulagim ag gosterilmektedir.
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4.2. Gayrimenkuliin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkulliin Agik Adresi: Gazi Mustafa Kemal Pagsa Mahallesi, istanbul-Tekirdag Yolu, 929 Ada 3 Parsel
Cerkezkoy/Tekirdag adresinde bulunmaktadir.

Konu tasinmaz Gerkezkdy ilce merkezinin kuzeyinde OSB'ne yakin alaninda konumlanmistir. Taginmaza ulagim igin
Gerkezkdy Belediyesi onlinden Atatiirk Cad. lzerinde 2 Km kuzey istikametinde ilerlenir. Degerleme Konusu
tasinmaz sag kol lizerinde bulunan 929 Ada 3 Parseldir. Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bélgede orta
gelir grubunca tercih edilen konutlar, arsa veya tarla nitelikli bos araziler, sanayi tesisleri yer almaktadir.

KIRKLARELL|
(94 KM 87 DK.)

DEGERLEME
<] KONUSU _ v
TASINMAZLAR Lo oty (STANBUL
e el o HAVALIMANI
TEKIRDAG N e .| (81 KM 51 DK.)
GCORLU = e

_. S o HAVALIMANI
LULEBURGAZ R (37 KM 36 DK)

TREN GARI

(69 KM 70 DK)
(5 KM 11DK.)

TEKIRDAG oy
(73 KM 69 DK.)
E-80 AVRUPA
OTOYOLU
(15 KM 13 DK.)

SILIVRI
GORLU (31 KM (40 KM 36 DK.)
35 DK)

Sekil 4 Taginmazin Onemli Akslara Olan Uzaklik Mesafeleri (Uzak Olgek Harita)

Degerleme konusu tasinmazin yakin gevresinde "GerkezkOy Organize Sanayi Bdlge Miidiirligu, Optimed Hastanesi,
irmet Hospital inernational, Baglk Mahallesi Kuba Cami, Gerkezkdy OSB, Giines Huzur Park Evleri bulunmaktadir.

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

Tapu Belgesinin Tiirii

Kat Milkiyeti Kat irtifaki Arsa Diger
X
SAHIBI :  Narin Tekstil Endiistrisi A.S. (1/1)
iLi 1 Tekirdag
iILCESI 1 Gerkezkdy
MEVKii i -
MAHALLESI : Gazi Mustafa Kemal Paga Mah.
NITELIGI : Arsa
YEVMIYE NO ;380
Cilt No : 60
TAPU TARIHi : 11.01.2021
ADA NO PARSEL NO TASINMAZ ID YUZOLGUMU (m?) SAYFA NO
929 3 28536375 24.672,92 5851

5.2. Tapu Ve Kadastro Miidiirliijii'nde Yapilan incelemeler

17.12.2021 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligii Web Tapu Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait
Tapu Kayd!" belgesine gore taginmaz lizerinde agagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

929 ADA 3 PARSEL;

- Kamu Haczi: Maliye Bakanligi Biylik Miikellefler Vergi Dairesi nin 22/04/2015 tarih
20150422645060000003 Sayili Haciz Yazist sayili yazilari ile Borg: 6.577.457,04 TL
(Alacakli: Maliye Bakanligi Bliyiik Mikellefler Vergi Dairesi) (24.04.2010 tarih ve 5911
yevmiye numarali)

-Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Giivenlik Merkezi nin 05/02/2016 tarih

715877 Sayili Haciz Yazist saylll yazilar ile Borg: 5.634.045,23 TL (Alacakli:0)
(15.02.2016 tarih ve 2353 yevmiye numarali)

Serh Hanesi - Kamu Haczi: Cerkezkdy Belediye Baskanh@i nin 29/09/2010 tarih 1184-5534 Sayil
Haciz Yazisi sayil yazilari ile Borg: 333.691,71 TL (Alacakli: Emlak Vergisi (Amme
Alaca@i)) (01.20.2010 tarih ve 12860 yevmiye numarali)

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

-Kamu Haczi: Marmaris 2. icra Dairesi nin 04/11/2021 tarih 2018/2500 sayili Haciz
Yazist sayill yazilar ile 239.926,41 TL Alacakii: Orhan Erdil lehine haciz iglenmistir.
(04.11.2021 tarih ve 20957 yevmiye numarali)

(624975}

Sekil 6 Tasinmazin Miilkiyet Haritasi
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5.3. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Bu bolimde, gayrimenkuliin mevcut kullanim hakkinda genel bilgiler verilecektir.

ANA GAYRIMENKUL FiZiKSEL OZELLIKLERI (929 Ada 3 Parsel)

Briit Arsa Alami 24.672,92 m? Net Arsa Alani 24.672,92 m?
Ana T - Arsa (imarli) Arsa (imarsiz) Tarla
na Tasinmaz Yapi Niteligi
Kent Kirsal 0SB
Konum
2 r 2
TopiE=rTy Yiiksek EGimli Egimli Egimsiz
opografik Yapisi
[ r Vv
Cephesi fanma Havza Korumada mi Toprak Koruma
Elverisliligi Kan. Tabi mi
N imar Yolu Evet Hayir Hayir
Parsel Serefiye Ozellikleri Temn
Parsel Sinin pellll) Aydinlatma Parsel Geometrisi
Ozellikleri
Yok Ham Topak Yok Amorf
Bslaedeki Al Su Kanalizasyon Elektrik Dogalgaz
olgedeki Altyaps v v " v

929 ada 3 parsel; Degerleme konusu taginmaz, Tekirdag ili, Gerkezkdy IIcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi,
929 numaral 3 parsel, 24.672,92 m? yliz6iglimli, “Arsa” vasifli taginmazdir. Dederleme tarihi itibariyle, parsel
Uzerinde ekili ve dikili bir lriin ile herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Geometrik olarak amorf gekle sahip olan
parsel, egimsiz ve engebesiz bir topografik yapiya sahiptir. Taginmazin giineydogu cepheden acilacak olan imar
yoluna cephesi yaklasik olarak 395 metre cephelidir. Parsel amorf formunda oldugu igin orta akslar baz alindidina
Derinligi ise yaklasik 401 metredir. Parselin diger cephelerinde arsa vasifll komsu parseller yer almaktadir. Parsele
ulagim 6zel arag ile kolaylikla saglanabilir. Parsel sinirlar tel ¢it ile gevrili vaziyette dedildir.

5.4. Belediye incelemesi
5.4.1. Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Mevcut imar Plani

04.04.2008 T.T. Gerkezkoy 1. Etap Meri

Imar Plan1 Adi ve Tarihi Dl R e Olgegi 1/1.000

Iimar Lejanti Kismen Yol ve Kismen Park Cekme Mesafeleri

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

T.AK.S. - Arka Cephe =

Hmax / Kat = Yan Cephe -
. Net Parsel 15.437,68 m?

leniitan ML Net Parsel 24.672,92 m?

Degerlemeye konu taginmaz 04.04.2008 tasdik tarihli, 1/1000 6lcekli Gerkezkoy 1.

Etap Uygulama imar Plani kapsaminda taginmazin lejanti “Kismen Yol Kismen

Park” olarak belirlenmis olup, herhangi bir yapilasma hakki bulunmamaktadir.

Mevcut imar durumuna gdre degerleme konusu tasinmazin yapilagma hakki
Plan Notlar bulunmamaktadir.

Misteri tarafindan tarafimiza iletilen, ekte paylasilan pay cetveline gore taginmazin
bulundugu bolgede parsellerin birden fazla 18. Md uygulamasi goérdigii
anlasilmistir. Belirtilen durumun mevzuat ile ilgili geligkilerinin bulunmasi sebebi ile
konu ile ilgili hukuksal goriis alinmasi onerilmektedir.

Emlak Vergisine Esas Arsa Rayi¢ Degeri

Gerkezkdy Belediyesi Emlak Servisi'nden alinan bilgiye gore; degerleme konusu gayrimeﬁktljiﬂﬁ-ﬁbﬁﬁuﬁiliu oldugl.j 929,
ada 3 parsel 2021 yili Emlak Vergisi'ne Esas Rayi¢ Bedeli 19.268.627,56-TL'dir. . /?
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5.4.2. Gayrimenkuliin Mevzuat Uyarinca Almig Oldugu Gerekli izin ve Belgeler

Tasinmaz arsa vasifl oldugu ve iizerinde herhangi bir yapi bulunmadigi i¢in mevzuat uyarinca alinmis ruhsat veya
iskan belgesi bulunmamaktadir.

5.4.3. Karar ve Tutanaklar

Degerleme konusu tasinmaz arsa vasfinda oldudu igin imar dosyas! bulunmamaktadir.

5.4.4. Yapi Denetim Firmasi

Degerleme konusu tasinmaz {izerinde herhangi bir yapi bulunmamasi nedeniyle yapi denetime tabi degildir.

5.5. Son Ug Vil iginde gergeklegen Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degigim
Son ¢ yil iginde hukuki durumdan kaynaklanan degisim bulunmamaktadir.

5.5.1. Gerkezkoy Tapu Miidiirliigi Bilgileri

5.5.1.1. Miilkiyet Degigimi

Gerkezkdy Tapu Miidiirliigi’'nden taginmaza ait misteri tarafindan temin edilen Aktif ve Pasif Kayitli tapu kaydinda
son ¢ yilda malikin tiizel kisilik unvani degdisimi nedeniyle 11.01.2021 tarih ve 380 yevmiye numarasi ile Narin
Tekstil Endustri A.S. olarak degistidi tespit edilmigtir.

5.5.2. Gerkezkoy Belediyesi Bilgileri
5.5.2.1. imar Durumu & Degigimi

Gerkezkdy Belediyesinden edinilen bilgiye gore konu taginmaz 04.04.2008 tasdik tarihli Gerkezkdy 1. Etap Meri U.I.P
kapsaminda taginmazin bir kismi park alaninda bir kismi da yol alaninda kalmakta olup, imar izni verilmemektedir.
Degerleme konusu tasinmazin son (g yillik siire iginde imar durumuna yonelik degisiklik bulunmamaktadir.

5.5.2.2. Degerlemeye Konu Taginmaza iligkin Yaptlmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler

Konu taginmazin (izerinde yapi olmayan bosg arsa vasfinda olmasi ve yaptlagsma hakki bulunmamasi sebebi ile
herhangi bir Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Kargilidi ingaat Sézlegsmeleri ve Hasilat Paylagimi
Sozlegmeleri tabi olmadi§indan yapilmis herhangi bir sézlesme bulunmamaktadir.

5.5.2.3. Gayrimenkuliin Enerji Kimlik Belgesi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu taginmaz arsa vasiflt olup iizerinde herhangi bir yapi bulunmadidi igin Enerji Kimlik Belgesi
bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIZi

6.1. Tasinmazin Degeri Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

®,
E>3

Giigld Yanlar

Topografik olarak ¢ok egimli olmamast

istanbul Tekirdag Yoluna oldukga yakin konumda olmasi

Organize Sanayi Bolgesine yakin konumlu olmasi

$Sehir merkezine yakin konumiu olmasi

3. Derece Deprem bdlgesinde yer almasi

Tasinmazin mevcut imar durumuna gore yol ve park alaninda kalmalari
Merkezi konum ve ulasim kolaylidi

Zayif Yanlar

Kisith alici kitlesine hitap etmesi
Kamusal kullanima yonelik imar hakkina sahip clmasi
Kadastral yola cephesi olmasina ragmen heniiz yoltarin agilmamasi sebebiyle ulagim imkanlarindaki kisitlilik

Firsatlar
Bolgenin geligsme potansiyelinin fazla olmasi
Talep goren bir bélgede yer aimasi
Tehditler

Ulke ekonomisindeki dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii tizerindeki olumsuz etkileri

COVID 19 salginin yaratmis oldugu belirsizlikler
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7. DEGERLEME YAKLASIMLARI ANALIZi

7.1. Deger Tanimlar

Bu degerleme galismasinda rapor sonug degeri olarak “Pazar Dederi” takdir edilmistir. Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na gore deger tanimi agagidaki gibidir.

7.1.1. Pazar degeri

Pazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir
alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz
bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

7.2. Degerleme Yaklagimlan

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.1 ve 10.4'e gore;
“Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varigin degerlemesi
i¢in birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, dzellikle tek bir ydntem ile giivenilir bir
karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayall veya gézlemienebilen girdinin mevcut olmadi§i hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli gériiliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildi§i hallerde,
s0z konusu farkll yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl dederlerin,
ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriiimektedir.

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igeridi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida
yer verilmektedir.

» Pazar Yaklagimi,
»  Gelir Yaklagimi,
» Maliyet Yaklagim.

7.2.1. Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla
karsilagtiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli goriilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,
»  Degerleme konusu varligin veya buna 8nemli dlglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak iglem gérmesi,
>  Onemli dlciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

7.2.2. Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagim, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga,
belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozuima ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin diigiilmesi
suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Agagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir:

» Katimcilarin degerleme konusu varlikla dnemli dlgiide ayni faydaya sahip bir varli§i yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerieme konusu varli§i bir an evvel
kullanabilmeleri igin dnemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacakiari kadar kisa bir sirede
yeniden olusturulabiimesi,

» Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine 6zgii niteliginin ge
yaklagimini olanaksiz kilmasi, =

» Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri orneglnde oldugu gibi ikame maliyetin dayanmam

- e e
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7.2.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere dénistirilmesi ile
belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya
maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine dayaniiarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli adirlik
verilmesi gerekli goriiimektedir:

»  Varli§in gelir yaratma kabiliyetinin katiimecinin goéziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi,
» Degderleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminier mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

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

Degerleme konusu taginmazin kendisi ve lizerinde bir yapi bulunmamasi sebebiyle siirekli gelir getiren bir miilk
niteligi tasimamaktadir. Bu nedenle taginmazin dederleme galismasinda gelir yaklagimi kuillaniimamistir.

Degerleme konusu taginmazin {izerinden herhangi bir yapi bulunmamasi sebebiyle, degerleme caligmasinda
maliyet yaklagimi yontemi kullanilmamistir.

Tasinmazin degerlemesinde dogru sonuca ulagmasi en muhtemel degerleme yontemi, arsa satig fiyatlarinin
bdlgede oturmug olmasi nedeniyle Pazar Yaklagimi yontemidir. Bu nedenle degerleme konusu taginmazin
degerleme calismasinda “Maliyet Yaklagimi” ve "Gelir Yaklagimi” yontemleri kullaniimamustir.

7.4. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir miilkiin fiziki olarak miimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degeriemesi
yapilan miilki en yiiksek dederine ulastiran en olasi kullanimidir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nigin miimkun oldugunun degerleme uzmani tarafindan ag¢iklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi 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 kavram Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir pargasidir. En etkin ve verimli
kullanimiar dért dolayl kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 6nem sirasina gore su gekildedir.

¢ Fiziksel olarak miimkiin oima,

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

Tim bu veriler 1s1ginda degerleme konusu tasinmaz 929 ada 3 parsel lizerindeki de§eriemeye tabi olan gayrimenkul
mevcut imar durumunda zerinde herhangi bir yapilasma yapilamayacag igin en iyi ve en verimli kullanimi hali
hazirdaki kullanimi fonksiyonu olan ‘arsa’ kullaniminin olacag kanaatine varilmistir.
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8. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi
8.1. Pazar Yaklagimi

Emsaller taginmazia ayni bolgede ve yakin olan lokasyonlardan segilmistir. Taginmazin bulundugu lokasyonda bol
miktarda imarli ve imarsiz arsa niteliginde rekabet halinde olunan emsalter bulunmaktadir. Taginmazin bulundugu
ve bos arsalarin bulundugu aksta, yapilagma hakki olmayan parsel konu taginmazdir. Taginmazin gevresindeki imar
dokusu konut olup iki farkli yapilagma hakki olup yapilasma haklar parsel Emsal 1,50 — Emsal: 2,00 seklinde
degigsmektedir. Ancak plan notlarindan gelen kazanimlarla parsel bily(ikligiine gére Emsal:1,80- Emsal 2,50
seklinde yapilagma haklarinin oldugu gézlenmektedir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal § Emsal 6
|—Emsal Durumu Satilk Satilik Satilik Satihk Satthk Satilik
[Emsal lletigim 0(532)2650378 | 0(535)8171967 | 0(532)38067 72 | 0(543)4728341 | 0(532) 5714697 | 0(532) 308 25 69
|Emsalin Nitefigi Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa Arsa

G.MKemal Pasa | G.M.Kemal Paga G.M.Kemal Paga | Gazi Osman Paga | G.M.Kemnal Paga L

fragum Mah. Mah. Mah. 0sa Mah. sy 0S8

Daha Kitii Daha Katii Daha Katl X |Daha Kotii Daha Kot Daha Kotii X
Taginmaza Gire Serefiyesi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer

Daha tyi X |Daha lyi X (Daha lyi Daha lyi X |Daha lyi X |Daha lyi
Geometrik Formu Dirtgen Ddtgen Datgen Dikdartgen Dortgen Dikddrtgen
[lear Lajant Egitim Tesis Konut Alani Tanm Alam Sanayi Alam Konu‘:::::aret Tanm Alam
|KAKS - 18 - 0.7 18
Nizam/Kat AdetifYapi
Yiiksekligi Sdis0im
Briit Alan 13.249,07 3.987,29 9.943,00 11.000,00 5.920.33 3.742,00
Net Alan 13.24907 3.987,29 9.94300 11.000,00 5.920,33 3.742,00
Istenen Deger (TL) 75.000.000 10.000.000 9.000.000 26.000.000 22.300.000 3.100.000
m? Blrlm Dederi (TL) 5.661 2.508 905 2.364 3.767 828
Emsal 1

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, G.M. Kernal Paga Mah. 220 Ada 125 numarali Parsel miilkiyet simnndaki 13.249,07 m? net
kullamm alanh, Mesleki ve Teknik Ogretim Tesisi Alani lejantina sahip arsa 75.000.000 TL bedel ile satistadir. Emiakgi ile yapilan
goriismede mal sahibinin, dolar kurundaki dalgalanmalar sebebiyle tasinmaz igin fiyat giincelllemesi yaptiklarr ve tok satict olmamasi
sebebiyle bu fiyattan satisa sunduktanrun bilgisi edinilmigtir. Gelen tekliflerin hepisinin kat kargiligi olmas: sebebiyle reddettiklieri ve bagka
teklif almadikian bilgisi edinilmigtir. (Konum ve imar hakki olarak taginmaza gére daha avantajhid.)

Emsal 2

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, G.M. Kemal Paga Mah.1475 Ada 15 numarali Parsel miilkiyet simnndaki 3.987,29 m? net
kullamm alanii, Emsal:1,50, Hmax:30,5 m, Konut Alanr lejantina sahip arsa 10.000.000 TL bedel ile satigtadir. Plan nolu kapsarminda Emsal
Artigi ile Emsal Hakki 1,80'dir. Emlake ile yapilan gériigmede yapilagma kogullarina bagh olarak kenut alaninda kalan yerlerin birim m?
fiyatlarinin 2.200-2.500 TL arasinda degigtigi bilgisi edinilmigtir. (Konum olarak benzer ve imar hakki olarak taginmaza gore daha
avantajlidir.)

Emsal 3

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, G.M. Kemal Paga Mah. 4 Ada 266 numarali Parsel mulkiyet sininndaki 9.943 m? net
kullamm alanh, Tanm Alar lejantina sahip arsa 9.000.000 TL bedel ile satigtadir. (Konum olarak benzer \re!imq.r_;_hakh blarak tagmmaza "
gore dezavantajlidir.) gz B AR
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Emsal 4

Degerteme konusu tasinmaza yakin konumda sayilabilecek, Gazi Osman Pasa OSB sinurlan igerisinde oldugu beyan edilen, Tem
Otoyoluna cepheli 11.000 m? net kullanim alanl, Sanayi Alani lejantina sahip arsa 26.000.000 TL bedet ile satigtadir. Emlakgi ile yapilan
goriigmede sanayi alaninda kalan parsellerin konumuna gore satig fiyatlannin 150-200 dolar/m? den satg gordiigii bilgisi edinilmis olup
degerlerne konusu taginmazin yol ve park alaninda kalmasi sebebiyle birim m? fiyattanmin daha diigiik olacag bilgisi edinilmigtir. (Konum
ve imar hakki olarak taginmaza gire daha avantajhdir.)

Emsal 5
Degerteme konusu taginmaza yakin konumda, G.M. Kemal Paga Mah.1474 Ada 2 numarall Parsel miilkiyet simnindaki 5.920,33 m? net

kullamm alanii, Emsal:1,50, Hmax:30,5 m, Konut+Ticaret Alani lgjantina sahip ana caddeye cepheli arsa 22.300.000 TL bedel ile satigtadic.
Plan notu kapsaminda Emsal Artigi ile Emsal Hakk 1,80°'dir. Emlakei He yapilan goriigmede degerleme konusu taginmazlara yakin
konumlu Konut Lejantina sahip ana caddeye cephesi olmayan arsalann yapillagma ve parsel biiyiikliigiine bagh olarak birim m? fiyatiannin
2.000-2.500 T arasinda dedistigi bilgisi alinmistir. (Konum ve imar halda olarak taginmaza gére daha avantajhdir.)

Emsal 6
Degerleme konusu taginmaza yakin konumda, G.M. Kemal Paga Mah.4 Ada 37 numarah Parsef miilkiyet siminndaki 3.742,00 m? net
kullamm afanh, Tanm Alam lejantina sahip arazi 3.100.000 TL bedel ile satistadir. (Konum ve imar hakki olarak taginmaza gire

deravantajlider.)

Piyasadan temin edilen emsaller gerek biiylkliik gerekse de imar hakki olarak taginmazla benzer nitelikte degildir.
Bu nedenle emsaller belirli serefiye parametreleri igiinda konu taginmaza gore (+) ve (-) serefiye yiizdeleri ile
uyumlastirilarak sonuglar analiz edilmigtir. Konu taginmazin yaptlagma hakkinin bulunmamasi sebebiyle, yapilagma
hakk: bulunan parsellere gére imar lejant diizeltmesi uygulanmigtir. Diger parametreler ise yapilagma hakki, konum
ve alan bliyuikligi gibi 6zelliklerdir. Serefiye parametrelerinin ylizdelerinin etkisi garpan seklinde hesap edilmistir.

EMSALLERIN DEGERLENDIRME & UYGUNLASTIRMA TABLOSE

Emanlier BiimDejer  Konum  imarHakks Alan Pazark  Diizelmes, Duzeltismis
Birim Deder |
[Emsait 5661 5% 60, -5% -15% 27% 1.554
Emsal 2 Z.508 0% 0% 5% % 18% 1.202
Emsal 3 905 0% 0% % T 126% 1.139
|Em=ai s 2.364 0% 20 % 0 B1% 1.440
Emsal 5 3.767 0% -40% 1% T A3% 1.629
Emsal 6 828 30% 60% 15% 5% 168% 1.393
[Emsal Ortalamasi TUm® 1395 |

Emsallerin belirlenen serefiye parametreleri ig1ginda konu taginmazin satig gorebilecegi birim rayic degerinin 1.475
TL/m? olabilecedi analiz edilmis, dederleme tablosu asagidaki tabloda belirtilmigtir. Konu taginmaz imar
uygulamasi goérmiis yapilagsma hakkina sahip olmayan arsa niteligindedir,

Gevresindeki komsu bog parsellerin konut imarina sahip oldugu analiz edilmig olmakla beraber gergeklesmesi
muhtemel birim satig de@eri konut imarli parseller igin 2.000- 2.250 TL/m? arasinda oldugu analiz edilmigtir.
Tasinmaza yakin konumdaki tarim alant niteliginde olan emsaller igin ise 800 — 1.000 TL /m? arasinda birim
degerlerin talep edilmis oldugu gézlenmistir.

Piyasada yapilan aragtirmalar ve gevre emlak ofislerinin gérisleri dogrultusunda konu tasinmazin park imarinin
olmasi ve uygulama gdrmiis bir parsel niteliginde olmasi dikkate alindi§inda, taginmaz igin olasi birim satis fiyatinin
konut imarli parseller i¢in gerceklesmesi muhtemel birim satig verilerinin %35-%40 oraninda asagisinda olabilecegi,
tarnim alanlari igin istenen birim degerlerinden ise %40-%60 oranlart arasinda iizerinde olabilecegi ifade edilmistir.
Emlak Ofisleri gérisleri dogrultusunda dogrultusunda konu taginmazin satis gorebilecedi birim deger araligi 1300-
1500 TL/m? olarak analiz edilmisgtir.

929 Ada 3 Parsel Toplam Degeri

Arsa Alani 2467292 m?
Birim Deger 1.395 TL/m?
Hesaplanan Deger 34.418.72340 TL
Diizeltme Degeri -3.723,40 TL
Piyasa Degeri 34.415.000,00 TL

Pazar Yaklagimi 1sidinda konu taginmazin toplam piyasa degeri 34.415.000,00 T!,}iglgfgk_gpesap’{:yet.;.tah'mml
edilmigtir. TUNIO CET iGERLEHN ¥

B
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8.2. Maliyet Yaklasimi

Taginmazin degerleme ¢alismasinda maliyet yaklagimi yontemi kullaniimamistir.
8.3. Gelir Yaklagimi

Tasinmazin degerleme galismasinda gelir yaklagimi ydntemi kullaniimamisgtir.
9. SONUC

9.1. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

9.1.1. Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla
izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tasinmazin deger takdirinde piyasa yeteri kadar emsal verisine ulasilabiliyor olmasi sebebiyle degerleme yontemi
olarak Pazar yaklagimi yéntemi kullaniimig olup, elde edilen sonuglar nihai deger takdiri olarak nitelendirilmistir.

TL PAZAR DEGERI
929 Ada 3 Parsel KDV Harig KDV Dahil
*Pazar Yaklasimi Yéntemi 34.415.000,00 40.609.700,00

Nihai Toplam Deger 34.415.000,00 40.609.700,00

9.1.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Aimadiklarinin Gerekgeleri

ilgili Belediyesi imar Mudurligl arsivinde taginmazin, giincel miilkiyet bilgileri ile basvuru yapiimis, tasinmaza ait
imar durumu gergevesinde degerlendirilmistir.
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9.2. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlarinda gesitli icrai haciz ve kamu haczi serhleri bulunmakta olup, séz
konusu kayitlarin taginmazin satis kabiliyetine olumsuz etkisi bulunmaktadir. Degerieme galigmasi s6z konusu bu
takyidatlardan bagimsiz olarak gergeklestirilmis ve bu kayitlar dikkate ainmamistir. Rapor iceriginde dzellikleri
belirtilen taginmazin mabhallinde yapilan incelemesi, konum, bliyiklik, fiziksel 6zellik, mevcut imar durumu ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, satis ve karlilik verileri ile glinimiiz ekonomik kosullar itibariyle toplam
degerler agagidaki gibi takdir edilmistir.

9.3. Nihai Deger Takdiri
Degerleme raporunda “Pazar Yaklagimi” yontemleri ile deder takdiri yapilmistir.
Degerleme raporunda Pazar Yaklagimi ile elde edilen sonug kapsaminda nihai deder takdiri yapilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi agamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi ve
ulagim olanaklari, kullamm amaci, gevrede yapilan piyasa arastirmalari ve gliniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar
alinmistir.

Degerlemeye konu taginmazin tapu kayitlarinda yer alan takyidatlar géz ardi edilerek deger takdiri yapilmistir,

Degerleme konusu gayrimenkullin bulundugu bolgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi bilgiler dogrultusunda
asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Etkin KDV orani %18 olarak kabul edilmigtir.

KDV Harig KDV Dahil
2
Ada Parsel Tapu Alani (m?) Pazar Degeri TL Pazar Degeri TL
929 Ada 3 Parsel 24.672,92 34.415.000,00 40.609.700,00
TOPLAM 34.415.000,00 40.609.700,00

*K.D.V. orant %18 olarak alinnugtir. Ozel sartlarin gegerli oldugu hususiar dikkate alinmarmigtir.
Sonug olarak;

Tekirdag ili, Gerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Paga Mahallesi 24.672,92 m? yiizélgiimiine sahip 929 Ada 3
Parsel izerinde bulunan “Arsa” nitelikli toplam pazar degeri K.D.V. Haric 34.415.000,00-TL
(Otuzdortmilyondortyiizonbesgbin Tiirk Lirast) olarak tahmin ve takdir editmistir.

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

403988 411407
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