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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARIHI VE NUMARASI
Rapor tarihi 30.03.2016, rapor no: OZL-201600040 dr.

1.2 RAPOR TURU VE AMACI

Bu rapor; Tekirdad ili, Cerkezkéy llcesi, Gazi Mustafa Kemalpasa Mahallesinde konumlu, 314 Ada
1 Parsel, 315 Ada 1 Parsel, 316 Ada 1 Parsel, 220 Ada 125 Parsel, 326 Ada 2 ve 327 Ada 2 numarali
parsellerde kayitl arsa vasifli tasinmazlarin SPK hiikiimlerine gére hazirlanan “ Giincel Adil Piyasa
Degerlerinin “ tespit edilmesidir.
1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI

Osman N. ULUOZYURT (Gayrimenkul Dederleme Uzmani — SPK Lisans No: 401145)

Hayrettin ELDEMIR (Gayrimenkul Dederleme Uzmani — SPK Lisans No: 400238)

Esra BASCINAR (Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisans No: 400488)
1.4 DEGERLEME TARIHI

Degerleme raporu 30.03.2016 tarihinde tamamlanmistir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI

is bu rapor 10.03.2016 tarihli 2016/00040 numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.
1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLISKIN ACIKLAMA

Hazirlanan degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Seri VI,
35 nolu tebli§ uyarinca tanimlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 3 (Ug) niisha ve Tiirkce olarak
tanzim edilmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor “MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS’nin 10.03.2016 tarihli 2016/00040 sayili
sézlesmeye istinaden, gayrimenkuliin ilgili SPK hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Dedgerleme ¢alismasinda misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKETIMIZ TARAFINDAN DAHA GNCEKI TARIHLERDE YAPILAN
SON U¢ DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.
1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.

1.10 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIIl, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda belirlenen
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” a uygun olarak hazirlanmustir.
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e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin hicbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ctkarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapilan miilkiin niteligi konusunda daha énceden
deneyimli oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

e Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,

e Buraporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsihgi aldigimiz licretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan
ederiz.

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BILGILERI

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.

Kozyatadi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikéy — istanbul (Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.,
SPK Seri: VIlI, No: 35 sayili Tebligi geregince, 02.12.2011 tarih ve 11/539 sayili kurul karari ile
degerleme sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 MUSTERI BILGILERI

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
inénii Caddesi, Devres Han, NO:50/4 Giimiissuyu-ISTANBUL

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.3.1 PIYASA DEGERI (PAZAR DEGERI)

Pazar degeri kavrami pazarin kolektif algilama ve eylemlerini yansitir ve piyasa ekonomilerinde
cogu kaynadin degerleme temelidir. Bir miilkiin istekli alici ve istekli satici arasinda taraflarin herhangi
bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gergeklestirecekleri alim
satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir. Bu degerleme calismasinda asagidaki
hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

v’ Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

v’ Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

v Gayrimenkulliin satis icin makul bir siire taninmustir.

v Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

v' Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlar (izerinden gergeklestirilmektedir.
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BOLUM 3

3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk gevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda dederleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, dederlemesi yapilacak miilke ve esdeger
miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIK VERILER

3.1.1 DEMOGRAFIK VERILER

3
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Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

Tiirkiye eski diinyayi olusturan Avrupa, Asya ve Afrika'nin birbirlerine en yakin oldugu ve Avrupa ile
Asya'nin kucaklastiklari bir noktada yer almaktadir. Cografi konumu nedeniyle ana kara pargasi
olan Anadolu, tarihin sekillenmesine yol acan degisik halk kitlelerinin toplu géglerine sahit olmustur.
Sayilamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagli ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir.

Ulkenin ¢ogunlugu Giiney Bati Asya'da bulundudu Tiirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini
kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km? lik bir yiizél¢iimii vardir. Ulke doduda
Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dogru Ege
Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye dogru Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tiirkiye'nin
cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve 26° 00' - 45° 00' Giiney Boylamdir.

80 idari ili olan Tiirkiye, Karadeniz Bélgesi, Marmara Bélgesi, Ege Bélgesi, Akdeniz Bélgesi, icanadolu
Bélgesi, Dogu ve Giineydogu Bélgesi olmak iizere yedi cografi bélgeye béliinmiistiir

Tiirkiye'de iklim Cesitleri ve Bitki Ortiisii

Tiirkiye’de genel olarak ii¢ ana iklim tipi gériiliir. Bunlar; Karadeniz iklimi, Akdeniz iklimi ve Karasal
iklimdir.

Sayfa6/53


http://www.tbb.gen.tr/turkce/cografya/index.html

/&2/ BILGI e

1) KARADENIZ iKLIMI

Bu iklim asil olarak Kuzey Anadolu Daglarinin Karadeniz’e bakan yamaclarinda gériiliir. Genel
ozellikleri sunlardir:

Her mevsim yadishidir. Dogu Karadeniz Béliimiinde maksimum yadis sonbaharda, minimum yagis
ilkbaharda diiser. Yillik yagis miktari 2000-2500 mm’dir. Bati Karadeniz Béliimiinde maksimum yadis
sonbaharda, minimum yadis ilkbaharda diiser. Yillik yagis miktari 1000-1500 mm’dir. Orta Karadeniz
Béliimiinde ise maksimum yadis kisin, minimum yadis yazin diser. Yillik yadis miktari 700-1000
mm’dir. Karadeniz ikliminin gériildiigi alanlarda kar yadisl giinlerin ortalamasi 18 giindiir. Yillik
ortalama sicaklik 15-18°C’dir. Ocak ayi ortalama sicakhigi 6-7°C’dir. Temmuz ayi ortalama sicakhgi 21-
23°C’dir. Yillik sicaklik farki 15-18°C’dir.

Dogal bitki értiistii ormandir. Yiiksek alanlarda Alpin ¢cayirlar gériiliir.

2) AKDENIZ iKLIMI

Bu iklim tipi tilkemizde en belirgin olarak Akdeniz kiyilarinda gériilmekle birlikte, Ege ve Marmara
Bélgelerinde de etkili olmaktadir. Genel 6zellikleri sunlardir:

Yazlar sicak ve kurak, kislar ilik ve yagishdir. Maksimum yadis kisin, minimum yagdis yazin diiser. Yaz
ve kis yagislari arasindaki fark oldukga fazladir. Yillik yagis ortalamasi, 600-1000 mm arasindadir.
Yillik sicaklik ortalamasi 18-20°C’dir. Ocak ayi ortalamasi 8-10°C’dir. Temmuz ayi ortalamasi 28-
30°C’dir. Yillik sicaklik farki 15-18°C’dir. Ege Bélgesinde daglarin kiyiya dik uzanmasi, Akdeniz ikliminin
ic kesimlere ulasmasina olanak saglamistir. Marmara Bélgesinde gériilen Akdeniz ikliminde, yazlar
Akdeniz kiyilarina gére daha serin, kislar ise daha soguk ve karlidir.

Akdeniz Ikliminin karakteristik bitki értiisii zeytin, defne, mersin, kekik gibi bitkilerden olusan
makilerdir.

3) KARASAL IKLIM

Ulkemizde Karasal iklim, i¢ Anadolu, Dodu Anadolu ve Giineydogu Anadolu Bélgeleri ile i¢ Bati
Anadolu Béliimiinde gériiliir. Genel 6zellikleri sunlardir:

Yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve kar yagishdir

NUFUS
TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

ADRESE DAYALI NUFUS KAYIT SISTEMI (ADNES) VERI TABANI

iBBS Duzey1 bolgelere gore illilge merkezi ve belde/koy niifusu - 2012

ilfilge merkezi Belde/Koy Toplam

Tiirkiye Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin

58.448.431 29.348.230 29.100.201 17.178.953 8.607.938 8.571.015 75.627.384 37.956.168 37.671.216
TR1 istanbul 13.710.512  6.883.487 6.827.025 144.228 73421 70.807 13.854.740 6.956.908 6.897.832
TR2  Bati Marmara 2087580 1063170 1024410 1.160.089 586.929 573160 3247669 1650099 1597570
TR3  Ege 7.209.809 3599126 3610683 2.569.693 1287191 1282502 9.779.502 4886317 4.893.185
TR4  Dogu Marmara 6.008.306  3.015.897 2992709  1.050.061 525.806 524255  7.058.367 3.541403 3.516.964
TR5  Bati Anadolu 6571563 3269175 3.302.388 681.684 336.421 345263 7253247 3605596 3647651
TR6 Akdeniz 6.929.563 3466.386 3463177 2681444 1355391 1.326.083  9.611.007 4821777 4.789.230
TRT Orta Anadolu 2777.731  1.390.091 1.387.640  1.075.294 535.941 539.353 3.863.025 1.926.032 1.926.993
TRS Bati Karadeniz 2731502 1352679 1378823 1.752.101 866.355 885746 4483603 2219034 2264569
TRY  Doiju Karadeniz 1.467.952 730.553 737.399  1.077.322 534.792 542,530 2.545.274 1.265345 1.279.929
TRA  Kuzeydofu Anadolu 1.242.242 642.076 600.166 983.913 499.475 484438  2.226.155 1.141.551 1.084.604
TRB  Ortadogu Anadolu 2173.924 1124105 1.049.8319  1.582.398 800.615 781.783  3.766.322 1.924720 1.831.602
TRC  Giineydogu Anadolu 0537747 2811785 2725962 2420726 1205601 1215125 7.958.473 4.017.386 3.941.067
Agidama: I, ilge, belediye, kay ve gere nofusler : NUfus ve ik Ileri Genel & ilgili mevzuat ve idari
kayitlar uysnnca Ulusal Adres Veri Tabani (UAVT)nda yerlesim yerlerine yénelik clarsk yapilan; idari baglli, tizel kisilik ve isim dedisidliklen didate

alinmstic
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3.1.2 EKONOMIK VERILER

EKONOMIK VERILER

TARIM

Ulkemiz niifusunun yaklasik yarisi tarimla geginmektedir.

Cumhuriyet Dénemi’nde tarimin modernlestirilmesi ve verimin artirilmasi igin alt yapi ¢calismalari
oncelikle yapilmistir.

GAP enerji ve sulama projesi tilkemizin dev projelerinden biridir.

Ekili alanlar (ilkemiz topraklarinin yaklasik licte birini kaplar.

Ulkemizde yaygin olarak iiretilen tarim iiriinleri sunlardir: bugday, arpa, misir, piring, pamuk, tiitiin,
seker pancari, aygicegi, zeytin, ¢ay, meyve ve sebzeler.

Ulkemizde yaygin olarak iiretilen meyveler sunlardir: iiziim, turunggiller, findik, elma, armut, seftali,
kavun, karpuz, kayisi, incir, kiraz, visne, Antep fistigi ve ceviz.

Ulkemizde yaygin olarak iiretilen sebzeler sunlardir: patates, domates, biber, patlican, fasulye ve
sogan.

HAYVANCILIK

Ulkemizin yiiksek kesimlerinde ve tarima uygun olmayan alanlarda hayvancilik yaygin olarak yapilir.
Ulkemizde kiiciikbas hayvanlar arasinda en ¢ok koyun beslenir. Koyun daha ¢ok ¢, Dogu ve
Giineydogu Anadolu’da beslenir.

Koyunu kil ve tiftik kecileri izler. Bunlar da, daha ¢ok, Akdeniz, Dogu, Giineydogu ve i¢ Anadolu ile
Marmara Bélgeleri’nde beslenir. Tiftik kegisi daha ¢cok Ankara Yéresi’nde beslenir.

Ulkemizde biiyiikbas hayvanlar arasinda en ¢ok sigir beslenir. Erzurum ve Kars Yaylalari sigir
besiciligine ¢ok uygundur.

Son yillarda siit dretimi igin ahir besiciligi de yayginlasmistir.

Tavukguluk da son yillarda ¢ok gelismistir.

Son yillarda hindi besiciligi de yayginlasmistir.

Aricilik ve ipek bécekgiligi de yapilmaktadir

BALIKCILIK

Tlirkiye’nin deniz ve gél konusundaki zenginligine karsin balik¢iligin ekonomideki yeri ¢ok diisiiktiir.
Ulkemizde daha ¢ok kiy1 balik¢ihdi yapilmaktadir.

Balikgilarin bliylik bir b6liimii Karadeniz’de avlanir.

Denizlerimizde yaygin olarak avlanan baliklar sunlardir: hamsi, istavrit, uskumru, liifer, kefal,
barbunya, kalkan ve torik.

Karadeniz disinda Marmara, Ege ve Akdeniz’de de balik avlanir.

Tlirkiye’nin en bliyiik gélleri ya tuzludur ya da sodalidir. Bu nedenle bu géllerde balik yetismez.
Denizlerin kirliligi nedeniyle balik tiirleri azalmaktadir.

Baraj géllerinde ise tath su balik¢ihgi yapilir.

Ulkemizde, Karadeniz Bélgesi disinda balikgilikla geginen fazla kisi yoktur.

MADENCILIK

Tlirkiye’de ¢ok cesitli ve isletilebilir maden yataklari vardir. Ancak, bunlari yer (istiine ¢itkarma
maliyetleri ¢ok yliksek oldugu igin Tiirkiye’de madencilik ekonomide énemli bir yer tutmaz.
Madenlerin ekonomik olabilmesi icin yeryiiziine yakin olmasi ve cevherin topraktaki oraninin yliksek
olmasi gerekir. Ulkemizde bu tiir maden yataklari ¢cok azdir.

Ulkemizde isletilen madenler sunlardir: demir, bakir, krom, bor, boksit, kiikiirt, zimpara tasi, mermer,
tuz, civa, kursun, ¢inko ve kémidir.

Cok zengin yataklar olmasa da lilkemizde petrol ¢ikarilir. Petrol Batman, Siirt ve Diyarbakir ¢evresinde
cikarilir.

Tlirkiye’de enerji kaynagi olarak su, tas kémiird, linyit kémdirii, dogal gaz ve su buhari kullaniir.
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SANAYI

Cumhuriyet’in ilk yillarinda sinirli kaynaklarla yapilan dokuma ve seker fabrikalari sanayinin yapi
taslariyd..

Bugiin, ihracatimizdaki en biiyiik gelir sanayi liriinlerinden saglanmaktadir. Bu oran giderek
artmaktadir.

Ulkemizdeki fabrikalarin cogunlugunu gida tesisleri olusturur. Bunlar: un, bitkisel yad, konserve ve
seker fabrikalaridir.

Ulkemizde, son yillarda, dokuma sanayisi cok gelismistir. Tiirkiye, diinya tekstil pazarinin nemli bir
béliimiinii yénetmektedir.

Tiirkiye’de dokuma fabrikalari su illerde yogunlasmistir: Adana, Denizli, Gaziantep, Bursa, izmir,
Kayseri ve Malatya.

Tiirkiye’de imalat sanayisi de ¢ok gelismistir. istanbul-izmit arasinda ¢ok sayida fabrika bulunur.
Son yillarda, otomotiv sanayisi de gelismektedir.

TURIZM

Tlirkiye tarihi ve dogal glizellikleriyle diinyanin en cazip turizm alanlarindan birisidir.

Ancak, yeterli konaklama tesisinin olmamasi ve yeterli tanitimin yapilamamasi nedeniyle bu
potansiyel kullanilamiyordu.

Son 20 yilda yapilan biiyiik bir hamle ile Tiirkiye, ¢ok kaliteli konaklama tesisleri yapti. Tanitima énem
verdi.

Sektor, bu ¢cabalarin karsihigini almakta gecikmedi. Buglin Tiirkiye’ye yaklasik 15 milyon turist
gelmekte; yaklasik 10 milyar dolarlik déviz birakmaktadir.

Tlirkiye’nin turizm merkezi Antalya ve gevresidir.

Tiirkiye’nin en énemli turizm alanlarindan biri de istanbul kentidir. Bu tarihi kente her yil milyonlarca
turist, milyarlarca dolar déviz birakmaktadir.

3.1.3 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER

Tasinmaz sektérii son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden
faktérlerin basinda sektériin karlilik oraninin her gegen giin artmasi ve buna paralel olarak
gayrimenkul lrtinlerinin {ilkemizde en belirgin yatirim araglarindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul drtinleri temel ihtiyaclar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
barinma ihtiyacini karsiladidini ve dolayisiyla s6z konusu sektériin de gida sektérii gibi her zaman
dinamik bir sektér olarak ayakta kalacadini gérmekteyiz. Ote yandan, iilkemizdeki arz ve talep
dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden ézellikle iilkemizde biiyiik sehirlerde ¢ok yiiksek
oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yliksek arz a¢igina ragmen, yiiksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin yliksek oldugu bir pazardir.

Dodgal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde dedisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri biiyiik élgiilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari
deprem éncesi fiyatlarla karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi
goéziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem éncesinden bile
daha canli olmustur. Bu ylizden literatiir de bilindigi lizere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz a¢igi temeline bagli kalarak yiiksek fiyatlarla satilan
gayrimenkuller bile cogu zaman maket (izerinden satiimaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektérlerde ciddi bir bicimde hissedilmis
ve yaklasik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme séz konusu olmustur. Bu yildan
itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber gayrimenkul sektérii hizli bir
ylikselise ge¢cmistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemini yasayan sektér, 2006 yilinin ikinci
yarisindan itibaren tekrar bir duraklama icine girmistir. 2007 yihinin ilk aylarinda ipotekli konut
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finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal diizenlemeleri onaylanmakla birlikte,
olumlu etkileri 2008 yilinda beklenirken, kiiresel ekonomiden kaynaklanan dalgalanmalar konut talebi
6nemli él¢iide azalma gdéstermistir.

ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihra¢ edenlerden
kredi derecelendirme ve yatirimcilara kadar tiim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu
gériilmektedir. Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin
hiikiimet tarafindan desteklenmesi ve batik kredilerin hiikiimet politikalari geregi fonlanmasi,
degerleme ve 6i¢ciimii zor olan bir sistemin olusmasina neden olmustur.

ABD’de baslayan sorunlarin diger lilke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus,
sonugta ise ABD kaynakli ortaya ¢ikan mortgage krizi tiim diinya piyasalarini derinden etkilemistir.
Tiirkiye gibi gelismekte olan lilkeler henliz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baslarinda olduklari
icin tasinmaz piyasalarinda énemli él¢iide kirilmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri ililkemizde de
psikolojik olarak daha sonra belirginlesmeye basladi. Yakin gecmiste agiklanan rekor kii¢iilme
rakamlari da bunu kanitlamaktadir.

2009 yilinda derinlesen ekonomik krizin etkisiyle insaat sektérii daralmis, gayrimenkul
piyasasinda fiyatlar gerilemistir. Ancak ekonomik krize ragmen yurtici faiz oranlarinda dlisiis
yasanmis, kredi faiz oranlarinin diisiik seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fazla
diismesine engel olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamustir.

2010 yilinda Tiirkiye insaat sektorii ve gayrimenkul piyasasi yeniden bliylime siirecine girmis,
konut piyasasinda yeni baslangi¢lar ve kredi kullaniminda 6nemli gelismeler yasanirken ticari
gayrimenkullerde AVM ve ofis piyasalari da canlanmistir. Kiiresel finans krizi sebebiyle daralma
yasayan ekonominin yil boyunca iyilesme gésterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir.
Yine ofis ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve yeni yatirimlarda artis gériilmistiir.

Hiikiimetimiz tarafindan Ekim 2011’de a¢iklanan Orta Vadeli Ekonomik Programa paralel olarak,
hiikiimetin ézel sektér yatirimlari ve dogrudan yabanci yatirimlar ile ihracatin gelismesini
desteklemek icin ¢cabalarinin siirecegini, Tiirkiye’nin TL cinsinden notunu BBB-‘ye yiikseltmesiyle
birlikte uzun vadede yerel ve yabanci para birimi cinsinden kredi notu gériiniimiiniin pozitif olacaginin
oéngérildigiinii, yatirnm piyasalarina bakildiginda, yiiksek arsa fiyatlari, lojistik gelisiminin éniindeki
en énemli engellerden biri olmaya devam etmektedir. Bunun yani sira, Tlirkiye lojistik pazarinda Tiirk
lojistik yatirimci veya gelistiricileriyle ortaklik kurarak biiylimek isteyen bazi bliyiik kiiresel
yatirimcilarin oldugu bilinmektedir. Fakat arsa fiyatlari bu gibi ortak girisimlerin gelismesinin
onlindeki en 6nemli engeli olusturmaktadir.

2011 yihnin lglinci ¢eyrek déneminde konut sektériinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim
izni belgesi sayisi artmistir Konut kredisi faiz oranlari ikinci ceyrekte yiizde 1’in (izerine ¢iktiktan sonra
artisini yilin tigiincli ve son ¢eyreginde de slirdiirmektedir. Merkez Bankasi’nin sikilastirici 6nlemleri
uyguladigi AGustos ayindan bu yana TL ticari ve tliketici kredisi faizleri yiikselme egilimine girmistir.
Buna bagli olarak konut kredisi aylik ortalama faiz oranlari da yiikselmektedir. Tiiketicilerin konut
satin alma egilimi 2011 yili genelinde dalgalanma gdstermektedir. Yilin ilk geyrek déneminde artan
satin alma egilimi ikinci geyrekte zayiflamis, li¢iincii ceyrekte ise son dénemlerin en yliksek seviyesine
ulasmistir. Yilin dérdiincii ceyrek déneminde ise Ekim ayi verilerine gére tiiketicilerin konut satin alma
egilimi yeniden gerilemistir.

Perakende yatirim pazari, 2011 yili igerisinde uluslararasi yatirimcilarin ilgisini yogun bir sekilde
cekmeye devam etmistir. Ekonomideki ve perakende pazarindaki olumlu gelisim ve orta vadede
Tiirkiye’nin kredi notunun ylikseltilmesine yénelik beklentiler ile birlikte perakende yatirim pazarinda
artis beklenmektedir. 2011 yilinda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarinda kiraci
talebinde gozle gériiliir bir diizelme gériilmiis fakat bu diizelme heniiz tam anlamiyla kira islemleri ve
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kira oranlari iizerinde etkili olamamustir. Uluslararasi piyasalarda gériilen toparlanmayla beraber,
Tiirkiye otel piyasasina olan ilgi de artmaktadir.

2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik séz konusu iken, Istanbul gegen yil oldugu
gibi bu yil da, birinciligini koruyor ve Tiirkiye, kendi i¢ finansman sorunlarini ¢6zmiis Avrupali
gayrimenkul yatirimcilari icin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki tek yatirim secenegi olmaya devam
ediyor. Kriz 6ncesindeki yogun uluslararasi yatirimci talebi bunun en 6nemli géstergesiydi. Tiirkiye,
sadece genc niifus yapisi ve sehirlesme oranlari ile degil artan ticaret ve finans imkdanlari ile de
gayrimenkulde ¢ok 6nemli bir yatirim hedefi olarak ortaya ¢ikiyor. Buna ragmen Tiirkiye hala
gelismekte olan bir pazar ve dolayisi ile hem mevzuat hem ekonomik kosullar ve hem de is yapis
tarzlari agisindan riskler barindiriyor. Yapiimasi gereken durgunlugun oldugu bu dénemlerde ileri
siiriilen bu riskleri en aza indirecek diizenlemeleri bir an 6nce hayata gecirip normal kosullar geri
geldiginde yatirimcilara hazir olmak.

Tlirkiye’de Gayrimenkul sektérii uzun yillardan beri oldugu gibi 2013 yilinda da cazibesini
korumasi beklenmekte, Ozellikle konut sektériiniin kentsel déniisiim odakli olarak éniimiizdeki 15 yil
gibi stirede énem kazanacadi beklenmektedir.

2013 yili itibariyle gelinen nokta konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan énem tasimaya
devam ettigidir. Yilsonu itibariyle mevduat bankalari tarafindan kullandirilan konut kredisi hacminin
105 milyar TL’yi asmasi beklenmekte ve buna karsilik takibe déntisiim oraninin %1’in altinda olusmasi
kredi tarafinda saghkli bir biiylimeyi isaret etmistir. Konut kredisi faiz oranlari agisindan yaklastigimizda
ise, yihn ilk yarisinda tarihin en disiik oranlari gézlemlenmis, yilin ikinci yarisinda ise ézellikle
Amerika’nin parasal politikalarindan kaynaklanan unsurlarin etkisi ile yilsonunda aylk %1 seviyelerini
zorlamistir.

Tiirkiye'de doéviz piyasalarinda 2014 yilinda meydan gelen hareketliligin gayrimenkul pazarini
yilinda fiyatlanma anlaminda yeni bir dengeye yénlendirdidi izlendi. Piyasalari 2013 yili ile
kiyaslayacak olursa neredeyse ayni seyirde oldugunu gériiyoruz. Ancak farkliik yabanci alimlarinin
artmis olmasi. Bu artis belirgin sekilde gézlemlendi. Fiyat artislarina bakacak olursak gegtigimiz %13-
14 lere yakin olan konut fiyati artislari 2014 yili icinde ayni sekilde ylikselme gdsterdi.

Tiirkiye’nin ¢evresindeki belirsizlikler kisa vadede ¢6ziilmeyecegi izlenimi vermektedir. Bu durum
Tiirk ekonomisi lizerinde baski unsuru olmayi siirdiirebilir. Biiylimenin 2014’e yakin seviyede olacagi

beklentisi hakim. 2015’te Amerikan Merkez Bankasi nin alacadi kararlar, bizim gibi pek cok

gelismekte olan, dis finansmana ihtiya¢ duyan (ilkelerin ekonomisini etkileyecek. 2015°de faizlerin
asadi yonlii hareket etmeyecedini 6ngériiyoruz. insaat sektériindeki hareketlilik 2015’te 2014’e yakin
seviyede olacagi éngdriilmektedir. Clinkii bircok insaat firmasi kentsel déniisiim konusundaki
calismalarini 6niimiizdeki dénemde bir bir hayata gegirmeye basliyorlar. Bu siireg takip eden yillarda
da gézlemlenecek. Ancak bircok firma yatirim konusunda yabanci ortakliklara gidebilir, 6zellikle
dénliisiim stireci cok maliyetli ve zorlu bir siireg.

IMF’nin Tiirkiye’ye iliskin tahminleri 2016 yilinda da ekonomik sikintilarin devam edecegini
gOlsteriyor. Biiyiime tahmini (yiizde 2,9) gergeklesirse potansiyel biiyiimenin altinda kalinan besinci yili
yasamis olacagiz. Tiirkiye’nin bu kadar uzun bir siire potansiyel biiyiimesinin altinda kalmasi, 2001
krizi sonrasindaki kazanimlarinin 6nemli bir béliimiinii kaybetmesi anlamina gelir. Bu biiyiime orani,
TL’nin de deger kaybedecedini de diisiiniirsek, birakin orta gelir tuzagindan ¢ikmayi, bu tuzagin
derinliklerine dogru kaymamiza yol agar. Enflasyonun yiizde 8’lere, issizligin yiizde 11’lere yerlestigi
bir ortamda cari agigin ve biitce a¢iginin diistik kalmasi avunulacak gelismeler gibi gériinmiiyor.
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2016 yilinda bizi en ¢ok ilgilendirecek meselelerden birisi, 2015 yilinin ikinci yarisinda oldugu gibi,

Fed’in faiz artirimi konusunda alacagi tavir olacak. Ciinkii bir faiz artirimi, bizim gibi dis finansman
kaynagina asiri bagimli ekonomileri dis finansmana erisim konusunda olumsuz etkileyecek.

3.2 GZEL VERILER GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI

3.2.1 TEKIRDAG iLI

Tekirdad ili, Tiirkiye Cumhuriyeti’nin Marmara Bélgesi'nin Trakya yakasinda, doguda istanbul,
glineyde Marmara Denizi ve Canakkale, batida Edirne, kuzeyde Kirklareli ve kuzeydoguda Karadeniz
ile cevrilidir. ilin merkezi ayni adi tasiyan Tekirdag sehridir. Uluslararasi transit yollari olan E-84 ve D-
100 Karayollari il sinirlari icinden gegmektedir. ilin istanbul, Ankara ve izmir gibi 6nemli merkezler ile

' baglantisi bulunmaktadir. Avrupa'ya giden
demiryollari il sinirlari icinden ge¢mektedir.
ilden Cerkezkéy licesinden istanbul'a tren

| seferleri yapilmaktadir. Denizyollari ile
Cerkezkoy

N j Marmara ve Avsa Adalarina seferler
m\\ | Gorlu yapilmakta olup, ayrica Akport Limani’ndan
¢ ~ ‘ italya'nin Trieste Limani'na haftada iki giin Ro
Ro seferleri diizenlenmektedir. il merkezine 39
km. uzaklhikta Marmara Eredlisi iicesi’nde
bulunan Martas Limani’nda ise ¢cagdas
limanciligin geregi olan tiim hizmetler
verilmektedir. Corlu ilgesinde bulunan hava
alanindan Rusya ve badimsiz lilkeler
topluluguna charter seferleri diizenlenmekte
olup, havaalani uluslararasi statiiye sahiptir. il merkezine uzakhgi 37 km. olup, ulasimi Corlu
miniblsleri ile saglanmaktadir.

Tekirdad, ilin batisinda yer alan en yliksek tepesini 945 m. rakimli Ganos Dagi (Isiklar Dagi)'nin
olusturdudgu Tekir Daglari hari¢ genelde diizliiktiir. Kuzeyde ilin en 6nemli akarsuyu olan Ergene Nehri
bulunur. Ergene yarattigi allivyonlu ovalarin verimliligiyle il niifusunun bliyiik bir kismini gevresindeki
yerlesimlere toplamistir. Tekirdag'in bitki értiisii Marmara Denizi kiyisinda makilik, daghk alanlarda
ormanlik, diger yerlerde ise step 6zelligi gésterir. Tekirdag'in iklimi, Akdeniz ve kara ikliminin bir
karnisimidir. Sahil yéresinde Karadeniz'in etkisiyle nemli bir Akdeniz iklimi yasanirken, kuzeye dogru
cikildikca karasal iklim kendini gésterir. 2012 yili “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gére il niifusu

Saray

)

y

Marmaraereglisi

TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

ADRESE DAYALI NTFUS KAYIT SISTEMI (ADNKS) VERI TABANI

illere gore iliilge merkezi ve belde/koy nufusu - 2012

alinmigbr

Wiige merkezi Belde/Koy Toplam
Turkiye Toplam Erkek Kadin Toplam Lrkek Kadin Toplam Lrkek Kadin
S8.448.431 29.348.230 29.100.201 17.178.953 8.607.938 8.5/1.015 75.627.384 37.956.168 3/.6/1.216
Tekirdag 589.049 302.746 286303 263272 136.378 126.894 852 31 439124  413.197
Apkiama I, e, beledipe. kiy ve mansllelems gore nifuslar beliclenden Nifus ve Vatandaghis e Gueel Midoeliga ashindan. ilgili mevzust ve idesi
kaydlar uyannco Utusal Adees Veri Yabani (UAVT [nda yeriesim yerlenne yonelik clasak yapelon: idar beghlic tuzel nglik ve sim cegipidaien dikate
589.049 kisidir

Tekirdag ilinin ekonomisi tarim ve sanayiye dayanmaktadir. Verimli topraklari ve uygun iklim
sartlariyla ¢ok cesitli ve bol iiriin alinir. Uriinlerde tahil ve sanayi iiriinleri basta gelir. Tiirkiye’nin
aygicedi bahgesidir. Tiirkiye’de yetisen aygiceginin % 25’i bu bélgede yetisir. Tekirdag ili hayvancilik
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bakimindan da zengindir. Platolar, bitki értiisii ve iklimi hayvancili§a ¢cok miisaittir. ilin orman varligi
azdir. Orman ve fundalik alani 100 bin hektar olup, ilin kuzey dogusundadir. Senede 250 bin ster
yakacak odunu ile 2000 m3 sanayi odunu ve 10 ton ihlamur gigcedi elde edilir. Tekirdag ili maden
bakimindan fakirdir. Sadece linyit ve manganez yataklari olup, senede yaklasik 40.000 ton linyit
cikarilir. 1970 senesine kadar tarima dayali sanayiye sahip olan Tekirdag ili, 1970’ten sonra hizla
sanayilesmistir. Cerkezkéy, Corlu ve Tekirdag merkez ilgelerinde sanayi kuruluslari daha fazladir.
Tlirkiye’nin en biiyiik 100 kurulusundan 3’ii ve en biiyiik 500 kurulustan 15°i bu il sinirlari icindedir.
Metal esya ve makine imalati gelismistir. Istanbul’a yakinlk, ulasim, pazarlama imkénlari sanayinin
gelismesinde énemli rol tutmaktadir. Ay cicedi ve kolza yadi lireten ¢ok sayida fabrika, un ve kiremit-
tugla fabrikalari, tekel fabrikasi, cimento fabrikasi, mobilya fabrikasi ve yem fabrikasi bulunmaktadir.

3.2.2 CERKEZKOY iLCESI

Cerkezkéy ilgesi, dogu ve giineyde istanbul ilinin Catalca ve Silivri
ilgeleri ile gtineybatida Corlu ilgesi, batida Kirklareli’nin Liileburgaz
ve kuzeyde Saray ilgeleri ile cevrilidir. Yiiz6l¢iimii 326 km2‘dir.
Tekirdad il merkezine 56 km, [stanbul’a ise 110 km uzakliktadir.
Cerkezkoy llcesi, idari yonden 8 mahalle (istasyon, Fevzi Pasa, Gazi
Mustafa Kemal Pasa, Gazi Osman Pasa, Cumhuriyet, Fatih, Baglik,
Yildirrm Beyazit), 4 belde (Karaagag, Kapakl, Velikéy, Kizilpinar ), 5
kéyden (Yanikagil, Pinarca, Bah¢eagdil, Uzunhaci, Karlikéy)
olusmaktadir.

: S licenin genel ekonomik yapisi sanayi agirliklidir. 1990 yilinda
Organize Sanayi Bélgesi’nde bulunan 800 ha’lik alan, mevcut Organize Sanayi Bélgesi ile
birlestirilmistir. B6ylece 1.250 hektarhk arazisi ile Tiirkiye’nin en bliyiik organize sanayi bélgelerinden
biri durumuna gelmistir. Bélgedeki sanayi kuruluslarinda bulunan sanayi tesislerinin genel
karakteristigi tekstil agirlikli olup, kauguk-plastik, madeni esya, metal boya, ilag ve oto sanayi diger
belirgin alanlardir.

Cerkezkdy’e ulasim, karayolu ve demiryolu ile yapiimaktadir. Cerkezkéy icin 6nem tasiyan TEM
baglanti yolu, ilcenin istanbul metropolii ile iliskisini kuvvetlendirmektedir. Cerkezkdy ilgesinde
demiryolu baglantisi istanbul — Edirne — Avrupa demiryolu ile saglanmaktadir. Cerkezkéy istasyonu
énemli ihracat istasyonlarindan biridir. licedeki deniz yolu baglantisi, Tekirdag limani ile iliskilidir.
Ayrica Istanbul Halkali istasyonu ile Cerkezkéy arasini 20 dk.’ya indirecek hizli tren projesi
planlanmaktadir.

2012 yilh “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gére ilge niifusu 84.234 kisidir.

oL
ergaz L7*

emerhy
, Y

TURKIVE ISTATISTIK KURUMU

ADRESE DAYALINTFUS KAYIT SISTEMI (ADNKS) VERI TABANI

ligelere gore IUlige merkezi ve belde/koy nufusu - 2012

Ivilge merkezl Belde/Koy Toplam
Tekirdag Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Cerkezkoy 34 234 42123 4211 104 478 54 213 50285 188.712 93335 9.376
Toplam 84,234 44123 40111 104,478 54.213 50.265 180.712 $8.336 90,376

Achlua. il e, buledive, oy ve mahalleen pooe nidoaler buliosniten. Nulus ve Veluncas |6 e Gueel Mozonlugs lesdndun ilgil muvzusl ve iduti byl
pmence Liuns Acres Vel Txoan [UAVT (naa ywelegim pedenne yonelic claras pasdan; can saghle luzel bplic ve mim dedggiciklen didaie alinmugts

SANAYI VE TICARET DURUMU

licenin genel ekonomik yapisi sanayi adirliklidir. Tarimla ugrasan aile sayisi 1200 civarindadir. Bu,
niifusun %5’ini olusturmaktadir.

Cerkezkoy Organize Sanayi Bélgesi 29.03.1973 tarih ve 7/6177 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile
1975 yilinda kurulmus, tahsis edilen arazi 4.550.215 m2 olup, 3.564.665 m2 ‘lik kismina 143 adet
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cesitli biiyiikliiklerde parsel olusturularak 119 sanayiciye tahsis edilmistir. Kalan 958.560 m2 ‘lik kisim,
yollari ve yesil alanlari kapsamaktadir. Bélgeye gdsterilen yogun ilgi ve talep (izerine bélgeye sinir
olan 8.000.000 m.? lik alan 15 Ekim 1990 tarihli Devlet Planlama Teskilati onayi ile tevsii alani olarak
bélgeye ilave edilmistir. 8.000.000 m.*lik bu alan 42 ada ve 285 parsel seklinde olusturulmustur.
1990 yilinda Anorganize Sanayi Bélgesi’nde bulunan 800 ha’lik alan, mevcut Organize Sanayi Bélgesi
ile birlestirilmistir. Béylece Adana’daki 1500 ha’lik Organize Sanayi Bélgesi’nden sonra 1.250 ha’lik
arazisi ile Tiirkiye’nin ikinci biiyiik Organize Sanayi Bélgesi durumuna gelmistir.

Calismalarini il Ozel idaresi, Cerkezkdy Belediyesi ve Cerkezkéy Sanayiciler Derneginin
olusturdugu “Miitesebbis Tesekkiil Heyeti” 6nciiliigiinde bir siire siirdiiren Cerkezkdy Organize Sanayi
Bélge Miidiirliigii, 4562sayil Organize Bélgeleri Kanunu’na dayanilarak organik yapisini yeniden
olusturarak, Tekstil, Kauguk-Plastik, Kimya, Metal ve ila¢ sanayinin adirlikta oldugu ve bu
sektorlerde yaklasik 40.000'i askin kisinin istihdam edildigi, dolayisiyla sanayicilerimizin yeni
yatirrmlar yapabilmek i¢in ¢caba gdsterdikleri bélgede faaliyetlerini siirdiirmektedir. Bélgedeki sanayi
kuruluslarinda bulunan sanayi tesislerinin genel karakteristigi tekstil agirhkli olup, kauguk-plastik,
madeni esya, metal boya, ilag ve oto sanayi diger belirgin alanlardir. ilcemiz merkezinde sanayide
ortalama 340 Milyon Kwh, sehir ve konutlarda 102 Milyon Kwh civarinda elektrik
enerjisi tiiketilmektedir. Ote yandan ézel sektér tarafindan dogalgaz tiiketilerek 730 Milyon Kwh,
elektrik tiretilmekte ve biiyiik oranda sanayimizin hizmetine sunulmaktadir. 24/03/2006 tarihi
itibariyle, Cerkezkoy Ticaret ve Sanayi Odasi’na kayith faal liye sayisi 1.552°dir. Bu lyelerin 470’
sahis firmalari, 1.082'si tiizel kisilerden olusmaktadir. Bu tiizel kisilerden 1'i Sirket, 2’si Kolektif
Sirket, 768’i Limited Sirket, 214'lii Anonim Sirket, 4’(i Kooperatif, 41'i Yapi1 Kooperatifi, 29'u Motorlu
Tasitlar Kooperatifi, 2’si Esnaf ve Kefalet Kooperatifi, 2’si Tiiketim Kooperatifi, 1’i Tarimsal
Kalkinma Kooperatifi, 3’ii Sulama Kooperatifi, 2’si Tarim Satis Kooperatifi ve 12’sini diger kuruluslar
olusturmaktadir.

COGRAFYASI

ilce topraklari, Ergene havzasindaki hafif engebeli diizliiklerden olusur. Tekirdag’in dogu
kesiminde bulunan Cerkezkdy yéresinde, Istranca Daglari’nin uzantilari ile arazi engebelenir. Bu
kesimlerde yiikselti batiya gére daha diisiiktiir. Yére topografyasi, Biiyiikyoncali- Bahgeagdil ve
Cerkezkdy-Velimese dogrultusunda uzanan 50 - 150 m, iki vadi tabani disinda ise ortalama 150 - 200
m ve yer yer daha fazla yiikseltilerle belirlenmektedir. Tiim yerlesiminin, 150 - 200 m altindaki
katlarda yer aldidi ve yiiksekge yerlerinde orman, tarim ve mera alani olarak kullanildigi
goriilmektedir. Cerkezkdy yéresinde, arazi egilimleri % 5 — 20 oraninda degismektedir. Cerkezkdy’de,
Ergene irmadinin baslica kollarindan olan Corlu deresi, yer almaktadir. Corlu deresi ve diger dereler
boyunca uzanan % 5’ten daha diisiik egimli vadi tabanlari yani sira, demiryolunun giineyinde % 20
egim sinirini asan yamaglar da bulunmaktadir. Cerkezkéy alani, genellikle kalkersiz, kahverengi toprak
tiirlerinden olusmaktadir. Corlu deresi vadisi boyunca uzanan topraklar, aliivyal topraklardir.
Kalkersiz kahverengi orman topraklari, yérenin kuzey ve dogusunda ormanlarla kaplanmistir. Diger
kahverengi topraklarin, ¢coklukla kuru tarim ve yer yer mera olarak kullanildigi gériilmektedir.
Cerkezkdy ilgesinde, Corlu deresinin giineyinde yer alan Kizilpinar ve Velikéy yerlesmesinin topraklari,
aliivyal topraklar olup, bélge her tiirlii bitkiyi yetistirmeye elverisli, drenaji iyi olan kolay islenebilir
niteliktedir. Cerkezkdy ilcesi, Trakya ikliminin belirgin 6zelliklerinin etkisi altindadir.

ULASIMI

Cerkezkdy’e ulasim, karayolu ve demiryolu ile yapilmaktadir. Cerkezkdy ilgesi, Kinali Ayrimi -
Cerkezkdy - Corlu yolu ile Cerkezkdy - Saray - Vize - Kirklareli yollarinin kavsak
noktasinda bulunmaktadir. Ayrica Beyciler-Cerkezkéy baglanti yolu ile TEM’e baglanmaktadir.
Cerkezkéy icin 6nem tasityan TEM badlanti yolu, ilgenin istanbul metropolii ile iliskisini
kuvvetlendirmektedir. Cerkezkoy ilcesinin, Tekirdag il merkezi ile baglantisi Cerkezkédy — Corlu —
Tekirdad karayolu ile saglanmaktadir. Cerkezkdy ilcesinde demiryolu baglantisi istanbul — Edirne —
Avrupa demiryolu ile saglanmaktadir. Cerkezkéy istasyonu énemli ihracat istasyonlarindan biridir.
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Ayrica [stanbul — Cerkezkdy elektrikli banliyé hattinda 1996’ dan beri yolcu tasinmaktadir. licedeki
deniz yolu baglantisi, Tekirdag limant ile iliskilidir.

IKLIMI

Cerkezkdy ilgesi, Trakya ikliminin belirgin 6zelliklerinin etkisi altindadir. Yérede zaman zaman esen
soguk kuzey riizgérlari isinin diismesine yol agmaktadir. Isi yaz aylarinda 25°C - 35°C, kis aylarinda ise
10°C - (-8)°C arasinda degismektedir.

JEOLOJIK YAPISI

Tekirdag’in jeolojik yapisi olduk¢a gengtir. I. zamanda il alani denizlerle kaplidir. Bu arada
asinmalar nedeniyle denizlerin dibinde karasal kékenli tortular olusmustur. Il. zamanda Alp
kivrimlarinin etkisiyle Kuzey Anadolu dadlari ile birlikte Tekir Daglari olusmustur. Daha énceden
olusmus olan eski temel ve tortul tabakalar da yer yer kirilmis, kivrilmistir. Ill. Zamanin sonunda
neojende, Tekir Dagi yeniden algalmis ve diizlesmistir. Bu dénemde Ganos ve Koru daginin kuzeyinde
uzanan platoda gre ve marnlar birikmistir.

I, giiniimiizdeki gériintiisiinii IV. zamanda almistir. Anadolu ve Trakya yiikselirken, Ege Marmara
ve Karadeniz havzalari algalmistir. Topraklar genel olarak kil iceren ve ¢imentolasmis grelerden
olusur.

Tekirdag ve yakin gevresinde gézlenen formasyonlar hakkinda kisa bilgiler; olusum yasi yaslidan
gence dogru asagida verilmistir. Formasyon terimi; farkli jeolojik 6zellikleri ve arazideki
goriiniimlerinin farkli olmasi nedeniyle birbirinden ayirt edilebilen kayag guruplarini tanimlamaktadir.
DEPREM RISKI

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Deprem Bdélgeleri Haritasina gére Tekirdag ili 1-2-3-4. derece
deprem bélgesinde, Cerkezkéy ilgesi ise 3. derece deprem bélgesinde yer almaktadir. 1. derece
deprem bélgeleri en riskli bélgeler olarak kabul edilirken, 5. derece deprem bélgeleri deprem riski en
az olan bélgelerdir. Cerkezkéy bu siralamada 3. derece deprem bélgesinde yer almaktadir.
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BOLUM 4

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERi

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BILGILERI TAPU KAYITLARI

- Sl4ADA-1PARSEL

iLi TEKIRDAG

iLCESI CERKEZKOY

MAHALLESI GAZI MUSTAFA KEMAL PASA
KOYU -

MEVKIi -

SINIRI PLANINDADIR

PAFTA NO 30LID30LIC

ADA NO 314

PARSEL NO 1

YUzOoLcuUmU 16.316,32 m.2

NITELIGI ARSA

CiLTNO 59

SAHIFE NO 5834

TARIH 29.06.2010

YEVMIYE NO 8853

MALIK MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ( TAM)

315 ADA - 1 PARSEL

iLi TEKIRDAG

iLCESI CERKEZKOY

MAHALLESI GAZi MUSTAFA KEMAL PASA
KOYU -

MEVKIi -

SINIRI PLANINDADIR

PAFTA NO 30L4A

ADA NO 315

PARSEL NO 1

YUzoLcumU 16.919,18 m.2

NITELIGI ARSA

CiLTNO 59

SAHIFE NO 5835

TARIH 29.06.2010

YEVMIYE NO 8853

MALIK MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ( TAM)
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316 ADA - 1 PARSEL

iLi TEKIRDAG

iLCESI CERKEZKOY

MAHALLESI GAZI MUSTAFA KEMAL PASA
KOYU -

MEVKii -

SINIRI PLANINDADIR

PAFTA NO 30LIC30LIVB

ADA NO 316

PARSEL NO 1

YUzoLcumU 17.617,23 m.2

NITELIGI ARSA

CiLTNO 59

SAHIFE NO 5836

TARIH 29.06.2010

YEVMIYE NO 8853

MALIK MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ( TAM)

326 ADA - 2 PARSEL

iLi TEKIRDAG

iLCESI CERKEZKOY

MAHALLESI GAZI MUSTAFA KEMAL PASA
KOYU -

MEVKIii -

SINIRI PLANINDADIR

PAFTA NO 30 L4B

ADA NO 326

PARSEL NO 2

YUzoLcumU 1.652,44 m.2

NITELIGI ARSA

CiLTNO 101

SAHIFE NO 9930

TARIH 21.01.2016

YEVMIYE NO 923

MALIK MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ( TAM)

327 ADA - 2 PARSEL

iLi TEKIRDAG
ILCESI CERKEZKOY
MAHALLESI GAZI MUSTAFA KEMAL PASA
KOYU -

MEVKIii -

SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 30 L4B

ADA NO 327

PARSEL NO 2
yUzoLcumU 718,84 m.2
NITELIGI ARSA

CiLTNO 101
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SAHIFE NO : 9931

TARIH : 21.01.2016

YEVMIYE NO : 923

MALIK : MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ( TAM )
iLi : TEKIRDAG

iLCESI : CERKEZKOY

MAHALLESI : GAZI MUSTAFA KEMAL PASA

KOYU : -

MEVKii : KOCAGOL

SINIRI : PLANINDADIR

PAFTA NO : 3127 A-I-H-1

ADA NO : 220

PARSEL NO : 125

YUzoLcumU : 13.249,07 m.2

NITELIGI : ARSA

CiLTNO : 23

SAHIFE NO : 2270

TARIH : 22.04.2010

YEVMIYE NO : 5537

MALIK ] MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ( TAM )

4.2 GAYRIMENKULUN TAKYIDAT BILGILERI

314 ADA - 1 PARSEL

Degerleme konusu tasinmaza ait 22.03.2016 tarihinde Cerkezkéy Tapu Midiirliigi’nden saat
14.52 itibari ile temin edilen “TAKBIS” kayitlari ekte sunulmustur.

Rehinler Béliimii: Tiirkiye is Bankasi A.S. lehinde, 15.09.2011 tarih ve 13330 yevmiye sayisi
ile % libor + 5,75 degisken faiz orani ile 1. derecede ve F.B.K. siire ile 11.000.000,00-€ tutarinda
315 ada-1 parsel ve 316 ada-1 parsel numarali tasinmazlar ile miisterek ipotek tesis edilmistir.

Serhler Béliimii:  Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Béliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza ait 22.03.2016 tarihinde Cerkezkéy Tapu Miidiirliigi’nden saat
14.54 itibari ile temin edilen “TAKBIS” kayitlari ekte sunulmustur.

Rehinler Béliimii: Tiirkiye is Bankasi A.S. lehinde, 15.09.2011 tarih ve 13330 yevmiye sayisi
ile % libor + 5,75 degisken faiz orani ile 1. derecede ve F.B.K. slire ile 11.000.000,00-€ tutarinda
314 ada-1 parsel ve 316 ada-1 parsel numaral tasinmazlar ile miisterek ipotek tesis edilmistir.

Serhler Boliimii:  Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Béliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza ait 22.03.2016 tarihinde Cerkezkéy Tapu Miidiirliigii’nden saat
14.49 itibari ile temin edilen “TAKBIS” kayitlari ekte sunulmustur.

Rehinler Béliimii: Tiirkiye is Bankasi A.S. lehinde, 15.09.2011 tarih ve 13330 yevmiye sayisi
ile % libor + 5,75 degisken faiz orani ile 1. derecede ve F.B.K. siire ile 11.000.000,00-€ tutarinda
314 ada-1 parsel ve 315 ada-1 parsel numarali tasinmazlar ile miisterek ipotek tesis edilmistir.

Serhler Béliimii:  Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Béliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
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326 ADA - 2 PARSEL
Degerleme konusu tasinmaza ait 22.03.2016 tarihinde Cerkezkéy Tapu Midiirliigi’nden saat
14.49 itibari ile temin edilen “TAKBIS” kayitlari ekte sunulmustur.
Rehinler Béliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Serhler Boliimii:  Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Beyanlar Béliimii: Diger (Konusu: ilk Ogretim Tesis Alaninda Kalmaktadir) 13.01.2016 tarih
ve 2016/31 Sayi, Fen Kayit. Cerkezkdy Belediyesi, 21.01.2016 tarih — 923 yevmiye
Degerleme konusu tasinmaza ait 22.03.2016 tarihinde Cerkezkéy Tapu Miidiirliigi’nden
saat 10.09 itibari ile temin edilen “TAKBIS” kayitlari ekte sunulmustur.
Rehinler Béliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Serhler Boliimii:  Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Beyanlar Béliimii: Diger (Konusu: Orta Odretim Tesis Alaninda Kalmaktadir) 13.01.2016
tarih ve 2016/31 Sayi, Fen Kayit. Cerkezkéy Belediyesi, 21.01.2016 tarih — 923 yevmiye

220 ADA - 125 PARSEL

Degerleme konusu tasinmaza ait 22.03.2016 tarihinde Cerkezkéy Tapu Miidiirliigii’nden saat
14.56 itibari ile temin edilen “TAKBIS” kayitlari ekte sunulmustur.

Rehinler Béliimii:
* Deniz Bank A.S. lehinde, 17.06.2015 tarih ve 8827 yevmiye sayisi ile %60 faiz orani ile 1.
derecede ve F.B.K. slire ile 12.000.000,00-TL tutarinda bir ipotek tesis edilmistir.
* Deniz Bank A.S. lehinde, 17.06.2015 tarih ve 8827 yevmiye sayisi ile %60 faiz orant ile 2.
derecede ve F.B.K. siire ile 12.000.000,00-TL tutarinda bir ipotek tesis edilmistir.
* Deniz Faktéring A.S. lehinde, 17.06.2015 tarih ve 8880 yevmiye sayisi ile %36 yillik degisken faiz
orani ile 2/1 derecede ve F.B.K. siire ile 6.000.000,00-TL tutarinda bir ipotek tesis edilmistir.

Serhler Béliimii:  Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Beyanlar Béliimii: Imar KA 42 MAD geregince Uygulama alanina girdigine dair serhtir.
28.09.1981 tarih 666 yevmiye.

4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGILI VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM
SATIM iSLEMLERI

22.03.2016 tarihinde Cerkezkdy Tapu Miidiirliigiinde yapilan incelemede; 314 ada 1 parsel, 315
ada 1 parsel, 316 ada 1 parsel ile 220 ada 125 parselin son (i¢ yil icinde gergeklesen alim satim
islemleri yoktur. 326 ada 2 parsel ile 327 ada 2 parsel, 325 ada 1 parselin ifrazindan 21.01.2016
tarihinde tescil edilmistir.

4.2.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
ILISKIN BIR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

22.03.2016 tarihinde Cerkezkdy Tapu Miidiirliigiinde yapilan incelemede, gayrimenkullerin
devrine iliskin herhangi bir sakinca bulunmadigi gériilmiistiir.

4.3 GAYRIMENKULUN iMAR BiLGILERi

- 314 ada-1 parsel (16.316,32 m.?): 13.05.2010 tarih 10 sayil Belediye Meclisi Karari ile
onaylanan 1/1000 él¢cekli Cerkezkéy Revizyon Uygulama imar Plani degisikligi kapsamindadir ve
yaklasik (08.01.2008 tarih ve 1/5000 élcekli Cerkezkdy 1. Etap Nazim imar Plani ) 1.189 m.? lik bélimii
“Konut”, 677 m.2 lik béliimii “Yol” alaninda, 13.01.2016 tarihli Tekirdag Belediye Meclis Karari ile
onayli, 1/5000 6lgekli, Cerkezkéy, Gazi M. Kemal Pasa Mahallesi, 314 ada, 1 parsel Nazim imar Plan
degisikligi ile 7.715 m.? lik béliimii “Kiiltiirel Tesis” ve 6.732 m.2 lik bolimi “Kres” alaninda
kalmaktadir. S6z konusu parselin konut alaninda kalan béliimii; E: 2,0 ve H max: serbest yapilanma
sartlarina sahiptir.
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-315 ada-1 parsel (16.919,18 m.?): 13.05.2010 tarih 10 sayili Belediye Meclisi Karari ile onaylanan
1/1000 élcekli Cerkezkéy Revizyon Uygulama Imar Plani dedisikligi kapsamindadir. Parsel toplam
16.919,18 m.2 alana sahip olup kismen yaklasik 13.950 m.? lik béliimii “Konut”, 2.969,18 m.? lik
béliimii ise “Yol” alaninda kalmaktadir. S6z konusu parselin konut alaninda kalan béliimii; E: 2,0 ve H
max: serbest yapilasma sartlarina sahiptir.

- 316 ada-1 parsel (17.617,23 m.?): 13.05.2010 tarih 10 sayili Belediye Meclisi Karari ile
onaylanan 1/1000 él¢cekli Cerkezkéy Revizyon Uygulama imar Plani dedisikligi kapsamindadir. Parsel
toplam 17.617,23 m.2 alana sahip olup kismen yaklasik 6.453 m.? lik bélimii “Konut”, 8.503 m.? lik
béliimi “Park” ve 2.661,23 m.2 lik béliimii ise “Yol” alaninda kalmaktadir. S6z konusu parselin konut
alaninda kalan bélimii; E: 2,0 ve H max: serbest yapilasma sartlarina sahiptir.

-326 ada-2 parsel (1.652,44 m.?): 04.04.2008 tarih 7 Belediye Meclisi Karari ile onaylanan 1/1000
blcekli 1. Etap Cerkezkdy Revizyon Uygulama imar Plani kapsamindadir. Parsel toplam 1.652,44 m.?
alana sahip olup “ilkégretim Tesis Alani” da kalmaktadir.

-327 ada-2 parsel (718,84 m.?): 04.04.2008 tarih 7 Belediye Meclisi Karari ile onaylanan 1/1000
6lcekli 1. Etap Cerkezkdy Revizyon Uygulama imar Plani kapsamindadir. Séz konusu parsel yaklasik
718,84 m.? alana sahip olup “Orta Ogretim Tesis Alani” da kalmaktadir.

-220 ada-125 parsel (13.249,07 m.?): 04.04.2008 tarih 7 sayili Belediye Meclisi Karari ile
onaylanan 1/1000 6l¢ekli Cerkezkéy Revizyon Uygulama imar Plani kapsamindadir. Tamami
13.249,07 m.? parsel alaninin 12.865 m.? lik béliimii “Ozel E§itim Tesis” alaninda, 331 m.? lik béliimii
“Mesleki ve Teknik Ogretim” alaninda ve 55 m.? lik béliimii “Mesleki E§itim Merkezi” alaninda
kalmaktadir.

Parseller lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Parseller (izerinde proje gelistirilmesi
asamasinda, parselin terklerinin ve yoldan ihdaslarinin yapilmasi gerekli olacaktir.

Belediye Meclis Karari ile degisikligi kabul edilen Revizyon Uygulama imar Planinda, Emsal: 2.00,
Hmax=Serbest, yapilanma sartlari icinde “Mimari Avan Proje” ile Uygulama yapilacaktir.

4.3.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON U¢ YILLIK DONEMDE HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin son ii¢ yil icinde hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik olmamistir.

4.3.2 IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN BILGI

Rapora konu tasinmazlarin;
-04.04.2008 tarih ve 7 sayili belediye meclis karari ile “1 etap 1/1000 6lcekli “Cerkezkdy Revizyon
Uygulama imar Plani” onaylanmistir. Sonra,

-13.05.2010 Tarih 10 sayili belediye meclisi karari ile onaylanan 1/1000 élcekli “Cerkezkéy Revizyon
Uygulama imar Plani” onaylanmistir. Daha sonra;

-29.12.2013 Tarihinde , “1 etap 1/1000 élgekli “Revizyon Uygulama Imar Plani” na ait plan notu
degisikligi onaylanmistir. En son olarak;

- 13.01.2016 tarih ve 116 sayili belediye meclis karari ile onayl, 1/5000 6icekli Cerkezkéy G.M. K. Pasa
Mabhallesi, 314 Ada — 1nolu Parsel Nazim imar Plan Degisikligi yapilmistir. Yeni plan notlari ekte
gosterilmis olup buna gére;
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I-7 MADDESI:

BU PLANIN ONAMA TARIHINDEN ONCE UYGULAMA GORMUS VE ARSA VASFINI KAZANMIS IMAR
PARSELLERINDE TAKS, KAKS, EMSAL HESABI, TERK iSLEMLERI YAPILMASI VE CEKME MESAFELERINE
UYULMASI KOSULU ILE iLK PARSEL ALANINA (BRUT PARSEL) GORE HESAPLANIR.

11-26 MADDESiI:

SAGLIKLI BIR KENTSEL MEKAN SAGLAMAK AMACIYLA KONUT VE TICARET ALANLARINDA IMAR
PLANLARINDA VERILEN TOPLAM INSAAT ALANI; PARSEL BUYUKLUGU 3.000 M2 ILE 4.999 M2
ARASINDA OLANLARIN (3.000-4.999 DAHIL) %15, 5.000 M2 iLE 9.999 M2 ARASINDA (5.000 VE 9.999
DAHIL) OLANLARIN %20, 10.000 M2 VE UZERINDE OLANLARIN iSE %25 ORANINDA ARTTIRILIR. BU
ALANLARDA BLOKLARIN BOYUT VE SEKILLERI YONETMELIK HUKUMLERINE TABi OLMAYIP,
YAPILASMA SARTLARINI ARTTIRMAMAK KAYDIYLA (H: SERBEST ALANLAR HARIC) HMAX: 24.50 M VE
BELEDIYENIN ONAYLAYACAGI MiIMARI AVAN PROJEYE GORE BELIRLENECEKTIR. KAT ADEDI VERILEN
ALANLARDA LEHTE KULLANIMIN GERCEKLESMESI HALINDE (E: ...) DEGERI VERILEN ALANLARDAKI
UYGULAMA SARTLARI ESAS ALINIR.

PARSELLER UZERINDE PROJE GELISTIRILMESI ASAMASINDA, PARSELLERIN TERKLERININ VE YOLDAN
IHDASLARIN YAPILMASI GEREKLIDIR.

4.4 HUKUKI DURUM ANALIZI

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; hukuki anlamda
kisitlayici ve baglayici herhangi bir duruma rastlanilmamustir.

4.5 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE, iLGILI OLARAK, 29.06.2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI
HAIfKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAf’AN YAPI DENETIM KURULUSU ! TICARET UNVANI, ADRESI V.B) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI OLARAK GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI.
29 /6 /2001 Tarih ve 4708 Sayil Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gére “Bu Kanunun
uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale,
Denizli, Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve Yalova
illerinde baslanir. Pilot illerin genisletilmesi ve daraltiilmasina, Bakanlgin teklifi iizerine Bakanlar
Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun
uygulanacadgi iller kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanunun biitiin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi kararlastiriimistir.

Dederleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasfi tasimakta olup lizerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.
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BOLUM 5

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI

5.1 GAYRIMENKULLERIN YERI, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
314 ada-1 parsel

Ade Parsed Tapu Alane (m2) Nirelik Mevid Pafta

e 1531032 L] - JIeRLIT

»

Rapora konu tasinmazlardan Tekirdad ili, Cerkezkdy ilcesi, 314 Ada 1 numarali Parselde kayitlidir ve N:
41,301486 E: 27,996898 cografi koordinatlarda konumlu arsadir.

315 ada-1 parsel

Ada Parsel Tepu Alem (m2) Nitedik Mevk! Pafta

LA Ay

Rapora konu tasinmazlardan Tekirda Ili, Cerkezkéy ilcesi, 315 Ada 1 numarali Parselde kayitl, N:
41,300683 E: 27,995814 cografi koordinatlarda konumlu arsadir.
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316 ada-1 parsel

MAde Parsel Tapu Alam (m2) Nitelek Mevki Pafta
316 1 17.612,23 rss = JOLC30L IV

Rapora konu tasinmazlardan Tekirdag ili, Cerkezkéy llcesi, 316 Ada 1 numarali Parselde kayitl, N:
41,302099 E: 27,999075 cografi koordinatlarda konumlu arsadir.

326 ada-2 parsel

il Tice Mzhalle Ada Parsel Tapu Alam Nitelik Mevki Pafta
Tekirdad Carkezkisy Garmustafakemalpasa 326 2 1,652.44 m2 Arsa = 30UIVB
Yol Tarifi Komsu Parselleri Goster | Yazdir | Koordinat Indir

Rapora konu tasinmazlardan Tekirdad ili, Cerkezkéy ilgesi, 326 Ada 2 numarali Parselde kayitli, N:
41,298324 E: 28,005247 cografi koordinatlarda konumlu arsadir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul
Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com
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327 ada-2 parsel

il Tige Mahalle Ada Parsel Tapu Alam Nitelik Mevki Pafta
Tekirda) Carkezkisy Gazimustafakemaipasa 327 2 718.84 m2 Arsa = 30LIVB
Yol Tarifi Komsu Parselleri Goster | Yazdir | Koordinat Indir

Rapora konu tasinmazlardan Tekirdag ili, Cerkezkéy llcesi, 327 Ada 2 numarali Parselde kayitl, N:
41,297939 E: 28,005060 cografi koordinatlarda konumlu arsadir.

220 ada-125 parsel

Ada Parcel Tapa Alams (m2) Nitedik Mevki Pafta
20 125 13.290,07 Arsa Kocagh 3127A1H 1

Rapora konu tasinmazlardan Tekirdag ili, Cerkezkdy llgesi, 220 Ada 125 numarali Parselde kayitl,
N: 41,296159 E: 28,003531 cografi koordinatlarda konumlu arsadir.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul
Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com
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Tasinmazlar Cerkezkéy merkezinde Atatiirk Caddesine 1,2 km, Cerkezkéy OSB’ye 3,0 km, E-80
Karayolu ¢ikisina 13,0 km, Kizilpinar Merkezine 4,0 km, Kapakli Merkezine 4,5 km. Velimese merkezine
11,0 km, Corlu Merkeze 13,0 km, istanbul’a 33,0 km mesafede konumludur.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde gerek site 6zellikli gerek miinferit konumda konut binalari, park
alanlari, bos parseller ve Cerkezkéy Organize Sanayi Bélgesi, Narin Tekstile ait fabrika binalari, Pakize
Narin Orta Ogretim Okulu, inci Narin ilkégretim Okulu, Namik Kemal Meslek Yiiksekokulu, Kipa AVM,
Cerkezkdy Belediye Baskanligi, Golden palas Oteli ve Cerkezkéy Ozel Hastanesi bulunmaktadir.

Konu gayrimenkullere, karayolu ile ulasim olduk¢a kolay olup 6zel arag ve toplu tasima ile ulasim
imkdani bulunmaktadir.

5.2 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN TANIMI

Rapora konu tasinmazlar; Tekirdad ili, Cerkezkdy ilcesi 314 Ada-1 Parsel, 315 ada-1 parsel, 316 ada-1
parsel, 326 ada-2 parsel, 327 ada-2 parsel ve 220 ada-125 parselde kayitl sira ile: 16.316,32 m.?,
16.919,18 m.2 17.617,23 m.2 1.652,44 m.2, 718,84 m.% ve 13.249,07 m.2 alana sahip arsa vasfinda
bos parsellerdir.

MARTI GYO Portféyiinde yer alan arsa vasifli tasinmazlarin yesil renkli olarak kadastral gériiniimleri.

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul
Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com
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5.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN FOTOGRAFLARI

326-2, 327-2 220-125 NOLU PARSELLERIN GENEL GORUNUMLERI

314-1, 315-1, 316-1 NOLU PARSELLERIN GENEL GORUNUMLERI

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul
Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com
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5.3.2 GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme; gayrimenkullerin yasal durumu, yapilanma haklari, konumu, alani bélgedeki emsal
arsa satislari géz éniinde bulundurularak yapilmistir.

5.4 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

314-1 parsel; 315-1 parsel ile 316-1 parsellerin geometrik sekli ¢cokgendir ve yan yana komsu parsel
diizenindedirler. Parseller Narin Tekstil fabrikalarinin daha (ist (Kuzey) tarafinda konumludurlar. 326-2
ve 327-2 parseller liggen, 220-125 parsel ise bozuk dikdértgene yakin formda ve Narin Caddesine
cepheli parsellerdir. Tiim parsellerin topografyasi diiz olup Jeolojik agidan 3. Derece deprem kusaginda
yer almaktadirlar.

BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

UDES’E gére “pazara dayali degerleme yéntemleri” arasinda sayilan ii¢ ana yaklasim, asagida ayri
basliklar altinda agiklanmistir.

- “ GELIR INDIRGEME YAKLASIMI”
- “MALIYET YAKLASIMI” VE
- “EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI” DIR.

6.1 GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- 6rnegdin kiralik konut ya
da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi
ile lizerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde él¢iit, elde edilebilecek net gelirdir.
Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli olarak
kullanilma olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal
karsihginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda
belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme gelirlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecgerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
siiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2 MALIYET YAKLASIMI

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi
kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim dederi ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Sayfa 27 /53



/&2/ BILGI e

6.3 EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayall bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,
acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul degerlemesinde en glivenilir ve gercekgi yaklasim piyasa
emsal degeri yaklasimidir. Bu degerleme yénteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel ézelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen kabul

edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu

ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldigi kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz

sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINI ACIKLAYICI BILGILER VE BU YONTEMLERIN SECILMESININ
NEDENLERI

Tasinmazin bos arsa vasfinda olmasindan dolayi yapilasma sartlarina gére “Emsal Karsilastirma”
ve “Arsa Artik Yontemi” ile degerleme yapilmistir.

6.5 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS GRNEKLERININ TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE BUNLARIN
SECILMESININ NEDENLERI

SATILIKLAR, BEYAN ve GORUSLER

e RADIKAL EMLAK 0 531 578 8259
Kipa yakininda, 1477 Ada 7 parselde kayitl 4.065 m? H=30.30 m konut imarli arsa 4.150.000-TL bedelle
satiliktir. Birim Satis Degeri: 1.020 -TL/ m?

e AGAR YAPI EMLAK 0 282 726 7261
GMK Pasa mahallesinde yer alan diisiik imarli 1.147 m? arsa 440.000-TL bedelle satiliktir. Birim Satis
Degeri: 384-TL/ m?

o METROPARK EMLAK 0 212 596 3940
GMK Pasa mahallesinde, 4.050 m?, E: 1.50 Konut imarli arsa 4.250.000-TL bedelle satiliktir. Birim Satis
Degeri: 1.050-TL/m?

e RESMI SATIS ile konu miilkiin yan parseli olan 321 ada/1 parsel, 2009 yilinda Tesco Kipaya 14.500.000-
TL ye satildidi bilgisi TAPU senedi olarak alinmistir. Birim Dederi: 418-TL/m? Bugiine tasinmis deger:
(2009 Ocak --- 2015 Aralik) 700-TL/m? dir.

e TUGBA HANIM 0 530 505 41 04
GMK Pasa mahallesinde tasinmazlarin yakininda TEM yolu cepheli 1474 Ada 1 Parselde kayith konut
imarli 5531 m2 arsa 3.300.000 TL ye satilmaktadir. Birim Satis Dederi: 597-TL/m?

e ASLAN EMLAK 0 532 594 98 60 (Osman Bey)

GMK Pasa mahallesinde, Adliye Binasi yakininda H:18.50 m, Ticaret + Konut imar sartlarina sahip 820
m? arsa 1.000.000-TL bedelle satiliktir. Birim Satis Dederi: 1.220-TL/m?

o KLASS EMLAK 0 0532 058 59 35 (Erdal Bey)

GMK Pasa mahallesinde 644 m? Konut imarli, 5 kat, H:15.50 m, imar sartlarina sahip arsa 330.000-TL
bedelle satiliktir. Birim Satis Dederi: 512-TL/m? Yakininda ayni imarli 502 m2 alani olan 382 ada 15
parsel 310.000 TL bedelle satiliktir. Birim Satis Dederi: 617-TL/m?

e NUREMLAKO0539 728 8745
GMK Pasa mahallesinde tasinmazlarin yakininda H:30.50 m konut imarli 4.000 m? arsa 3.500.000 TL
ye satilmaktadir. Birim Satis Dederi: 875-TL/ m?
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e TURKUAZ EMLAK 0537 788 4231
GMK Pasa mahallesinde yer alan diisiik imarl 1.166 m? arsa 575.000-TL bedelle satiliktir. Birim Satis
Degeri: 493-TL/ m?

e NUREMLAK 0539 728 8745
GMK Pasa mahallesinde tasinmazlarin yakininda H: 30.50 m konut imarli 9.770 m? arsa 12.800.000-
TL satilmaktadir. Birim Satis Dederi: 1.310-TL/ m?

e VIZYON EMLAK 0 282 726 3666
GMK Pasa mahallesinde, Narin Tekstil yaninda, Konut imarli 4.166 m? arsa 3.500.000-TL bedelle
satiliktir. Birim Satis Dederi: 840-TL/ m?

e  SILIVRIEMLAK 0 212 731 4142
GMK Pasa mahallesinde 7.720 m? Konut imarli, E: 1.50, H:30.50 m, imar sartlarina sahip arsa
6.000.000-TL bedelle satiliktir. Birim Satis Dederi: 777-TL/m?

o KAYAEMLAK 0212 8816716
GMK Pasa mahallesinde 5.000 m? Konut imarli arsa 4.000.000-TL bedelle satiliktir. Birim Satis
Dederi: 800-TL/ m?

e SAHIBINDEN 0 507 641 9797
GMK Pasa mahallesinde Kipa ve Narin Park’a yakin konumda, 5.000 m? Konut imarl arsa 6.000.000-
TL bedelle satiliktir. Birim Satis Degeri: 1.200-TL/ m?

e DEKOR EMLAK 0282 726 7235
GMK Pasa mahallesinde, Dis Hastanesi yakininda 340 m? arsa 1.000 TL/Ay bedelle kiraliktir. Birim
Kira Degeri: 2,94-TL/ m? /Ay

e ARSA MERKEZI 0 2534 950 2187
GMK Pasa mahallesinde 212 m? Saglik Tesisi imarli arsa 55.000-TL bedelle satiliktir. Birim Satig
Degeri: 259-TL/ m?

Rapora konu gayrimenkullerin bulundugu bélgede yapilan analizlerde: konumlari, yapilanma
sartlari, satis kabiliyetleri, miilkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlari degerlendirilerek alinan
emsaller ve gériisler dogrultusunda rapor konusu parseller igin birim satis dedgerlerinin konut imarli
parseller icin; 500 — 1.300 TL/m? arali§inda dederler oldugu gézlemlenmistir. Egitim, kiiltiir ve kres
alaninda kalan parseller icin gercek emsaller bulunamamistir. Bir tek saglk tesisi imarl kiictik bir
parsel vardir ve 259-TL/m? gibi bir dederdedir. Bu parseller icin Cerkezkéy Belediye Arsa Rayic
Bedelleri dikkate alinarak 425-TL/m? ile 550-TL/m? arali§i dederler takdir edilmistir. Emsallerin
pazarlik payi, tilke ekonomisindeki gelismeler, bélgedeki arz ve talep egilimleri dikkate alinarak,
gerekli diizeltmeler yapilarak ayrica arsa artik yaklasimi ile de ulasilan sonuglar irdelenerek birim satis
degerlerinin 400-800 TL/m? birim deder arali§inda olabilecedi kanaatine varilmistir.
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Gayrimenkul

DegerlemeA.S.

EMSAL YONTEMI iLE

DEGER TABLOSU
ALANLAR ARSA DEGERLERI
ARSALAR (m.2) BIRIM DEGER (TL/m.2) | (TL)
314 Ada - 1 Parsel 16.316,32 | 460 7.505.500
315 Ada - 1 Parsel 16.919,18 | 650 10.997.500
316 Ada - 1 Parsel 17.617,23 | 600 10.570.300
327 Ada - 2 Parsel 718,84 550 395.400
326 Ada - 2 Parsel 1.652,44 |550 908.800
220 Ada - 125 Parsel | 13.249,07 | 595 7.883.200
DUZELTME -700
TOPLAM | 64.820,64 TOPLAM | 38.260.000

CERKEZKOY EMLAK RAYiC DEGERLERI (CERKEZKOY BELEDIYESi WEB SIiTESi ALINTISI)

RAYi¢ DEGERI (TL/M?)

314 ADA — 1 PARSEL

220 ADA-125 PARSEL

326-2 VE 327-2 PARSELLER

SokAK ADI
iMARSIZ HISSELi PARSELLER 50
ISANA YiDEN KONUTA DONUSEN ADALAR 458,94
KADIFE S. 510
KARTAL S. 510
NARIN C. 593,92
SAKAOGLU S. 510
SISMANLAR s. 510
FIRATS. 550
HATIP S. 550
NARIN C. (9-15/18-46) 550
SERCE S. 550
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BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESi

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER

e 220-125 parselin Narin Caddesine cepheli olmasi.

e Altyapilarinin tamamlanmis olmasi.

e  Parsellerin topografyasinin diiz olmasi.

e 315-1ve 316-1 parsellerin bir kisminin konut imarl olmasi.
e Sehrin merkezine ¢ok yakin olmasi.

e Kamusal alanlara yakin olmasi.

e Organize Sanayi Bélgesine yakin olmasi.

OLUMSUZ FAKTORLER

e 314-1, 315-1 ve 316-1 parsellerde ¢cevresinin hentiz tam gelismemis olmasi.

e 314-1, 315-1 ve 316-1 parsellerin 6n cephelerinde mevcutta Narin Tekstil fabrika binalarinin
yer almasi.

e Toplu tasimaciligin yetersiz olmasi.

e Degerleme konusu parsellerde (220-125 parsel harig) yola terk alanlarinin olmasi ve henliz
yapilmamis olmasi.

e 314-1, 220-125, 326-2 ve 327-2 parsellerin imarlarinin egitim alanlari icinde olmasi.

FIRSATLAR

e Corlu ve istanbul’a yakin olmasi ve istanbul’a 3. (yeni) uluslararasi havaalani insaatinin
yapilacak olmasi.

e Tasinmazin yakin cevresinde yer alan kamusal alan ve sosyal donatilarin bélgeye canlilik

getirecegi,

TEHDITLER

e Global olarak yasanan finansal krizinin, Tiirkiye ye olumsuz etkilerinin gayrimenkul sektériine
olumsuz yansimasi.

7.2 EN YUKSEK VE EN iYl KULLANIM DEGERI ANALIZI

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir.

En etkin ve verimli kullanimi belirleyen temel unsurlari olan “ Kullanim makul ve olasi bir kullanim
oldugu”, “Kullanim yasalligi ve kullanim icin yasal hak alabilme olasiligi”, "Miilk fiziksel olarak
kullanima uygun oldugu veya uygun hale getirebilmesi”, “Onerilen kullanim finansal yénden
gerceklesebilir olmasi” kosullarini en iyi sadlayan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi
kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak miimkiin olan bir
kullanim, o kullanimin mantiki olarak nicin miimkiin oldugunun degerleme uzmani tarafindan
acitklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag¢ kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar
oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte
en yiiksek degerle sonuglanan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.
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Gayrimenkul sektériiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar planlari
tlkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gésterememekte ve
bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul iizerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenedin uygulama
safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska
anlatimla, lilkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en miikemmel
sonuglari saglayan segcenek dedil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Tasinmazlarin mevcut imar durumuna uygun olan yapilanma ile kullanilmasi en etkin ve verimli
kullanim oldugu diisiiniilmektedir.

7.3 FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALIZI SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA
IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlarin rayic degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi” kullaniimistir.
Bu yéntemde yakin dénemde pazara ¢ikariimis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu gayrimenkul igin birim fiyat
belirlenmektedir. Bulunan emsaller gériilebilirlik, konum, bliylikliik, fiziksel ézellik ve imar durumu gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimakta, Cevredeki emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak
pazarlama firmalari ile gériisiilmekte ve yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimaktadir.

7.4 BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN
SONUCLAR

Rapor konusu parseller icin “Arsa Artik Yonteminde “ herhangi bir projesi veya ruhsati
bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu gergevesinde en uygun proje gelistirilerek elde
edilecek gelirlerin indirgemesi yapiimaktadir. Arsa degerlemesinde ikinci yéntem olarak kullanilan
arsa artik yénteminde, arsa (zerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina diisen gelirler
hesaplanarak arsa dederi bulunmaktadir. S6zlesme bedelleri ve pazara siiriilen satis bedelleri dikkate
alinarak hasilat ve maliyetler analiz edilerek, belirli bir siire zarfinda gelirleri piyasa faiz orant ile
indirgeyerek, yliklenicinin olasi karliigi ¢ergevesinde arsa degerine ulasilabilir.
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ARSA ARTIK YONTEMI iLE ARSA DEGERI HESABI

Arsa Artik yontemi ile arsa degeri hesabi

Ada No 315
Parsel No (Bulvar Cepheli) 1
Yapi Sinifi Birim Maliyet
Yapi Sinifi IV-B
Birim maliyet TL/m? 860
Dolayh Maliyetler
Gelistirme Maliyeti 5%
Pazarlama 5%
Finansman 5%
Vergi ve Harglar 5%
TOPLAM 20%
Veriler
Birim maliyet TL/m? 1032
Birim satis TL/m? * 1950-2525
Yatirimcir Kart % 33%
Proje suresi 1,2
Yapi Alani m? 59217
Satilabilir alan m? 42298
Piyasa Faizi 9,0%
ARSA ALANI m? 16919,18
DOPO 18%
Sonuglar
96.309.564
SATIS GELIRLERI TL
61.111.944
YAPI MALIYETI TL
23.896.358
GIRISIMCI PAYI TL
Birim Arsa Bedeli 668 TL
11.301.262
Arsa Bedeli TL
Net Arsa Alani m? 13949,86391
Briit Birim Arsa Bedeli = 668 TL
Net Birim Arsa Bedeli = 810 TL
Emsal Briit Birim Arsa Bedeli = 650 TL

Arsa Artik yontemi ile arsa degeri hesabi

Ada No 316
Parsel No 1
Yapi Sinifi Birim Maliyet
Yapi Sinifi IV-B
Birim maliyet TL/m? 860
Dolayh Maliyetler
Gelistirme Maliyeti 5%
Pazarlama 5%
Finansman 5%
Vergi ve Harglar 5%
TOPLAM 20%
Veriler
Birim maliyet TL/m? 1032
Birim satis TL/m? *1925-2500
Yatirimci Kari % 33%
Proje suresi 1,2
Yapi Alani m? 61660
Satilabilir alan m? 44043
Piyasa Faizi 9,0%
ARSA ALANI m? 17617,23
DOPO 63%
Sonuglar
99.118.923
SATIS GELIRLERI TL
63.633.120
YAPI MALIYETI TL
24.593.417
GIRISIMCI PAYI TL
Birim Arsa Bedeli 618 TL
10.892.386
Arsa Bedeli TL

Net Arsa Alani m? 6453,191349

Briit Birim Arsa Bedeli = 618 TL
Net Birim Arsa Bedeli = 1.688 TL
Emsal Briit Birim Arsa Bedeli = 600 TL

* 1925 TL/M2 - 2500 TL/M.2 BRUT ALAN / NET ALAN SATIS BiRiM FiYATLARI

Briit arsa X Emsal X 1.15 = Satilabilir alan
%25 KAKS ARTIS ( PLAN NOTU )

Sayfa 33 /53



/&2/ BILGI e

GELIR YONTEMI iLE

DEGER TABLOSU
ALANLAR ARSA DEGERLERI
ARSALAR (m.2) BiRiM DEGER (TL/m.2) | (TL)
314 Ada - 1 Parsel 16.316,32 | 460 7.505.500
315 Ada - 1 Parsel 16.919,18 | 668 11.302.000
316 Ada - 1 Parsel 17.617,23 | 618 10.887.400
327 Ada - 2 Parsel 718,84 550 395.400
326 Ada - 2 Parsel 1.652,44 |550 908.800
220 Ada - 125 Parsel | 13.249,07 | 595 7.883.200
DUZELTME 700
TOPLAM | 64.820,64 TOPLAM | 38.883.000

Rapor konusu 315-1 ve 316-1 numarali ve konut imarl bu iki adet arsanin deder arastirmasinda
m.2 bazinda birim fiyatin saptanmasi icin ayrica “Arsa Artik Yéntemi” kullaniimistir. Buna gére;

Herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu ¢ergevesinde en
uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi yapiimaktadir.

Arsa degerlemesinde, ilave yéntem olarak kullanilan Arsa Artik Yénteminde, arsa lizerinde
yapilacak olan projeden arsa sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

Sézlesme bedelleri ve pazara siiriilen satis bedelleri dikkate alinarak hasilat ve maliyetler analiz
edilerek, belirli bir siire zarfinda gelirleri piyasa faiz orani ile indirgeyerek, yiiklenicinin olasi karliligi
cercevesinde arsa degerine ulasilabilir.

Arsa Artik Yontemi ile arsa deger hesabi;
“Arsa Artik Yontemi” uygulandidinda arsa dederleri olarak 315-1 nolu parselde; 11.302.000-TL (668-
TL/m.?) tutarinda toplam ve birim dedere ve 316-1 nolu parselde; 10.887.400-TL (618-TL/m.?)
tutarinda toplam ve birim arsa degerine ulasildigi anlasiimaktadir ki bu degerler; Emsal Karsilastirma
Yéntemi ile elde ettigimiz 315-1 parsel igin; 10.997.500 (650-TL/m.?2), 316-1 parsel i¢in; 10.570.300-TL
(600-TL/m.?) dederlerini giiclii bir sekilde desteklemektedir.

7.5 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NICIN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
7.6 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN
VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Tasinmaz arsa vasfinda olup (izerinde yapi bulunmamaktadir.
7.7 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK

VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI
MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme Konusu tasinmazlar Marti GYO’nun portféyiinde yer almaktadir. Ancak yeniden portféye
alinmasi hususunda tasinmazlar lizerinde énemli miktarda ipotek oldugundan, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin (“Teblig”) 30. maddesinde belirtilen diizenleme kapsamina
uygunlugu durumunda tasinmazlarin “Arsa” olarak alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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BOLUM 8

8.SONUC BOLUMU

8.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONU¢ CUMLESI

Tasinmazlarin Tekirdag Ili, Cerkezkéy ilcesinde Kisimlar olarak “Konut Alaninda”, “Ozel ilkégretim
Egitim Alaninda”, “ilk ve Orta Ogretim Alaninda”, “Kiiltiirel Tesis Alaninda”, “Kres Alaninda”,
“Mesleki ve Teknik Ogretim Alaninda” ve “Mesleki Egitim Merkez Alani” icinde kalmasi, birbirlerine
yakin ve kullanim kolayliginda olmasi, bélgenin sosyal potansiyelinin ileriki dénemlerde de
tasinmazlara olumlu yénde etki edecegi diisiiniilmektedir.

8.2 NiHAI DEGER TAKDIRi

Rapor konusu tasinmazlarin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, imar sartlar, mimari ézelligi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim
amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, gliniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

DEGER TABLOSU

ARSALAR ALANLAR (m.2) BiRiM DEGER (TL/m.?) | ARSA DEGERLERI (TL)
314 Ada - 1 Parsel 16.316,32 460 7.505.500
315 Ada - 1 Parsel 16.919,18 650 10.997.500
316 Ada - 1 Parsel 17.617,23 600 10.570.300
327 Ada - 2 Parsel 718,84 550 395.400
326 Ada - 2 Parsel 1.652,44 550 908.800
220 Ada - 125 Parsel 13.249,07 595 7.883.200
DUZELTME -700
TOPLAM | 66.473,08 \ TOPLAM | 38.260.000

TASINMAZ TL
Toplam Deger (KDV Harig) 38.260.000 -TL

usbD
13.478.950 -USD

(Tasinmazin Pazar degeri Otuz Sekiz Milyon iki Yiiz Altmis Bin Tiirk Lirasi’dir.)

* 30.03.2016 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi déviz alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 2.8334.-TL, 1 EURO = 3.2081.-
TL,; Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi déviz satis kuru verileri baz alindidinda, 1 USD = 2.8385.-TL, 1 EURO = 3.2139.-TL’dir. Rapor igeriginde
TL cinsinden degerleri yabanci paraya gevirirken déviz satis kuru, yabanci para cinsinden degerleri TL’ye gevirirken déviz alis kuru kullanilmistir.

** Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin &ézel hiikiimleri dikkate
alinmamigtir. Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik piyasa degeridir

* ** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmigtir.

Osman N. ULUGZYURT
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401145

Hayrettin ELDEMIR
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400238

Esra BASCINAR
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400488
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