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DEGERLEME

ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

Raporda belirtilen defer bu raporun hazirlandifit tavihteki deferidir. Degerleme uzmant

bu degiere etki edecek ve bu farihten sonra olugacak ekonomik vefveya fiziki

degisiklikierden dolay: sorumlu degildir,

Bu rapordaki highir yorum-sdz konusu konular raporun devaminda tartistlsa dahi-
hakuki konularl, dzel arastirma ve uzmanhik gerekliren kenulart ve siradan degerleme
caliganmin bilgisinin tesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapihmanugtir,

Miilk fle ilgiti hichir bilgide degisiklik yapilmanustiv, Miilkiyet ve resini tammlar ile ilgili
bilgilerin alindif makamlar genel olarak giivenitir kabul edilirier. Miitkiin genel olarak
raporda belirtilenier harig haciz, ipotek, irtifak haklari .vb. gibi takyidatlar dolaysy e
pazarlanmasinda bir mani olmadifit kabul edilmistir, Milk sahiplerinin sorumluluk
sahihi akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayiimigtis,

Bilgi ve belpeler raporda kamu korumlamndan elde edilebilindigi kadan ile yer
atmaktadir, Bilgiler alman belgelere gére deferlendirilmistir,

Degerlemeci eldeki verilerin dofruluguny Kabul ederek, genel biv degerleme caligmast
yapuustir, Akst belirtiimedikee biiyliklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmigtir,

Kullaniian harita, sekil ve cizimier sadece gérsel amaglichr, rapordaki konularm
kavranmasina gdrsel bir katkis: olmast amaciyla kullamstmigtin, bagka hichir arnagia
giivenilir referans otarak kullamiimamahdir,

Aksi acik olarak belivtilmedigi siirece hichir olasi yer alti zenginlifi dikkate alinmanngty,

Bu rapora konu olen projeksivoniar degerleme silivecine yardima olmast dolayist ile
mevcut piyasa kosullarimda ve meveut talep durimunda stabil bir ekonomi siireci gz
éniine almarak yapihmigtir, Projeksiyonlar deferleme uzmanmin kesin olarak talimin
edemeyecegi defisen piyasa kogullarina bafhdir ve degerin degiisken sartlardan
ethilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk fizevindeki milkiyetler veya tasima hedelleri gdz dntine alinmamg
sadece gayrimenkuliin kendisi gbz dnilne ahnmighir,

Degerlemeci milk tzerinde veya yakinmda bulunan-bulimmayan-bulunabilecek tehlikelt
veya saghfa zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir. Defier tahmini
yapilirken degierin diigmesine neden olacak bayle maddelerin var olmadifs dngdriiitn. Bu
konu fle figili olarak hichir sorumiuluk kabul edilemez, migteri istiyorsa bu konuyu
incelemek icin konu hakkmda yetkili ve yeterli biv uzman calistirabilir.

Konu mitlk ile iigili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etidii ¢ahigmast yapmas

miimkiin degildir. Bu nedenle gérilldiigi kadan fle herhangi bir zemin kirliligi sorunu
obmadifl kabul edilmistir.

Bolgenin deprem hélgesi olmast sebebiyie detayl jeolojik arastirmalar vapimadan
zemin saglamifl konusu netlestirilemez. Bu nedenle ¢aligmalarda zemin ile flgili
herhangi bir clumsuziugun olmadifi kabul edilmigtir,

Degerleme ¢aligmass, deferleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya
hukuki sorun olmadigy; bu tib bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢dziilecegi varsaymm ile
yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi agamasinda bu tip hukuki problemler
gbz ard edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapnustr.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalars ve zemin kontaminasycnu calismalary, "Cevve
leofizigi" bilim dahmn profesyonel konusu iginde kalmaltadir, Sirketimizin bu konuda
bir thtisast clmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma yapilmamigtr, Ancak, yerinde
yapilan  gézlemierde  gayrimenkulin  gevreye olumsuz  bir etkisi  oldugu
gizlemienmemistir, Bu nedenle ¢evresel olumsuz hir etki olmadip varsaylarak
degerleme calismast yaplmigtir,
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Marty Gayrimenkul Yatium Ortakligs AS nin 17.10.2010 tarthii talebine Istinaden,

( sirketimiz tarafindan 09.01.2012 tarihinde, 2011R167-4 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir,

' 1.2 Rapor Tiiri

| Bu rapor, Tekirdag ili, Cerkezkdy iigesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa mahallesi, 323 ada 3 parsel

l no'ly “Aln Adet Part Katl Bina, Dokuz Adet Natamam Bina, Sosyal Tesis ve Arsast” vasifli ana -

gayrimenkul {izerinde yer alan Marh Gayrimenkul Yatrm Ortakhgt A5, miilkiyetindeki 337 adet
. “Mesken” vasifli gayrimenkulierin 31.12.2011 tarihli serefiyelendirilmis piyasa deferinin Tiirk
i ! Liras: cinsinden belirlenmest amaciyle hazirlanan deferieme raporodur.

Bu gayrimenkul degerleme rapory, Sermaye Piyasasi Kurulu ilgili tebliglerine uygun olarak
i‘- ! hazirianmustin

1.3 Raperu Hazmlayanlar

Bu degerleme rapory; gayrimenkul mahallinde yaptlan inceleme sonucunda Bgili kigi - kurum -

} ‘ kurulusiardan elde edilen hilgilerden faydalanslarak hazirlanmigtis, Burapor soramin degerleme
uzman Cansel Sirin YAZIC tarafindan hazirlanmigtir, Semi SiLIKl ve Erdem AKYOL gabigmalar

sirasinda destek vermigtin

§ 1.4 Degerlene Tarihi

i Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme wzmanlar: 30.11.2011 tarihinde ¢ahgmatara
haglamis ve 09.01.2012 tarihine kadar raporu hazirlamgtardir. Bu stivede gayrimenkutlerin
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis caligmasi yapimstr,

1.5 Miisterl Bilgileri ve Dayanak Sozlegmesi .
: Bu deperleme rapory, {nonit Caddesi, Devres Han, Ne:50/4 Giimilgsuyu - Beyofitu / ISTANBUL
1 adresinde faaliyet gdsteren Marti Gayrimenku! Yatirim Ortakhin AS igin haznlanmgti,

Ru deperleme rapory, sirketimiz ile Marti Gayrimenkul Yatuim Ortakhgi A5 arasinda taraflann
hak ve yikamltiliklerini belirleyen 15.11.2011 tarihli dayanak sbziegmesi hitkiimlerine hagh
? kahnarak hazirlammigtir,

1.6 Miisteri Tateplerinin Kapsami ve Getiriten Snurlamalar
Degerleme ¢aligmast sirasinda mugtert talebi dofrultusunda, parsel fizerindeld 60 daireden
olusan lojman binalari (Cve D Bloklar) dejierleme kapsami diginda tutulmustur.

1.7 Sivike{ Bilgileri

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 say!l Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Jirket Ana
Stzlesmesine ghre, gayrimenkul (taginmaz) dederlemesi olarak ranmlanan is ve hizmetlert
vermek amaciyla 220.000 Tiivk Livast sermaye ile kurulmustur.

e Sivketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibart ile Sermaye Pivasasi Kurulumun Lisansiy
Degerleme Sirketleri listesine almmugtir,

s Sirketimize, Bankacihik Diizenleme ve Denetleme Kuruhw'nun 27.01.2011 tarih ve 4030
sayih lkarari ile "Bankalara Defierleme thzmeti Verecek Kuraluslamn Yetkilendirilmesi ve
Faalivetieri Haklunda Yénetmelik" in 11 maddesine istinaden bankalara deferleme
hizmeti verme yetkisi verilmistir,

o Sirketimiz, 16,02.2011 tarihi itibariyle, Ingiliz RICS {Royal Institution of Chartered
Surveyaors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiistine alimmigtin,
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1.8 Defierleme Konusu Gayrimenkuliin §irketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihderde
Yapilan Son Ug Degerlemeye fliskin Bilgiler

Sirketimiz tarafindan daha &nceki tarihierde s6z konusu gayrimenkule iligkin deferleme
caligmast yapthmamigtur.

BOLUM 2 DECER TANIMLAR! VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

P 2.1 Deger Tanunlart

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarm belli bir tarvihteki
£ degerinin belirlenmesi amaa ile yapilan caligmaya “degerlema”, bu galigmant sonucunda tespit
i edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir,

2.1.1 Piyasa Degeri (Pazar Defieri, Makul Deger]}
i Bir gayrimenkuliin belivli bir tarihte alici ve saticl arasmda el degistirmesi durumunda;

v Al tam olarak bilgllendivildii ve satict ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
{ varsayilan bir ortamda,
v Herhangi bir kisitlayia etki ve basia elmakstan,
v Alic ve saticanin gayrimenkuolle Hgill biitlin olumlu-clumsuz sartiardan haberdar oidugy,
v Degerieme konusu mitikiin pazarda makul bir zaman diliminde {takriben 6-12 Ay} pazarda
kalacafh,
v Gayrimenkuliin satist igin yeterli derecede pazarlama yapilacafil ve makul bir siire
taninacagl,
; v Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapilacagl varsayltarak yapian ve bu
1 hilgller degrultusunda, miilkiin savlabilecefl en yilksek pesin satis bedell ile flgili
olusturulan kanaat defere “Piyasa Deferi” denir.

2.1.2 Ditzenli Likiditasyon Degeri

Al ve saticl arasinda gériismeler ve pazarhikiar sonucunda, gayrimenkuiler igin belirlenen,
takribi 3-6 ay araligl igindeki en olasi nakit satg degeridir. Dizenii likiditasyonda, pazariidar
sonucunda variklarm her biri igin en iyi deferin almmasma calistimaktadir, Eger belivtilen
zaman arahf icinde, taraflar arasmdaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya
varilamazsa, varliklarin agilk artrmayta satihmast énerilir,

72.1.3 Zoruniu Likiditasyon Degieri (Tasfiye Degerti)

Hatka acik dlizenlenen bir agik artirmada, ekonomik trendler ve zorunlu sahy kosullart gbz
sninde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildifince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedente gerekli indivimier yapilan
gayrimenkulierin satgt igln kabul edilen zaman arahfit genellikle 3 avdan azdir.

EVA, Rapor Ne: 2011R167-4, Rapor Tarihi 09.01.2012
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2.2 Degerlemede Kullamlan Yintemier

Uluslararas: kabul gérmils kavramlar igerisinde dért farkh degerleme yéntemi bulunmaktadir,
Bu yontemler “Emsal Kargilagtirma Yaklagim”, “Gelirterin indirgenmesi Yaklagim”, “Maliyet
Yaklagimy” ve “Geligtirme Yaklagimi™dir,

2.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi
Bu yaklagimda; deferlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin

% fiyatlar? kullaniimaktadir, Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyat ve bununr

i tarihi, konumy, biiyiilkdagl, kulanm ve fiziki durumu gibi flgiti verileri dikkate almarak
kargilagtirthr, Bu ¢ahgmada amag, plyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlart ile

. kargilastirmaya dayali bir islemle defer takdiri yapmaktir, Benzer nitelikteki miilklere istenen

} i ye verilen teklifler de dikkate almu,

. 2.2.2 Gelirin Indirgenmesi Yakiagimi

? Bu karsilastirmah yaklasim degerlemest yaptlan miitke ait gelir ve harcama verilerini dikkate

b alir ve indirgeme yontemi ile defer tahmini yapiir. ki metodolojik yaklasimia bu ¢alisma
vapilabiimektediv,

-

! Direkt Kapitalizasvon: Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in tretecegi potansiye! net gelirin, glincel

gayrimenkul piyasasi kogullarina gdre olugan bir kapitalizasyon oranmna bilinerek, gayrimenkul
| degerinin hesaplanmas:dir.

Getirl italizasyonu (Gelir italizas

Gayrimenkuiin makul say:da olugan bir dénem boyunca kiralanmast veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirterinin hesaplanmas,

Belli bir dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebiliv belirli bir oran kullanmmyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle
deger takdirinin yapiimas: iglemidir,

2.2,3 Maliyet Yaklagim

i Bu teknikte gayrimenkuliin deferinin, arazi ve binalar olmalk {izere iki farkl: fiziksel olgudan

meydana geldifi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, bir miitk yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak ingaatin

maliyeti ile deferlendiviliv, Yeniden inga maliyeti girisimeiiik kar1 da dahil olmak tzere tahmin

! edilerek hesaplanir. Yéntemde, gayrimenkulin kalan bir ekonomik amre sahip oldufiu kabul
edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degeriniy fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasmdan dolay zamanla azalacafl dilsiincesi ile yeniden inga matiyeti
degerinden yipranma pays diigtlir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina deferinin,
hicbir zainan yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacai kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile defier takdiri yapiir,

{alismalarda gayrimenkuliin bina maliyet deferler], Baymdirhk Bakanhfit Yap Birim Maliyetleri,

hinalarin teknik dzellikleri, binalarda kullanilan malzemeier, piyasada aym Gzelliklerde inga
; edilen binalarin ingaat maliyetieri, miteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gecmis
1 recriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gbz sniinde bulundurularak deferiendirilir.

Binalardaki yipranma payl, Resmi Gazete'de yaymlanan yilara gére bina aginma paylarin
gosteren cetvel ile binann gozle goriin fiziki durumy dikkate abinarak hesaplanmisbin,
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2,24 Geligtirme Yaklagimi

Bu yaldagimda gavrimenkule teklf edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir, Bu calismada plantanan bir proje ve/veya arsa {izerinde gelistirilebilecek projeler
varsayumnlarla modellenir, Bu miodelleme yasal otarak miimkiin, finansal olarak alanakly,
ekonomik olarak azami diizeyde verimii olmahdir, Bu ¢aligmalarda projenin girigimel yiniinden
incelenmesi yapthr. Calisma kapsanunda proje konusu iriinin yer aldi@: sekidriin meveout
duremu ve gelecefe yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur.
Projenin yapilmas: durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerelt firmann pazarlama

! politikalari ve genel fizibilite prensipiert dikkate almarak toptam getiri ve harcamalaria ilgili bir

i gelir-gider tahmini yapilir, Geligtirilmesi durumunda sektdriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kogullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
| varsayimlarda bulunulur, Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak

projenin gelirlerin indirgenmesi yimtemi ile net bugiinkit deger hesabi yapilir,

BOLUM 3 GENEL, OZEL VE SEKTOREL VERILER

3,1 Tiivkive Genel Veriler, Sosyal ve Ekenomilk Veriler

{ 3.1.1 Demopgrafilt Veriler

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi 2010 Néfus Saymn sonuclarma gore Tiirkiye nifusunun 73
milyon 722 bin 988 olarak saptandifi agiklanmstir, 2010 yihinda Tilrkiye'de ikamet eden niifus
hir dncekd yila gire %4,6 artig olmugtur. Ulkemizde Sehivierde ikamet eden niifus (ii ve ilge
merkezlerinde tkamet eden niifus) 56.222.356, kéy niifusu (bucalk ve kéylerde kamet eden niifus)
ise 17.500.632 kisidir.

{kedeki tig biiyik ilin niifusu ve bu illerin gehir merkezlerinin niifusy agagidaki gibidin

, T Nufus . Nitfus (Sehir Merkezi) ' Sehir Nitfusunun Toplam
L e R T Nfifusa Oram
: Istanbul 13.255.685 13120596 o - %180
CApkara 4771716 0 46412567 0 T %65
lzmir 3.948.848 3.606.326 Y54

Tirkiye'de sehirlerde bulunan niifus, kéylerde bulunan niifusa gore gok biylk bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirterde bulunan niifusun orant son 20 yida énemii artis gOstermistiz,
villar itibar1 ile sehirde vasayanlarin toplam nifusa oramn asagidaki tabloda gdrmek
mimlkiingdr.

Yillay Sehirde Yagayanlarin Toplam
E Niifusa Orani
1990 %590

2000 %64,9
2010 %76,3

Tiirkiye nitfusu geng bir nifus dafilmina sahiptiv, Nifusun yanst 29,2 yagindan kiciktir.
{lkede niifusun yas gruplarma dagiinm agafidaki gibidin

Yag Gruplari Yas Grubu
; 0-14 Yas 9%26,6
) 15-64 Yag %672
65 ve listll 97,2
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Tiirkiye genelinde niifus yogunlugiu olavak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisl sayisinin
iliere gore da@ilin: agagidaki gibidin (ke genelinde bu rakam, 2010 il igin 91 kisi/km? iken,
fllere géire bu rakam 10 ile 2405 kigi/km? arasmda defismelktedir, Ex yogun ilteri asafidaki gibi

listeleyebiliriz.
SETgehir e st Ndfus Yogumtugu
Istanbul 2405 kigi/ km?
' CAnKara ot 1BE kisi/ km?
; fzmir 2.001 kigi/ km?

oTirkiye Ortalamasy 5 h L 9Tkisi fkm2,

3.1.2 Ekonomik Veriler

(lkemizde zellikle 2001 yilinda yaganan ekonomik krizle baglayan dinem, yaganan diger
krizlere paratel olarak tm sektgrlerde oldufu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli dlglide

. bir garalmayla sonuclanmigtir, 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla
ciddi diistisler yaganmls, alim satun iglemlert yok denecek kadar azalmigtur,

g " Ardindan gelen yillarda kaydedilen olumiu geligmelerle, gayrimenkul sektdrli canlanmaya
i haglamis; gayrimenkul ve ingaat sektérinde olumiu geligmeler kaydedilmigtir, Aynca 2004-

2005 yillarinda arz ve talep dengesinde olugan tutarsizhk, yitksek talep ve kisith arz, fiyatiari
E tuzla yukar: gekmistir. Ancak 2006 yilmin somumna dogru gayrimenkul piyasas: skt bir
j siirece girmistir, 2007 yilinda Tiirkiye icin i¢ siyasetin agm hastifii ve se¢im ortaminmn ekonomiyl

ve gayrimenkul sektdriinit durguniagtrdifl goelenmigtir. 2008 yih ilk yarisinda i¢ siyasette
yaganan sikmtilar, diinya piyasasmdaki daralma, Amerikan Mortgage pivasasmdaki olumsuz
gelismeler devam etmigtir. 2008 senesinde ise diinya ekonomi piyasalar ¢ok ciddl calkantilar
gecirmistir, Yikilmaz diye diiginiilen birgok finansal kurum devrilmis ve dengeler degismistir.

2009 senest gayrimenkul agisindan dinyada ve Tirkiye'de pariak bir yii olmamnstir, 2010
yilmin ik aylarinda 2009 yihuda borg krizine giren Yunanistan'm Euro béigesini etiilemest
krizin atlatifamadifin: gostermistiv, Daha sonra [spanya, Portekiz ve {rlanda’'mn da borg kyizine
girmesi Euro’nun diger para bivimler] kargisinda deger kaybetmesine yol agmigtir, Bkonomik
bitylime ivmesindeki yavaslama ile birlikte ekonomik biyimeyi tekrar luzlandirmak ve kabio
hale getirmek icin ABD ve AB Merkez Bankalar yeni parasal genigleme dnlemleri alnngiar ve
uygulamaya koymuslardu.

Avrupa’daki bu olumsuz gelismelere ragmen 201%'de T {irkiye'nin yiksek bilylime hedefleri,
istikrarll ekonomisi ve demografik avantajt kiresel yatrint fonlarinin ve diger yatirmctarn
iilkemize olan inanglarmi ylikseltmistir,

icinde bulundugumuz yiitar gayrimenkul profelerd agisindan finansmanda segici olunan yiliardir.
Faizierin yiikselmesi, Avrupa’da devam eden Euro krizi, ekonomiyi segutma hedefleri, cari agik
riski filkemizde ic talep beklentilerinin azalmasma yol agacafit digiintiimektedir. Daha dnce
Tirkive'ye oldulca talepkar davranan birgok yabanct gayrimenkul yatirun fonu ve yatium
kurulusu su anda faaliyetleri konusunda daha olumlby ancak vine de temkinii durumdadu.

F Biitiin bu veriler isifinda gayrimenkul sekeoriinliin 2012 yrhinda szkin gececegi digiiniilmektedir.
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3.2 Bzel Veriler - Gayrimenkul Bulandufuo Bélgenin Analizi
3.2.1 Tekirdag it

Tekirdag ili, Tiirkiye Cumburiyetinin Marmara
Balgesimin Trakya yakasinda, dofuda istanbul,
giineyde Marmara Denizi ve Canakkale, batida
Edirne , kuzeyde Kwklareli ve kuzeydofuda
Karadeniz ile cevrilidir. llin merkezi ayni adi
tagiyan Tekirdag sehvidir, Uluslararas: transit
yollart olan E-84 ve D-100 Karayoltmt il
smivlart iginden geemektediv. [in Istanbul,
Arkara ve fzmir gibi dnemil merkezler ile
haglantist  bulunmaktadir,  Avrupa'ya piden
demiryollars il smuriant iginden gegmektedir,
fiden Cerkezkdy ilgesinden Istanbul'a tren
seferlerl  yapimaktad.  Denizyollari  ile
o Marmara ve Avsa Adalarna seferter yapiimakta

ohup, ayrica Akport Limam'ndan ftalya'min Trieste Limani'na haftada iki gin Re Ro seferleri
i" ditzenlenmektedir, Il merkezine 39 km. uzaklikta Marmara Eveglisi ligesi'nde bulunan Martag
i Limani'nda ise cagdas limanciifin gerefi olan tiim hizmetler verilmektedir, Corlu ilgesinde

hulanan hava alanindan Rusya ve bagimsiz {ifkeler toplulufuna charter seferferi dilmentenmekte
i olup, havaalan uluslararas: statitye sahiptir. it merkezine vzakhi 37 km. clup, ulagymi Gorlu
! mintbiisieri ile safilanmaktadir,

Tekirdag, ilin batisinda yer alan en yitksek tepesini 945 m, rakuult Ganos Dapi (Istklar Dagi} nin
: olugturduiiu Tekir Daglar harig genelde ditzliiktir. Kuzeyde ilin en dnemli akarsuyu olan Brgene
nehri bulunur. Ergene yarattifis aliivyoniu ovalarm verimliliiyle il nfifusunun bilyik bir kismin
cevresindeki yerlesimlere toplanustir, Tekirdagn bitki ortiist Marmara Denizi kiyismda
. makilik, daghk alanlarda ormanhk, diger yerlerde ise step tzelligh gosteriv. Tekirdag'in iklimi,
i Akdeniz ve kara ikliminin bir karsinndi, Sahil ybresinde Karadeniz'in etkisiyle nemii bir
Akdeniz iklimi yasatnirken, kuzeye dofru gtkildikca karasal iklim kendint gdsterir.

II - 'I‘opiaﬁx”N.i;zfus' Mérkez .I{t')y ve Bucak Yézﬁlgﬁmé ;Yelgﬁnluk
£2007) Niifusu Nitfusu '
5 Tekivdag 728396 494342 234.054 6313km? 11538 kisi/km?

Tekirdaf ilinin ekonomisi tarim ve sanayiye dayanmaktadir. Verimli toprakiar ve uygun ikiim
sartianyla gok cesitli ve bol iirin alwur Urtinlerde taiyl ve sanayi {rinleri basta gelir,
Tiirkive'nin aycicefii bahgesidiv. Tiukiye'de yetigen ayciceinin % 25't bu bélgede yetisir.
Tekirdag il hayvanaik bakimmdan da zengindir. Platolar, bitki 6rtGst ve iklimi hayvancihiga
cok miisaittir. [in orman vartifir azdwr, Orman ve fundalik alant 100 bin hektar olup, itin kuzey
dogusundadi, Senede 250 bin ster yakacak oduny ile 2000 m? sanayi odunu ve 10 ton thlamur
cicegi elde edilir, Tekirdag ili maden bakimindan fakivdir. Sadece linyit ve manganez yatakiari
olup, senede yaidasik 40.000 ton linyit giamhr, 1870 senesine kadar tarima dayal sanayiye
’ sahip olan Tekirdag ili, 1970'ten sonra mzla sanayilegmigtir. Cerkezkdy, Corlu ve Tekirdag
merkez ilcelerinde sanayl kuruluslar deha fazladir, Pirkiye'nin en bilyiik 100 kurulusundan 30
ve en biyikk 500 kurulugtan 157 bu il smrlar icindedir. Meta! esya ve makine imalati
gelismistir, Istanbul’a yakmhk, wlagim, pazarlama imkanlarl sanayinin gelismesinde énemli ro!
tutmaktadir. Ay cicedi ve kolza yaft iiveten gok sayida fabrika, un ve kiremit-tufila fabrikalar,
tekel fabrikasi, cimento fabrikasi, mobilya fabrikas: ve yem fabrikast bulunmaktadir,

10
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1 Cerkezkdy ilgesi, dofu ve giineyde Istanbul ilinin
" Catalca ve Silive ilgeteri ile glineybatida Coriu ilgesi,
batida Kirklareli'nin Liileburgaz ve kuzeyde Saray
figelert ile gevrilidir. Yizéleiimil 326 km#'dir.
Tekirdag il merlezine 56 km, fstanbul’a ise 110 km
uzakhkeadir. Cerkezkay {leesi, idari yonden 8 mahalle
(Istasyon, Fevzi Paga, Gazi Muslafa Kemal Paga, Gazi
OsmanPaga, Cumburiyet, Fatin, Baghk, Yildirm
38 Beyauit), 4 Tbeide (Karaagag, Kapakl, Velikéy,
Kizipmar J, 5 kdyden (Yamkagi, Piarca, Bahceaftl,
Uzunhact,Karhkéy! olusmaktadi.

DTUTRE BRyNgekmecs Foo flgenin genel ekonomik yapist sanayi agirikhidir,
L ) 1990 yinda Orpanize Sanayi Bilgesi'nde buiunan
i 800 ha'lik alan, meveut Organize Sanayi Béigesi ile birlegtiviimigtir.

i Boylece 1.250hahk arazisi ile Tirkiye'nin en pilylik organize sanayi bdlgelerinden
k birt durumuna gehmistir. Bélgedeki sanayi kwuluglarinda bulunan sanayi tesisterinin genel
karakteristigi tekstil agulikh olup, kauguk-plastik, madeni egya, metal boya, ilag ve oto sanayi
diger belirgin alaniardr.

Cerkezksy'e ulagim, karayeiu ve demiryolu ile yapiimaktadir. Gerkezkdy Icin dnem tagiyan TEM
i haglanti yolu, ilgenin Istanbul metropolil ile fliskisini kuvvetlendirmektedir. Cerkezkdy ilcesinde
; demiryolu baglantisi Istanbul - Edirne - Avrupa demiryclu He saflanmaktadir. (erkezkoy

jstasyonu &nemli thracat istasyonlarmdan biridit, ficedeki deniz yolu baglantisy, Tekirdag liman
' ile iliskilidir, Ayrica Istanbul Halkal Istasyonu ile Cerkezkay arasini 20 dk/'va indirecek hizh tren
: projesi planlanmaktadir,

Niifusu -

Yizolgim

 fige  Toplam Nafus Merkes Nifusu Yopuniuk

Cerkezkdy 164.220 73918 90.302 326km? 503 kisi/km?

‘ Cerkezkéy'in 2007 yih genel niifas sayimma gore nitfusu merkezde 60,907, belde ve kiylerde
70.816 olmak {izere toplamda 131.723 olan Cerkezkoy'tin 2010 yih “Adrese Dayalt Nifus Kayit
Sistemi’ne giire niifusu merkezde 73.518, belde ve kéyierde 90.302 elmak {izeve toplam nitfusu
164220 dur

5 BOLUGM 4 GAYRIMENKUL iLE ILGILI BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumuve Cevre {zellikleri

1 Gayrimenkuliin agk adresi: Gazi Mustafa Kemalpaga mahallesi, Cerkezkdy - Pmarca Yolu
Kadife Sokak, Narin Park Evieri Erguvan Sitesi Cerkezkdy/TEKIRDAG

Defierfeme konusu gayrimenkuller; Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Paga
nahallesi, 323 ada 3 parsel no'tu "Alti Adet Dort Katls Bina, Dokuz Adet Natamam Bina, Sasyal
Tesis ve Arsast” vasifli ana gayrimenkul (izerinde yer alan Mart Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
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AS. mittkivetindeki 337 adet “Mesken” vasifi gayrimenkulierdir, Gayrimenkullerin tamami
Narinpark Projesi igerisinde yer alan Erguvan Sitesinde konumludur,

Degerleme konusu gayrimenkullere; Istanbul-Cerkezkdy Yolu Gzerinde ilerlenivken Atatiirk
Vigadiigiini gectikten sonra girilen Atatiivk Caddesi'nde yaklagic 1,2 km. kuzey yoniinde devam
edilerek vardan Namik Kemal Buvarindan saga sapilarak varian Radife Sokak tzerinden
HELSHIS

Degerleme konusu gayiimenkullerin yakin cevresinde; Tesco Kipa igerisinde hipermarket,
Cerkezkdy Organize Sanayi Bblgesi, Pakize Narin Orta Ogretim Okulu, Inci Narin [lkogretim
Okulu, Mesleki Efitim Merkezi, Cerkezkdy Belediye Bagkanlifin ve Cerkezkéy Ozel Hastanes
Bulunmaktadir,

Konu gayrimenlkullere, zel arag ve tophu tagima ile ulagim imkén: bulunmaktadir,

Konu Gayrimenkuller'den Baz: Onem!i Merkezlere Tespit Edilmig Uzakhklar

Yer Mesafe (lan,)

' Cerkezkdy Belediyesi ~ 1
Tekirdaf Merkez o~ 91
[stanbul-Tekirdag Yolu ~ 45
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4.2 Gayrimenkulierin Mitlkiyet Bilgileri*

Al Tekirdag T
' figesi -t Cerkezkdy
; Mahallesi 1 Gazi Mustafa Kemal Paga
; Sokagt P
M EVIRH o e
i Yirzélgiimil
Pafta No
. AdaNo.
L Parsel No, oo R e
Gayrimenkuliin Vasfi : Akl Adet Dot Katlh Bina, Dokuz Adet Natamam Bina,
[ ... SosyalTesisveArsast
i SSahibd o R Marty Gayriniénka! Yanrm Ortaklign A,
Hissesi : Tam

. 4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri, Incelemeleri ve Yasal Siireci

Defferleme uzmammnim tapu kayitiarin inceleme ¢aligmasy, gayrimenku! mitlkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar izerindeki kisstlamalars tespit etmek amact ile yapil.

é Deferieme konusu tasinmaziara ait takyidat ve tapu bilgileri, 06.01.2012 tarihil migteri
tarafindan temin edilen TAKBIS kayitlar ekte sunulmugtur,

! 4.3.1 Degierleme Konusu Gayrimenkul Ile [lgili Varsa Son ¢ Villik Dénemde Gergellesen
Alnn Satan islemlerd

_ o Gayrimenkullerin, miigteri tarafindan 06.01.2012 tarihii Tekirdag ili Cerkezkdy Tapu
! Siell Madtrliigi'nden migteri tarafindan alinan TAKBIS kayitlarma gore taginmaz
lizerinde son (ic yil icerisinde gergeklesen herhangi bir alim satim iglemi olmanugta,

¢ Degerleme konusu tasinmazlara ait takyidat ve tapu bilgileri, 06.01.2012 tarihli miigter]
tarafindan temin edilen TAKBIS kay:tlart ofarak ekte sunulmustur,

4.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, Narin Park Evleri Evguvan Sitesi igerisinde yer alan Mart: GYO
AS. mitlkiyetinde bulunan A1LAZA3,A4,81,B2,B3,B4 blokiarnda yer alan 337 adet mesken vasifl
gayrimenkuliere iliskin rapor hazirtannugtir, Degerleme glinii itibariyle A4 blofun natamam
durumda cldugn, difer bioklarm ise ingaatiarinm tamamiamus oldufu tespit edilmistin. HEGH
belediyesinde yapilan incelemelerde, yapilara liigkin ruhsatlarin ahinmg oldugu, ngaatiarm
onayli mimari projesine uygun olarak devam ettigi, tapu sicit midiirtginden tenin aditen
kayittara gore gayrimenlkullerin kat millkiyetine gegmis oldugu tespit edilmektedir, Tim bu
hususlar gz o6nlinde bulundurutarak gayrimenkuilerin, Sermaye Piyasasi Mevzuati
hitkitmlerince GYQ portfsyiine “Gayrimenkul Projesi” olarak almmasinda sakinca

olmadifi disiimtlmektedir,
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4.5 Gayrimenkuliin imar Bilgllerl, Meveut Burum ve Son 3 Yilhik Yasal Sitreci

imar yonetmelikleri arazi kullanmnnm ve gelistirmenin yofiunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzman: imar ve yap yOunetmeliklerini incelerken, tim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olas degigiklikleri dikkate almahidar.

Imar planlart konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanim tanimibar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yam yogunlugunu beiirti,

4.5.1 imar Biigileri, Mevcut Durum

Cerkezidy Belediyest bmar MidirlGgi'ndn, 21.11.2011 tarih 12733 sayih tarafimizea sunulan
dilekgemize istinaden 09.01.2012 tarihli M.59.6.CER.0.13.3101-200 say:h imar durum beigesine
giire;
v Imar Duruimng

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldifi ana gayrimenkul; 10.10.2008 tarih 17 sayih
Belediye Meclisi Karar ile onaylanan 1/1000 Glgekli Cerkezkdy Revizyon Uygulama tmar
Plani'nda "Konut Alant"nda kalmaktadsr,

¢+ PEmsali1,50

¢  Hmax:36,50 vapilasma kosullart meveuttar,

T,
CERKEZKOY BELEDIVE BASKANLIGT
Imar vo Gebireilik Mdirlaan

SAY1~MSS6CERD.13310) — 200 09/01£2012
KON - Invar dunws Bk,

MARTX GAYRINENIIUL YATIRIM ORTAKEIET AS,
LG~ 25112031 Tasik 12733 sayih dilekqeniz

Hgi ditekgentizde imar dumumian sorulen;
L, Hgemiz GALKP Mahallest 6 ada 06 namarel; parsel;

- D4.043008 tarih 7 sapls Belediye Mesils Kanm fle kabol edilen 11600 Sloakl
Revizyon Uygulana Imar Planmda Ozel Bgidm Tasis Alanunda kelmaktadie,

2. Ngemiz GIMICP Mehailesi 314 ada 1, 315 &dd 1, 316 2du | Dugnaral) patseliey;

= O04.04 2008 tasth 7 samb Helediye Meolis Karan il onaylenan 13000 Slgekii
Cerkezkdy Revizyon Uygulama T?.mar Plamnde, E=2.00 Hmax=30.50 yaplagma
serthan verlien konut alams ve donaty alanieninda kalmekiadr,

+ 05.12.2008 tasdik tarihli CerkezhOy Gszi Mustafa Kemal Paga Mahallesi 171000
Blgekdi Revizyon Uygulnma fmar Plaminda F~2.00 Hruax=30.50 yapifagma sartlan
veriten leonut alar ve dovan slanfarinda kalmaya devun etmigti,

~  Anvak, 13,05.2010 tash 10 sayil Belediye Mealia Karan He anaylanas Lmar Plam
degisikhigh e gl parsellerin bulundufu bilgede yer slan konwt ve ficarel
fonkslyontan E=2.00 Hmux=Serbest olamak dfzenlenmis ofup, parselieris konvt ve
donat dlandannda kalnir durmi devam etmekiadic

3. Hgemsiz GNUKP Mahallest 325 ada | numarsh parsel;
- ?{4.?4.’1098{;&11; 7 sayh B;}!cdi)‘n Mectis Karars il kabul editen 1/100¢ &igeld
svizvon Uypulama Imar Plaminds Konut, vol, 1k fm v s t
Revizyon & i’ghnai:lad:;. L, yol, [kogretim ve Qriadgreim Tesis

4. Hgemiz GAICP Mahaltes! 323 ada 3 numorall parsel;

B 0»?.(:‘4 2(203 tardh 7 sayidi Bedediye Meclis Karen jle onaylanas 171000 Sigekli
Ceriterkdy Revizyen Uygulama fmas Pleusnda, B=1.30 Hmaea0.58 vapilagma
sartian verilen konot =lasunda kalmaktade,

- Ancak, lQ.lO.ZOOS tarih 17 sayi Belediye Meclis Karaa ilo onaylenan 323 ada 3
persele it 171000 Slgekd Uyguiwna Jmsr Plamt depfsfidigi de Lonut alwm

o yapslagma gastlan: B=1.50 Hmax=36.50 olarsk veaiden ditzenlennisar.
Bitgilerinize rica olunur.

e s

Al ERT_EM'/
BELEDIYE HASKANT
RogugrAIthendlsi

o - =
et e

Ek: Plan Groekied
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v Ruhisat ve [zinler:

Cerkezkdy Belediyesi Imar MUdirlGgl Arvgivinde deferleme konusu gayrimenkuliere ait argiv
dasyast bulunamanus olup ilgili belediyenin Fen Igleri Mudinligii Ruhsat Servisi'nden alinan
belgelere gbre;

v Al blofia ait 23.06.2009 tarikli 246/12 no'lu, 24 adet bagumsiz bélimden olugan, toplam
4,147 m? kapali alan i¢in ditzentenmis yam ruhsati meveuttur,

» A2 blogia alt 23.06,2009 tarihli 246/12 no'ly, 24 adet bafimsiz béliimden olugan, toplam
4.147 m? kapzah alan igin diizenlenmis yaps ruhsat meveuttur.

s A3 bloga alt 23.06.2009 tarihli 246/12 no'ly, 24 adet bagimsiz bétlimden olugan, toplam
4,147 m? kapah alan i¢in dilzenlenunis yapr ruhsatt meveuttur,

* A4 bloga ait 12.05.2811 tarih 276/1 no'ly, 76 bafimsiz bélimden olusan, toplam 6.525
m? kapalt alan icin dlizenlenmis yap rubsat meveoutturn,

» A5 blega ait 23.06.2009 tarthli 246/12 no'ly, 32 adet bagnusiz bélimden olusan, toplam
5.254 m? kapah alan i¢in diizenlemmis yapi ruhsati ineventtu,

= B1 bloga =it 23.06.2009 farihli 246/12 no'ly, 71 adet bagimsiz biliimden olugan, toplam
7.044 m? kapali alan icin diizenienmis yapi ruhsattmeveattur,

B2 bloga ait 23.06,2009 tarihli 246/12 no'ly, 71 adet bagimsiz boiumden olugan, teplam
7.044 m? kapaly alan igin diizenlenmis yapi ruhsatt meveuttur,

¥ B3 bloga ait 14.01.2011 tarih 270/18 no'ly, 83 adet bagunstz bltimden olusan, toplam
7.068 m? kapal alan icin diizenlenumis yap: ruhsati meveuttur,

® B4 blofia ait 14.01.2011 tarih 270/18 no'ly, 83 adet bafimsiz bdlimden olusan, toplam
7.068 m? kapah alan igin diizenlenmis yap: rehsatt meveuttur,

v Vap1 Denetim

Yapt denetimi; G.O.P. Mahailési, Barboros Caddesi, No5/2 Cerkezkdy/Tekirdag
adresinde faaliyet gésteren Ertas Yap: Denetim Lid.St. tarafindan yapihnaktadi,

4.5.2 Deferleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Willik Dénemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degigikliklere (fmar Plaminda Meydana Gelen Degigiklikler,
Kamulastirma Isiemleri v.b.) [liskin Bilgi

s Degerleme konusu gayrimenkul igin son {i¢ yilltk dénem iginde imar plani degisikligine
iligkin detaylar “4,5.1 Gayrimenkuliin Imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 yiilik
Yasal Stireci” boliimiinde ve eltte verilmistir.

4.6 Mevzuat Uyarmea Altnmas: Gereken fzin ve Belgelerin Tam ve Eksilisiz Qlarak Mevent
Olup Glmadig Haklkanda Goriis

Deﬁerleme cahigmasi kapsarminda, Narin Park Evleri Brguvan Sitesi igerisinde yer alan Marti GYO
AS. miitkiyetinde bulunan A1,AZA3,A4,81,B2,B3,B4 bloklarmda yer alan 337 adet mesken vasifli
gayrimenkullere iliskin rapor hazlanmigtie, Degerleme glinti itibariyle A4 blofun natamam
durumda oldufiy, difer bloklarn ise ingaatlarimn tamamlannng oldugu tespit edilmigtin, figili
belediyesinde yamlan incelemelerde, yaplara iligkin ruhsatlanin alinmis olduguy, ingaatiarin
onayll mimari projesine uygun olarak devam elligi, tapu sicill mdirlGginden tenin edilen
kayittara gore gayrimenkullerin kat miilkiyetine gegmis olduu tespit ediimeitedir. Tim bu
hususlar gz Oniinde bulundurularak  gayrimenkullerin, Sermaye Piyasasi Mevzuah
hiitkiimlerince GYQ portféviine “Gayrimenkul Projesi” olarak alimmasinda salinca
olmadifiy diigintiimektedir.
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5.1. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin Niteligi

Degerleme konusu gayrimenkuller, Tekirdag ili, Cerkezkdy iigesi, Gazi Mustafa Kemal Paga
mahallesi, 323 ada 3 pavsel no'lu "Alt Adet D6rt Kath Bina, Dokuz Adet Natamam Bina, Sosyal
Tesis ve Arsasy” vasifli ana gayrimenkul (zerinde ver alan Marti Gayrimenku! Yatwim Ovtaklif
A5 miilkiyetindeki 337 adet "Mesken” vasifli gayrimenkullerdir,

Degerleme konusu taginmaziarin bulundufu 9 adet blefun genel szellikleri agafidaki gibidir;

= A1, AZ ve A3 bloklar hodrum, zemin, 5 normal kattan olusmaktadir,

s Al blok; izerinde mesken olarak kullanilan 24 adet bagimsiz bélimden clugmaktadu.

» A2 blok; tzerinde mesken olarak kullantlan 24 adet bagunsiz béliimden clusmaktadur

s A3 blok; tizerinde mesken olarak kullanilan 24 adet bagimsiz béllimden olusmaktadir.

» A4 blogun defierleme gl itibariyle natamam oldugu, insaatiun tamamlanma
seviyesinin %80 oldufu tespit ediimistir, A4 blok; bodram, zemin ve 10 normal kattan
ibaret olup, tizerinde mesken olarak kullamlan 76 bafimsiz bélimden clugmaktadur.

= A5 blak; bodrum, zemin ve 7 normal kattan {baret olup, tizerinde mesken olarak
kullanilan 32 adet bagunsiz béltimden olusmaktadir.,

= 1 blok; bodrum, zemin ve 11 normal katta ibavet olup, meslken olarak kullamian 71
adet bagnustz bolimden clusmaktadir.,

= B2 blok, bodrum, zemin, 11 norma! katta {baret olup, mesken olarak kullanidan 71 adet
bagunsiz biliimden olusmaktadir,

= B3 blok; bodrum, zemin, 11 normal katta ibaret olup, mesken olarak kullamian 83 adet
bagimsiz bétimden olugmaktadir,

» B4 biok; bodrum, zemin, 11 normal katta ibaret olup, mesken olarak kullamian 83 adet
bagimsiz baliimden olugmakiadir,

Degerleme konusu gayrimenkulley Narin Park biinyesinde, Erguvan Sitesi'nin 36.583,30 m?
alaw iginde, 57 m*'den 225 m¥ye kadar 23 farkh tipte daire ile, olimpik ylizme havuzy, cocuk
yiizime havuzu, ¢ocuk oyun parks, her ev igin otopark alani, jeneratdr, her blokta su deposuy,
kapall sosyal tesis alam, agik spor alanlan (baskethol, tenis, voleybol sahasi), gbriintlili dijital
intercom sistemi, kablolu TV ve uydu yayina uygun TV sistemi, her daire igin ayr1 depo alany, her
blokta TSE standarttarinda ankastre beyaz esyalar, yitksek hizh 2 adet asansér, kombill 1sitma
sistemi, bzel dis mekan peyzaj uygulamas: ve 24 saat glivenlik oldugu bilgisi edintlmistir.

Defierleme konusu  gayrimenkullerin bloklara gére alansal dafihm agafidaki tabloda
gésteribmistir,

ALBLOK

AZBLOK 1,651
A3BLOK 3494
A4 BLOK 5,525
AS BLOK 290

11 BLOK 1,735
B2 BLOK 806

B3 BLOK 7.067
R4 BLOK 7067

by

Degerleme kenusu gayslmlkul}ez-m daire tiierme ve bulunduklara blcklara ait alansal ve
adetsel dagihmlar asafidaki tabloda gsteriimigtir.
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Proje kapsaminda, konutlann gtopark ihtiyacmn tamanm acik otopark olavak tasariannustin,
Ayrica projede agik ve kapalt ylizme havuzy, peyzaj alanlary, cocuk oyun atanlart ve spor alanlar
tasarlanmistir. Degerleme konusu gayrimenkulierin bulundusu blokiar, asagida yer alan
Erguvan Sitestnin vaziyet planinda gésterimistir.

Site Girisi
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5.2.Defferleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Gzellikievi

f Site ve RBinalarn Genel Ozelfilderi:

insaat Tara : | Betonarme Karkas
‘{nsaat Nizam : | Ayrik nizam
Yast ' cl~2

{{lgili belediyenin ruhsat servisinden temin edilen yapi ruhsatina gbire)

b Elektrik : 1 Sebeke
' Su : § Sebeke

Kanalizasyon : | Sebeke

Isitma Sistemi 2 | Kombi

jeneratér : | Meveut

Asansor : | Meveut

Vangin Merdiveni | : | Mevcut

Park Yeri : | Meveut {acik otopark)

Dis Cephe : | Dig cepire boyal

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ¢ Mekéan ingaat Ozelltkleri

Blok Ad ¢ | A1-A2-A3
! Kullanim Amaci : | Konut
fnsaat Tarz : | Betonarme Karkas
{ insaat Nizam o] Ayrik Nizam
Binanmn Kat Adedi | : | 7 (bodrum, zemin kat, 5 normal kat)
! Catt Kaplamasi : | Kiremit
E Dis Cephe : | Dig cephe boyasi
& Zemin Kaplamasi t | Laminant parke
Defirama ¢ | Ahisap kapt ve pencere
Aydinlatma :  Aydinlatma armatirii
' Blok Adi ¢ | A4
Kuilanum Amact : | Konut
Insaat Tarz : | Betonarme Karkas
ingaat Nizam : | Ayrik Nizam
Binanm Kat Adedi* | : | 12 (bodrum, zemin kat, 10 normal kat)
Cat: aplamasi | Kiverdt '
hs Cephe « | Dig cephe boyasi
Zemin Kaplamast » | Laminant parke
Dograma : | Ahsap kap ve pencere
Aydiniatma v | Avdimiatma armaticd

: ¥ A4 blodun dederlame giini itibarivie natamam oldudu, insoatiun tamamlanma seviyesinin %40
‘ oldudu tesnit edilmigtir.
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Blok Ads s 1 A5
Kullanim Amact : | Konut
insaat Tars 1 | Betonarme Karkas
ingaat Nizan 1 | Ayrik Nizam
Binanm Kat Adedi : | 9 (bodrum, zemin kat, 7 normal kat)
Cai Kaplamasi : | Kiremit
Dis Cephe : | Dis cephe boyas
Zemin Kaplamas: 1 | Laminant parke
Dograma s | Ahsap kapr ve pencere
Aydiniatma ¢ | Avédinlatma armatiivii
Blok Ad: : 1 B1-B2-B3-B4
Kullanim Amac : 1 Konut
insaat Tarz: : 1 Betonarme Karkas
Ingaat Nizami : | Ayrik Nizam
Binamm Xat Adedi : | 13 (bodrum, zemin kat, 11 normal kat)
Call Kaplamass 1 | Kiremit
Dis Cephe : { Dig cephe boyasy
Zemin Kaplamas: : | Laminant parke
Dograma ¢ | Ahgap kapi ve pencere
Aydinlaima s L Aydinlatma armatlird
erleme Konusu Gayrimenkullerin Listesi
RTE IR T YT VLT ] RETALAN, iﬁ,.ﬂ}u-: m;ﬂirﬁ CKATBRUT
SRAKO| KAT | pagano | riet | T |y e i) | asane o
1 R Dremin e < 3¢1 L oVipF | 04700 R 10020 ¢ T ‘142,68
2 il rzemin S S84l 1 STipS | 107406 1A 163,28
3 zemin T3 A HpG 107,00 117,76 163,20
4 zamin 4 BT TipF 9z00 | 10170 142,68
5 1.%at 5 3+1 Tip G 107,60 134,70 163,28
5 1.kat & 3+l Tip G 107,00 117,70 153,28
7 1.kt 7 31 Tipd | 0700 117,70 163,28
] 1kat ] 2! Tin o 107,00 117,70 16328
g ] Zkat s 9 S TipG | 162,00 BaVAL] 163,28
10 | 2kat b 48 1Bt o Tipl 10700 1 iihie |- 16338
11, :4 ket 331 L 1 C1TipG 107,00 S0 0016328
T2 2ka T3 e 3+t - TipG o q 107,00 | 113,70 163,28
13 akat i1 3¢ Tip 107,00 (1270 163,78
14 Zkat i4 3+] TipG 107,80 117,70 163,28
i5 Fkat 15 3+l Tinl 187,00 117,70 163,28
14 3.kat 16 341 'I_‘i]: G 107,00 117,70 163,28
-7 4hat j: 31 tipH 111,80 - 122,10 16933 -
i8 +kat i9 A1 Tipht 11100 12210 16933 -
14 .kt 20 3+ fipH 114,60 122,10 16933
0 S.kat 21 5+1 Tinl 149,80 16354 224,60
27 Blat 22 S+l Tinl 149,00 156350 24,60
7 2 541 Tipl 149,00 16390 22460
23 149,08 16390 224,60
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¥ RA ti A SR afﬁ:i};d};u TH M2y ] ALAMIEMZ) | ALARL(MZ)
1 AZ zawmin I TipF 9200 19420 142,68
2 AF zamdn 341 TFip5 10700 117,70 163,28
E AZ 2emin Fel Tiph 107,00 117,70 16328
4 I3 TipF 92,00 109,29

5010700 SR

07,00 11 EELR0 g

30200 ] 21278

SE3aL

CI0R00 - RUATe

107,00 jxA ]

107,00 iR
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Toan7en o) 531930 o

T 30780 ] S HERTR -

o e s e
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-§ ZewinKat
-} Zemin ket
- Temin Kat
Terin et
-} T Kot
] ZeminKaty "
LHat 7 ) Tip3
Mot 8 2+3 Tip2

A4 743t 55 251 6457 2087 9545
At RKat 56 HLH 2304 4338 5715
Af kst 57 751 T ads2 7051 9545
A GHat EY 5+3 93,65 10082 13494
M BKat LEQ - 14§ 3548 4138 5715
At &Kt eh Iri 64,57 ) HE) 9545
At Akaz A RNRRE N 11 1 A58 - 1684 6949
Ad it 63 000 157 097 954
A% oKa 65 e 334 1338 571
& 9%z &4 243 £452 7697 954
At it &5 23 91,65 160,82 £3494
At Sfal &6 1E 39,44 4338 57,15
At SHay &7 2+3 €152 20,97 5545
Ad HHat [ 1+l 4358 4688 5040
At Ha &3 Zri 64,52 797 8545
LR IRt 34 T 3944 4238 - 5%i8
24 1t i Eed 6450 F63F s
i “itiKat 72 3ri 91,65 105,02 13484
4 30K 73 sk 3944 4338 A
At 10Hat 74 213 Tip2 .- 6152 7097 9845
A ey 25 iv} Tipd 4258 2584 €040 -

A& 18.EAT 76 2:% Tipd - &1,52 097 95,45 -
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5.4. Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

* Al AZve A3 blokdar bodrum, zemin, 5 normal kattan olusmaktadie,

& Al blok; Gizerinde mesken olarak kullanilan 24 adet bagimsiz bélimden olugmaktadsr,

= A2 blok; Uzerinde mesken olarak kullamilan 24 adet bagimsiz blimden olusmaktadir.

= A3 blok; fizerinde mesken olarak kullanian 24 adet bafimsiz hélimden olusmaktadir,

¢ A4 blogun deferleme glind iitharivie natamam oldugy, ingaatnun tamamlanma seviyesinin
%80 oldufu tespit edilmistir, A4 blok; bodrem, zemin ve 10 normal kattan {baret olup,
tzerinde mesken olavak kullanilan 76 bagmstz bétimden olusmaltadr,

¥ AL blok; bodrum, zemin ve 7 novmal kattan {haret olup, {izerinde mesken olarak kultanilan
32 adet bafimeiz bélimden olusmaktad.,

£ B1 blok; bodrun:, zemin ve 11 normal katta tharet olup, mesken olarak kullamian 71 adet
bagimsiz béliimden olusmaktadir.

s BZ blok, bodrum, zemin, 11 norma! katta ibaret olup, mesken olarak kuliandan 71 adet
bagimsiz béilimden olugmaktadir,

s B3 biok; bodrum, zemin, 11 normal katta ibaret olup, mesken olarak kullanilan 83 adet
bagimsiz béliimden olugmaktadr,

¥ B4 blok: bodrum, zemin, 11 normal katta ibavet olup, mesken olarak kullamlan 83 adet
hagimsiz bélimden olugmaktadir,

n Tasmmazlar dlize yalun bir topografyaya tizerinde inga edilmistiy,

= Taginmazlarin etrafl kismen tag duvar ile kismense tel ¢it He gevrilidin,

= Degerleme konusu tagmmazlarin bulundugu hélge, ticari ve sanayi amagl tesislerin yoZun
oldugu biv bolgedir.

= Degerleme konusu gayrimenkullerin vakin ¢evresinde Tesco Kipa Hipermarket ver
atmaktadir,

BOLUM 6 EN ETKIN VE VERIML] KULLANIM ANALIZE

6.1, En Etkin ve VerimH Kullamim Analizi Tanmm

Bir miilkin Aziki olarak uygun olan, yasalarca Izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan milldin en yilksek getiriyl saglayan en verimli kullanimudir, En etkin ve
verimli kullanirm belirieyen temel unsurlar asagiidaki sorulann cevaplari icermektedir,

¢ Kuilamim makul ve olast biv kullanim midn?

o Kullanim yasal mi ve kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasihgt var mi?

s Miilk fiziksel olarak kullanuma uygun mu veya uygun hale getirebiliv mi?

¢ (nertlen kullanmm finansal yonden gergeklestirvilebilir mi?

« k dért sorusunu gegen kullamm sekilleri arasmda segilen en verimli ve en ivi kullanun,
arazinin ger¢ekten en verimli kuliantmdir,

Gayrimeniwl sektériiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérierinden biri olan imar
planiart Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyen eksikiigi nedeniyle genelde statik bir gorfiinim arz
etmektedirler, 86z konusu clumsuz yapinn dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul {zerinde
mali ve teknik acidan en yiiksek verim!liligl saglayacak ve bunun yam sira finansman: dahi temin
edilmis en optimum segenefin uygulama safhasma konulamamas: gibi istenmeyen vakalar
sektorilimfizde sik sik olusabilimektedir. Bir bagka anlatimia, (lkemiz kosullarinda en iyl proje en
yitksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglart saglayan secenck degil, aym
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu taginmazlarin en etkin ve verim!i kullaniminm, imar durumu, bélgenin yapist
ve gayrimenkullerin  konwmu  dikkate shndifinda  "Keput" amach  kullammn olduu
ddsiintlmektedir.
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BOLlIM 7 GAYRIMENKULUN ANALIZI VE DEGERLEMES

7.1 Tagmmazin Deferine Edeen Faktdrier - SWOT Analizi

¢ GUCLU YANLAR

, ¥ Tasinmazlara ait yapt ruhsatlannm buhnmast,

| v Tasinmazlarm bilinivligi yiiksek bir bélgede ver ahmasy,

: ¥ Tagimmazlarim bulundugu bilpeye &zel arac ve toplu tagima aragtait ile ulagimm kolay
\ olmast,

{ v Degerleme kenusu gayrimenkullerin bulundugu Erguvan Sitesi igerisinde sosyal tesis

L alanlar, dzel glivenlik, agtk otopark alanlari ve agik havuz gibi deffer arttine: unsurlavm

bulunmasi,
v Tasinmazlarmn yakin cevresinde Tesco Kipa Hipermarket yer aliyor olmass,

¢ TAYIFYANLAR
- A4 blogun defferieme giinii itibariyle ingaat seviyesinin %80 olmasi,
s FIRSATLAR

+ Tagmmazlarin bulundugu hoigeye yakin konumda Halkah-Cerkezk&y hizh tren projesinin
yapilacak olmast,

s TEHDITLER
f ? Diinyada yaganan finansal kvizin, Tiirkiye tzerindeki olumsuz etkilerinin gayrimenkul
{ sektdriine olumsuz yansunast.

F 7.2 Degerlemede Kullamlan Yontemlerin Analizi
Vapilan serefiyelendirme cahgmasmda gayrimenkullerin piyasa deferi tespiti i¢in emsal
karsilagtirma yaklagimi analizi ve divekt kapitalizasyon yontemi kullanibmigt.

7.2.1 Emsal Karsilastirma Yalklagimi Analizl

Gayrimenkuliin yakin gevresinde yapilan aragtwmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal
tegkil edebilecek asagidalki bilgtlere ulasiimistir:

Satihic Daireler;
¢ Cerkezkdy Kozapark projesinde yer alan 3+1 tipte, ara katta konumlu britt yaklank 123
m? alanh dairenin yaklagik 1 yild 210.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgist ahmmstir.
{L.767.-TL /m?)
e (erkezkéy Forest City projesinde yer alan 2+1 tipte, ara katta konumlu briit yaklagk 120
m? alanh dairenin 135.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi almmustir. (1.125.-TL/m#)}
« {erkezkdy Merkez'de ver alan yen! bir yapi icerisinde 4.normal katta konumly, 4+2 tipte,
briit yaklasik 200 m? alanh dairenin 160.000.-TL bedel ile satihk oldugu bilgisine
ulagimigtir, (BOO.-TL /m2 }
s Cerkezkdy Merkez'de yer alan yeni bir yapi icerisinde 5.normal katta konumiy, 3+1 tipte,
brit yakiasik 125 m? alanh dairenin 100.000.-TL bedel ile satihk oldufiu bilgisine
ulagilmigtie, {800.-TL /m?}
¢ Cerkezkdy Merkez'de yer alan yaklagik 12 yiihk bir yap icerisinde S.normal katta
konumly, 2+1 tipte, brit yaklagik 100 m? alanh dairenin 70.000.-TL bedel ile satihk
cldugu bilgisine ulagtmistir, (700.-TL /m?)
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o Cerkezkoy Merkez'de yer alan yaklasik 2 yillik bir yapt igerisinde zemin katta kenumly,
2+1 tipte, britt yaklasik 106 m? alanh dairenin 70,000.-TL bedel ile satibk oldugu
bilgisine ulasilmistir, {700.-TL /m?)

o Cerkezkby Merkez'de yer alan yaklagik 12 yillik bir yap icerisinde Smormal katta
konumly, 2+1 tipte, brit yaklasik 110 m? alanh dairenin 63.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisine ulagihmistir, (573.-TL /m?]}

s Cerkezkdy Merkez'de yer alan yeni bir yaps igexisinde zemin katta konumly, 4+1 tipte,
briit yaklasik 180 m? alanh dairenin 120.000.-TL bedel ile satilik oldugu hilgisine
ulagilmigti {667.-TL /m?)

Kiralilc Daireler;

¢ Cerkezidy Merkez'de yer alan, yaklagik 10 yubk binarun 3, normal katinda konumlu briiz
yaklagik 110 m? olarak bilinen, 3+1 tipteki dairenin 650.-TL fiyatla kiralik oldugu bilgisi
alinmgur, (5,9 TL/m?}

s (erkezk8y Merkez de yer alan, yeni inga edilmiy binann 4. normal katinda konumlu brit
yaklasik 120 m? olarak bilinen, 3+1 tipteki dairenin 680.-TL fiyatla kiralik oldugu bilgisi
almmigtir, (5,7 TL/m?)

s (erkezkéy, Dream City projesinde yer alan, 3. normal katta konumlu, briit yaklagik 135
m? olarak hilinen, 3+1 tipteki dairenin 700 TL fiyatla kiralik oldugu hilgisi almmugtir,
(5,2 TL/m?)

e (Cerkezkdy Forest City proiesinde yer alan, ara katla konumby, brit yaklagik 120 m?
olarak bilinen, 2+1 tipteki dairenin 660 TL fiyatla kirahk oldugu bilgisi almmigti. {5,5
TL/m?)

e Cerkezkdy merkezde yer alan, yaklagik 12 yilitk binanin 1. normal katmda kenumiu brit
yaklagik 160 m? olarak bilinen, 4+1 tipteki daivenin 750.-TL fiyatla kiralk oldufn bilgisi
alinmugtar, {4,7 TL/m?)

¢ Cerkezkdy Istanbul City projesinde yer alan, ara katta konumiy, briit yaklagik 110 m?
olarak biliner, 2+1 tipteki daivenin 560 TL fiyatla kirahk oldugu bilgisi alimmstir. {5,1
TL/m?)

o Cerkezkdy merkezde yer alan, yaklagik 8 yilltk binaran 4. normal katinda konumiu briit
yaklagik 145 m? olarak bilinen, 3+1 tipteki dairenin 550 TL fiyatla kiralik oldugu bilgisi
almnushr, (3,8 TL/m?}

v Emsal Kargilastu'ma Yaklasumt Analizine Giire Arsa Degeri fcin Deperleme Uzmarmnin
Profesyonel Gortigti:

Gayrimenkuiin bulundugu bélgede yer alan kiralik ve satibk daire emsalleri incelenmis olup,
elde edilen drnek m? hivim satis ve kira degerleri "Direkt Kapitalizasyonu Yaklagnni Analizimde
ve “Serefiyelendirme Calismasi”"nda degerlendiribmigtir,

7.2.2 Direkt Kapitalizasyon Yaklagimi Analizi

I

Emsal karsilagbma yontemi kullanilarak, gayrimenkullerin bélgedeki diger konutiar ile kira
degerleri karsilastirimigtir. Defier takdiri yaparken bélgedeki emsaller ve deferleme konusu
gayrimenkuilerin konum, buyiklik, ulasilabilivlik ve site ¢i sosyal olanaklar dikkate alindifinda
payrimenkulierin kendini yaklagik 16-17 wida amorti ettifi tespit edilmigtir. Yamlan
serefiyelendirme caligmasinda degerleme konusu konutlar igin kapitalizasyon orant % 6 olarak
kabul ediimigtir, Sonug olarak deferleme konusu 337 adet dairenin konum, biiyiliik,
ulasilabilirlik ve emsallerine gére site igi dzellikleri dikkate abindifinda agagidaki m? birim kira
degerleri takdir edilmistin,
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Toplam 337 daire icin yapilan gerefiyetendirme galismasinda 9 blok igin ayri ayrt toplam briit
kiralanan kenut alanlam hesaplanmugstir, Deferleme galismasinda 337 adet dairenin pazar
aragtirmas: sonuglart dofrultusunda toplam direkt kapitalizasyon degerteri agafiidaki tabloda
gosterilmistin

A1 BLOK

A2 BLOK 4,609,800
A3 BLOK 3827015
A4 BLOK* 9,153,357

71 BLOK 1735 T 2.141.502

BZ BLOK _ 808 1.013.840
53 BLOK 7.067 8.859.60%

B4 BLO! .0¢ 850,511

P4 BLOGUN NATAMAM DECERIDIR. .
[HINSAATIN TAMAMLANMASINDAN SONRA YAPT KULLANBMA 1ZIN BELGHL ERININ ALINACAGT VARSAVILMISTIR.
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7.2.3. Serefivelendirme Cahisimas

Degerleme calismast sirasinda defier takdiri yapilirken konutlarm serefiye oranlarinm wve
sevefiyelendirilmis birim satig fiyatlarnin hesaplanmasimda konuttarm, bulundugu kat faktdrd,
manzara faktéri {manzara goren cepheleri), daive tipleri {1+1, 2+1, 3+1 ya da 5+1 gibi}, cephe
faktsril ve yon fakidrit gibi kriterlerin dnem sirasina gore belirlenen yizdelerle bir puanlama
vapiimistir, Yapilan oranlama ¢aligmas: sonucunda her bir konutun toplam gerefiye orani
belirlenmistir,

Mangzara Taktdrg

Bu bilgiler dogrultusunda ve mahallinde yapilan tespitlerde arazinin konum ve topografya
itibariyle 7. normal kattan sonra yer alan dairelerde, panoramik gehir manzarasma hakim
olacaf kabul edilmistir. Difer taraftan projede bloklarm ortasinda yer alan ylizme havuazy,
sosyal tesis alaniary, gocuk oyun alanlari ve peyzaj aianlari yavatilarak gorsel anlamda farklilik
olusturuldugu dikkate alinmig olup, manzara faktorii olarak deferiendirilmigtir.

Bu sebeple vaziyet planindaki bloklapn konumuna gére manzara agilari kendi arasmda
derecelendirilmistir, 1. derece manzara; panoramik sehir manzarasi gérebilme olanafidir. 2.
derece manzara; site ici sosyal alanlar ve sosyal tesis girebilme olanagidn. 3. derece manzara
sokak-cadde manzarasina sahip daireler icindir. Serefiye ¢aligmasinda kullamlan oranlar
asafidaki tabloda gdsterilmistin

Kat Falitori

. Kat faktéri; genellikie alicilarm kigisel tercihleri dofrultusunda belirlenmektedir. Yaptlan pazar

; arastirmas: sonuclarina goére dairelevin, iist katlarda konumlandikga azalan oranda talep

? gordigi tespit edilmistir, Bu tercihlerin sebebi genel olarak bloklarda st katlara gikildikea
ortak alan ve sosyal tesis alanlammn peyjaz etkisinden uzaklasimig olmasidir.  Bu sebeple
zemin kata yakan arva katlarda konumiu daiveler daha ¢ok tercih edilimektedir,
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% Daire Blyiddagi Faktori

Daire biyiikliiginde ise belirleyici faktdr arz talep durumudur, Bilgede 6zellikle bty
alana sahip 3+1, 4+1 ve 5+1 tipi dairelerin tercih edildigl géritlmeldtedir Bu projede de
konut tipleri ve alanlari géz éniinde bulundurularak siralama yapilmistin. Proje
icerisinde yer alan blaklarda farkl plyiikliiklerde 1+1, 243, 3+1 ve 5+1 dubleks daireler
bulunmaktadir. Serefiye  aligmasimda kullamilan oranlar agafidaki  tabloda
gosterilmistir.
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Cift Cephe
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Yén Faktord

Yon faktériinde belivleyici faktdr konutun hangi yéne cephe aldifidir, Giinesin konumu
dairelerin is1 ve 15tk alma durumunu belirlemeltedir. Bu sebeple genellikle giney cepheli
daireler tercih edilmektedir. Bu sebeple konutlar gliney cephe, kuzey cephe ve dogu-batt cephe
olmak fizere serefiyelendiriimistir, Pazar araghrmasi sonucunda gevefiye caligmasinda kullamian
oranlar asafiidaki tabloda gosterilmigtin

Yukarida detaylart belirtilen kriterlere gbre yapilan orantama galigmasi sonucunda her bir
konutun toplam seiefiye ocranlart belivlenmistir. Dairvelerin tiplerine gdre belirlenen
serefiyelendiriimemis ham birim degerleri asafidaki tabloda gosterilmistir.

A§-A2-A3-A4-AS-B1-H2-B3-B4 Bt SATIS FIYATI (TL/m?) 1308 1200

Yukarsdaki tabloda belirtiten birim degerler kullantlarak agagidaki tablolarda her blokta yer alan
defierleme konusu konutiar igin serefiyelendirilmis satis fiyatlan belirtilmigtir,
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GAVRIRENRUL

DEGERLEME
DANIGHANLIK

Tarafimizea vapiian serefivelendirme caligmas: neticesinde proje kapsammda bulunan farki
tipteki {1+1, 2+1, 3+1 ve 5+1} daireler igin ayrl ayri ham net birim degerler takdir edilmigtin,

Dairelerin konum, bilyiiklitk, kat, manzara, cephe ve yon gibi serefiye kiiterlerine gore katsayi ile
carpilarak serefivelendiriimis birim satig deferleri elde editmistir, S6z konu 1+1, 2+1, 3+1 ve
5+1 tipteki daireler igin belirtenen kriterler deferlendirilerek toplam serefiyelendiriimis birim
safiy fiyatiart hesaplanmigtus;

Min,
141 Daiveler Max,
Fark (%)

3+1 Daireler Max. L1221

e 1+1 tipi daireler igin 1.176 - 1.495 TL/m? arasimda deferler takdir edilmis olup
ortalama birim degeri ise 1.336 TL/m? hesaplanmigtir, Buna gbre minimum ve
maksimum deferler arasmda % 27 oraninda fark belivlenmistiv.

o 241 tipi daiveler igin 1.296 - 1.356 TL/m? arasinda degerler takdir edilmis olup
ovtalama birim deferi ise 1.326 TL/m? hesaplanmugtir, Buna gbre mininum ve
maksimum defierler arasinda % 5 oraninda fark belivienmigtir.

o 3+1 tipi daireler icin 1.144 -~ 1.221 TL/m? arasinda deferler takdir edilmis olup
ortalama birim defferi ise 1.183 TL/m? hesaplanmistir. Buna gére minimum ve
maksimum degerler arasinda % 7 oraninda fark belirlenmigtin,

o 5+l tipi daireler igin 1.092 - 1.166 TL/m? arasinda defierler takdir edilmis olup
ortalama birim degeri ise 1129 TL/m? hesaplanmgtir. Buna gire minimum ve
maksimum degierler arasmda % 7 oramnda favk bellrlenmigtir.

+ Proje genelinde ise bitin daireler igin 1.144 ~ 1.495 TL/m? arasmda degerler takdir
edilmis olup ortalama birim deferi ise 1.320 TL/m? hesaplanmigto. Buna gore
minimum ve maksimum degerler arasinda % 31 oraninda fark belirlenmigtir.
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Toplam 337 daire igin vapian serefiyelendirme ¢aligmasinda 9 blok igin ayr ayn topiam briit
konut alani ve toplam satilan konut alanlart hesaplammigtir, Degerleme caligmasmda 337 adet
| daivenin pazar arastirmast sonuglari dofrultusunda serefiyelendirilmesi yapilrg ve toplam

degeri takdir edilmistir. Buna gbre;

SeiTE A S(TL) -
ATBLOK 3.978 4.668.045
A2 BLOK 3.651 4.287.058
’ A3 BLOK 3.494 4,091,706
A4 BLOK* 6525 8.041.057

1.168.785

B1 BLOK 1.735 2.279.884
B2 BLOK 806 1.078.666
B3 BLOK 7,067 9.427.687
BLOK | 9418284 1.333

LAR
| “Ad BLOGUN NATAMAM DEGERIDIR

*Siz konusu deder: Ad blokta ver alan konutlurin satis dederlerinden, konutlarm tamamianimasi

g icin gerekli insaat malivetierinin disitlmesi sonucunda hesaplanan meveut durum dedierlerinin ve

’ Al A2 A3 A5 Bi, B2, B3 ve B4 no'lu bloklarda ver alan konutlann serefivelendivilinis sgfis
ederinin toplami olarak takdir edilmistir,

7.2.4 Analiz Sonuclarinm Degerlendirilmest ve Prefesyonel Goriiglmiiz

vapilan pazar avastirmast senucunda, deferleme konusu gayrimenkullerin degisik tipte ve

buyitklikte olmalarinin konutlarm kendi kallamc: kitlesini belirlemesi agisindan dnemli oldugu

diigtiniilmektedir, Ayrica deferleme konusu gayrimenkuilerin; bityikliklerinin ve tiplerinin
) bélgeyie uyumlu oldugu ve bélgenin taleplerini kargilayacak nitelikte oldugu diistiniimektedir,
] Degerleme cahgmasindaMarti GYO AS. miilkiyetinde yer alan 337 adet dairenin
“ serefiyelendirilmis pivasa deferi takdiri igin Emsal Kargilastirma Yalklagum ve Direkt
Kapitalizasyen Yaklagnnlars kullamlnugtir, Buna gore gayrimenkullerin toplam degeri
asafidaki gibi takdir edilmistir.

Emsal Kasilastirma Yakiasiming Gire
Martt GYO A.S millkiyetinde ver alan

_ Dairelerin Serefiyelendiriimis Piyasa
! Begeri {TL)

Direkt Kapitalizasvon Yaklasimina
Gore Marti GYO AS mitlkivetinde yer
alan dairelerin Serefivelendirilmis
Piyasa Deferi {TL)

44.481.600TL

52.487.580TL

42,100,000 TL 49,678,000 TL

EVA, Rapor Ne: 2011R167-4, Rapor Taribi 09.01.2012 5
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Sonug olarak; tarafimizea Emsal Kargitagtrma Yakiagumi ile yapilan serefiyelendirmie cahismast
‘ neticesinde proje kapsamnda bulunan 337 adet dairenin gerefiyelendiiimis toplam piyasa
: defierl {KDV Harig) 44.481.000.-TL (Kukdortmilyondortyiizseksenbirbin- Tiivk Liras:)
olarak takdir edilmigtir.

Proje kapsamindaki tasinmazlann KDV uygulamasi ile figili olarak asafida belirtilen kavar
kapsanunda hareket edilmigtir.

! « KDY lamasi i} ! ‘
I “2002/4480 Sayi Bakanlar Kurulu Karar fle KDV oram sirketlerin KDV'li itk satist
konusuna girmektedir, Bu hesaplamalarm rutin KDV uygulamast olacagi ve KDV oranimin
%18 olacafi varsayimstin

o Deperleme caligmasinda Emsal Yaklaginu Yaklagumi'na gore KDV Dahil 52.488.000.-
s TL{ BHiikimilyondértytizseksensekizbin Titrk Lirasi) ofavak takdir edilmistis.

B4, Rapor No: 2011R167-4, Rapor Tarthi 69.01.2012 50
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BOLIM 8 SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRI

Gayrimenkulin bulundugu yer, fiziksel ve differ dzellikleri ve defierinde etken olabilecek tiim
gzellikieri dikkate alinmus, ayrica bolgede detayh piyasa arastirmasi yapilmugtir.,

_ Utkentizde ve diinyada son dénemde yagadifiniz ekonamik kosullar da gbz éniine alinarak EVA
i Gayrimenkul Degerleme Damsmanlik 4§ tarafindan gayrimenkuliin defieri asapidaki gibi takdir
- edilmistir,

! Bu rapor, Tekirdaf ili, Cerkezkéy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Paga mahallesi, 323 ada 3 parsel
{ no'tu “Altt Adet Dért Katli Bina, Dokuz Adet Natamam Bina, Sosyal Tesis ve Arsas!” vasifli ana

gayrimenkul dzerinde yer alan Mart: Gayrimenkul Yatrm Ortakhifn AS. mittkiyetindeki 337 adet
I : “Mesken” vasifli daireye iliskin ;

l s .

| DAIRELERIN 31.12,2011 TARIHLI 44.481.000.TL
SEREFIYELENDIRILMIS Kirkddrtmilyondsr tyizseksonbirbinTiirk Lir
TOPLAM PIVASA DECER}* {(Kwkddrtmilyondértylizseksenbirbin.-Tin Lirast)

} (KDV haric)

DAIRELERIN 31.12.2011 TARIHLI
[ SEREFIYELENDIRILMIS
TOPLAM PIVASA DEGERI*

(KDV dahil)

52.488.000.-TL
(Elliikimilyonddrtyiizseksensekizbin.-Tirk Liras:)

1 USD=1,85 TL kabul edilmistir.
USD deferi bilgi amaciyla verilmistir,

S0z konusu dedler; A4 blokta yer alan konutlariy sahis dederlerinden, konutlarm tamamlanmast icin gerekl
tnsant makiveltlerinin distilmes! sonucunda hesaplanan meveut durym dederlerinin ve A1 A2 A3, A5, B1. B2,
B3 ve B4 no'ly bloklarda yer glan kenutlarm serefivelendiriimvis sobe dederinin toplany olorek takdir

! edilmistir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize sayai ile sunariz,
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