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RAPOR BILGILERi

*YONETICIi OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN
RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
SOZLESME TARIiHi

DEGERLEME TARIHi

RAPOR TARIHi

REVIZE TARIiHi

RAPOR NO

DEGERLENEN MULKIYET HAKLARI

ONCEKi RAPORLAR

RAPORUN KONUSU

Marti Otel isletmeleri A.S.

Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
18.11.2022

29.12.2022

29.12.2022

2022_PD_0071

Tam Miilkiyet

S6z konusu tasinmazlara iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati
Hikumleri 'ne gore sirketimiz biinyesinde 24.08.2021 Rapor
Tarihli & 2021A521 Numarali Rapor ile 05.01.2022 Rapor Tarihli
& 2021A529/1-2 Numarali Raporlar diizenlenmistir.

Tekirdag ili, Cerkezkdy llcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa
Mahallesi, 928 Ada 1 numaral Parsel ve 929 Ada 3 numarali
Parsel taginmazlarin SPK tebligi kapsaminda hazirlanmis olan
degerleme raporudur.

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

GAYRIMENKULUN ADRESI

TAPU BILGILERI OZETi

SAHIBI
MEVCUT KULLANIM
TAPU iNCELEMESI

iMAR DURUMU

Gazi Mustafa Kemal Pasa mabhallesi, 928 Ada 1 Parsel ve 929
Ada 3 Parsel Cerkezkdy/Tekirdag

Tekirdag ili Gerkezkdy ilgesi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi 928
ada 1 parsel numaral 15.437,68 m? alanh ve 929 ada 3 parsel
numarali 24.672,92 m? alanl arsalar

Marti Otel isletmeleri Anonim Sirketi (1/1)
Arsa
Tasinmazin TAKBIS sorgusunda takyidat kayitlari vardir.

928 Ada 1 Parsel de bulunan taginmaz; 04.04.2008 tasdik tarihli,
1/1000 6lgekli Gerkezkdy ilgesi 1. Etap Revizyon Uygulama imar
Plani kapsaminda “park” fonksiyon alaninda kalmaktadir.

929 Ada 3 Parsel de bulunan taginmaz; 04.04.2008 tasdik tarihli,
1/1000 6lgekli Gerkezkdy ilgesi 1. Etap Revizyon Uygulama imar
Plani kapsaminda “Kismen Refiij” ve “Kismen Park” fonksiyon
alaninda kalmaktadir.

TASINMAZLARIN DEGER OZET TABLOSU

Tasinmazlarin Toplam Piyasa Degeri, TL (KDV Harig)
Tasinmazlarin Toplam Piyasa Degeri, USD (KDV Haric)

150.955.000,00 TL
8.079.588,94 UsD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Mert ERISEN (SPK Lisans No: 405699)

Tolga ERDEM (SPK Lisans No: 411407)

*Yonetici 6zeti, rapor icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.,
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Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.$. Uygunluk Beyanimiz

>

vV V VY V

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler ¢ercevesinde dogrudur ve raporda
belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme uzmani ile degerlemeye konu varligin herhangi bir ilgisi yoktur ve gelecekte ilgisi olmayacaktir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusu varlik veya ilgili taraflar hakkinda hi¢bir dnyargisi bulunmamaktadir.
Degerleme raporunun iicreti raporun herhangi bir bélimine, analiz fikir ve sonuglara bagli degildir.

Degerleme uzmani, degerleme ¢alismasini ahlaki kurallara ve performans standartlarina gore
gergeklestirmistir.

Degerleme uzmani, mesleki egitim sartlarina ve mesleki tecriibeye haizdir.

Degerleme uzmani, varligi yerinde incelemistir. Raporun hazirlanma siirecinde adi gegen Kkisiler disinda
kimseden mesleki yardim alinmamistir.

Rapordaki analiz, yaklagim, kanaat ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlar (IVS) kriterlerine
uygun olarak hazirlanmistir.

Degerleme c¢aligmasi, raporda belirtilen varlik veya varliklarin “dederleme tarihi itibariyle” muhtemel degerinin
raporlanmasi ¢calismasidir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik
ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

Varlik ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin alindigi
makamlar genel olarak guvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu igin bir garanti verilmez.

Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, bagka hi¢bir amagla giivenilir referans olarak kullanilamaz.

Raporda yer alan arazi ve lizerindeki yapilar igin belirtilen degerler varhgin bitiini icin gegerlidir. Bu degerlerin
oransal olarak veya toplam degerin bdliinerek dagitilmasi, rapor iginde agiklanmadigi takdirde, deger takdirini
gecersiz kilacaktir.

Degerleme caligmasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat, hukuki sorun (rehin, haciz, hibe, satig
serhi vb.), vergi vb. mali yikimlilikler ile alacak ve teminat haklari olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi bu
sorunlarin ¢oziilecegi varsayimi ile yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi agsamasinda bu tip hukuki
problemler goz ardi edilerek deder tespiti yapiimistir.

Bu raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢alisma siirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup buradaki bulgular;
cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi
Uzerine dayandinlmistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi mimkiin olmayan
projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri
etkileyebilir.

Raporun sozlegsmede belirtilen dederleme amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullaniimasi

mimkdin degildir.

Bu degerleme raporunun, 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
hazirlandigini beyan ederiz.
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Rapor No: 2022_PD_0071

1. RAPOR BILGILERI

1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi

Bu rapor Mart1 Otel isletmeleri A.S. ile 18.11.2022 tarihli degerleme talebi ve imzalanan sézlesmeye istinaden
sirketimiz tarafindan 29.12.2022 degerleme tarihli olarak 29.12.2022 tarihinde 2022_PD_0071 rapor numarasi ile
uretilmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

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

Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 929 Ada 3 Parsel ve 928 Ada 1 Parsel numarali
tasinmazlarin degerinin belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Raporda isveren talebi
dogrultusunda teknik degerlendirme ve finansal analizlere yer verilmistir.

1.3. Degerleme Raporunu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi/kurum/kuruluslardan elde edinilen bilgiler 1s1§inda
Degerleme Uzmani Mert Erisen (Lisans No: 405699) tarafindan hazirlanmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani Tolga
Erdem (Lisans No: 411407) tarafindan kontrol edilip onaylanmistir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin sirketimiz degerleme uzmanlan tarafindan 20.11.2022 tarihinde galismalara baslanmis,
29.12.2022 deger tespit edilerek, 29.12.2022 tarihinde gerekli calismalar yapilarak rapor tamamlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz Alesta Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ile Marti Otel isletmeleri A.S. ile
arasinda taraflarin hak ve yikimliliklerini belirleyen 18.11.2022 tarihli ve 2022-0080 sayili dayanak sdzlesmesi
hiikiimleri kapsaminda hazirlanmistir.

1.6. Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme galismasini olumsuz yonde etkileyebilecek herhangi bir unsura rastlaniimamistir.
1.7. Degerlemeye Konu Taginmazlar igin Sirketimiz Tarafindan Yapilan Son Ug Degerleme Raporu

S6z konusu taginmazlara iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri 'ne gore sirketimiz biinyesinde 24.08.2021
Rapor Tarihli & 2021A521 Numarali Rapor ile 05.01.2022 Rapor Tarihli & 2021A529/1-2 Numarali Raporlar
diizenlenmistir.
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Rapor No: 2022_PD_0071

2. KURULUS VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

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

Sirketimiz; Sermeye Piyasasi Kurulu tarafindan 25.07.2019 tarihli ve 42/969 sayili toplantisinda, Seri: Ill, No:62.3
sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin

Kurulca Listeye Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” uyarinca sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme
hizmeti vermek lizere listeye alinmistir.

Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 17.10.2019 tarihli ve 8607 sayil karariyla sirketimize, Bankalarin
Degerleme Hizmeti Almalari ve Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri
Hakkindaki Yonetmeligin 11. maddesine istinaden, bankalara yonetmeligin 4. maddesi kapsamina giren
"Gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin veya bir gayrimenkule bagdh hak ve faydalarin degerlemesi" hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

Bu degerleme raporu Omer Avni Mah. Diimen Sok. Diimen Apartmani No.3/8 Beyoglu/istanbul adresinde yer alan
Mart: Otel igletmeleri A.S. igin hazirlanmistir.

2.3. Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Kisitlamalar
Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
2.4. igin Kapsami

Bu degerleme raporu, 18.11.2022 tarihli dayanak sdzlesmesi kapsaminda; Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazi
Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 929 Ada 3 Parsel ve 928 Ada 1 Parsel numaral tasinmazlarin 29.12.2022 tarihli
pazar degerinin Tirk lirasi ve Amerikan Dolari cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.
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3. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER
3.1. Demografik Veriler

Bu boliimde, Tirkiye genelinden hareketle Marmaris ilgesi 6zeline inilecek ve niifusun zamana goére degisimi
hakkinda 6zet bilgi verilecektir.
Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2021 yili itibariyla Tirkiye niifusu 84.680.273 olarak
belirlenmistir. Tiirkiye'de yillik nifus artis hizi 2020 yilinda %0,6 iken, 2021 yilinda %1,3’lere gikmistir. Bu sonuglara
gore Tirkiye'de ikamet eden niifus 2021 yilinda, bir 6nceki yila gore 1.065.911 kisi artmistir.

Tiirkiye Niifusu & Niifus Artig Hizi Yag Araligina Gore Niifus Dagilimi
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Grafik 1 Turkiye Nifusu ve Nifusun Yas Araliklari Gostergeleri

Tirkiye niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup ¢alisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Tirkiye
genel anlamda geng bir niifus dagilimina sahiptir. Nifusun yaklasik %14'l 15 yasindan kiigktdir.

Turkiye genelinde dogurganlik ve 6limliiliik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun arttigi ve ortanca yasin
yiikseldigi goriilmektedir.

Tekirdag

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine goére 2021 yili itibariyla Tekirdag niifusu 1.113.400 olarak
belirlenmistir. Tekirdag'da yillik niifus artis hizi 2020 yilinda %2,4 iken, 2021 yilinda %2.95'lere yiikselerek Tirkiye
nifus artisi ile paralel bir hareket gostermistir. Bu sonuglara gére Tekirdag’da ikamet eden niifus 2021 yilinda, bir
onceki yila gore 32.335 kisi artmistir.

Tekirdag Niifusu & Niifus Artig Hiz1 Yas Araligina Gore Niifus Dagilim
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Grafik 2 Tekirdag Niifusu ve Niifusun Yas Araliklari Gostergeleri

Tekirdag niifusu 3 yas kategorisinde incelenmis olup c¢alisabilir niifus sayisi geng olarak nitelendirilmistir. Tekirdag
genel anlamda geng bir niifus dagihmina sahiptir. Niifusun yaklasik %21'i 15 yasindan kiigiiktir, ¢alisan niifus yas
araliginin %70’lik orani dogrultusunda Tirkiye ortalamasi ile yakin diizeydedir.

Turkiye genelinde dogurganlik ve 6limliilik hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun artti§i ve ortanca yasin
yiikseldigi goriilmektedir.
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Cerkezkoy

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 2021 yili itibariyla Gerkezkdy ilge niifusu 196.736 olarak
belirlenmistir. Cerkezkdy ilgesinin yillik niifus artis hizi 2020 yilinda %5.95 iken, 2021 yilinda %6.02 olmustur. Bu
sonuglara gore Gerkezkdy de ikamet eden niifus 2021 yilinda, bir dnceki yila gére 11.502 kisi artmistir.

Gerkezkoy Niifusu & Niifus Artig Hizi Cinsiyet Niifus Dagilimi
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Grafik 3 Cerkezkdy Niifusu ve Niifusun Cinsiyete gore Dagilimi

2021 yili Gerkezkdy niifusu irdelendiginde, toplam niifusun %52’'tinii erkekler ve %48’sinin ise kadinlardan olustugu
gorilmektedir. Marmaris ilgesi 6zelinde bazi 6nemli veriler asagidaki gibi siralanmistir.

= Cerkezkoy ilgesinde 12 mahalle vardir.
= Cerkezkdy'de 144 okul, 1.169 derslik, 2.053 6gretmen ve 43.610 6grenci bulunmaktadir.
= Cerkezkdy 1 Nisan 1958'de ilce merkezi olmustur.

3.2. Ekonomik Veriler

Yillik verilere dayali olarak hesaplanan bagimsiz yillik gayrisafi yurt igi hasila (GSYH), zincirlenmis hacim endeksiyle
2021 yilinda bir dnceki yila gére %11,4 artmistir. Uretim yéntemine gdre cari fiyatlarla GSYH, 2021 yilinda bir dnceki
yila gore %43,6 artarak 7 trilyon 248 milyar 789 milyon TL'ye ulagmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis
2022 yil Ggiinvi geyregine ait GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ¢ceyrege gore %0,1 azalmistir. Takvim
etkisinden arindirimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili Giglincii geyreginde bir 6nceki yilin ayni geyregine
gore %3,6 artmistir. 2021 yili biiyime orani %11,00 olarak agiklanmistir.

Tablo 1 Temel Ekonomik Gostergeler

PARAMETRELER 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYiH (Cari ABD Dolari) $867 Milyar  $869 Milyar ~ $859 Milyar ~ $797 Milyar ~ $761Milyar ~ $717 Milyar  $ 815 Milyar
Kisi Bagi Diigen GSYiH 11.085,00 $ 10.964,00 $ 10.696,00 $ 9.762,00 $ 9.213,00 8 8.599,00 8 9.592,00$
Bilyiime 6,10% 3,20% 7,50% 3,00% 0,90% 1,80% 11,00%
Enflasyon 8,80% 8,50% 11,90% 20,30% 11,80% 14,60% 36,08%
Cari Agik (MilyarABD Dolari) -2730$ -26,80 $ -40,60 $ -21,60 $ 6,90 $ -23,70$ -14,80 $
Cari Agik / GSYiH -3,20% -3,10% -4,70% -2,70% 0,90% -3,30% -3,10%
ABD Dolari Yil Sonu 292 3,52 3,78 529 596 744 12,99
Dolar Karsisinda TL Deger Kaybi 20,5% 74% 39,9% 12,7% 24,8% 74,6%
igsizlik Orani 10,20% 12,00% 9,90% 12,90% 13,20% 14,60% 10,10%

Kaynak: TUIK, TCMB,

2020 yilini %14,6 enflasyonla bitiren Tiirkiye ekonomisinde, son 3 yillik ortalama enflasyon %13,5 seviyesindedir.
2002-2013 doneminde enflasyonla basarili miicadelenin ve dogru enflasyon hedeflemesi uygulamasinin ardindan,
2013 sonrasi dénemde gereken mikro yapisal adimlarin atilamamasi (gida-tarim sektorii gibi), para politikasi
uygulamasinda yasanan hatali adimlar sonucunda, enflasyon kademeli olarak yiikselis trendine girmistir. 2018 ve
2020 doneminde yasanan 0demeler dengesi kaynakli baski ve TL'de yasanan agir deger kayiplari da enflasyonla
micadeleyi oldukg¢a zorlu hale getirmistir. Bu baglamda konu gayrimenkuliin bulundugu lokasyon itibariyle
Enflasyon hesaplari karsilastirmali olarak Tiirkiye ve istanbul 8zelinde yapilmis olup, istanbul ili 2012 yilindan 2014
yilinin sonuna kadar Tirkiye Enflasyon ortalamalarinin istiinde ¢iktidi, 2015 ten 2020 yilinin sonuna kadar ise
Tirkiye Enflasyon ortalamalarinin altinda giktigi g6zlenmistir. 2019’un basindan bu yana 75 ile 85 arasinda hareket
eden Tiketici Gliven Endeksi, ilk 85 seviyesini asarak Mart 2021 itibariyla 86,7 olarak kayit altina alinmistir. 2018
yilinin ikinci yarisinda son yillarin en yiiksek seviyelerine gikan UFE ve TUFE; 2018 yilinin son ceyregdinde baslatilan
Enflasyonla Topyekdn Miicadele Programi'nin ardindan bir yil icerisinde kayda degder bir diislis gostermistir.
2020'nin ikinci geyreginde patlak veren salginin 6nemli etkisi UFE rakamlarina yansimistir. Son dénemlerde yaganan

-8-
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ekonomik belirsizlikler ve déviz kurlarindaki ataklar sebebiyle 2021Kasim itibariyla TUFE oranlari yiiksek seyretmis,
siraslyla en son agiklanan Kasim ayindaki endekste, bir dnceki yilin ayni ayina gére TUFE orani %84,38 kayit altina
alinmistir. Tekirdag alt bélgesi icin en son agiklanan gilince ver, Mayis ayina ait olup, gegen senenin ayni ayina gore
TUFE orani %71,43 olarak kayit altina alinmistir.
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Grafik 4 Yillik TUFE & Tiiketici Giiven Endeksi Degisimi

3.3. ingaat Maliyet Gostegeleri
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Yasanan pandemi siireci Uretimi siireci dek olumsuz etkilemis ve Uretimin temel kaynaklarindan olan insaat
malzemeleri temininde son zamanlardaki déviz kurunun da yaratmis oldugu negatif etkiyle insaat sektoriinde
maliyetler artmistir. Maliyet endekslerinde enflasyon orani lizerindeki artis devam etmektedir.
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Tablo 2 ingaat Maliyet Endeksi

ingaat maliyet endeksi, 2022 yili Eyliil ayinda bir dnceki aya gére %1,57, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %119,83
artmistir. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %2,07 artti, iscilik endeksi %0,07 azalmistir. Ayrica bir dnceki yilin
ayni ayina gore malzeme endeksi %133,40, iscilik endeksi %84,04 artmistir.

Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,13 azalmis; bir dnceki yilin ayni ayina gore
%129,18 artmistir. Bir onceki aya gére malzeme endeksi %0,24 azalmis; isgilik endeksi %0,30 artmistir. Ayrica bir
onceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %145,25, iscilik endeksi ise %83,62 artmigtir.

Bu baglamda insaat maliyet endeksinin 2022 yili Eyliil ayinda bir yilin ayni ayina gore %120; 2022 yili Ajustos ayina
gore ise %2 artmis oldugu tespit edilmistir. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %2 artmis olup, is¢ilik endeksinde
degisim meydana gelmemistir. Ayrica bir dnceki yihin ayni ayina gore malzeme endeksi %133, isgilik endeksi %84
artmistir.
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4. GAYRIMENKULUN TANIMI

Bu boélimde gayrimenkuliin hukuki taniminin yani sira sahip oldudu fiziksel, lokasyon ve imar haklar ile ilgili
ozellikleri hakkinda data setleri verilerek pazardaki konumlanmasi ve rekabet 6zellikleri agiklanmaktadir.

4.1. HUKUKI TANIMI
4.1.1. Tapu Bilgileri

Bu bdlimde konu tasinmazlarinda tapu tetkikine iliskin, tapu bilgileri ve varsa son (g yillik siiregte hukuki agidan
meydana gelmis olan degisiklikler yer almaktadir.

Gayrimenkuliin Hukuki Tanimi
Degerlemeye tabi tutulan gayrimenkul;

> Tekirdag ili, Gerkezkdy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 928 ada 1 parsel (15.437,68 m?) ve 929
ada 3 parsel (24.672,92 m?) olarak kayitli toplamda 40.070,60 m? blyiklugundeki arsalardir.
Konu gayrimenkullerin tapu bilgileri agagidaki gibi belirtilmistir.

Tablo 3 Konu Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

i ilgesi Mahalle Mevkii Pafta Ada Parsel Nitelik Yiizolgiimii, m?
Tekirdag Cerkezkdy *GMKP - - 928 1 Arsa 15.437,68
Tekirdag Cerkezkdy *GMKP - - 929 3 Arsa 24.672,92

*Gazi Mustafa Kemalpasa Mahallesi

Miilkiyet Haklari ile ilgili Bilgiler Varsa Son 3 Yillik Siirecteki Degisiklikler:

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarina gére mdilkiyet bilgilerini gosterir tablo asagidaki gibi sunulmustur.

Tablo 4 928 Ada 1 Parsel & 929 Ada 3 Parsel Miilkiyet Bilgileri

Tasinmazlar: 928 Ada 1 Parsel 929 Ada 3 Parsel
Miilkiyet Hakki: Marti Otel isletmeleri Anonim Sirketi Marti Otel isletmeleri Anonim Sirketi
Hissesi: Tam Tam
Edinim Sebebi: Satis Satis
Tapu Tarihi & Yevmiye: 01.02.2022 / 2335 11.03.2022/5625

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in, Musteri tarafindan Cerkezkdy Tapu Midiirligi'nden 07.12.2022 tarihinde saat
16:12'de alinan takyidat belgelerinde yapilan incelmelerde

e 928 ada 1 numarali parsel 11.01.2021 tarih ve 380 yevmiye numarasi ile “Tizel Kisilerin Unvan Degisikligi
islemin”nden Narin Tekstil Endiistri A.S. adina kayitlyken 01.02.2022 tarih ve 2335 yevmiye numarasi ile
“Marti otel isletmeleri A.S. V" adina satis isleminden tescil edilmistir.

e 929 ada 3 numarali parsel, 11.01.2021 tarih ve 380 yevmiye numarasi ile “Tiizel Kisilerin Unvan Degisikligi
islemin"nden Narin Tekstil Endiistri A.S. adina kayitliyken 11.03.2022 tarih ve 5625 yevmiye numarasi ile
“Marti otel isletmeleri A.S. V" adina satis isleminden tescil edilmistir.

Tapu incelemesi

Degerleme konusu tasinmazlar igin, Misteri tarafindan Gerkezkdy Tapu Mudurligii'nden 07.12.2022 tarihinde saat
16:12 itibariyle alinan aktif kayitlari gosterir takyidat belgelerine gore tasinmazlar izerinde asagidaki kayitlar
bulunmaktadir. Tim tasinmazlara ait belgeler rapor ekinde sunulmustur.

Tablo 5 Tapu Kayit Bilgileri (928 Ada 1 Parsel)
Ada/Parsel  Tiir Tarih/Yevmiye
Biyiik Miikellefler Vergi Dairesi Bagkanhgi'nin 18.12.2017 tarih ve E.24340 sayil

928/1 Eaar:ilzji Haciz Yazisi sayili yazilar ile. Borg: 560787,03 TL (Alacakl: Biyik Mikellefler 25.12.2017/16293
Vergi Dairesi Baskanligi)
icrai Marmaris 2. icra Dairesi nin 04/11/2021 tarih 2018/2500 sayili Haciz Yazisi sayili
928/1 Haciz yazilari ile 239926.41 TL bedel ile Alacakli: Orhan Erdil lehine haciz iglenmistir. 04.11.2021/20957
icrai Antalya Genel icra Dairesi nin 23/02/2022 tarih 2020/206653 sayili Haciz Yazis
928/1 ) sayili yazilari ile 44426.51 TL bedel ile Alacakli: Redcoated Organizasyon Reklam  23.02.2022/4236
Haciz . ) . . A . -
Turizm Ticaret Limited Sirketi lehine haciz iglenmistir.
) Kemer icra Dairesi'nin 22/03/2022 tarih 2019/23 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
928/1 Icrai ile 14350.59 TL bedel ile Alacakli: Deniz Buklet Kozmetik Plastik Turizm 22.03.2022/6505

Haciz Matbaacilik ingaat Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi lehine haciz iglenmistir.
(22.03.2022 Tarih ve 6505 Yevmiye)

-10 -
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istanbul 11. icra Dairesi nin 28/03/2022 tarih 2021/33528 sayili Haciz Yazisi sayili

928/1 :-(l:;?:liz yazilari ile 137444.80 TL bedel ile Alacakl: Hiiseyin Kahraman lehine haciz  28.03.2022/6945
islenmistir. (28.03.2022 Tarih ve 6945 Yevmiye)
icrai Antalya Genel icra Dairesi nin 28/04/2022 tarih 2022/82994 sayili Haciz Yazisi
928/1 Haciz sayil yazilari ile 6642.90 TL bedel ile Alacakli; Tirkiye Is Kurumu Genel Midiirligli  28.04.2022/9934
lehine haciz iglenmistir.
icrai istanbul 22. icra Dairesinin 06/05/2022 tarih 2022/10799 sayili Haciz yazisi sayili
928/1 Haciz yazilari ile 42351.16 TL bedel ile Alacakli: Dodan Tengizman lehine haciz 09.05.2022/10309
islenmistir.
icrai Marmaris 2. icra Dairesi nin 13/05/2022 tarih 2022/718 sayili Haciz yazisi sayili
928/1 Haciz yazilari ile 240691.82 TL bedel ile Alacakl: Lale Oztiirk lehine haciz islenmistir. 13.05.2022/10822
icrai istanbul 30. icra Dairesi nin 12/05/2022 tarih 2022/13215 sayili Haciz yazisi sayili
928/1 ; yazilari ile 73497.58 TL bedel ile Alacakli: Tek Bilgisayar Bilisim Sistemleri Sanayi 13.05.2022/10865
Haciz - T L e s A -
ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir
Kamu 048265 Marmaris Vergi Dairesinin 26/05/2022 tarih 103409 sayili Haciz yazisi
928/1 Haczi sayili yazilar ile Borg: 1673598.34 TL (Alacakli: 048265 MARMARIS Vergi Dairesi). 26.05.2022/12088
icrai Finike icra Dairesi nin 31/05/2022 tarih 2021/946 sayili Haciz yazisi sayili yazilar
928/1 Haciz ile 16506.90 TL bedel ile Alacakli: Fatma Anag lehine haciz islenmistir. 81.05.2022/12449
Icrai Antalya Genel Icra Dairesinin 30/05/2022 tarih 2022/4026 sayili Haciz yazisi sayili
925/1 Haciz yazilari ile 66160.10 TL bedel ile Alacakli: Esra Kaya lehine haciz islenmistir 81.05.2022/12478
Icrai Finike Icra Dairesi nin 31/05/2022 tarih 2021/872 sayili Haciz yazisi sayili yazilari
928/1 Haciz ile 14027.19 TL bedel ile Alacakli: Sultan Arslan lehine haciz islenmistir. 81.05.2022/12546
icrai Antalya Genel Icra Dairesi nin 24/06/2022 tarih 2020/1247 sayili Haciz yazisi sayili
928/1 . yazilari ile 381187.34 TL bedel ile Alacakl: lsel Tarim Uriinleri Gida Ingaat Turizm  24.06.2022/14701
Haciz . . - L -
San. Ve Tic. Ltd. Sti. lehine haciz iglenmistir
icrai istanbul 29. icra Dairesi nin 08/07/2022 tarih 2022/17913 sayili Haciz yazisi sayili
928/1 Haciz yazilari ile 30732.83 TL bedel ile Alacakli: Buga Ofis Asansor Sanayi ve Ticaret A.S.  18.07.2022/15800
lehine haciz iglenmistir
Icrai Marmaris 1. Icra Dairesi nin 20/07/2022 tarih 2017/2164 sayili Haciz yazisi sayili
928/1 Haciz yazilariile 113407.98 TL bedel ile Alacakli: Deniz Yildiz lehine haciz islenmistir 20.07.2022/16005
icrai Marmaris 1. icra Dairesi nin 22/07/2022 tarih 2022/2517 sayili Haciz yazisi sayili
928/1 Haciz yazilari ile 129651.40 TL bedel ile Alacakli. Mehmet Ali Ersoy lehine haciz 22.07.2022/16335
islenmistir
icrai Denizli 8. icra Dairesi nin 27/07/2022 tarih 2022/3587 sayili Haciz yazisi sayili
928/1 Haciz yazilari ile 13622.37 TL bedel ile Alacakh: Adm Elektrik Dagitim Anonim Sirketi 28/07/2022/16811
lehine haciz iglenmistir
. Antalya Genel icra Dairesi nin 13/09/2022 tarih 2021/98609 sayili Haciz yazisi
Icrai sayili yazilar ile 45747.80 TL bedel ile Alacakli: Ehil Petrol Tasimacilik Turizm
928/1 Haciz insaat Plastik Gida Otopark isletmeciligi Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi lehine 14.09.2022/20167
haciz islenmistir
icrai Antalya Genel icra Dairesi nin 14/09/2022 tarih 2020/204916 sayili Haciz yazis
928/1 Haciz sayili yazilar ile 12733.22 TL bedel ile Alacakh: Ramazan Dogan lehine haciz 15.09.2022/20278
islenmistir
Icrai Kemer Icra Dairesi nin 07/11/2022 tarih 2022/654 sayili Haciz yazisi sayili yazilari
928/1 Haciz ile 34895.91 TL bedel ile Alacakli: Gokhan Ates lehine haciz iglenmistir 07.11.2022/23908
Icrai Finike Icra Dairesi nin 11/11/2022 tarih 2021/872 sayili Haciz yazisi sayili yazilari
928/1 Haciz ile 14841.84 TL bedel ile Alacakli: Sultan Arslan lehine haciz islenmistir 14.11.2022/24471
icrai Kayseri Genel icra Dairesi nin 01/12/2022 tarih 2021/30469 sayili Haciz yazisi
928/1 Haciz sayill yazilari ile 3025.24 TL bedel ile Alacakli: Bahar Kaymaz lehine haciz 01.12.2022/25873
islenmistir
Kamu 007205 KEMER Vergi Dairesi nin 02/12/2022 tarih 305650 sayili Haciz Yazisi sayil
928/1 Haczi yazilari ile Borg: 809732.59 TL (Alacakli: 007205 KEMER Vergi Dairesi) 05.12.2022/26022

Tablo 6 Tapu Kayit Bilgileri (929 Ada 3 Parsel)

Ada/Parsel  Tiir Tarih/Yevmiye
Kamu Maliye Bakanhgdi Blyiik Miikellefler Vergi Dairesi Bagkanhgi'nin 22.04.2014 tarih
929/3 Haczi ve 20150422645060000003 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile. Borg: 6577457,04  24.04.2015/5911
TL (Alacakh: Maliye Bakanligi Biiyiik Miikellefler Vergi Dairesi Baskanhgr)
Kamu BEYOGLU SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 05/02/2016 tarih 715877 sayili Haciz
929/3 ; Yazisi sayili yazilar ile. Borg: 5634045.23 TL (Alacakli: 0) (15.02.2016 Tarih ve  15.02.2016/2353
Haczi .
2353 Yevmiye)
Icrai Marmaris 2. Icra Dairesi nin 04/11/2021 tarih 2018/2500 sayili Haciz Yazisi sayili
929/3 Haciz yazilari ile 239926.41 TL bedel ile Alacakli: Orhan Erdil lehine haciz iglenmistir. 04.11.2021/20957
Kemer icra Dairesi'nin 22/03/2022 tarih 2019/23 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari
Icrai ile 14350.59 TL bedel ile Alacakli: Deniz Buklet Kozmetik Plastik Turizm
929/3 Haciz Matbaacilik ingaat Sanayi Ve Ticaret Limited Sirketi lehine haciz islenmistir. 22.03.2022/6505
(22.03.2022 Tarih ve 6505 Yevmiye)
icrai istanbul 11. icra Dairesi nin 28/03/2022 tarih 2021/33528 sayili Haciz Yazisi sayili
929/3 Haciz yazilari ile 137444.80 TL bedel ile Alacakli: Hiiseyin Kahraman lehine haciz  28.03.2022/6945

islenmistir. (28.03.2022 Tarih ve 6945 Yevmiye)
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Antalya Genel icra Dairesi nin 28/04/2022 tarih 2022/82994 sayili Haciz Yazisi

929/3 :-(l:;?:liz sayili yazilar ile 6642.90 TL bedel ile Alacakl; Tiirkiye is Kurumu Genel Midiirliigii  28.04.2022/9934
lehine haciz iglenmistir.
icrai istanbul 22. icra Dairesinin 06/05/2022 tarih 2022/10799 sayili Haciz yazisi sayili
929/3 Haciz yazilari ile 42351.16 TL bedel ile Alacakli: Dodan Tengizman lehine haciz 09.05.2022/10309
islenmistir.
icrai Marmaris 2. icra Dairesi nin 13/05/2022 tarih 2022/718 sayili Haciz yazisi sayili
929/3 Haciz yazilari ile 240691.82 TL bedel ile Alacakl: Lale Oztiirk lehine haciz islenmistir. 13.05.2022/10822
icrai istanbul 30. icra Dairesi nin 12/05/2022 tarih 2022/13215 sayili Haciz yazisi sayili
929/3 ; yazilari ile 73497.58 TL bedel ile Alacakli: Tek Bilgisayar Bilisim Sistemleri Sanayi 13.05.2022/10865
Haciz - T L e s L .
ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz iglenmistir
Kamu 048265 Marmaris Vergi Dairesinin 26/05/2022 tarih 103409 sayili Haciz yazisi
929/3 Haczi sayili yazilar ile Borg: 1673598.34 TL (Alacakli: 048265 MARMARIS Vergi Dairesi). 26.05.2022/12088
icrai Finike icra Dairesi nin 31/05/2022 tarih 2021/946 sayil Haciz yazisi sayili yazilari
929/3 Haciz ile 16506.90 TL bedel ile Alacakli: Fatma Anag lehine haciz islenmistir. 31.05.2022/12449
icrai Antalya Genel icra Dairesi nin 30/05/2022 tarih 2022/4026 sayili Haciz yazisi sayili
929/3 Haciz yazilari ile 66160.10 TL bedel ile Alacakli: Esra Kaya lehine haciz islenmistir 31.05.2022/12478
icrai Finike icra Dairesi nin 31/05/2022 tarih 2021/872 sayili Haciz yazisi sayili yazilar
929/3 Haciz ile 14027.19 TL bedel ile Alacakli: Sultan Arslan lehine haciz islenmistir. 81.05.2022/12546
icrai Antalya Genel Icra Dairesi nin 24/06/2022 tarih 2020/1247 sayili Haciz yazisi sayili
929/3 . yazilari ile 381187.34 TL bedel ile Alacakl: lsel Tarim Uriinleri Gida Ingaat Turizm  24.06.2022/14701
Haciz . . - L -
San. Ve Tic. Ltd. Sti. lehine haciz iglenmistir
icrai istanbul 29. icra Dairesi nin 08/07/2022 tarih 2022/17913 sayili Haciz yazisi sayili
929/3 Haciz yazilari ile 30732.83 TL bedel ile Alacakli: Buga Ofis Asansor Sanayi ve Ticaret A.S.  18.07.2022/15800
lehine haciz iglenmigtir
icrai Marmaris 1. icra Dairesi nin 20/07/2022 tarih 2017/2164 sayill Haciz yazisi sayili
929/3 Haciz yazilariile 113407.98 TL bedel ile Alacakli: Deniz Yildiz lehine haciz islenmistir 20.07.2022/16005
icrai Marmaris 1. icra Dairesi nin 22/07/2022 tarih 2022/2517 sayili Haciz yazisi sayili
929/3 Haciz yazilari ile 129651.40 TL bedel ile Alacakli Mehmet Ali Ersoy lehine haciz 22.07.2022/16335
islenmistir
icrai Denizli 8. icra Dairesi nin 27/07/2022 tarih 2022/3587 sayilli Haciz yazisi sayili
929/3 Haciz yazilari ile 13622.37 TL bedel ile Alacakh: Adm Elektrik Dagitim Anonim Sirketi 28/07/2022/16811
lehine haciz iglenmistir
Antalya Genel icra Dairesi nin 13/09/2022 tarih 2021/98609 sayili Haciz yazisi
icrai sayili yazilar ile 45747.80 TL bedel ile Alacakli: Ehil Petrol Tasimacilik Turizm
929/3 Haciz insaat Plastik Gida Otopark isletmeciligi Sanayi ve Ticaret Limited Sirketi lehine 14.09.2022/20167
haciz islenmistir
icrai Antalya Genel Icra Dairesi nin 14/09/2022 tarih 2020/204916 sayili Haciz yazis
929/3 Haciz sayili yazilar ile 12733.22 TL bedel ile Alacakh: Ramazan Dogan lehine haciz 15.09.2022/20278
islenmistir
icrai Kemer icra Dairesi nin 07/11/2022 tarih 2022/654 sayili Haciz yazisi sayili yazilari
929/3 Haciz ile 34895.91 TL bedel ile Alacakli: Gokhan Ates lehine haciz iglenmistir 07.11.2022/23908
icrai Finike icra Dairesi nin 11/11/2022 tarih 2021/872 sayil Haciz yazisi sayili yazilari
929/3 Haciz ile 14841.84 TL bedel ile Alacakli: Sultan Arslan lehine haciz islenmistir 14.11.2022/24471
icrai Kayseri Genel icra Dairesi nin 01/12/2022 tarih 2021/30469 sayili Haciz yazisi
929/3 Haciz sayil yazilan ile 3025.24 TL bedel ile Alacaklh: Bahar Kaymaz lehine haciz 01.12.2022/25873
islenmistir
Kamu 007205 KEMER Vergi Dairesi nin 02/12/2022 tarih 305650 sayili Haciz Yazisi sayil
929/3 Haczi yazilari ile Borg: 809732.59 TL (Alacakli: 007205 KEMER Vergi Dairesi) 05.12.2022/26022

Konu gayrimenkuller lizerinde yer alan serhler, konu gayrimenkuliin tasarrufunda kisitlama yaratacak
nitelikte olup, herhangi bir islem 6ncesinde kayitlarin kaldirlmasi gerekmektedir. Gayrimenkuliin yasal

kayitlarina iliskin giincel durum ile ilgili hukuk danismani goriisi alinmasi onerilmektedir.
Bu calismada konu gayrimenkul iizerindeki haciz, serh ve bayanlarin gayrimenkuliin satis ve pazarlama
kabiliyeti tizerinden herhangi bir kisitlayici etkisi ve maliyeti bulunmadidi kabul edilmistir.

Kadastro incelemesi

Degerlemeye

konu tasinmazlarin kadastral sinirlan, alan ve konum tespiti Tekirdag Kadastro

https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
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4.1.2. imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirtilen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogdrultusunda parselin kullanim kosullari
belirtilir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve ilgili ydnetmeliklerle
birlikte dederlendirilmektedir. Bu dodrultuda, dederleme uzmani tarafindan ilgili resmi kurumlarda yapilan
incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazlara iliskin; Misteri Sirket'in 29.11.2022 tarihli basvurusuna istinaden Cerkezkdy Belediyesi'nden
08.12.2022 tarih ve E-97709030-622.03-51154 sayil cevabi yazida; 928 ada 1 numarali parsel ile 929 ada 3 numarali
parseller 04.04.2008 tarih onayl 1. Etap 1/1000 Olgekli Gerkezkdy Revizyon Uygulama imar Planinda E:1,50, Hmax:
30,50 metre konut alani fonksiyonunda kalmakta iken 05.12.2008 tarih onayli Cerkezkdy GMKP Mabhallesi Revizyon
Uygulama imar Planinda “Kismen Park ve Kismen Yol Alani” fonksiyonunda kalmaktadir. S6z konusu bélgede 3
yillik periyotta herhangi bir plan degisikligi yapilmamistir.

S T¢ £2150
CERKEZKOY BELEDIYE BASKANLIGI Hmax=30.50
Imar ve Sehircilik Midirliga 1

E-97709030-622.03-51154 08.12.2022 E=1.50

Konu : BILGI BELGE TALEBI Hmax=30.50

MARTI OTEL ISLETMELERI ANONIM SIRKETINE
OMER AVNI MAHALLESI DOMEN SK. DOMEN APT APT. NO: 38 BEYOGLUASTANBUL

Ngi 29.11.2022 tarihli ve sayth yazimz

3 3 parseller 04.04.2008 tarih

Nedim YILANCI
Belediye Bagkan Yandumcess

- Plan Smegi
2. Plan notlar:

Sekil 2 Onayli imar Durum Yazisi & imar Paftasi

Degerlemeye tabi tutulan tasinmazlarin iki kere imar uygulamasina tabi oldugu 6grenilmistir. Misteriden temin
edilen belgeler incelenmis ve belgelerdeki veriler isiginda 1995 yili ve 1997 yilinda iki kez ayri olacak sekilde 3194
sayill imar Kaninin 18.Madde kapsaminda imar uygulamasina konu oldugu &grenilmistir. S6z konusu belgeler rapor
eklerinde sunulmus olup, imar uygulamasina yonelik veriler asagidaki tabloda gosterilmistir.
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Tablo 7 imar Uygulama Semasi

Dayank Madde 3194/18.Madde 3194/18.Madde imar TSM
Uygulama Yih 1995 1997 2009
DOP, % 12,14% 11,73% Imar TSM
928 Ada 1 Parsel, m? 16.069,35 16.069,35 15.437,68
929 Ada 3 Parsel, m? 25.391,00 24.67292 24.67292

imar Uygulamalarina yonelik tasinmazi ilgilendiren DOP kesintileri igin ilgili imar Kanunu’nda tanimlanan maddeler
asagida belirtilmistir.

3194 Sayili imar Kanunu:

Uciincii Bsliim, Arazi ve Arsa Diizenleme Esaslari, Parselasyon planlarinin hazirlanmasi: Madde 18

imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak sahiplerinin
muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile yol fazlalan ile kamu kurumlarina veya belediyelere ait bulunan
yerlerle birlestirmeye, bunlar yeniden imar planina uygun ada veya parsellere ayirmaya, mistakil, hisseli
veya kat miilkiyeti esaslarina gore hak sahiplerine daditmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya
belediyeler yetkilidir. S6zii edilen yerler belediye ve micavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler
valilikge kullanilir. Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagrtimi
sirasinda bunlarin yiizélglimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme alanindaki niifusun kentsel faaliyetlerini
surdirebilmeleri icin gerekli olan umumi hizmet alanlarinin tesis edilmesi ve diizenleme dolayisiyla
meydana gelen deger artiglari karsiliginda "diizenleme ortaklik pay!" olarak disiilebilir. Ancak, bu maddeye
gore alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden
6nceki yiizol¢iimlerinin yiizde kirk besini gegemez.

Dedisik 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 plani karari ile yapilagma kosulunda ve
niifusta artis olmasi halinde, artis olan parsellerden, uygulama sonucunda olusan degerinin Onceki
degerinden az olmamasi kaydiyla, daha 6nceki imar uygulamalarinda yapilan terk veya kesintiler dikkate
alinmak suretiyle ilk uygulamadaki diizenleme ortaklik payi oranini % 45'e kadar tamamlamak tizere ilave
diizenleme ortaklik payi kesintisi yapilabilir.

(Ek_sekizinci fikra:18/7/2021-7333/10 md.) 24/2/1984 tarihli ve 2981 sayili imar ve Gecekondu
Mevzuatina Aykiri Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin
Degistirilmesi Hakkinda Kanunun 10 uncu maddesi kapsaminda yapilan uygulamalarda; umumi hizmet
alanlari igin yapilan her tirli terk ve kesintinin, parselasyon planindaki diizenleme ortaklik payi
kesintisinden az olmasi durumunda, onceki terk ve kesintilerin oranini parselasyon planindaki diizenleme
ortaklik payi oranina tamamlayan fark kadar diizenleme ortaklik payi kesintisi yapilabilir. Yapilan bu kesinti
tamamlayici mahiyette olup miikerrer uygulama olarak degerlendirilmez. Ancak toplam kesinti orani her
haliikarda %45'i gegemez.

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

(Ek fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Belediye veya valiligin; parselasyon planlarini, imar planlarinin kesinlesme
tarihinden itibaren bes yil icinde yapmasi ve onaylamasi esastir. Parselasyon plani yapmamalari sebebiyle
dogacak her tirli kamulastirma is ve islemlerinden belediyeler veya valilikler sorumludur. (Ek
fikra:4/7/2019-7181/9 md.) Mevcut yapilar nedeniyle parsellerden diizenleme ortaklik payr alinamadigi
héllerde bu payin miktari, diizenlemenin gergeklestirilebilmesi i¢in yapilacak kamulastirmada kullaniimak
lizere bedele donustirilebilir.

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 aynlmak suretiyle milkiyet hakkinin 6ziine dokunacak sekilde
tasarrufu hukuken kisitlanan tasinmazlar hakkinda, uygulama imar planlarinin yirirlige girmesinden
itibaren bes yillik siire icerisinde imar programlari veya imar uygulamalari yapilir ve biitge imkanlan
dahilinde bu tasinmazlar ilgili idarelerce kamulastirilir veya her halde miilkiyet hakkini kullanmasina engel
teskil edecek kisithhgr kaldiracak sekilde imar plani degisikligi yapilir/yaptirilir. Bu siire igerisinde belirtilen
islemlerin yapilmamasi halinde tasinmazlarin malikleri tarafindan, bu Kanunun gegici 6 nci maddesindeki
uzlagma siirecini ve 3194 sayili imar Kanununda éngdriilen idari bagvuru ve iglemleri tamamlandiktan
sonra tasinmazin kamulastiriimasindan 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 esaslar da gozetilerek 6/12/2012tarihli ve 6362 sayili Sermaye Piyasasi Kanununa gore lisans
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almis gayrimenkul degerleme uzmanlar veya ilgili idare takdir komisyonlarinca raporlandirilarak tespit
edilir. Tespit edilen bedel tapu kiitiigiiniin beyanlar hanesinde belirtilir ve bu bedelin tamami 6deme
tarihinde, her takvim yili bagindan gecerli olmak iizere bir 6nceki yila iligkin olarak 4/1/1961 tarihli ve 213
sayili Vergi Usul Kanununun mikerrer 298 inci maddesi hiikiimleri uyarinca tespit ve ilan edilen yeniden
degderleme oraninda giincellenmek suretiyle 6denmedikge devir yapilamaz, yapi ruhsati verilemez. Bedelin
tamamen 6denmesi hélinde tagsinmaz maliki ya da idarenin talebi tizerine terkin edilir

Tasinmazlarin uygulama imar planinda park alaninda kalmasi 6ncesinde “konut” alaninda olmasi, yapilmis olan son
revize plana gore planda park fonksiyonunun bu parsellere denk diismesi, plan 6ncesindeki konut imarli komsu
parsel sahipleri ile esit haklara sahip iken kamusal lejanta gevrildigi goriilmustir.

isbu rapora konu tasinmazlar, Cerkezkdy Belediyesince yiiriirliige girdigi tarihteki 1/1000 6lgekli Uygulama imar
Planinda “Park” alaninda kalmaktadir. Belediye bugiine kadar park alaninda kalan taginmazlarla ilgili herhangi bir
kamulastirma iglemi tesis etmemistir.

Rapora konu taginmazlarda Uygulama imar Planinin tasdik tarihinde kesinlesmis olmasi karsisinda kamulastirmaya
yetkili idare olan Gerkezkdy Belediyesince planlarin kesinlesmesinden itibaren 3194 sayili imar Kanununun 10.
Maddesinde oOngorilen 5 yillik sire igerisinde tasinmazlarin imar programina alinarak kamulastinimadigi
anlasiimaktadir.

Konu tasinmazlar fiilen heniliz park statlisi kazanmadigi, yerinde park kullanimina yonelik bir fonksiyon
bulunmadigindan ve heniiz kamulastirma islemi yapilmadigindan ortaya ¢ikan miilk sahibinin hak kaybi olarak
degerlendiriimektedir. Hak kaybinin ortadan kalkmasi igin konu parsellerin Park kullanimina yonelik olarak
kamulastirilmasi yada, Park olmadan 6nceki imar hakkina sahip olmasi gerekmektedir.

ilgili imar kanununda yukarida belirtiimis olan bilgiler ve maddeler dogrultusunda konu taginmazlarda tekrardan bir
DOP kesintisi yapilmayacak olup, tamaminin bedeli karsiliginda kamulastirilabilecegi sonucu c¢ikmaktadir.
Degerlemeden tiim bu hususlar dikkate alinmistir.

4.1.3. Yasal izinler

Degerlemeye konu taginmazin lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Konu tagsinmazlar Park imarli oldupu
icin mevcut durumda uzerine herhangi bir yapi insasina izin verilmemektedir.

4.1.4. Hukuki Durum Analizi

Rapora konu gayrimenkullerin tapu kayitlari detaylica incelenmis olup, tasinmazlarin tapu kayitlarinda cgesitli
Serhler, Kamu Haczi ve icrai Hacizler oldugu goriilmiistiir. Bu kayilar ile ilgili olarak asagida belirtilen hususlar
degerlendirilmistir.

icrai Hacizler: icra-iflas Kanunu cergevesinde icra miidiirliikleri araciligi bir taginmaza haciz konulmus ise, bu haciz,
tasinmazin tapuda devrini-satigini engellemez. Alici, taginmazin haczi koyan alacaklinin borcunun édenmemesi
sonucu icra yolu ile satilmasi riskine katlanmak sarti ile taginmaz devralabilir. Icrai_haciz: Tasinmazin el
degistirmesini ve izerinde hak kurulmasini engellemeyen hacizlerdir. icra miidiirliiklerince, kesin haciz ya da ihtiyati
(6nlem amagli) haciz olarak iki bigcimde gergeklestirilirler. Kesin haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu
olan bir alacagin 6denmesini saglamak amaciyla, alacaklinin girisimleri izerine, borglunun haczedilebilir mallarina
icra midurliigiiniin el koymasi iglemidir. ihtiyati haciz ise; bir para alacaginin giiniinde édenmesini giivence altina
almak amaciyla, alacakhnin girigsimleri Uzerine, borg¢lunun mallarina icra mudirligiince gegici olarak el
koyulmasidir. Uzerinde haciz bulunan tasinmazlarin kamulastirilmasina bir engel yoktur. Gerek miilkiyet
kamulastirmasi gerekse de yiikiimlenme (irtifak) hakki kamulastirmasi olsun, tapu kiitigiindeki kisitlayici yazimlar
kamulastirmayi engellemez. Taginmaz lizerindeki hacizler kamulastirma sirasinda degere (bedele) dondstir.

Kamu Hacizleri: Devlete olan borglarin 6denmedigi durumunda devletin kendi icra kanallarn aracihg ile
gerceklestirdigi hacze kamu haczi denilmektedir. Ozel kisilerin yaninda devlet de borclusunun &demesini
zamaninda gerceklestirmesini talep etmektedir. Vergi, SGK, har¢lar, cezalar ve bunlara bagli alacaklar gibi gesitli
kamu alacaklarinin takibi devlet tarafindan gergeklestiriimektedir. Bu borglarin kendi 6zelliklerine gore bir 6deme
donemleri ve 6demeleri gergeklestiriimediginde de farkli yaptinimlari bulunmaktadir. Bazi kamu alacaklari sonradan
tekrar taksitlendirilebilirken bazi alacaklarin 6denmemesi durumunda devlet direk icrai islem baslatmaktadir.
Normalde icrai hacizlerde ipotekli gayrimenkulin satisi mimkiinken, bir gayrimenkul Gzerine kamu haczi
kondugunda bu gayrimenkuliin satisi haczin dayandigi bor¢ 6denmeden gergeklesemez. Borcun tamami
odendiginde gayrimenkul tzerindeki kamu haczi kalkar ve satisa miisait hale gelir. Devlete olusabilecek ufak
alacagi icin bile tiim tapulu mallariniza kamu hacmi koyma yetkisine sahiptir.

-15-



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
Rapor No: 2022_PD_0071

Degerlemeye konu tasinmazlar 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 kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlanilmamistir.
4.2. FiziKi TANIMI

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin degerini olusturan en 6nemi bilesenlerinden biri bulundugu bdlgenin
ozellikleridir. Dolayisiyla konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgenin cografi konumu, arazi yapisi, sosyoekonomik
ozellikleri, gelisme yoni dederleme cgaligmasini etkileyen faktorler olup alt basliklarda konu gayrimenkuliin
bulundugu bolge verileri ile ilgili genel bilgiler verilmistir.

4.2.1. Konum, Ulagim ve Ekonomik Yapi

TURKIYE HARITASI/TEKIRDAG TEKIRDAG HARITASI/CERKEZKOY

Sekil 3 Tekirdag & Cerkezkdy Lokasyon Haritasi

Cografi olarak Tiirkiye'nin batisinda, Marmara Bdlgesinin Trakya Yarimadasi bulunur. Tekirdag: doguda istanbul,
kuzeydoguda Karadeniz, kuzeybatida Kirklareli, glineyinde Marmara Denizi ve Ganakkale, batida Edirne ile gevrilidir.
2012 yihinda niifusu 750.000 astidi icin Biylksehir statiistine alinmistir. Tekirdag iklimi: Marmara Denizi kiyisinda
yazlari sicak ve kurak, kiglari ilik ve yagish olan Akdeniz iklimi, i¢ kisimlarinda ise karasal iklim ve Karadeniz kiyisinda
ise kismen mevsim yagisli Karadeniz ikliminin etkisi altindadir. Yiiz 6l¢imii olarak 6.339 km? alandan olugmaktadir.
Tirkiye istatistik Kurumunun (TUIK) tarafindan hazirlanan Adrese Dayali Niifus Kayit sistemi 2020 yili sonuclarina
gore, Tekirdad'in toplam niifusu 1.081.065 olarak belirlenmistir ve bir 6nceki yila gore niifus artis hizi %2,43'tdr.
“Bliyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilce Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki
Kanun” Tekirdad'in toplam ilge sayisi 11 olmustur. Kentin kuzey ve giineyi denizle gevrilidir.

ipsala'Sinir/Kapisii108 Km

2
" amm 2 Kepiods S Keposs 960 K
‘
Balikesir' 208 K A

Ankara
190 Km 594 Km

Sekil 4 il Hinterland Mesafeleri Haritasi

Tekirdag verimli topraklar ve sanayisi ile Tirkiye ekonomisine biylk katki saglamaktadir. Dogal kaynaklar
acisindan komdir, gaz ve yer alti su kaynaklar bulunmaktadir. Tirkiye'nin en yodun ithalat ve ihracatinin yapildigi
istanbul ile Avrupa arasi baglanti saglayan D-100 ve D-110 karayolu ile TEM otoyolu il sinirlari igerisinden
gecmektedir. 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, Gorlu
42 km, Cerkezkdy 63 km, Malkara 57 km, Yunanistan ipsala Sinir Kapisi'na 108 km., Bulgaristan Kapikule Sinir
Kapisi'na 160 km'dir. Baglica ulagim yollari: havalimani, deniz yolu, demir yolu ve kara yoludur. Tekirdag ilinin
Marmara Denizi’'ne kiyisi olup birgok iskeleye sahip olmasi sebebiyle deniz ticareti dnemli bir yer kaplamaktadir.
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Gorlu Deri OSB, Gerkezkdy OSB, Avrupa Serbest Sanayi Bolgesi ve Gorlu-Cerkezkdy arasinda kurulan sanayi tesisleri
ile sehrin ekonomisinde sanayi ilk sirada yer almaktadir. ihracatta ilk sirada tekstil sanayi riinleri, deri sanayi
uriinleri, demir, sarap, Aycigek yagi yer almaktadir.

Tekirdag ilinin topraklarinin biyik bir bolimi 1-4. Sinif Tarima elverisli araziden olugsmakta olup Tarim sektord il
ekonomisinde sanayiden sonra ikinci sirada yer almaktadir. Verimli tarim arazilerinde en gok bugday, aygicegi ve
kolza Uretilmektedir. Turkiye'de aygiceginin %30, kolzanin da %80’ine yakini bu ilde yetistiriimektedir.

4.2.2. Gerkezkoy ilgesi

Gerkezkdy, Tekirdag ilinde bulunan yiizolgiimi bakimindan sehrin en kiigiik, niifus bakimindan ise en biyiik tglinci
ilcesidir. 12 mahalleden olusan Gerkezkdy ilgesi, sehrin merkezine takribi 63 km uzaklikta bulunmaktadir. Gerkezkoy
ilcesinin 2020 yil yerlesik niifusu 185.234 kisidir. Cerkezkdy 1971 yilinda Bakanlar Kurulu’nun karari ile “Kalkinmada
Oncelikli Yoreler” kapsamina alinmasi ile ilgede hizli bir sanayilesme siireci baglamistir. Tiirkiye'nin en biiyiik ve en
kokli sanayi bolgelerinden biri olan Cerkezkdy ilgesinin ekonomisini blyik bdélimini sanayi sektori
olusturmaktadir. Bélgede bulunan sanayi kuruluslarinin gogu ihracata yonelik faaliyet gostermektedir. GCerkezkdy'de
sanayi kuruluslari: Tekstil, kauguk plastik, boya-kimya, metal-makine, gida, saglik, maden, agag, elektronik ve beyaz
egya, ingaat malzemeleri, kirtasiye ve otomotiv sektoriinde yogunlagmistir. ilgede niifusunun az bir kesimi tarim ve
hayvancilik ile ugrasmaktadir. Gerkezkdy ilcesi batida istanbul ili, doguda Ergene, giineyde Corlu ve kuzeyde Kapakli
ilceleri ile gevrilidir.
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— 3\ — o j H . S o fsmane
G e \ (% / ] VORI T o Ny
“——Kapakii KAPAKLI - 4 o,
EDIRNE Hayrabolu Ceneaty CERKEZKOY, \ ( TEKIROAG
< , |\ Emene Yanikagiil KG’WQ"CO o MARMARA DEN'Z
o ISTANBUL o} ( . P
[[o_] Mahalle Yerlegmeleri
e [[07] BMahalle Yerlesmeleri
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Sekil 5 Tekirdag ilge Haritasi & Gerkezkdy Ulagim Haritasi

GCerkezkdy, ulagim imkanlar gelismis olan bir ilgedir. Cerkezkdy'e ulasim karayolu ve demiryolu ile yapilmaktadir.
Beyciler-Cerkezkdy baglanti yolu ile TEM otoyoluna baglanabilmektedir. Cerkezkdy ilcesinden gegen demiryolu ile
istanbul-Edirne-Avrupa'ya ulagim saglanabilmektedir. Asagidaki haritalara konu taginmazin bulundugu Gerkezkéy
ilcesinin ulagim agi gosterilmektedir.
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4.3. Gayrimenkullerin Konumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin Agik Adresi: Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, istanbul-Tekirdag Yolu, 928 Ada 1 Parsel ve
929 Ada 3 Parsel Gerkezkdy/Tekirdag adresinde bulunmaktadir.Konu tasinmazlar Cerkezkdy ilgce merkezinin
kuzeyinde OSB’ne yakin alaninda konumlanmistir. Taginmaza ulasim i¢in Cerkezkdy Belediyesi 6niinden Atatiirk
Cad. lizerinde 2 Km kuzey istikametinde ilerlenir. Degerleme Konusu tagsinmazlar sag kol tizerinde bulunan 928 Ada
1 Parsel ve 929 Ada 3 Parseldir. Degerlemeye konu gayrimenkuliin bulundugu bdlgede orta gelir grubunca tercih
edilen konutlar, arsa veya tarla nitelikli bos araziler, sanayi tesisleri yer almaktadir.

KIRKLARELI
(94 KM 87 DK.)

DEGERLEME
’ KONUSU v
TASINMAZLAR | Al ISTANBUL
et ¢ i et e HAVALIMANI
TEKIRDAG —, (81 KM 51 DK.)
ORLU / :

0 kkaiall HAVALIMANI
LULEBURGAZ Kayitey :
(69 KM 70 DK) /e (37 KM 36 DK) i TREN GARI
""" . b W (5 KM 11DK.)

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

siLIVRI
(40 KM 36 DK.)

CORLU (31 KM
35 DK)
Sekil 6 Taginmazin Onemli Akslara Olan Uzaklik Mesafeleri (Uzak Olgek Harita)

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde “Cerkezkdy Organize Sanayi Bolge Midirligl, Optimed
Hastanesi, irmet Hospital inernational, Baglik Mahallesi Kuba Cami, Cerkezkdy OSB, Giines Huzur Park Evleri
bulunmaktadir.

, S ¥y ‘/-Q“ ’ s
Sekil 7 Tasinmazin Ulagim Agi (Yakin Olg
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4.3.1. Gayrimenkullerin Tanimi

Bu bélimde, gayrimenkuliin mevcut kullanim hakkinda genel bilgiler verilecektir.

ANA GAYRIMENKUL FiZiKSEL OZELLIKLERi (1188 PARSEL)

Briit Arsa Alani (928 Ada 1 Parsel) 15.437,68 m2 Net Arsa Alani 15.437,68 m2
Briit Arsa Alani (929 Ada 3 Parsel) 24.672,92 m2 Net Arsa Alani 24.672,92 m?2
Ana T Vaor Nitel Arsa (imarli) Arsa (Imarsiz) Tarla
na Tasinmaz Ya iteligi
sl z Yapi Niteligi v — —
Kent Kirsal 0SB
Konum
v [ [w
Yiiksek Egimli Egimli Egimsiz
Topografik Yapisi
[ [ [v
Cephesi Tanma Havza Korumada mi Toprak Koruma
Elverisliligi Kan. Tabi mi
. imar Yolu Evet Hayir Hayir
Parsel Serefiye Ozellikleri Zemi
Parsel Siniri .. <emin Aydinlatma Parsel Geometrisi
Ozellikleri
Yok Ham Topak Yok Amorf
sl ki Al Su Kanalizasyon Elektrik Dogalgaz
Bolgedeki Altyapi v v v v

928 ada 1 parsel; Degerleme konusu tasinmaz, Tekirdag ili, Gerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Paga Mahallesi,
928 numaral 1 parsel, 15.437,68 m? yizolglimli, “Arsa” vasifli tagsinmazdir. Degerleme tarihi itibariyle, parsel
tzerinde ekili ve dikili bir triin ile herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Geometrik olarak amorf sekle sahip olan
parsel, egimsiz ve engebesiz bir topografik yapiya sahiptir. Taginmazin kuzeybati cepheden agilacak olan imar
yoluna cephesi yaklasik olarak 219 metre cephelidir. Parsel amorf formunda oldugu icin orta akslar baz alindigina
Derinligi ise yaklasik 263 metredir. Parselin diger cephelerinde arsa vasifli komsu parseller yer almaktadir. Parsele
ulagim &zel arac ile kolaylikla sadlanabilir. Parsel sinirlari tel git ile cevrili vaziyette degildir. Uzerinde herhangi bir
yap! bulunmayan taginmazin, kuzeydogusundaki toprak imar yolu Tan Sokak'a ~50m cephesi bulunmaktadir.
Kuzeyinde 1474 ada 4 ve 7; dogusunda de§erlemeye konu 929 ada 3 ve batisinda ise 1475 ada 6,7,10, 12,16, 17
ve 20 numarali parseller ile gevrili arsanin parsel sinirlan belirsiz olup Gzeri otsu bitki ve birka¢ bodur agag ile
kaphdir.

929 ada 3 parsel; Degerleme konusu tasinmaz, Tekirdag ili, Gerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi,
929 numaral 3 parsel, 24.672,92 m? yiiz6l¢liimli, “Arsa” vasifli taginmazdir. Dederleme tarihi itibariyle, parsel
tizerinde ekili ve dikili bir triin ile herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Geometrik olarak amorf sekle sahip olan
parsel, e§imsiz ve engebesiz bir topografik yapiya sahiptir. Taginmazin giineydogu cepheden agilacak olan imar
yoluna cephesi yaklasik olarak 395 metre cephelidir. Parsel amorf formunda oldugu igin orta akslar baz alindigina
Derinligi ise yaklagik 401 metredir. Parselin diger cephelerinde arsa vasifl komsu parseller yer almaktadir. Parsele
ulagsim 6zel arag ile kolaylikla saglanabilir. Parsel sinirlari tel git ile cevrili vaziyette degildir. Uzerinde herhangi bir
yap! bulunmayan taginmazin, kuzeydogusundaki toprak imar yolu Tan Sokak'a ~50m cephesi bulunmaktadir.
Kuzeyinde 1474 ada 4 ve 7; dogusunda dederlemeye konu 929 ada 3 ve 2022_GalataProje_018 30 batisinda ise
1475 ada 6,7,10,12, 16,17 ve 20 numarali parseller ile gevrili arsanin parsel sinirlar belirsiz olup lizeri otsu bitki
ve birkag bodur adag ile kaphdir.
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5.

GAYRIMENKULUN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER ve PiYASA ANALIZi

5.1. Tasinmazin Degeri Etkileyen Faktorler (SWOT Analizi)

0
o

Giiclii Yanlar

istanbul Tekirdag Yoluna oldukca yakin konumda olmasi

Organize Sanayi Bolgesine yakin konumlu olmasi

Sehir merkezine yakin konumlu olmasi

3. Derece Deprem bélgesinde yer almasi

Tasinmazlarin mevcut imar durumuna gore yol ve park alaninda kalmalari

Merkezi konum ve ulasim kolayhgi

Zayif Yanlar

Kisith alici kitlesine hitap etmesi
Kamusal kullanima y&nelik imar hakkina sahip olmasi
imar uygulamasi gérmiis olmasina ragmen yola ve parka terk edilecek parseller arasinda yer aliyor olmasi

Kadastral yola cephesi olmasina ragmen heniiz yollarin agilmamasi sebebiyle ulagim imkanlarindaki kisitlilik

Firsatlar

Bolgenin gelisme potansiyelinin fazla olmasi

Talep goren bir bolgede yer almasi

Tasinmazin kamulastirma programina dahil edilmesi durumunda, gevresinde yogun olarak bulunan konut
imarl arsa profili nedeniyle imarli parsellere yakin bir seviyede kamulastirma bedeli potansiyeli tagimasi

Tehditler

Ulke ekonomisindeki dalgalanmalarin gayrimenkul sektérii lizerindeki olumsuz etkileri
COVID 19 salginin yaratmis oldugu belirsizlikler
Kamulastirma yapacak yerel yonetim veya idarenin yeteri kadar 6denek olusturmamasi durumunda

kamulastirma siirecinde yasanacak yavaslama ve belirsizlik hali
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5.2. Gayrimenkul Piyasasi Analizi
5.2.1. ArsaEmsalleri

Degerleme konusu taginmazlarin yakin gevresinde yapilan arastirmalarda tasinmazlarla benzer biiyiikliikte ve imar
haklarina sahip pazarda satista buluna bos arsak arzi bulunmaktadir Bélgede yapilan arastirmalarda elde edilen
emsal veri setleri analiz edilmis, s6z konusu emsaller asagidaki tabloda belirtilmistir.

GCalisma kapsaminda, konu gayrimenkuller ile benzer niteliklere sahip satilik arsa emsalleri hakkinda arastirma
yapilmistir. Calisma konusu gayrimenkuliin turizm imarli olmasi sebebiyle Marmaris gayrimenkul pazarinda yer alan
ender gayrimenkullerdendir. Bu nedene tasinmaza benzer biiyiiklik ve imar hakkina sahip arsa emsalleri
bulunmamakla beraber farkli nitelikteki ara emsalleri pazarda segilmistir. Pazarda bulunan emsaller asagidaki
gibidir.

< J256:20F

//(&/.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

GMKP Mahallesi GMKP Mahallesi Kapakli 0SB GMKP Mahallesi GMKP Mahallesi

Konum 1475 Ada 14 Parsel 324 Ada 88 11 Parsel 256 Ada 20 Parsel 4 Ada 19 Parsel 1475 Ada N/a Parsel
Planda Agilacak Yola Cepheli Planda Agilacak Yola Cepheli 0SB ici Pinarca Asfaltina Gepheli Planda Agilacak Yola Cepheli

Ulasilabilirlik Sinirli yi Atatiirk Cad Eski Ceza Evi Asfalti Sinirli
Reklam Kabiliyeti / Goriinebilirlik Orta yi yi Orta Orta
Anayola Cephesi Yok Yok| 0SB iginde Var] Yok Yok
Total Cerkezkdy Center Cerkezkdy OSB Fehmi Zeki Denizli 1.0.0kulu Total

- . GMKP 0SB File Market Dagi Lojistik Depo Energy GMKP 0SB

Yakin Gevre Geligtirmeleri ist-Tekirdag Yolu GMKP 0SB Kapakli Devlet Hastnaesi E ist-Tekirdag Yolu
Cerkezkdy Center ist-Tekirdag Yolu ist-Tekirdag Yolu - Gerkezkdy Center

Konut, KAKS:1,725 /Hmax:30,50 Konut, KAKS 2,30/Hmax:30,50 Sanayi, KAKS:0,70 Tanm Alani, imarsiz Konut, KAKS:1875 /Hmax:30,50

Arsanin Emsali - Plan Notlaninda Arsanin Emsali dir. Plan Notlarinda Arsanin Emsal dir. Plan Notlarinda

imar Durumu Arsa Alani Bilyiikliigii Sebebiye Emsal  Arsa Alani Bilyiikliigii Sebebiye Emsal Arsa Alani Bilyiikliigii Sebebiye Emsal
Artigi %15 Olacaktir Notu Artisi %15 Olacaktir Notu 0SB sinirlari dahilindeki Arsa Sanayi Artigi %25 Olacaktir Notu

Bulunmaktadir. Bulunmaktadir. imarina Sahip Olup Emsal Hakki  imar Hakki Bulunmamakta Olup Tanm Bulunmaktadir.

Plan Notu Sonrasi Yeni Emsal :1,725 Plan Notu Sonrasi Yeni Emsal :2,3 0,70'dir.Hmax: 10,50 Metredir. Alani Lejantina sahiptir._ Plan Notu Sonrasi Yeni Emsal :1,725

Arsa Alani, brit m? 3.733,00 7.731,00 26.417,00 8.226,00 17.267,00
Satisa Konu Arsa Alani, net m? 3.733,00 7.731,00 26.417,00 8.226,00 17.267,00
ilana Girig Tarihi 2.Ara 2 Ara 24 Kas 5.Ara 9.Kas
istenen Fiyat 26.500.000,00 69.000.000,00 142.650.000,00 13.000.000,00 111.900.000,00
istenen Birim Fiyat, TL/net m? 7.098,85 8.925,11 5.399,93 1.580,35 6.480,57

Tablo 8 Emsal Tablosu (Satilik Arsa Data Seti)

Tasinmazin bulundudu bolgede arsalar genellikle konut imar haklarina sahiptir. Konu taginmazin sahip oldupu imar
haklarina benzer gayrimenkul piyasa nadir olarak goriinen bir tiir olup, taginmazdan farkli imar hakkina sahip arsa
niteligindeki gayrimenkullere ulasilmistir. Emsaller konut, sanayi ve tarim imarli parsellerden secilmistir. Emsaller
icin ulasim ve reklam kabiliyeti ve imar durumlari gibi tasinmazlarda degisiklik gosteren 6zellikler karsilastirildiginda
Pazar analizinde tespit edilen emsaller igin istenen birim fiyat arahiginin 1.530 — 8.925 TL/m?2 oldugu goérilmistir.

Yapmis oldugumuz Pazar arastirmasinda piyasalarin durgun oldugu anlasiimis olup yakin donemde gergeklesmis
herhangi satis bilgisine ulasilamamistir. Ancak, emlak ofisleri ile yapmis oldugumuz goriismelerde, gergeklesebilir
arsa satiglarinin istenen fiyat izerinden yaklasik %5-10 mertebesinde iskontolu olabilecedi kanaatine variimistir.

6. DEGERLEME YAKLASIMLARININ UYGULANMASI

Gayrimenkuliin pazar degeri ile kanaat olustururken; pazar yaklagimi, maliyet yaklasimi, gelir kapitalizasyonu
yaklasimi ve gelistirme yontemleri kullaniimaktadir. Asagida bu yaklasimlar ile detayl bilgiler verilmektedir.
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Rapordaki deger tiriini ifade eden 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.

6.1. Degerleme Yaklagimlari

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 alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi
icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da g6z dniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile giivenilir bir
karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi veya yontemi gerekli goriilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig hallerde,
sz konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin,
ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinima siirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli goriilmektedir.

Degerleme yaklagsimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi gerekir.
Asagida tanimlanan ve agiklanan l¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat
dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlarina asagida
yer verilmektedir.

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

Pazar Yaklasimi (Emsal Karsilagtirma Yaklasimi)

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

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

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,
> Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak iglem gérmesi,
>  Onemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir iglemlerin s6z konusu olmasi.

Maliyet Yaklagimi

Parsel lizerinde varsa yapilarin, ekonomik ve fiziksel eskimelerine esas olarak amortize edilmis maliyetine giplak
arsa degerinin eklenmesi ile deger takdiri yapilan yéntemdir. ilk adimda; parsel iizerindeki yapilarin amortize edilmis
maliyetlerine eklenmek (zere, geligtiriimemi arsa dederi hesaplanmaktadir. Arsa degeri hesaplanirken,
degerlemenin amaci goz oniinde bulundurup degerlenen miilkin miilkiyet haklan dikkate alinarak tespit
yapilmaktadir. Maliyet yaklagimi iki siiregte incelenmekte olup detaylar asagidaki gibi belirlenmistir.

» 1. Faz Olarak: Parsel izerindeki yapilar i¢cin maliyet hesaplanma yontemine karar verilir. Gayrimenkul
degerlemesinde iki maliyet hesabi yontemi bulunmaktadir. Yerine koyma maliyeti yontemi ve yeniden
Uretim maliyeti yontemi. Yerine koyma maliyeti, ikame maliyeti olarak da ifade edilmektedir. Yerine koyma
maliyeti, degerlemeye konu yapi ile esdeder fayda saglayan bir yapinin maliyetinin hesaplanmasina;
yeniden Uretim maliyeti ise, yontem olarak, degerlemeye konu yapilarin aynisinin Gretilmesi igin gerekli
olan maliyetin hesaplanmasina dayanmaktadir. Uluslararasi Degerleme Standartlar’'nda, degerlemeye
esas alinmasi gerekli goriilen ydntemin yerine koyma maliyeti oldugu belirtiimektedir. Yeniden dretim
maliyeti yonteminin ise; kullaniciya esdeder fayda sadlanmasi igin konu yapinin tipatip aynisinin inga
edilmesi gerektigi ya da esdeder fayda yaratan maliyetlerin mevcut yapinin aynisini inga etme maliyetinden
biyik oldugu durumlarda kullanilabilecegi vurgulanmistir.

» 2. Faz Olarak; Parsel lizerindeki yapilarin dogrudan ve dolayli maliyetleri hesap edilmektedir. Dogrudan
maliyetler, bina ve bina disi yapilarin malzeme ve isgilik maliyetlerini icermektedir. Bina maliyetleri; kaba
yapl, ince yapi, elektrik tesisati, mekanik tesisat gibi kalemler pagal bazda hesaplanir. Bina digi maliyetler
ise; altyapi, sert zemin, i¢ yollar, peyzaj diizenlemesi, dis aydinlatma gibi genel kalemlere ek olarak,
gayrimenkuliin tirl dolayisi ile sahip oldudu iskele, spor sahasi, agik havuz, FF&E gibi elemanlari da
icerebilir. Maliyet kalemleri birim ya da toptan fiyat olarak hesaplanabilir. Dolayl (diger) maliyetler ise;
ingaatin bir parcasi olmayan, ancak insaati yapabilmek igin gerekli olan izin ve harcamalar ifade
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etmektedir. Diger maliyetler; miihendislik ve mimarlik Gcretleri, proje yonetimi, yatinmci sabit maliyetleri,
yapi denetimi, yasal izin ve danismanlik tcretleri, miiteahhit kar gibi kalemleri igerir. Ek olarak; gelistiricinin
projeye katkisi ve istlendigi risklerin karsiligi olarak olusan getiriyi ifade eden gelistirici primi hesaplara
yansitilmaktadir.

» 3. Faz Olarak; Yapilarin yipranma paylarn hesaplanir. Yipranma paylari, temel olarak li¢ nedene
dayanmaktadir: fiziksel, islevsel ve digsal. Yipranma paylari hesaplanirken, gayrimenkuliin fiziksel ve
ekonomik émri dikkate alinir. Toplam yerine koyma / yeniden uretim maliyetinden, hesaplanan yipranma
paylari diiglilerek amortize edilmis maliyet elde edilir. Son olarak, gelistirmelerin amortize edilmis maliyeti
ile arsa deg@erinin toplanmasi yoluyla toplam deger takdir edilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi igin kullanilmaktadir. Degerin gayrimenkul tizerindeki ekonomik etkilerini
goOstermesi agisindan, s6z konusu degerleme yaklasiminin ana prensibi, gayrimenkul lizerindeki faaliyetin sagladidi
net faydanin degder olarak ifade edilmesi; yani gelecekteki kazanglarin bugiinkii dederinin tespit edilmesidir. Gelir
yaklasimi, iki farkh teknik ile uygulanabilmektedir:

Dogrudan gelir kapitalizasyonu ybntemi, tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine doniistirmek amaciyla
kullanilir. Bu yontemde, tek bir yilin net isletme geliri, yillar boyunca devam etmesi beklenen diizenli bir sabit gelir
akisini temsil etmektedir. Deger, genellikle piyasadan elde edilen kapitalizasyon orani yardimiyla tek adimda elde
edilir.

Indirgenmis nakit akislari yéntemi ise; belirlenen projeksiyon dénemi boyunca meydana gelen net nakit akisinin
uygun bir indirgeme orani kullanilarak bugiinkii degerin tespit edilmesine dayanmaktadir. Oncelikle; en uygun
periyot segilerek, sdz konusu siire icin yillik net gelir 6ngdoriilir. Sonrasinda, belirlenen projeksiyon donemi sonunda
degerlemeye konu gayrimenkuliin devam eden degeri ya da dénem sonu degeri hesaplanir. Devam eden deger,
gayrimenkuliin projeksiyon doneminin son yilindan ekonomik 6mriinii tamamlayincaya kadar olan siirede {iretecegi
net igletme gelirlerinin indirgenmesi ile belirlenen dederdir. Donem sonu degeri ise, periyot sonunda degerlemeye
konu gayrimenkuliin elden ¢ikarilmasi ile olusacak degeri ifade etmektedir. Degerlemeye konu gayrimenkul tam
mulkiyete konu ise, binanin ekonomik dmriinii tamamlamasindan sonra arsa degeri devam edeceginden dénem
sonu degeri hesaplanir. Degerlemeye konu gayrimenkul sinirli ayni hakka sahip ise, donem sonu degeri hak sahibi
acisindan s6z konusu degildir. Gayrimenkuliin devam eden veya donem sonu dederi ile birlikte toplam net nakit
akislan 6ngorildikten sonra, uygun indirgeme orani hesaplanir ve nakit akislari indirgenerek net bugiinkii degere
ulasilir.Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin,
nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

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

» Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut
olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi;

Uzerinde yapi bulunmayan, mer-i imar plan sartlari dogrultusunda yapilasma hakki belirlenmis ve mevcut imar
durumunun izin verdigi yapilanma kosullari dahilindeki gayrimenkuller igin kullanilmaktadir. Hipotetik bir sekilde
parsel iizerindeki gelistirmeye konu edilebilecek yapi grubu ve kullanim alanlari hesaplari yapilarak, olusabilecek
yapilarin gelistirme maliyeti kesfi yapilir. Planlanan fonksiyon niteliklerine gore pazar analizi verilerinden
faydalanilarak nakit akigl projeksiyonu olusturulur. Geligtirme maliyetleri ve girisimci karl da dikkate alinarak
ongoriilen nakit akis projeksiyonunun indirgenmesi sonucu net bugiinkii deder hesabi yapilir. Bu yontem ile
tasinmazin “arsa degerinin” hesaplanmasi amaglanmaktadir.

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

Pazar Yaklagimi (Emsal karsilagtirma yaklasimi); gilivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deder tespiti igin
yapilan en ideal galismadir. Genellikle, tam miilkiyete konu arsa, sanayi tesisi, bagimsiz bolim veya mistakil
nitelikteki konut ve ticari Giniteler, vb. igin kullanilan emsal karsilagtirma yaklasimi; emsal belirleme gii¢ligl nedeni
ile aligveris merkezi, otel gibi ticari gayrimenkuller ve sinirli ayni hakka sahip gayrimenkuller i¢in nadir olarak

kullanilabilmektedir. Degerleme konusu taginmazlarin yakin cevresinde karsilastirlabilir yeteri kadar arsa bazinda
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pazar datasini ulasilabiliyor olmasi sebebiyle degerleme calismasinda arsa payinin deger tespitinde
kullanilmistir.

Maliyet yaklasimi, arsanin gelistiriimemis hali ile degerinin tespit edilebildigi ve yipranma oraninin sinirh oldugu
durumlarda, gayrimenkul degeri tespitinde siklikla kullanilmaktadir. Maliyet yaklagiminin, 6zel amagla insa edilmis
binalarin ve tarihi degeri olan yapilarin maliyetinin tespitinde kullanilmasi zor olmakla birlikte, elde edilen verilerin
glivenilir / yeterli olmasi ve binalardaki eskimenin dogru olarak tespit edilebilmesi kosulu ile uygulanmasi
mimkdindir. Degerleme konusu parsellerin iizerinde ekonomik degeri bulunmayan yapilar bulunmakta olup,
yapilarin ekonomik degeri olmadigi icin degerlemede maliyet yaklagimi yontemi kullanilmamistir.

Gelir getirici gayrimenkullerin degerlemesi esnasinda kullanilan gelir kapitalizasyonu yaklasimi dederin gayrimenkul
tzerindeki ekonomik etkilerini gostermesi bakimindan énemlidir. Bu gergevede gelir lireten ve performansi igleticiye
direkt bagl olan ticari gayrimenkul gesitlerinin (aligveris merkezi, otel, vb.) degerlemesinde 6ncelikle kullaniimasi
onerilmektedir. Bu degerleme calismasinda degerleme konusu parsellerin iizerinde gelir getirici nitelikte herhangi
bir tesis bulunmamasi sebebiyle gelir kapitalizasyonu yontemi kullanilmamistir.

Gelistirme Amagli Milk Degerlemesi; ise emsal kargilagtirma yaklagiminin uygulanamadigi ya da desteklenmesi
gerektigi durumlarda, gelistiriimemis bos arsa degerini takdir edebilmek igin yapilan ¢alismadir. Bu degerleme
caligsmasinda gelistirme amach miilk degerlemesi yontemi kullanilmamigtir.

Bu ¢calismada, konu gayrimenkul izerindeki miilkiyet haklarinin pazar degerini tespit etmek igcin emsal karsilastirma
yaklasimi ve maliyet yaklasimi kullanilmistir.

6.3. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

“Bir miilkiin fiziki olarak mimkdin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve degerlemesi
yapilan miilkii en yliksek dederine ulagtiran 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 miimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki
olarak nigin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin olasi oldugu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Dider testlerle birlikte en yiksek
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 dolaylh kriteri yerine getirmelidir. Bu kriterler 5nem sirasina gore su sekildedir.

e Fiziksel olarak miimkiin olma,

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

Tum bu veriler isiginda degerleme konusu gayrimenkullerin en iyi ve en verimli kullanimlarinin mevcut imar plani
uyumlu olarak ve “PARK"fonksiyonu oldugu kanaatindeyiz.
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7. GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

7.1. Pazar Yaklagimi Sonugclari

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Pazar yaklasimi; degerleme konusu gayrimenkul ile benzer
Ozellikte, milkiyet hakki yakin zamanda el degistiren ya da hali hazirda pazarda olan gayrimenkullerin analiz edilerek
deger takdiri yapilmasi amaciyla kullanilan yontemdir. Bu yaklagim gayrimenkullerin deder takdirinde dogrudan
kullanilabilir ya da diger yaklasimlarda kullaniimak (zere gayrimenkule iliskin bilesenlerin degerinin tespit
edilmesinde uygulanir. Pazar Yaklasimi giivenilir veriye ulasilabilen piyasa ortaminda, deger tespiti i¢in yapilan en
ideal calismadir. Pazar yaklasimi, konu gayrimenkullerin gelistiriimemis bos arsa olarak degerinin tespit etmek
amaciyla kullanilmistir. Yakin donemde pazara cikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinmis, degeri
etkileyebilecek kirtileler ve satis iskontosu uygulanarak fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkullerin
gelistirmemis bos arsa olarak birim satis degeri belirlenmistir.

Arsa Degeri: Pazar Yaklasimi dederlemeye konu edilen parselin gelistiriimemis bos arsa olarak degerini tespit
etmek amaciyla kullanilmistir. Pazar analizi bolimiinde detay ve igerikleri sunulan arsa emsallerinin konu
gayrimenkullerle kiyaslanabilir olanlar (hepsi) dikkate alinmistir. Degeri etkileyebilecek kriterler 1siginda fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra birim deger belirlenmistir. Piyasadan temin edilen emsaller belirlenen serefiye
parametreleri 1siginda konu taginmazlara gére (+) ve (-) serefiye ylizdeleri ile uyumlastirilarak emsal degerlendirme
tablosu olusturulmustur. Serefiye parametrelerinin ylizdelerinin etkisi ¢arpan olarak hesap edilmistir.

Tasinmazin ¢evresinde bulunan emsaller, Konut, Konut + Ticaret ve Sanayi imari agirlikli gayrimenkuller olup, imarh
emsaller konu tasinmazin kamusal alan imari olmasi sebebiyle, emsal ayarlama tablosunda eksi serefiye
parametresi uygulanmistir.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu konum itibariyle ulagim, reklam kabiliyeti, imar durumu ve arsa alaninin
biyiikligl gibi parametreler emsal analizinde degerlendirilerek emsal ayarlamasi yapilmistir. Dederleme konusu
928 ada 1 parsel, 929 ada 3 parseller gore alanini daha disiik olmasi sebebiyle perakende etkisi daha yiiksektir bu
nedenler aralarinda %5 oraninda serefiye farki uygulanmistir.

Tablo 9 Emsal Karsilastirma Yaklasimi Sonuglari, Gelistirilmemis Bos Arsa Degerleri

EMSAL AYARLAMA TABLOSU 929/3 & 926/1 Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Imar Hakki Park Alam Konut, KAKS:1,725  Konut, KAKS: 23 Sanayi, KAKS:070 Tanm Alam, Imarsiz Konut, KAKS: 1,875
Arsa Alani, net m® 40.110,60 3.73300 7.731,00 76.417,00 8.226,00 17.267,00
Talep Edilen Satig Fiyat, TL 26.500.000 69.000.000 142.650.000 13.000.000 111.900.000
Talep Edilen Birim Satig Fiyati TL/m? 7.098,85 8.92511 5.399.93 1.580,35 6.480,57
Tehmin Edilen Iskonto Orani 10% 10% 10% 5% 10%
Gergeklegebilir Birim Satg Fiyat, TL/m* 5.323,07 6.388,96 8.032,60 4.859,94 1.501,34 5.832,51
Konum (Anaycla Yakinlik) Kadastral Yola Cephe Benzer Daha lyi Daha lyi Daha Koti Benzer
Konum igin Ayarlama 0% -5% 7% 20% 0%
Arsa Alan Biiyiik| Ggi ] 40.110,60 Daha lyi Daha lyi Daha Kotii Daha lyi Daha Koti
Arsa Alan Biyiikligi igin Ayarlama -20% -15% 5% -10% I%
Ulagilabilirlik Kisith Benzer Daha lyi Daha lyi DahakGti Benzer
Ulasgilabilirlik igin Ayarlama 0% -5% % 5% 0%
Reklam Kabiliyeti/ Grtindlarltk Ara Parsel Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha K&tii Daha lyi
Garindlirlik igin Ayarlama Raklam Kabiliyeti Smrli -2% -5% % 10% -5%
Imar Durumu Park Alani Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha K&ti Daha lyi
imar Durumu igin Ayarlama Yapilagm Hakki Yok -25% -30% -25% 100% -25%
Arsa Sekli, Egimi, Yapilagmaya Uygunluk Hafif Egimli Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi Daha lyi
Arsa Sekli, Egimi, igin Ayarlama - -2% -2% -2% -2% -5%
Ayarlanmig Birim Deger, TL/m= 3.882,91 366158 401578 3.980,23 367063 4.066,32
Nihai Ayarlanmig Birim Deger, TL/m= 3.862,91 3.681,58 4.015,78 3.980,23 3.670,63 1.066,32
DEGERLEME TABLOSU BiRIMDEGERTL/m? ARSA ALANI, DEGER, TL

GELISTIRILMEMIS BOS ARSA DEGERI, TL 928 Ada 1 Parsel 3.882,91 15.437,68 59.943.050,92

GELISTIRILMEMIS BO§ ARSA DEGERI, TL 929 Ada 3 Parsel 3.688,76 24.672,92  91.012.483,41

TOPLAM DEGER 3.763,48 40.110,60 150.955.534,32

Pazar yaklasimi sonucunda ;
928 Ada 1 Parselin Degeri ~ 59.943.050,92 TL,
929 Ada 3 Parselin Degeri ~ 91.012.483,41 TL olarak hesap edilmistir.
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8. SONUC
8.1. Mevzuat Uygunlugu Hakkindaki Goriis

Bu bdlimde yasal gereklerin yerine getiril getirilmedigi ve mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam
ve eksiksiz olarak mevcut olup olmadigi hakkina gorislerimiz yer almaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkuller igin yapilan yasal incelemede; tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz detayl
olarak belirtildigi tizere gayrimenkulin tapu kayitlarinda, icrai haciz ve kamu haczi serhi bulundugu tespit edilmistir.
Gayrimenkulin yasal kayitlarina iliskin giincel durum ile ilgili hukuk danismani goriisii alinmasi 6nerilmektedir.

Halihazirda rapor miisterisi Gayrimenkul Yatirim Ortakligi niteliginde olmamasi nedeniyle GYO portfoyiinde yer alip
almamasi hususunda Sermaye piyasasi gergevesinde degerlendirilmemisgtir.

8.2. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen / Sinirlayan Faktorler

Degerleme konusu tasinmazlarin dederleme calismasinda, degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve
sinirlayan faktor/faktorlere rastlaniimamustir.

8.3. Asgari Bilgilerin Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Raporda yer verilmeyen bilgi bulunmamaktadir.

8.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi (Degerlerin Uyumlastiriimasi)

Bu degerleme galigmasinda Pazar (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi faydalaniimistir. Pazar (Emsal Karsilagtirma)
Yaklasimi, tizerinde yapi olan veya olmayan parselin gelistiriimemis bos arsa olarak deger tespitinde kullaniimistir.

UDS. 105'de belirtildigi tizere “10.4. Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle
tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirlijine yiliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varhigin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da géz oniinde bulundurmasi gerekli
gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek
bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildi§ hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi
gerekli goriilmektedir.” denilmektedir. S6z konusu dederleme ¢alismasinda taginmazin bos arsa niteliginde olmasi
sebebiyle tek bir dederleme yontemi analiz edilerek, Pazar yaklasimi ile ulasilan degerler nihai sonug olarak
degerlendirilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin mevcut imar durumu ve Uzerlerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan proje
gelistirmeye konu olamayacak olmasi sebebiyle deder takdirinde yalnizca Pazar Yaklagimi kullaniimigtir. Bu
sebepler dogrultusunda deger kontrolii igin ikinci bir yontem kullanilamamisgtir. Pazar yaklagimi sonucunda takdir
edilen Pazar degeri asagidaki gibidir.

Tablo 10 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

NIHAI DEGERLEME TABLOSU Ada Parsel Hesaplanan Deger, TL  *Nihai Defier,TL Nihai Deger,USD
DEGERLEME YONTEMI

929 Ada 3 Parsel 91.012.483 91.012.000 4.871.250
Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

928 Ada 1 Parsel 50.043.051 59.943.000 3.208.33¢9
TOPLAM 150.955.534 150.955.000 8.079.588,94

*Hesaplanan degerlerin kiisuratl ¢gikmasi sebebiyle nihai deder en yakin binlik basamagda yuvarlatilarak takdir
edilmigtir.
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8.5. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen taginmazlarin mahallinde yapilan incelemesi, konum, biyuklik, fiziksel 6zellik,
mevcut imar durumu ve gevrede yapilan piyasa arastirmalari sonucu giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle toplam
degerler asagidaki gibi takdir edilmistir.

8.6. Nihai Deger Takdiri
Degerleme raporunda Emsal Karsilastirma Yaklasimi ile elde edilen sonuca esas deger takdiri yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi agamasinda; yerinde yapilan incelemeler, konum, altyapi
ve ulasim olanaklari, kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari ve giinimiiz gayrimenkul piyasasi
kosullar alinmistir. Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundudu bélgede yetkili kurumlardan alinabilen resmi
bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

Tablo 11 Nihai Degerleme Tablosu

NiHAI DEGERLEME TABLOSU KDV Harig KDV Dahil
929 Ada 3 Parsel, TL 91.012.000 107.394.160
929 Ada 3 Parsel, USD 4.871.250,03 5.748.075,04
928 Ada 1 Parsel, TL 59.943.000 70.732.740
928 Ada 1 Parsel, USD 3.208.338,91 3.785.839,91
TOPLAM PAZAR DEGERI, TL N . 150.955.000 . 178.126.900

Yiiz Elli Milyon Dokuz Yiiz Elli Bes Bim Tiirk Lirasi Yiiz Yetmis Sekiz Milyon Yiiz Yirmi Al Bin Dokuz Yiiz Tiirk Lirasi

KDV Uygulamasi: KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satislari konusunu olusturmaktadir. S6z konusu hesaplamalarda standart KDV
uygulamasinin gerceklesecegi ve etkin KDV oraninin %18 olacagi kabul edilmistir.

Dolar Kuru: 29.12.202 tarihi itibariyle TCMB tarafindan belirlenmis olan déviz alig kuru: TUSD: 18.6835 TL belirlenmis olup bu deger
tizerinden hesaplara yansitilmistir.

Sonug olarak;

Degerlemeye konu edilen toplam tasinmazlarin piyasa degeri toplami K.D.V. Hari¢ 150.955.000 TL (Yiiz Elli Milyon
Dokuz Yiiz Elli Bes Bin Tiirk Lirasi) olarak tahmin ve takdir edilmistir.

Mert ERISEN Tolga ERDEM
Lisans No: 405699 Lisans No: 411407
Gayrimenkul Degerleme Sorumlu Degerleme
Uzmani Uzmani
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9. EKLER

o TASINMAZLARA AIT GORSELLER

e TASINMAZLARA AIT iIMAR DURUM YAZISI

e TASINMAZLARA AIT PAFTA VE PLAN NOTLARI

e UZMANLARA AiT MESLEKI TECRUBE BELGELERI VE LISANSLAR
o SIRKET LISANSI
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