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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayili
"Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin sahip oldugu tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerleme konusu varliklarla herhangi bir ilgisi yoktur.

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakal hicbir dnyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor lcreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin/Uzmanlarinin degerlemesi yapilan varliklarin/galismanin yeri ve tiri konusunda
daha 6nceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

Varlklarin ¢evreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

Calisma is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Sermaye Piyasasi Kurulu Standartlarina
uygun olarak raporlanmistir.

Degerleme raporu teminat amagli islemlerde kullaniimak tzere hazirlanmamis olup Uluslararasi Degerleme
Standartlari (1VS) kapsaminda hazirlanmistir.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak S6zlesmesi Tarih/No

01.03.2022/A064

Degerleme Tarihi

31.03.2022

Rapor Tarihi

31.03.2022

Rapor Numarasi

2022-0ZEL-228

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiird

Bu rapor 31.08.2019 Tarihinde Resmi Gazetede Yayinlanan “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin” Birinci maddesinin ikinci
fikrasina gore hazirlanmistir.

Talebin Kapsami

Raporda bilgileri verilen, Tekirdag ili, Cerkezkoy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi,
314 Ada 1 no.lu parsel, 315 Ada 1 no.lu parsel, 316 Ada 1 no.lu parsel, 327 Ada 2 no.lu parsel,
326 Ada 2 no.lu parsel lzerinde yer alan tasinmazlarin 31.03.2022 tarihi itibariyla pazar
degerinin tespiti.

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

Yetkili kurumlarda ulasilan resmi bilgiler dogrultusunda asgari bilgilerin tamamina raporda yer
verilmistir.

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yonde Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktorle karsilagiimamistir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri'ne goére sirketimiz
biinyesinde 31.03.2021 deger tarihli, 2021-Ozel-132 rapor numarali hazirlanmistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

Raporda; gayrimenkul igin "Pazar Yaklasimi” ve yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir.
Pazar Yaklagimi ile tasinmaza benzer miilklerin arastirmasi yapilarak deger tespitinde
bulunulmustur. “Gelir Yaklasimi” yonteminde degerleme konusu arsalar Gzerinde
gelistirilecek projenin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin bugtink gelir degerlerinin
toplamina esit olacagi varsayimi ile nakit akigi tablolari hazirlanmistir.

Takdir Edilen Toplam
Pazar Degeri (TL) KDV Harig

218.863.000-TL
ikiYtizOnSekizMilyonSekizYiizAltmisU¢Bin-Tiirk Lirasi

Takdir Edilen Toplam
Pazar Degeri (TL) KDV Dahil

258.258.340-TL
ikiYiizElliSekizMilyonikiYiizElliSekizBinUgYiizKirk-Tiirk Liras

Takdir Edilen Toplam
Pazar Degeri (USD)* KDV Harig

14.925.700-USD
OnDo6rtMilyonDokuzYiizYirmiBegBinYediYliz-Amerikan Dolari

Takdir Edilen Toplam
Pazar Degeri (USD) KDV Dahil

17.612.326-USD
OnYediMilyonAltiYiizOnikiBinUgYiizYirmiAlt: -Amerikan Dolari

Miisteri Unvani

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Miisteri Adresi

inénii Caddesi Dersan Han. No: 46/3 Giimiissuyu Beyoglu/ iISTANBUL

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sirketin Adresi

Kozyatagi Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97 D: 21 Kadikdy/istanbul

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Polige No: 603400000002386
Polige Baglangig Tarihi: 20.01.2022
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): Sefik Ercan KESKINER 408115
Kontrol Eden (D.U.): Eda GUNES 915264
Onaylayan (S.D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “2007/13033 Sayili Bakanlar Kurulu Kararina istinaden “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV
Oranlarinin Tespitine fliskin Karar” dogrultusunda KDV orani %18 olarak varsayilmis, bilgi amagh olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayr olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, igerisinde yer alan bilgilerin veya

degerleme hizmetini gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir.

1Raporda kullanilan Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi'nin 31.03.2022 tarih, saat 15:30’da belirlenen USD alis kuru 14,6371 TL, USD
satis kuru 14,6635 TL olarak kabul edilmistir.
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR - KISITLAMALAR

> Bu raporda belirtilen fikirlerin ytrtrlige girme tarihi deger tarihidir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasi, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik veya fiziksel
faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiirti sorumluluk tasimaz.

> Degerlemenin amaci, misteri bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup, s6zlesmede ve raporda
belirtilen amag disinda kullanilmasi uygun degildir.

> Mulkiyetin; sorumlu ve yetkin bir yonetimin elinde oldugu varsayiimistir.

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkh kaynaklardan teyit
edilmeye calisiimis olup bu bilgilerin sektorel arastirmalarla desteklenerek glivenilir oldugu varsayilmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir giivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

> Buradaki bulgular cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli sabit bir
ekonomi ortam varsayimi (izerine dayandirilmistir. Bu nedenle, Uzmanlar tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi mimkiin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve
degerlendirmeleri etkileyebilir. Doviz kurlarinda meydana gelebilecek degisiklikler sebebiyle ortaya ¢ikacak
farkhliklarin takip edilerek gerekli diizeltmelerin uygulanmasi tavsiye edilmektedir.

> Guncel doviz kurunda meydana gelen artiglar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.
> Covid-19 salgin hastaliginin 6nlemesi amaciyla Tapu ve Kadastro Genel Midirliklerinde kisith islemler

yapilmaktadir. Bu bilgilerdeki tapaj hatalari ve/veya yorumlardaki farkliliklardan firmamiz sorumlu degildir.
> Gayrimenkullerile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak igin kullanilmigtir. Bu tlr yardimci
bilgilerin baska bir amac icin kullanilmamasi gerekmektedir.

> Raporun hazirlanmasi asamasinda firma yetkilileri tarafindan sunulan bilgi ve belgelerin dogru ve belge
asl oldugu kabul edilmistir.

> Tapunun, bu raporda spesifik olarak ele alinan konular disinda, pazarlanabilir ve ihtiyati haciz ve
engellerden, kisitlamalardan ve irtifak haklarindan muaf oldugu kabul edilmektedir.
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1.  Diinya Ekonomisi?

IMF ve OECD, Gelismis ekonomilerde,

enfeksiyonlarin yeniden canlanmasinin ardindan, Kaynak: IMF

zaten daha yeni baslamis olan toparlanmanin Reel GSYH biiyiimesi (Villik degisim %)
Uglincu geyrekte yeniden yavasladigini agikladi. 2020 10

yiinda tahmini olarak ylizde 3,6 daralan ABD

GSYH'sinin 2021 wyilinda vyuzde 3,5 artmasi 5 ' /\
bekleniyor. Avro bdlgesinde, 2020 yilindaki 'deki _— - -

yizde 7,4’'lik disisin ardindan, GSYH nin bu vyl 0

ylzde 3,6 artmasi bekleniyor. Cin de dahil olmak

Uzere ylikselen piyasalarda ve gelismekte olan =
ekonomilerde toplam GSYH'nin 2020 yilinda yizde
2,6'lik bir daralmanin ardindan 2021 yilinda ylizde 5 -10
blylimesi bekleniyor. Gegen yil ylizde 2 biylyen Cin

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eki.21 2022

“ e . . e e . Cin Birlesik Devletler
ekonomisinin bu yil ylizde 7,9 oraninda biylmesi Tiirkiye Diinya
e= = Gelismis Ekonomiler Gelismekte Olan Ekonomiler

bekleniyor. Cin disindaki yikselen piyasa ve
gelismekte olan ekonomilerin 2020 yilindaki ylizde 5'lik bir daralmanin ardindan 2021 yilinda ylizde 3,4
oraninda blylyecegi tahmin ediliyor. Dustk gelirli
ekonomiler arasinda, 2020 yilinda yiizde 0,9 daralan
faaliyetin 2021 yilinda yuzde 3,3 artmasi bekleniyor.

Kaynak: IMF  Enflasyon orani, ortalama tiketici fiyatlari (Yillik
20 ylizde degisim)

Gelismis ekonomilerde ortalama enflasyon, Ekim 15
2021 itibanyla, 0,7 artarak gelismekte olan
ekonomilerde ise ayni donemde 0,4 puan yikselerek 10
ylizde 5,5 olmustur.

5
2021 yili ticlincli ceyreginde kiiresel borgluluk 300 —_—

- = oo r'd
~—\_—’ §~

trilyon dolara ulagmistir. ikinci ¢eyrekte ylizde 353 o
olan borcun Gayri Safi Yurt ici Hasila’ya (GSYH) orani

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eki.21 Ara.21

3. Ceyrekte ylizde 365’e ulasti. Gin Birlesik Devletler
X . . o Tirkiye Diinya
IMF ge||§m|§ ekonomllerde 2021 ylll buyume e= = Gelismis Ekonomiler Gelismekte Olan Ekonomiler

beklentilerini bir onceki rapora goére 0,5 puan

yukarida yiizde 5,6’ya revize etmistir.

Dinya ticaret hacmi 2020’de yizde 5,3 distikten sonra 2021'de ylzde 8 artmasi ile yikselise gecmesi
beklenmektedir. Bu yil ihracat Asya’da ylzde 8,4,

10Kaynak' a Genel Devlet Net Borg Verme / Bor¢lanma Avrupa’da yizde 8,3 oraninda artarken, ihracatin
s (GSYH %) Kuzey Amerika’da ylizde 7,7, Afrika’da ylzde 8,1
0 ve Orta Dogu'da ylizde 12,4 ve Bagimsiz Devletler
= e ===c Toplulugu’'nda (BDT) vyuzde 3,2 ylkselmesi
e N -2 - - beklenmektedir. Dinya Bankasi ikinci c¢eyrek

-10 itibari ile kiresel ekonominin 2021 yilinda ylizde
-15 5,6 oraninda blyime kaydedecegini
20 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Eki.21 ongormistir. Blylmede en blydk katlyi
cin Tirkiye gosterenler gelismis ekonomiler olmustur. 2020

Birlesik Devletler Gelismis Ekonomiler yilinda kiiresel ekonominin salgin éncesi doneme

gore ylizde 2 daha asagida kalacagi tahmin edilmektedir.

2Kaynak: IMF
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3.2.  Tiirkiye Ekonomisi®

GSYH 2021 yilinin Uglincli ¢eyreginde ylizde 7,4 oraninda
biyiime kaydetmistir.Uclincii ceyrekte tarim sektorii yiizde
5,9 oraninda daralirken, sanayi sektori ylizde 10 ve hizmetler
sektori  (insaat dahil) yizde 12,5 oraninda bliyime
kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis
GSYH biylime orani yilin iclincl ¢ceyreginde ylizde 2,7 olarak
gerceklesmistir. S6z konusu dénemde toplam sabit sermaye
yatirimlari yizde 2,4 oraninda azalirken; 0Ozel tiketim ve
kamu tliketimi harcamalari sirasiyla ylizde 9,1 ve yiizde 9,6
oranlarinda artmistir. Net ihracatin bliylimeye katkisi ise 6,8
puan olmusgtur. Budénemde 6zel tikketimin biylimeye katkisi
5,4 puan olurken kamu tiketimi ekonomik biyimeye 1,2
puan katki vermistir.

Aralik ayinda tiketici fiyatlari endeksi gegen yilin ayni
donemine gore ylzde 36,08 artis gbstermistir. Bir onceki aya
gore artis ylzde 13,58 olarak kaydedilmistir. Buna gore yillik
tuketici enflasyonu ylizde 36,08 ile Eylil 2002'den bu yana en
yiiksek seviyeye cikmistir. Uretici enflasyonu da yiizde 79,89
ile Subat 2002'den bu yana en yiksek seviyeyi gormistir.
2021 yih Aralk ayinda artisin yiiksek oldugu ana gruplar ise
sirasiyla, ylizde 28,49 ile ulastirma, ylzde 16,54 ile ev esyasl,
ylizde 15,99 ile gida ve alkolsiiz icecekler olmustur. imalat
fiyatlari Kasim ayinda ylizde 9,55 oraninda artmistir. Buna
gore yillik degisim orani ylizde 53,24 olarak gerceklesmistir.

Aylara Gére Dis Ticaret Dengesi Milyar ABD $
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GSYH Biiyiime Oranlari (Bir 6nceki yilin
ayni dénemine gore % degisim)

21,7

6,27'2 7,4

[ IR\ (TR B (TR I eV 1
2017 2018 2019 2020 2021

Kaynak:TUIK

Enflasyon (% degisim gecen yilin aym1 36,08
ayina gore

Kaynak:TUi

2016 2017 2018 2019 2020 2021

Kasim ayinda dis ticaret agigi bir énceki yilin ayni

ayina goreylzde 6,9 artarak 5 milyar 54 milyon

2 dolardan, 5 milyar 402 milyon dolara yikselmistir.
_(2) Kaynak:TUIK ihracatin ithalati kargilama orani 2020 Kasim ayinda
P ylzde 76,1 iken, 2021 Kasim ayinda ylzde 79,9'a
- yukselmistir. Ocak-Kasim déneminde dis ticaret
8 -540 acigl ylzde 13,2 azalarak 45 milyar 329 milyon
10 dolardan, 39 milyar 350 milyon dolara gerilemistir.
§25E825a825882f5832888253S ihracatin ithalati karsilama orani 2020 Ocak-Kasim

>016 5017 >018 5019 2020 | 2001 déneminde yizde 77,0 iken, 2021 yilinin ayni

doneminde yilzde 83,8'e yikselmistir. Ekonomik
faaliyetlere gore ihracatta, 2021 Kasim ayinda imalat sanayinin payi yiizde 94,0, tarim, ormancilik ve balikgilik
sektorinin payi ylzde 3,6, madencilik ve tasocakgiligl sektérinin payi yizde 1,7 olmustur.

Kasim ayinda ihracatta ilk siray1 Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 759 milyon dolar olurken,
bu Ulkeyi sirasiyla; 1 milyar 479 milyon dolar ile Birlesik Krallik, 1 milyar 373 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 215
milyon dolar ile Irak, 1 milyar 124 milyon dolar ile italya takip etmistir. ilk 5 {lkeye yapilan ihracat, toplam
ihracatin yiizde 32,3'iinii olusturmustur. ithalatta ise Cin ilk sirayi almistir. Kasim ayinda Cin'den yapilan ithalat
3 milyar 38 milyon dolar olurken, bu Ulkeyi sirasiyla; 2 milyar 964 milyon dolar ile Rusya, 1 milyar 866 milyon
dolarile Almanya, 1 milyar 189 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 123 milyon dolar ile italya izlemistir. ilk 5 (ilkeden

yapilan ithalat, toplam ithalatin yizde 37,8'ini olusturmustur.

3, TUIK, TCMB
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3.3.  Gayrimenkul Sektorii*

Tirkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gére %59,0 artarak 178 bin
814 oldu. Konut satislarinda istanbul 31 bin 706
konut satisi ve %17,7 ile en yliksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gére istanbul'u 17 bin 117 konut
satisi ve %9,6 pay ile Ankara, 11 bin 116 konut satisl
ve %6,2 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en
az oldugu iller sirasiyla 36 konut ile Hakkari, 65
konut ile Ardahan ve 98 konut ile Bayburt oldu.

Konut satislari Ocak-Kasim déneminde bir dnceki
yihin ayni dénemine gére %9,2 azalisla 1 milyon 265
bin 353 olarak gerceklesirken ipotekli konut satis
%55,4 azalisla 249 bin 270, diger satis tirleri ise

| \‘lh_]Ej:erlem'e—

Kaynak:TUIK
250000 Konut Satig Sayilari

200000 178 814
150000
100000
50000
§z5a28=z§588258825582582825¢3
2016 2017 2018 2019 2020 2021

%58,4 artarak 139 bin 448 olmustur. Bu donemde ilk defa satilan konutlar %11,1 azalisla 384 bin 776, ikinci el
konut satislari ise %8,3 azalisla 880 bin 577 olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %48,4 artarak 7 bin 363
oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray!
2 bin 922 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul'u
sirasiyla bin 917 konut satisi ile Antalya, 428 konut
satisl ile Ankara izledi.

Kasim ayinda iran vatandaslari Tiirkiye'den bin 406
konut satin aldi. iran vatandaslarini sirasiyla bin 75
konut ile Irak, 836 konut ile Rusya Federasyonu
vatandagslari izledi.

insaat maliyet endeksi, 2022 yili Ocak ayinda bir
onceki aya gore %15,24 bir 6nceki yilin ayni ayina

kaynak:TUiK  Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilari

8000 7363
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gore %79,91 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %10,12, iscilik endeksi %33,83 artti. Ayrica bir 6nceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %98,20, iscilik endeksi %41,02 artti.

Tregawt reabywt ardscnl o f b Seggin oeant %) Deak 3057

£

bl

T eZ |2 OkjEs PMiOriom o8N Mot ioxiy okical OT|o0 sl T

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore
%14,82, bir dnceki yilin ayni ayina gére %77,78 artti. Bir
onceki aya gore malzeme endeksi %9,20, iscilik endeksi
%34,67 arttl. Ayrica bir énceki yillin ayni ayina gore
malzeme endeksi %95,54, iscilik endeksi %41,09
artti.Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir
onceki aya gore %16,63, bir dnceki yilin ayni ayina gore
%87,22 arttl. Bir onceki aya gore malzeme endeksi
%13,11, iscilik endeksi %30,75 artti. Ayrica bir 6nceki

yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %106,92, iscilik endeksi %40,74 artti.

4KAYNAKCA: TCMB, TUIK
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4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARI, IMAR BILGILERI, FizZIKSEL
OZELLIKLERI VE KONUMU

4.1. Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Tasinmazin Tapu Bilgileri

[] Tekirdag Ana Vasif Arsa

ilgesi Cerkezkdy Yiizélgiimii 16.316,32
Bucagi - Tapu Tarihi 29.06.2010
Mahallesi Gazi Mustafa Kemal Pasa Yevmiye No 8853

Ada 314 Cilt No 59

Parsel 1 Sayfa No 5834
Malik Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (1/1)

Koordinat 41.301624: 27.997089

Tasinmazin Tapu Bilgileri

i Tekirdag Ana Vasif Arsa

ilgesi Cerkezkoy Yiizélglimii 16.919,18
Bucagi - Tapu Tarihi 29.06.2010
Mahallesi Gazi Mustafa Kemal Pasa Yevmiye No 8853

Ada 315 Cilt No 59

Parsel 1 Sayfa No 5835
Malik Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (1/1)

Koordinat 41.300427:27.995871

Tasinmazin Tapu Bilgileri

i Tekirdag Ana Vasif Arsa

ilgesi Cerkezkoy Yiizélglimi 17.617,23
Bucagi - Tapu Tarihi 29.06.2010
Mahallesi Gazi Mustafa Kemal Pasa Yevmiye No 8853

Ada 316 Cilt No 59

Parsel 1 Sayfa No 5836
Malik Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (1/1)

Koordinat 41.300862: 27.998116

Tasinmazin Tapu Bilgileri

i Tekirdag Ana Vasif Arsa

ilgesi Cerkezkoy Yiizélglimii 718,84

Bucagi - Tapu Tarihi 21.01.2016

Mahallesi Gazi Mustafa Kemal Pasa Yevmiye No 923

Ada 327 Cilt No 101

Parsel 2 Sayfa No 9931

Malik Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (1/1)

Koordinat 41.297909: 28.005070
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Tasinmazin Tapu Bilgileri

ili Tekirdag Ana Vasif Arsa

ilgesi Cerkezkdy Yiizélglimii 1.652,44
Bucagi - Tapu Tarihi 21.01.2016
Mahallesi Gazi Mustafa Kemal Pasa Yevmiye No 923

Ada 326 Cilt No 101

Parsel 2 Sayfa No 9930
Malik Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (1/1)

Koordinat 41.298282: 28.005293

4.2, Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Parsel No Aciklamalar

Tasinmaz topografik agidan diiz bir yapiya, geometrik olarak amorf (bigimsiz) bir sekle sahiptir. Parsel
314/1 Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup parsel sinirlari belirgin degildir. Kadastro yoluna cephesi
bulunmamaktadir.

Tasinmaz topografik acidan diiz bir yapiya, geometrik olarak amorf (bigcimsiz) bir sekle sahiptir. Parsel
315/1 Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup parsel sinirlari belirgin degildir. Kadastro yoluna cephesi
bulunmaktadir.

Tasinmaz topografik agidan diiz bir yapiya, geometrik olarak amorf (bigimsiz) bir sekle sahiptir. Parsel
316/1 Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup parsel sinirlari belirgin degildir. Kadastro yoluna cephesi
bulunmamaktadir.

Tasinmaz topografik agidan diiz bir yapiya, geometrik olarak lggene yakin bir sekle sahiptir. Parsel
327/2 Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup parsel sinirlari belirgin degildir. Kadastro yoluna cephesi
bulunmaktadir.

Tasinmaz topografik acidan diiz bir yapiya, geometrik olarak amorf (bigimsiz) bir sekle sahiptir Parsel
326/2 Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup parsel sinirlari belirgin degildir. Kadastro yoluna cephesi
bulunmaktadir.

4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapu kayitlarinda, rehin, serh ve beyanlar bulunmakta olup detaylar
asagida tablo halinde belirtilmistir;

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligi internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 314/1
inceleme Tarih ve Saati 11.03.2022 14:12
e crai Haciz: istanbul 20. icra Miidiirligi'niin 13/06/2017 tarih 2016/37747 esas
sayili haciz yazisi sayili yazilariile 66.541,56 TL bedel ile alacakli: Bilgi Gayrimenkul
Degerleme A.S. lehine haciz islenmistir. (Tarih:19.06.2017, Yevmiye No0:9301)
e ihtiyati Haciz: istanbul 34. icra Dairesi’nin 21.09.2018 tarih 2018/30163 esas sayili
Serhler Boliimii haciz yazisi sayili yazilari ilebor¢ 290.530.264,25 TL (Alacakh: Deniz Bank A.S.)
(Tarih: 25.09.2018, Yevmiye No0:13479)
e ihtiyati Haciz: Ortaca icra Dairesi’nin 30.07.2019 tarih 2019/2795 sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile Borg: 607.563,17 TL. (Alacakli: Cevre ve Sehircilik il
Mudurlaga) (Tarih: 30.07.2019, Yevmiye No:10414)
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icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakh: Maliye Bakanhgi lehine
haciz islenmistir. Tarih: 16.09.2019, Yevmiye N0:12932

icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 15.10.2019 tarih 2018/27914 sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile 44.268,09 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama
ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih:17.10.2019, Yevmiye
No:15365

Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Glvenlik Merkezi’'nin 02.01.2020 tarih E:91572 sayili
haciz yazisi sayili yazilari ile borg: 408.921,29 TL. (Alacakh: Beyoglu Sosyal
Guvenlik Merkezi). Tarih: 03.01.2020, Yevmiye No:91

icrai Haciz: Ortaca icra Dairesi’nin 24.01.2020 tarih 2017/2180 sayili haciz yazis
sayili yazilari ile 58.886,19 TL. bedel ile alacakh Ortaca Mal Mudurlugi lehine
haciz islenmistir. Tarih: 27.01.2020, Yevmiye No:1435

icrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 20.02.2020 tarih 2016/18356 sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile 214.551,06 TL. bedel ile alacaklh Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. Tarih: 20.02.2020, Yevmiye No:3204

icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 02.03.2020 tarih 2018/27914 sayili haciz
yazisi sayih yazilari ile 3.619,49 TL. bedel ile alacakl Atako Destek Arag Kiralama
ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 03.03.2020, Yevmiye
No:3964

Cerkezk®dy icra Dairesi’nin 23.10.2020 tarih 2017/178 TLMT sayili icra Dairesi’nin
yazisi yazisi ile satisina gidilmistir. Tarih: 23.10.2020, Yevmiye No:18057

icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 21.12.2020 tarih 2019/2309 sayili haciz
yazsisi sayili yazilari ile 2.049.377,36 TL. bedel ile alacakh Hazine ve Maliye
Bakanligi lehine haciz islenmistir. Tarih: 21.12.2020, Yevmiye No:21411

icrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 02.03.2021 tarih 2016/18356 sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile 229.604,98 TL. bedel ile alacakl Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. Tarih: 02.03.2021 Yevmiye No:3905

icrai Haciz: istanbul 4. icra Dairesi'nin 15.04.2021 tarih 2018/31787 sayili
hacizazisi sayili yazilari ile 6808513,00 TL. bedel ile alacakli Deniz Factoring A.S.
lehine haciz islenmistir. Tarih: 19.04.2021 Yevmiye No:7309

iiK 150/c Md. Geregince ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir.
istanbul 10. icra Midirligi’'niin 23.02.2017 tarih 2017/1161 sayili resmi yazi
Tarih: 24.02.2017 Yevmiye No: 2989

ipotek Béliimii

Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 11.000.000,00 Euro bedelle 1. dereceden ipotek
bulunmaktadir. (Tarih: 15.09.2011, Yevmiye No:13330)
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Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 315/1
inceleme Tarih ve Saati 11.03.2022 14:12

e crai Haciz: istanbul 20. icra Midirligi’niin 13.06.2017 tarih 2016/37747 esas
sayili haciz yazisi sayili yazilariile 66.541,56 TL bedel ile alacakh: Bilgi Gayrimenkul
Degerleme A.S. lehine haciz islenmistir. Tarih:19.06.2017, Yevmiye No:9301

e ihtiyati Haciz: Istanbul 34. icra Dairesi’nin 21.09.2018 tarih 2018/30163 esas sayili
haciz yazisi sayili yazilari ile bor¢ 290.530.264,25 TL (Alacakli: Deniz Bank A.S.)
Tarih: 25.09.2018, Yevmiye No:13479

e ihtiyati Haciz: Ortaca icra Dairesi’nin 30.07.2019 tarih 2019/2795 sayili haciz
yazisi saylli yazilari ile Bor¢: 607.563,17 TL. (Alacakli: Cevre ve Sehircilik il
Middarliig) Tarih: 30.07.2019, Yevmiye No:10414

e crai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’'nin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayili haciz
yazisi sayil yazilari ile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakli: Maliye Bakanligi lehine
haciz islenmistir. Tarih: 16.09.2019, Yevmiye N0:12932

e crai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 15/10/2019 tarih 2018/27914 sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile 44.268,09 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama
ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih:17/10/2019, Yevmiye
No:15365

e Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Glvenlik Merkezi’nin 02.01.2020 tarih E:91572 sayili
haciz yazisi sayili yazilari ile borg: 408.921,29 TL. (Alacakh: Beyoglu Sosyal
Guvenlik Merkezi). Tarih: 03.01.2020, Yevmiye No:91

e crai Haciz: Ortaca icra Dairesi’nin 24.01.2020 tarih 2017/2180 sayili haciz yazisi
yazilari ile 58.886,19 TL. bedel ile alacakh Ortaca Mal Mudirligu lehine haciz

Serhler BSlimii islenmistir. Tarih: 27.01.2020, Yevmiye No:1435

e crai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 20.02.2020 tarih 2016/18356 sayil haciz
yazisi sayili yazilari ile 214.551,06 TL. bedel ile alacaklh Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. Tarih: 20.02.2020, Yevmiye No:3204

e crai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 02.03.2020 tarih 2018/27914 sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile 3.619,49 TL. bedel ile alacakli Atako Destek Arag Kiralama
ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 03.03.2020, Yevmiye
No:3964

e  Cerkezkdy icra Dairesi’nin 23.10.2020 tarih 2017/178 TLMT sayili icra Dairesi’nin
yazisi yazisi ile satisina gidilmistir. Tarih: 23.10.2020, Yevmiye No:18057

e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 21.12.2020 tarih 2019/2309 sayili haciz
yazsisi sayili yazilari ile 2.049.377,36 TL. bedel ile alacakli Hazine ve Maliye
Bakanligi lehine haciz islenmistir. Tarih: 21.12.2020, Yevmiye N0:21411

e crai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 02.03.2021 tarih 2016/18356 sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile 229.604,98 TL. bedel ile alacakli Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. Tarih: 02.03.2021 Yevmiye No:3905

e crai Haciz: istanbul 4. icra Dairesi’nin 15.04.2021 tarih 2018/31787 sayil
hacizazisi sayili yazilari ile 6808513,00 TL. bedel ile alacakli Deniz Factoring A.S.
lehine haciz islenmistir. Tarih: 19.04.2021 Yevmiye No:7309

e [IK 150/c Md. Geregince Ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gegilmistir.
istanbul 10. icra Midiirligi’niin 23.02.2017 tarih 2017/1161 sayili resmi yazi
Tarih: 24.02.2017 Yevmiye No: 2989

e Tirkiye Is Bankasi A.S. lehine 11.000.000,00 Euro tutarinda 1. derece ipotek.
Tarih: 15.09.2011, Yevmiye No:13330

ipotek Boliimii
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Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi internet Portali - TAKBIS

Ada/Parsel 316/1

inceleme Tarih ve Saati

Serhler Boliimi

11.03.2022 14:12

ihtiyati Haciz: istanbul 34. icra Dairesi’nin 21.09.2018 tarih 2018/30163 esas sayili
haciz yazisi sayili yazilari ile borg 290.530.264,25 TL (Alacakl: Deniz Bank A.S.)
Tarih: 25.09.2018, Yevmiye No:13479

ihtiyati Haciz: Ortaca icra Dairesi’nin 30.07.2019 tarih 2019/2795 sayili haciz
yazisi saylli yazilari ile Bor¢: 607.563,17 TL. (Alacakli: Cevre ve Sehircilik il
Midarliig) Tarih: 30.07.2019, Yevmiye No:10414

icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’'nin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayili haciz
yazisi sayil yazilari ile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakli: Maliye Bakanligi lehine
haciz islenmistir. Tarih: 16.09.2019, Yevmiye N0:12932

icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’'nin 15.10.2019 tarih 2018/27914 sayili haciz
yazisi yazilari ile 44.268,09 TL bedel ile Alacakli: Atako Destek Arag Kiralama ve
Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih:17.10.2019, Yevmiye
No:15365

Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Glvenlik Merkezi’nin 02.01.2020 tarih E:91572 sayili
haciz yazisi sayili yazilar ile borg: 408.921,29 TL. (Alacakli: Beyoglu Sosyal
Guvenlik Merkezi). Tarih: 03.01.2020, Yevmiye No:91

icrai Haciz: Ortaca icra Dairesi’nin 24/01/2020 tarih 2017/2180 sayili haciz yazisi
yazilari ile 58.886,19 TL. bedel ile alacakli Ortaca Mal Mudirliga lehine haciz
islenmistir. Tarih: 27.01.2020, Yevmiye No:1435

icrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 20.02.2020 tarih 2016/18356 sayili haciz
yazisi yazilari ile 214.551,06 TL. bedel ile alacakli Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. Tarih: 20.02.2020, Yevmiye No:3204

icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 02.03.2020 tarih 2018/27914 sayili haciz
yazisi yazilari ile 3.619,49 TL. bedel ile alacakli Atako Destek Ara¢ Kiralama ve
Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 03.03.2020, Yevmiye
No:3964

Cerkezkdy icra Dairesi’nin 23.10.2020 tarih 2017/178 TLMT sayili icra Dairesi’nin
yazisi yazilari ile satigina gidilmistir. Tarih: 23.10.2020, Yevmiye No:18057

icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 21.12.2020 tarih 2019/2309 sayili haciz
yazsisi yazilari ile 2.049.377,36 TL. bedel ile alacakli Hazine ve Maliye Bakanhgi
lehine haciz islenmistir. Tarih: 21.12.2020, Yevmiye No:21411

icrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 02.03.2021 tarih 2016/18356 sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile 229.604,98 TL. bedel ile alacakl Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. Tarih: 02.03.2021 Yevmiye No:3905

icrai Haciz: istanbul 4. icra Dairesi’nin 15.04.2021 tarih 2018/31787 sayili
hacizazisi sayili yazilari ile 6808513,00 TL. bedel ile alacakli Deniz Factoring A.S.
lehine haciz islenmistir. Tarih: 19.04.2021 Yevmiye No:7309

iiKk 150/c Md. Geregince Ipotegin paraya cevrilmesi icin takibe gecilmistir.
istanbul 10. icra Mudirlagi’niin 23.02.2017 tarih 2017/1161 sayili resmi yaz
Tarih: 24.02.2017 Yevmiye No: 2989

ipotek Boliimii

Turkiye is Bankasi A.S. lehine 11.000.000,00 Euro tutarinda 1. derece ipotek.
Tarih: 15.09.2011, Yevmiye No:13330
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Tapu Takyidat Bilgileri
incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Midiirligi internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 327/2
inceleme Tarih ve Saati 11.03.2022 14:13
Diger (Konusu: Ortadgretim Tesis Alaninda kalmaktadir). Tarih: 21/01/2016 Yevmiye
No:923
e crai Haciz: istanbul 20. icra Midirligi’niin 13.06.2017 tarih 2016/37747 esas
sayili haciz yazisi sayili yazilariile 66.541,56 TL bedel ile alacakh: Bilgi Gayrimenkul
Degerleme A.S. lehine haciz islenmistir. Tarih: 19.06.2017, Yevmiye N0:9301
e |htiyati Haciz: istanbul 34. icra Dairesi’nin 21.09.2018 tarih 2018/30163 esas sayili
haciz yazisi sayili yazilari ile borg 290.530.264,25 TL (Alacakl: Deniz Bank A.S.)
Tarih: 25.09.2018, Yevmiye No:13479
e ihtiyati Haciz’: Ortaca icra Dairesi’nin 30.07.2019 tarih 2019/2795 sayili haciz
yazisi saylli yazilari ile Bor¢: 607.563,17 TL. (Alacakli: Cevre ve Sehircilik il
MudurlGga) Tarih: 30.07.2019, Yevmiye No:10414
e crai Haciz®: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayil haciz
yazisi sayili yazilariile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakli: Maliye Bakanligi lehine
haciz islenmistir. Tarih: 16.09.2019, Yevmiye N0:12932
e crai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 15/10/2019 tarih 2018/27914 sayili haciz
yazisi yazilari ile 44.268,09 TL bedel ile alacakli: Atako Destek Arag Kiralama ve
Serhler Béliimii Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih:17.10.2019, Yevmiye
No:15365
e Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Glvenlik Merkezi’nin 02.01.2020 tarih E:91572 sayili
haciz yazisi sayili yazilar ile borg: 408.921,29 TL. (Alacakli: Beyoglu Sosyal
Guvenlik Merkezi). Tarih: 03.01.2020, Yevmiye No:91
e crai Haciz: Ortaca icra Dairesi’nin 24.01.2020 tarih 2017/2180 sayili haciz yazisi
yazilari ile 58.886,19 TL. bedel ile alacakli Ortaca Mal Mudurligu lehine haciz
islenmistir. Tarih: 27.01.2020, Yevmiye No:1435
e crai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 20.02.2020 tarih 2016/18356 sayili haciz
yazisi yazilari ile 214.551,06 TL. bedel ile alacakh Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. Tarih: 20.02.2020, Yevmiye No:3204
e crai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 02.03.2020 tarih 2018/27914 sayil haciz
yazisi sayih yazilari ile 3.619,49 TL. bedel ile alacakl Atako Destek Arag Kiralama
ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 03.03.2020, Yevmiye
No:3964

Beyanlar Boliimii

5 ihtiyati haciz; para alacaklarinda, alacaginin vadesinde 6denmesini teminat altina almak maksadiyla, mahkeme karari ile borglunun mallarina énceden
gecici olarak el konulmasidir. Alacakli, borglunun borcunu zamaninda ifa edeceginden stiphe duyuyorsa, ihtiyati haciz karari ile borglunun mallarina
gegici olarak el koyar, bu islemi takiben alacagina iligskin takip veya dava yoluna gider. Alacakli, agilan takibin kesinlesmesi veya davada hakli gikarak
alacagina hikmedilmesi halinde artik borglunun mallarini haczetmekle ugragsmaz bu mallarin satisi ile alacagina kavusur. Alacaklinin para alacaginin
borgludan tahsiline iliskin ilamsiz takip yapmasi, takibin kesinlesmesi veya dava agmasi ve lehine neticelenmesi uzun bir siire alabilir. Bu siire igerisinde
borglu mevcut mal varlig tizerinde tam bir tasarruf yetkinse sahiptir. Borglu hakkinda baslatilan icra takibi veya agilan davanin aleyhine neticelenecegini
gorip, mal varligini tiketme veya Uglinci kisilere devir yoluna gidebilir. Bunun neticesinde, dava veya icra takibiyle alacagini almaya hak kazanan alacakli,
tahsili miimkiin olmayan bir alacagin sahibi olabilir. ihtiyati haciz kurumu uzun siirebilecek dava ve icra takiplerinin olumsuz neticelerinden alacakliyi
korur ve hakli cikmasi halinde alacagina kavusmasi imkanini sunar. ihtiyati haciz, HMK 389 vd. maddelerinde diizenlenen ihtiyatin tedbirin 6zel bir gesidi
olup, sartlari ve sonuglari iik’da diizenlenmistir. ihtiyati haciz sadece para alacaklarina iliskin dava ve icra takiplerinde istenebilir.

6 icrai Haciz; Tasinmazin el degistirmesini ve tizerinde hak kurulmasini engellemeyen hacizlerdir. icra midirliiklerince, kesin haciz ya da ihtiyati (6nlem
amacl) haciz olarak iki bicimde gergeklestirilirler. Kesin haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu olan bir alacagin 6denmesini saglamak amaciyla,
alacaklinin girisimleri iizerine, borglunun haczedilebilir mallarina icra miidirliigiiniin el koymasi islemidir. ihtiyati haciz ise; bir para alacaginin giiniinde
ddenmesini glivence altina almak amaciyla, alacaklinin girisimleri tizerine, bor¢lunun mallarina icra midiirligiince gegici olarak el koyulmasidir. Uzerinde
haciz bulunan taginmazlarin kamulastirilmasina bir engel yoktur. Gerek miilkiyet kamulastirmasi gerekse de yukiimlenme (irtifak) hakki kamulastirmasi
olsun, tapu kattgundeki kisitlayici yazimlar kamulastirmayi engellemez. Tagsinmaz lizerindeki hacizler kamulastirma sirasinda degere (bedele) donustr.
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e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 21/12/2020 tarih 2019/2309 sayil haciz
yazsisi yazilari ile 2.049.377,36 TL. bedel ile alacakli Hazine ve Maliye Bakanhgi
lehine haciz iglenmistir. Tarih: 21.12.2020, Yevmiye No:21411

e crai Haciz: istanbul 25. icra Dairesi’nin 17.02.2021 tarih 2020/18571 sayili haciz
yazisi yazilari ile 175.527,65 TL. bedel ile alacakli Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. Tarih: 18.02.2021, Yevmiye No:3174

e crai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 02/03/2021 tarih 2016/18356 sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile 229.604,98 TL. bedel ile alacakll Emre Hurda lehine haciz
islenmistir. Tarih: 02.03.2021 Yevmiye N0:3906

e |htiyati Haciz: istanbul 4. icra Dairesi’nin 15.04.2021 tarih 2018/31787 sayili
hacizazisi sayil yazilari ile 6808513,00 TL. bedel ile alacakli Deniz Factoring A.S.
lehine haciz islenmistir. Tarih: 19.04.2021 Yevmiye No:7310

ipotek Boliimi -

Tapu Takyidat Bilgileri
incelemesi Yapilan Kurum Tapu ve Kadastro Genel Miduiirligi internet Portali - TAKBIS
Ada/Parsel 326/2
inceleme Tarih ve Saati 11.03.2022 14:13
Diger (Konusu: ilkdgretim Tesis Alaninda kalmaktadir). Tarih: 21/01/2016 Yevmiye
No:923
e crai Haciz: istanbul 20. icra Midirliiginiin 13.06.2017 tarih 2016/37747
esas sayili haciz yazisi sayili yazilari ile 66.541,56 TL bedel ile alacakli: Bilgi
Gayrimenkul Degerleme A.S. lehine haciz islenmistir. Tarih: 19.06.2017,
Yevmiye No:9301
o ihtiyati Haciz: istanbul 34. icra Dairesi’nin 21.09.2018 tarih 2018/30163 esas
sayili haciz yazisi sayil yazilari ile bor¢ 290.530.264,25 TL bedel ile alacakli:
Deniz Bank A.S. lehine haciz islenmistir. Tarih: 25.09.2018, Yevmiye
No:13479
o ihtiyati Haciz: Ortaca icra Dairesi’nin 30.07.2019 tarih 2019/2795 sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile Borg: 607.563,17 TL. (Alacakli: Cevre ve Sehircilik il
MudurlGga) Tarih: 30.07.2019, Yevmiye No:10414
e crai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayili
haciz yazisi sayili yazilari ile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakli: Maliye
Bakanligi lehine haciz islenmistir. Tarih: 16.09.2019, Yevmiye No:12932
e crai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi'nin 15.10.2019 tarih 2018/27914 sayili
haciz yazisi yazilari ile 44.268,09 TL bedel ile Alacakl: Atako Destek Arag
Kiralama ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih:17.10.2019,
Yevmiye No:15365
e  Kamu Haczi’: Beyoglu Sosyal Giivenlik Merkezi’nin 02.01.2020 tarih E:91572
sayili haciz yazisi sayili yazilari ile borg: 408.921,29 TL. (Alacakli: Beyoglu
Sosyal Guvenlik Merkezi). Tarih: 03.01.2020, Yevmiye No:91
e crai Haciz: Ortaca icra Dairesi’nin 24.01.2020 tarih 2017/2180 sayili haciz
yazisi yazilariile 58.886,19 TL. bedel ile alacakl Ortaca Mal Midurligi lehine
haciz islenmistir. Tarih: 27.01.2020, Yevmiye No:1435

Beyanlar Boliimii

Serhler Béliimii

7 icra-iflas Kanunu gergevesinde icra midiirliikleri aracihigi bir tasinmaza haciz konulmus ise, bu haciz, tasinmazin tapuda devrini-satisini
engellemez. Alici, tasinmazin haczi koyan alacaklinin borcunun édenmemesi sonucu icra yolu ile satiimasi riskine katlanmak sarti ile
tasinmazi devralabilir. Ancak, “kamu haczi”adi ile gegen, 6183 sayii Amme Alacaklarinin Tahsili Usuli Hakkinda Kanun uyarinca
tasinmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz taginmazin devir ve satisina engel bir nitelik tasir. Kamu
haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun izni olmadan taginmazin devri mimkiin degildir.
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e crai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 20.02.2020 tarih 2016/18356 sayili
haciz yazisi yazilari ile 214.551,06 TL. bedel ile alacakh Emre Hurda lehine
haciz islenmistir. Tarih: 20.02.2020, Yevmiye No:3204

e crai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 02.03.2020 tarih 2018/27914 sayili
haciz yazisi yazilari ile 3.619,49 TL. bedel ile alacakli Atako Destek Arag
Kiralama ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 03.03.2020,
Yevmiye No:3964

e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 21.12.2020 tarih 2019/2309 sayili
haciz yazsisi yazilari ile 2.049.377,36 TL. bedel ile alacakli Hazine ve Maliye
Bakanligi lehine haciz islenmistir. Tarih: 21.12.2020, Yevmiye No:21411

e crai Haciz: istanbul 25. icra Dairesi’nin 17.02.2021 tarih 2020/18571 sayili
haciz yazisi yazilari ile 175.527,65 TL. bedel ile alacakh Emre Hurda lehine
haciz islenmistir. Tarih: 18.02.2021, Yevmiye No:3174

e crai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 02.03.2021 tarih 2016/18356 sayili
haciz yazisi sayili yazilari ile 229.604,98 TL. bedel ile alacakli Emre Hurda
lehine haciz islenmistir. Tarih: 02.03.2021 Yevmiye No:3906

e ihtiyati Haciz: istanbul 4. icra Dairesi’nin 15.04.2021 tarih 2018/31787 sayil
hacizazisi sayil yazilari ile 6808513,00 TL. bedel ile alacakl Deniz Factoring
A.S. lehine haciz islenmistir. Tarih: 19.04.2021 Yevmiye No:7310

> Gayrimenkullerin Son 3 Yillik D6nemde Gergeklesen Alim-Satim islemleri ve Devredilmesine iliskin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarailiskin tapu kayit belgesi ek halinde verilmis olup tasinmazlar son 3 yil icerisinde
satisa konu olmamistir. Tapu Kayitlarinda mevcut kamu, ihtiyati ve icrai hacizler disinda alim-satimina engel
teskil edebilecek herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlanilmamustir.

4.4. Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlarin degerleme tarihi itibari ile Cerkezkdy Belediyesi' nden sifahi olarak edilen
bilgiye gore; tasinmazlar 04.04.2008 onay tarihli 1/1000 6lcekli Cerkezkoy Belediyesi 1.Etap Revizyon Uygulama
imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Cerkezkdy Belediyesi E-imar uygulamasindan ve Cerkezkdy Belediyesi ile
yapilan goriismelerden degerleme konusu parsellere ait detayli imar plani hakkindaki bilgiler sifahi olarak elde
edilmistir.

314 Ada 1 Parsel: Kismen “Kres” alani, kismen E:2 hmax:30.50 m. yapilasmaya sahip “Konut” Alaninda ve
kismen yol alaninda kalmaktadir.

315 Ada 1 Parsel: Kismen “Konut”, kismen “Yol” alanindadir. Konut alaninda E: 2.00, hmax: 30,50 m (Konut
Alani: ~13.930 m?, Yol Alani: ~2.989,18 m?2, Toplam: 16.919,18 m?)

316 Ada 1 Parsel: Kismen “Konut”, kismen “Park” ve kismen “Yol” alanindadir. Konut alaninda E: 2.00,
hmax:30.50 (Konut Alani: ~6,460 m?, Park Alani: ~8.500 m?, Yol Alani: 2.657,44 m?, Toplam: 17.617,23 m?)

327 Ada 2 Parsel: Parsel ifraz edilerek olusturulmustur. Toplam 718,84 m? parsel alaninin tamami “ilkdgretim
Alan1” olarak fonksiyonlandiriimistir.

326 Ada 2 Parsel: Parsel ifraz edilerek olusturulmustur. Toplam 1.652,44 m?2 parsel alaninin tamami “ilkdgretim
Alan1” olarak fonksiyonlandiriimistir.
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> Gayrimenkullerin Son 3 Yilik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar
Plani, Kamulastirma vb. gibi) iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller degerleme tarihi itibariyle 04.04.2008 onay tarihli 1/1000 6l¢ekli Cerkezkoy
1. Etap Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta olup son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

4.5, Gayrimenkullerin Mimari Projeleri, Yapi Ruhsatlari, Yapi Kullanma (iskan) izin Belgeleri, Yap1 Kayit
Belgeleri ve Yapi Denetim Kurulusu Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Bu sebeple Cerkezkoy
Belediyesi’'nde yapilan arastirmalarda gayrimenkullere ait herhangi bir arsiv kaydina ulagilamamistir.

> Gayrimenkuller igin Alinmig Durdurma Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup tasinmazlar i¢in alinmis
durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.

> Gayrimenkullere Ait Yapi Denetim Bilgisi
Degerleme konusu tasinmazlarin tizerinde yapi bulunmamasi sebebiyle yapi denetim bilgisi bulunmamaktadir.

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-228

Regakted by RICE -24 -




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzarde n

| \‘lh_]Ej-'r:*rlt'm'-'_

L =

> Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme galismanin konusu, rapor igeriginde verilen tasinmazlar olup farkli kapsamda bir ¢alisma
yapiimamistir.

4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri
4.6.1. Degerleme konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir

Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

314 ada 1 parsel;

Degerlemeye konu tasinmaz Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi icerisinde yer
alan Arsa vasfindaki 16.316,32 m? yiz6lcimine sahip 314 ada 1 parseldir. Belediye sinirlari icinde yer alan
gayrimenkul, imar planinda kres alaninda kalmakta olup Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Tasinmaz amorf seklinde olup kadastro yoluna cephesi bulunmamaktadir.

315 ada 1 parsel;

Degerlemeye konu tasinmaz Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi icerisinde yer
alan Arsa vasfindaki 16.919,18 m? yzdlgiimUne sahip 315 ada 1 parseldir. Belediye sinirlari icinde yer alan
gayrimenkul, imar planinda kismen konut, kismen yol alaninda kalmakta olup (izerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Tasinmaz amorf seklinde olup kadastro yoluna cephesi bulunmaktadir.

316 ada 1 parsel;

Degerlemeye konu tasinmaz Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi icerisinde yer
alan Arsa vasfindaki 17.617,23 m? ylzolgimiine sahip 316 ada 1 parseldir. Belediye sinirlari icinde yer alan
gayrimenkul, imar planinda kismen konut kismen park ve kismen de yol alaninda kalmakta olup Uzerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Tasinmaz amorf seklinde olup kadastro yoluna cephesi bulunmamaktadir.
327 ada 2 parsel;

Degerlemeye konu tasinmaz Tekirdag ili, Cerkezkéy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi icerisinde yer
alan Arsa vasfindaki 718,84 m? ylzolgimiine sahip 327 ada 2 parseldir. Belediye sinirlari iginde yer alan
gayrimenkul, imar planinda tamami ilk6gretim alaninda kalmakta olup Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Tasinmaz ticgen seklinde olup kadastro yoluna cephesi bulunmaktadir.

326 ada 2 parsel;

Degerlemeye konu tasinmaz Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi icerisinde yer
alan Arsa vasfindaki 1.652,44 m? yiizdlgiimiine sahip 326 ada 2 parseldir. Belediye sinirlari icinde yer alan
gayrimenkul, imar planinda tamami ilkégretim alaninda kalmakta olup Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Tasinmaz amorf seklinde olup kadastro yoluna cephesi bulunmamaktadir.

4.7. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmazlar arsa vasifli olup Gizerinde yapi olmadigindan alinmasi gereken herhangi bir izin, yasal gereklilik,
belge bulunmamaktadir. Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 30L | D 30L | C Pafta
314 ada, 1 parsel numarasinda kayitli 16.316,32 m? yiizélciimlii tasinmazin “Arsa”, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi,
Gazimustafakemalpasa, 30.L.IVA. Pafta 315 ada, 1 parsel numarasinda kayith 16.919,18 m? yizélcimli
tasinmazin “Arsa”, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazimustafakemalpasa, 30L IC 30L IVB Pafta 316 ada, 1 parsel
numarasinda kayith 17.617,23 m? yizolgimli  tasinmazin  “Arsa”, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi,
Gazimustafakemalpasa, 30LIVB Pafta 326 ada, 2 parsel numarasinda kayitli 1.652,44 m? yiizdlgimli tasinmazin
“Arsa”, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazimustafakemalpasa, 30LIVB Pafta 327 ada, 2 parsel numarasinda
kayith 718,84 m? yiizélgimli tasinmazin “Arsa” nitelikli 5 adet ana gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikimleri geregince Arsa olarak GYO portfoyline alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-228

Regakted by RICE -25-




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesin

®
e-imzaiile imz;de n
[ ]

Degerleme

4.8. Gayrimenkullerin Konum, Gevre ve Ulasim Ozellikleri

Calismaya konu gayrimenkuller, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi sinirlari
icerisinde yer almaktadir. Konu gayrimenkullerden 314 Ada 1 Parsel, 315 Ada 1 Parsel ve 316 Ada 1 Parsel
komsu parsel niteliginde olup, Narin Tekstil Fabrikasi'nin kuzeyinde konumlanmaktadir. 314 Ada 1 Parsel, 315
Ada 1 Parsel ve 316 Ada 1 Parsel erisimi 1. Cadde Uzerinden, 326 Ada 2 Parsel ve 327 Ada 2 Parsel erisimi ise
Karacaoglan Sokak lizerinden saglanmaktadir.

Konu gayrimenkullerin bulundugu Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi Cerkezkoy’lin gelisen bolgeleri arasinda
yer almaktadir. Konu gayrimenkullerin yakin ¢evresinde site 6zellikli veya minferit konumda konut binalari,
park alanlari, bos parseller ve GCerkezkdy Organize Sanayi Bolgesi, Narin Tekstil Fabrikasi, Pakize Narin Orta
Ogretim Okulu, inci Narin ilkégretim Okulu, Cerkezkdy Center AVM yer almaktadir
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5. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME TEKNIKLERi

5.1. Deger Tanimlari

Degerleme, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilir. Pazar, fiyat, maliyet ve
deger kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Degerleme agisindan esdeger bir 6neme sahip
olan bir diger unsursa, degerleme sonuglarina nasil ulasildiginin anlagilabilir sekilde ifade edilmesidir.

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

Fiyat, bir mal icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktayi
temsil eder. Deger ise satin alinmak (izere pazara sunulan bir mal veya hizmet icin alici ve saticinin
anlasabilecekleri olasi fiyat anlamina gelmektedir.

Uretimle iliskili bir kavram olan Maliyet, el degistirme isleminden farkli olarak, bir emtia, mal veya hizmeti
yaratmak veya lGretmek icin gerekli olan tutar seklinde tanimlanir.

Deger, gercek degil, mal veya hizmetin belirli bir zaman zarfinda satisi veya degis tokusu ile iliskiliyken, maliyet,
mal veya hizmetin lretim masraflari icin ddenmesi olasi bir fiyatin takdiridir. Varlik sahipleri, yatirimcilari,
sigortacilari, kiymet takdiri yapanlar, derecelendirme gorevlileri, tasfiye memurlari veya kayyumlari ya da
normalin Ustinde istekli veya 6zel alicilari, rasyonel agidan esit ve gecerli sebeplerle ayni varliklara farkli
degerler atfedebilirler.

5.1.2. Pazar Degeri
En temel seviyede, deger, herhangi bir Grlin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine
gore olusturulur ve surdirilar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gtictddr.

e  Pazar Degeri, varligin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde
el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e  Pazar Degeri, varligin satis veya satin alma maliyetleri veya herhangi bir verginin mahsubu g6z 6niine
alinmaksizin tahmin edilen degeridir.

e  Birvarligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En
verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir.
Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore
belirlenir.

e  Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gore en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve pazardan
elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir
gosterge saglamasi gerekli gérilmektedir.

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici i¢cin deger
ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhigin fiziksel, cografi, ekonomik veya vyasal
ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir
ahicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin goéz ardi edilmesini gerektirmektedir.
Pazar degerini tahmin etmek icin en sik uygulanan yaklasimlar icinde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi,
indirgenmis nakit analizini de iceren Gelir indirgeme Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi yer almaktadir.
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5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir. Tasfiye
degerinin varlklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden g¢ikarma islemine iliskin maliyetler dikkate
alinarak belirlenmesi gerekli gérilmektedir.

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda
uygun pazarlama sdresinin miimkin olmadigini géstermek igin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat,
satici Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gergeklestirilemedigine
baghdir. Bu durum diger yandan saticinin, geriye kalan slre iginde satisi gergeklestirememesi halinde
katlanacagi sonugclari da yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki
haliyle varsayimsal istekli bir saticinin durumundan ziyade, bu saticinin icinde bulundugu kendisine 6zgii
kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli bir deger esasinin degil, el degistirmenin gergeklestigi durumun
tanimidir.

5.2. Degerleme Teknikleri

5.2.1. Pazar Yaklagimi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer varliklarin satisini ve piyasa verilerini dikkate alarak karsilastirmaya dayal
bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan varlik, acik piyasada gerceklestirilen benzer
varliklarin satislariyla ya da istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinarak karsilastirilir. Bu yaklagim
genel olarak;

> Degerleme konusu varliklarin deger esasina uygun olarak giincel piyasada satis isleminin gerceklesmis
olmasi,

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli dl¢liide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak
islem gormesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili glincel gbzlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin
olmasi durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

Bu yaklasimda, degerlemesi yapilan varliklarin olusturdugu isletmeye ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinarak indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapilir. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir
(genellikle net gelir) ve deger ile iliskilidir. Bu islemde, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisi de dikkate alinir.
ikame prensibinde ise belli bir risk seviyesinde en yiiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisi ile degere
ulasilacagl kabul edilir. Ancak, bazi nakit akislari maddi olmayan varliklara atfedilebilir ve bunlari tesis ve
ekipmanin nakit akisina katkisindan ayirmak zor olabilir. Genelde tesis ve ekipmanin ayri ayri kalemleri icin gelir
yaklasimi kullanimi pratik bir uygulama degildir.
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5.2.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda, miulkin satin alinmasi yerine, mulkiin aynisinin veya ayni yarari saglayacak baska bir
milkin insa edebilecegi olasihigl dikkate alinir. Uygulamada, tahmin edilen deger, yenisinin maliyetinin
degerlemesi yapilan milk icin 6denebilecek olasi fiyati asiri 6lcliide astigi durumlarda eski ve daha az
fonksiyonel milkler igin amortismani da igerir.

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, oOzellikle de teknik uzmanhk gerektiren veya o6zel
kullanima yonelik olarak kurulmus veya Uretilmis varliklar icin yaygin olarak kullanilmaktadir. Degerlemeye
konu varliklarin bir pazar katilimcisina gére yeniden lretim veya ikame maliyetinin duslk olaninin dikkate
alinarak tahmin edilmesi ilk adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden tretmenin maliyeti olabilir.
Bir varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti
olarak kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler
nedeniyle son donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore duzeltilmeleri/bir
esdegere endekslenmeleri gerekmektedir.

Uygulamada, tahmin edilen deger, ekonomik, fiziksel ve teknolojik tim yipranma paylarini dikkate alarak
dizeltmeye tabi tutulur.

Sonug olarak;

Tim Pazar Degeri 6l¢iim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, piyasadan elde edilen kriterler esas alinip,
dogru bir sekilde uygulanmasi ile ortak bir Pazar Degeri tanimini olustururlar.

e  Pazar karsilastirmalari, pazardaki gbzlemlerden kaynaklanmahdir.
e indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklagimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan
elde edilen geri dénis oranlarini esas almahdir.

Varligin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini igin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu vyaklasimlarin her biri,
karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle
piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil eden yontemdir.

Degerleme Uzmani, Pazar Degerinin tespiti icin tiim yontemleri dikkate alarak hangi yéntem ya da yontemlerin
uygun oldugunu tespit edecektir.
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6. DEGERLEMEDE KULLANILAN TEKNIKLERIN ANALIzi VE SWOT ANALizi

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Bir varligin en etkin ve en verimli kullanimi fiziki ve finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve o varhigin en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Konu tasinmazlar i¢in yapilan analizler sonucunda, bulundugu bdlge, cevresel etkiler, mevcut imar plani goz
oniine alinarak en etkin ve verimli kullanimi “imar durumu ile uyumlu kullanimi” olarak belirlenmis olup,
tarafimizca farkli bir arastirma/gelistirme yapilmamuistir.

6.2. Degerlemede Kullanilan Yéontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi” yoéntemi kullanilmistir. Kullanilan yonteme iliskin
detaylar alt bashklarda tanimlanmustir.

6.3. Pazar Yaklasimi Yontemi

Bu karsilagtirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. “Pazar Yaklasimi“ ile benzer milkiyet yapisina sahip satisa
konu tasinmazlar arastiriimistir.

Pazarlik Payi
Diisulmus
Birim Deger
(TL/m?)

Satig/Kira Birim Pazarlik Payi
Degeri Deger Diisulmusg
(TL) (TL/m?) Deger (TL)

imar  Alan
Lejanti  (m?)

No Aciklama

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer Ticaret

1 alan 16.000 m? yiz 6lgimli arsa 43.000.000TL + 16.000 43.000.000 2.688 40.000.000 2.500
pazarlikli bedel ile satihktir. Konut
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer

2 alan 4.000 m? ylz Olgimlu arsa 21.500.000TL Konut 4.000 21.500.000 5.375 20.000.000 5.000

pazarlikli bedel ile satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin bodlgede yer

3 alan 508 m?yiiz 6l¢limlu arsa 2.500.000TL pazarlikh  Konut 508 2.500.000 4.921 2.350.000 4.626
bedel ile satiliktir.
Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yer

4 alan 13.250 m? yiz o6l¢imli arsa 75.000.000TL Egitim 13.250 75.000.000 5.660 70.000.000 5.283
pazarlikli bedel ile satiliktir.

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4

Pazarlik Payi Dusulmus Birim Deger (TL/m?) 2.500 5.000 4.626 5.283
Arsa Alani Serefiyesi (%) 0% -20% -20% -20%
imar Lejanti Serefiyesi (%) 0% 0% 0% -10%
Yapilasma Hakki Serefiyesi (%) 5% 0% 0% 0%
Milkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) 25% -20% -10% -10%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 3.281 3.200 3.331 3.423
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?2) 3.300

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2022-0ZEL-228

Regakted by RICE -32-




n
e-imzaiile imsz n
[ ]

Degerleme

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesin

Satisa Konu Arsalara iliskin Harita

~ o
) S !

P>

"\

Sonug; Bélgede yapilan arastirmalarda Emsal gayrimenkuller icin talep edilen m? birim satis degerlerinin 2.500-
5.283-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. 1 ve 2 no.lu emsaller degerleme konusu 314 ada 1 parsel 315
ada 1 parsel ve 316 ada 1 parsele yakin konumda olup ana caddeden daha uzak konumda olmalari sebebiyle

serefiyeleri diistktlr. Yizolgimi bakiminda da 3 ve 4 no.lu tasinmazlar s6z konusu parsellere gére disliktir.
1 ve 4 no.lu emsaller s6z konusu tasinmazlara oranla oldukga benzer yiizolgiime sahip olup konum olarak
dezavantajli durumdadir. 4 no.lu tasinmazin imar lejantinin egitim olmasi sebebiyle de dusilk serefiyeye
sahiptir. Parsellerin yiizolgiimi, yola cephesi, konumu, sekli, egimi ve kullanim durumu, hisseli olup-olamama
durumuna goére m? degerlerinin degerlemeye konu gayrimenkul icin degerlendirilmistir. Deger belirlenirken
degerleme konusu gayrimenkul, emsal arsalar ile karsilastiriimis, pazarlik payr ve mevcut piyasa kosullari
dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur.

Degerleme konusu tasinmazlardan 315 ada 1 parsel, 314 ada 1 parsel ve 316 ada 1 no.lu parsellerin terk sonrasi
net alanlariicin m? birim fiyati 3.300 TL olarak takdir edilmis ve briit parsele yansitiimistir. Briit parsel Gizerinden
deger takdiri 2.700 TL/m? olarak takdir edilmistir. Degerlemeye konu 326 ada 2 parsel ve 327 ada 2 parsellerin
tamami ilk 6gretim tesis alaninda kalmakta olup Cerkezkoy Belediyesinden sifahi olarak 6grenilen 2022 yili rayic
bedel yaklasik olarak  1.100,00 TL/mZdir. Kamulastirma nedeniyle rayic bedel {izerinden deger takdiri
yapilmasi uygun goérilmis, piyasa arastirmalarinda ana caddenden uzak konut imarl arsalarinin m? birim
degerlerin 1.500 — 2.500 TL/m? seviyelerinde oldugu belirlenmistir. Bu baglamda degerleme konusu
tasinmazlarin ilkdgretim tesis alaninda kaldigi arsa degerinin rayi¢c degerle piyasa deger arasinda bir deger
olacagi 6ngorilmis olup briit parsel icin 1.350 TL/m? olarak takdir edilmistir.
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315 Ada 1 Parsel Arsa Degeri Piyasa Degeri (TL)
Tasinmazin Brit Alani (m?) 16.919
Yaklastk m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 2.700
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 45.681.786
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 45.681.750
Tasinmazin Brit Alani (m?) 16.316
Yaklagtk m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 2.700
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 44.054.064
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 44.054.050
Tasinmazin Brit Alani (m?) 17.617
Yaklastk m? Birim Satis Degeri (TL/m?2) 2.700
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 47.566.521
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 47.566.500
Tasinmazin Brit Alani (m?) 1.652
Yaklagik m? Birim Satis Degeri (TL/m?) 1.350
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 2.230.794
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 2.230.750
327 Ada 2 Parsel Arsa Degeri Piyasa Degeri (TL)
Tasinmazin Brit Alani (m?) 719
Yaklastk m? Birim Satis Degeri (TL/m?2) 1.350
Tasinmazin Satis Degeri (TL) 970.434
Tasinmazin Yaklasik Degeri (TL) 970.400
TOPLAM 140.503.450 (TL)

Degerleme konusu parsellerin “Pazar Yaklasimi” yontemi ile degerleme konusu tasinmazlarin toplam degeri ~
140.503.000 TL olarak takdir edilmistir.

Belediyeden alinan sifahi bilgiye gére 326 ada 2 parsel ve 327 ada 2 no.lu parselin 2022 yili igin belirlenen arsa
rayi¢c degeri 1.100 TL/m?¥dir. Buna gore;

Ada Parsel Parsel Alani(m?) Rayi¢ Deger(TL) Deger (TL)

326 2 1652,44 1.100,00 1.817.684

327 2 718,84 1.100,00 790.724
TOPLAM 2.608.408

*Degerleme konusu tasinmazlarin Emlak Vergisine Esas Arsa rayi¢ degerleri bilgi amacl verilmistir.
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6.3.1. Maliyet Yaklagimi
Bu mukayeseli yaklasim varhigin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden Uretim) maliyet degerleri dikkate

alinmaktadir. Bu deger lizerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayic deger olarak takdir
edilmektedir.

Raporda bu yontem kullanilmamustir.
6.3.2. Gelir Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan varliga ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en ylksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deger rakamina gotirecegini soyler. Bu yaklasim, Direkt Kapitalizasyon Analizi Yontemi ve Nakit
Akimlari Analizi Yontemi olmak lzere 2 temel metodolojiyi destekler.

Direkt Kapitalizasyon Analizi

Bu yontemde pazarda yer alan benzer niteliklerdeki gayrimenkullerin ulasilan gelirleri ve pazar degerleri
iliskilendirilerek kapitalizasyon orani tespit edilir. Yapilan arastirmada gayrimenkule benzer nitelikte kiralanan
emsal olmamasi sebebiyle rapor kapsaminda s6z konusu analize gore deger takdir edilmemistir.

Nakit Akimlari Analizi

Nakit Akimlari Analizi gayrimenkuliin degerinin gelecek yillarda saglayacagi nakit akimlarinin bugiinki Gelir
degerlerinin toplamina esit olacagi varsayimi ile hazirlanan uzun déonemli nakit akisi tablolari ile hazirlanmistir.
Tablolarin hazirlanmasi asamasinda miusteriden temin edilen mali veriler analiz edilerek varsayimlar
yapilmistir. Ayrica piyasadan glincel veriler temin edilerek yapilan varsayimlar kontrol edilmistir.

Raporda bu yontem kullanilmamistir.
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Gelistirme Yaklasimi:

Varsayimlar

indirgeme orani, projeye baglanan kaynaklarin zaman icindeki reel degerini gdsteren orandir. Hesaplanmasi,
su temel mantiga dayanir: Ozkaynak dahil olmak iizere tiim kullanilan dis kaynaklarin (kredilerin) fiili faiz
oranlari ile beklenen fiyat artis orani arasinda baglanti kurulur ve bir anlamda, paranin zamana karsl, ortalama
yipranma orani hesaplanir. Fayda maliyet analizi cercevesinde herhangi bir yatirim projesinin ekonomiye olan
katkisi, projenin ekonomik fayda ve maliyetlerinin ekonomik indirgeme orani ile indirgenmesi suretiyle
Olclilebilmektedir.

Ticari analizlerde kullanilan indirgeme oraninin yani sermayenin yatirimciya maliyetinin hesaplanabilmesi igin
asagidaki oranlardan yararlanilir.

e Bor¢ Alinan Finansman Kaynaklari icin Odenen Faiz
e Sermaye Piyasasindaki Gegerli Faiz Orani (Mevduat Faiz Oranlari vb.)
e Benzer Yatirim Konularindaki Karlilik Oranlari

Ulkemizin ve diinyanin iginde bulundugu ekonomik dalgalanmalar ve degisken dinamikler degerlemede
indirgeme orani belirlenmesinde belirsizliklere neden olmaktadir. Teknik olarak indirgeme orani Risksiz getiri
orani ve risk primi oraninin toplanmasindan olugsmaktadir

Ozellikle Tirkiye de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans cevrelerince piyasadaki en uzun vadeli
enstriman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri orani” (risk free rate) olarak kullanilmasi sonucunu
getirmistir. Bugiin finans cevreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi
gecen Eurobondlarin belli bir glin icin degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigini
disinmektedir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede 6zellikle bu dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin
asagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir.

v' Ginlik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullaniimasinin yerine &zellikle yilik deger
ortalamalarinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

Bu nedenle yapilan calismalarda yukaridaki piyasa kabulleri dikkate alinmis, bu kapsamda arastirmalar
yapilmis, asagidaki verilere ulasiimis ve bu veriler degerleme calismasinda kullaniimistir.

v Calismalar sirasinda uzun dénem vadeli, Eurobond!® USD degeri olan tahvillerin USD Bazli; 3 yillik
degeri risksiz getiri orani olarak elde edilmistir.

v Proje riskleri ile degerlendirilmis ve proje riskleri risksiz getiri oranina ilave edilerek Net Bugiinkii
Deger hesaplamalarinda kullanilan “indirgeme orani” %10,50 olarak kabul edilmistir.

Degerleme konusu parsellerin yaklasik %21,13 oraninda DOP kesintisine ugrayacagi yapilasabilir yaklasik alanin
40.108 m? olacag bilgisi belediyeden sifahi olarak alinmistir. Bu sebeple 40.108 m?yiizdl¢im Uzerine proje
gelistirme projeksiyonu hazirlanmistir. imar durumunda belirtilen yapilasma sartlari E:2,0 olup ilgili planin plan
notlarinda 10.000 m? {izeri parsellerde %25 emsal ilavesi yapilacagi belirtilmektedir. Bu kapsamda asagida
detaylari verilen gelistirme tablolari ile deger hesaplanmistir.

[1]Kayna k: https://www.isbank.com.tr/eurobond-fiyatlari
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Projenin alansal dagilimi asagidaki sekildedir:

Net Parsel Alani (m?) 40.108,00

Emsal 2,00

Emsale Dahil Alan 80.216,00

Plan Notundan Gelen ilave Emsal Hakki 25%

Toplam Emsale Dahil insaat Alani (m?) 100.270,00

ey pimeale - Emsa TR i e P Arsa Pay

Fonksiyonlar Dahil Alan Harici Satilabilir/Kiralanabilir Alani (M?) (Sosyal Tesis) Ingaat Degeri
(m?) Alan (%) Alan (M?) (M) Alani (M?) (mM?)

REZIDANS 97.770 30% 127.101 0 0 127.101 98% 39.221

TICARI ALAN 2.500 15% 2.875 0 0 2.875 2% 887

TOPLAM 100.270 129.976 129.976 100% 40.108

insaat maliyetlerinde kullanilan degerler asagidaki tabloda gésterildigi sekilde varsayilmistir.

iNSAAT MALIYETI

Britt Al N?i:.imt Malivet Malivet | Givelirilmis G.T‘:j’?'f’lm. G.T‘;’,"f’lm.
. riit Alan aliye aliye aliye . iydirilmis iydirilmis
FONKSIYONLAR (m?) Degerleri (UsD) Orani (%) “;'S'S"St Maliyet Maliyet
(USD/m?) (USD) (USD/m?)
REZIDANS 95.770 350 33.519.500 96% 8.111.719 41.631.219 435
Sosyal Tesis 2.000 375 750.000 2% 181.500 931.500 466
Otopark
TICARI ALAN 2.500 225 562.500 2% 136.125 698.625 279
TOPLAM 100.270 34.832.000  100% 8.429.344 43.261.344 431

ALTYAPI MALIYETi

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) Maliyet (USD)
34.832.000 5% 1.741.600

CEVRE TANZiMi VE PEYZAJ MALIYEUSDERI

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) Maliyet (USD)
34.832.000 3% 1.044.960

insaat Maliyeti (USD) 34.832.000

Altyapi Maliyeti (USD) 1.741.600

Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 1.044.960

TOPLAM (USD) 37.618.560

PROJE GENEL GiDERLER

Toplam Maliyet (USD) Maliyet (USD)
37.618.560 15% 5.642.784
TOPLAM MALIYET (USD)
insaat Maliyeti (USD) 34.832.000
Altyapi1 Maliyeti (USD) 1.741.600
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 1.044.960
Proje Genel Giderler (USD) 5.642.784
TOPLAM (USD) 43.261.344
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iNSAAT YILLARI ve HARCAMALAR 2022 2023 2024 2025

ORAN (%) 0% 30% 45% y1373 100%
REZIDANS 0 12.768.816 19.153.224 10.640.680 42.562.719
TiCARI ALAN 0 209.588 314.381 174.656 698.625

MALIYET (USD) 0 12.978.403 19.467.605 10.815.336 43.261.344

Konut Sektori

ALAN DAGILIMLARI HESABI

Emsale Dahil insaat

Kapali Alanlar

Alani (m?)
Emsale Dahil Alan (m?) 97.770
Isiklik -Havabacalari-Merdiven-Kat Bahgesi vs. 30% 29.331
Satilabilir Alan Toplami (m?) 127.101
Toplam Briit insaat Alani (m?) 127.101

e Konut projesinde katlara ait emsal harici alanlar olarak; musteriden alinan bilgiler de dikkate alinarak,
emsale dahil ingaat alaninin, %30’u oraninda bir alanin 1siklik, hava bacalari, merdiven, vs. i¢in ayrilacagi
varsaylmistir.

e Proje kapsaminda 2.000 m? sosyal tesis alani tasarlanmistir. Sosyal tesis alani kapsaminda fitness, cocuk
oyun alani vb. fonksiyonlarin bulunacagi 6ngorilmustar.

Konut Emsale Ad?tsel Konut Briit Alan Alaunsal ilave Satilabilir Top.l;.am .. Konut B'a.sl
Tioleri Dahil Alan Dagihm Adedi (m?) Dagilim Briit Alan (m2) Satilabilir Briit Satilabilir
P (m?) (%) (%) Alan (m2) Briit Alan (m?)
1+1 55 18% 195 10.770 11% 3.231 14.001 72
2+1 80 37% 400 32.000 33% 9.600 41.600 104
3+1 110 46% 500 55.000 56% 16.500 71.500 143
TOPLAM 100% 1.095 97.770 100% 29.331 127.101
KONUT
Toplam Satilabilir Alan (m?2) 127.101
Yillik Satis Degeri Artis Orani 5%
. Konut Basi . -
Konut Emsale Dahil Konut Satilabilir Briit Konut Fiyati- Toplam Satilabilir TOPLAM
Tipleri Alan (m?) Adedi ) 2014 (USD/m?) Briit Alan (m?) (USD)
Alan (m?)
1+1 55 195 72 477 34.275 14.001 6.683.648
2+1 80 400 104 460 47.874 41.600 19.149.596
3+1 110 500 143 443 63.389 71.500 31.694.354
Toplam 1.095 453 127.101 57.527.598

e Proje alaninda gelistirilecek projede 1.095 adet konut Uretilecegi ve 1+1, 2+1 ve 3+1 tipinde dairelerin
yer alacagi,

e Gelistirilen proje kapsaminda, bolge ihtiyaclari ve talebi dogrultusunda konutlara ait bahge ve sosyal
tesis alaninin insa edilmesi planlanmistir.

e Gayrimenkullerin bulundugu bélgedeki konutlarin m? birim satis degeri, Unite satis hizi, bdlgenin
doluluk-bosluk orani, arz-talep dengesi vb. 6zellikler dikkate alinarak 2022 yili icin 1+1 tipi daire satis
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fiyatlarinin 7.000 TL/m? (477 USD/m?), 2+1 tipi daire satis fiyatlarinin 6.750 TL/m?(460 USD/m?) ve 3+1
tipi daire satis fiyatlarinin 6.500 TL/m? (443 USD/m?) olacag),

e insaatin 2025 yilinda tamamlanacagi; konut satislarinin 2022- 2026 yili, ticari tinite satiglarinin ise 2022-
2025 itibari ile tamamlanacagi,

e Birim satis degeri artis oraninin yillik %5 seviyesinde olacagi varsayillmistir.

KONUT SATIS PROJEKSIYONU 2022 2023 2024 2025 2026
Konutlar (satis) 10% 20% 25% 25% 20%
Satilan Konut Alani (m?) 12.710 25.420 31.775 31.775 25.420
SATIS FiYATI (USD/m?) 475 499 524 550 578

SATIS GELIRLERI 6.040.398 12.684.835 16.648.846 17.481.289 14.684.283

31.03.2022 31.03.2023  31.03.2024 31.03.2025 31.03.2026 31.03.2027
KONUT SATIS GELIRI 6.040.398  12.684.835 16.648.846 17.481.289 14.684.283
iNSAAT MALIYETLERI (-) 0 12.768.816  19.153.224  10.640.680

NET NAKIT AKISLARI 6.040.398 -2.504.377  6.840.609 14.684.283
KUMULATIF NAKIT AKISI -83.980 -2.588.357  4.252.252  18.936.534  18.936.534

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 7,31%
Risk Primi 3,19%
indirgeme Orani 10,50%

Net Bugiinkii Deger (USD) 18.829.093

e %10,50 indirgeme oranina gore, “Konut” projesinin net bugilinkii degeri; 18.829.093.-USD olarak
hesaplanmistir.

TiCARi ALAN DAGILIMI

Kapali Alanlar Oran Emsale Dahil insaat Alani (m?)
Emsale Dahil Alan 2.500
Isiklik, havabacalari, yangin ¢ikisi vs. 15% 375
Kiralanabilir Alan Toplami 2.875
Toplam Briit insaat Alani (m?) 2.875
TiCARi ALAN SATIS PROJEKSIYONU 2022 2023 2024
TICARI ALAN (satis) 30% 30% 30% 10,0%
Satilan Konut Alani (m?) 863 863 863 288
SATIS FiYATI (USD/m?) 745 782 821 862

31.03.2022 31.03.2023 31.03.2024 31.03.2025

TiCARI ALAN SATIS GELIRI 642.563 674.691 708.425 247.949
iNSAAT MALIYETLERI (-) 0 209.588 314.381 174.656
NET NAKIT AKISLARI 642.563 465.103 394.044 73.293
KUMULATIF NAKIT AKISI 465.103 859.147 932.440
Degerleme Tablosu
Risksiz Getiri Orani 6,50%
Risk Primi 4,00%
indirgeme Orani 10,50%

Net Bugiinkii Deger (USD) 1.440.405
e %10,50 indirgeme oranina gére, “Ticari Unitelerin” net bugiinkii degeri; 1.440.405.-USD olarak
hesaplanmistir.
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PROJE NAKIT AKIS TABLOSU

YILLAR 31.03.2022 31.03.2023 31.03.2024 31.03.2025 31.03.2026
KONUT SATIS GELIRLERI (USD) 6.040.398 12.684.835 16.648.846 17.481.289 14.684.283
TICARI ALAN NAKIT AKISLARI (USD) 642.563 674.691 708.425 247.949 0
TOPLAM GELIRLER (USD) 6.682.960 13.359.526 17.357.272 17.729.238 14.684.283
PROJE INSAAT MALIYETI (USD) 0 12.978.403 19.467.605 10.815.336 0
NET NAKIT AKISLARI (USD) 6.682.960 381.123 -2.110.333 6.913.902 14.684.283
Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 6,50%

Risk Primi 4,00%

indirgeme Orani 10,50%

Net Bugiinkii Deger (USD) 20.269.498

Net Bugiinkii Deger (TL) 297.221.778

e %10,50indirgeme oranina gore, “Konut + Ticari Alan” projesinin net buglinkii degeri; 20.269.498.-USD
(297.221.778 TL) olarak hesaplanmistir.
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6.4. Degerlendirme ve Deger Tahmini

Bolgedeki emlak komisyonculari ile yapilan goriismelerden elde edilen satilik arsa emsalleri incelenmis,
indirgenmis birim fiyat degerleri hesaplanmistir. Yapilan goriismeler ve arastirmalar neticesinde degerleme
konusu tasinmazlarin imar durumu, konumu, merkezi konumda yer almasi, gortintrlGgu, reklam kabiliyeti,
sinirli alici kitlesine hitap etmesi vb. degere etki edecek olumlu olumsuz tiim faktérler géz 6niine alinarak deger
takdir edilmisgtir.

Ayrica parsel cevresindeki son donemlerde gerceklesen yapilasmalar goz 6niine alinmis ve degerleme calismasi
proje gelistirme yontemi ile desteklenmistir.

Deger Tablosu

Piyasa Degeri (Piyasa Yaklagimina Gore) TL 140.503.450
Piyasa Degeri (Gelistirme Yaklasimina Gore) TL 297.221.778

Nihai deger takdirinde her 2 yéntemle hesaplanan sonuglar icin uyumlastirma yapilmasi gerektigi kanaatine
varilmigtir. Her iki yontemle bulunan degerler % 50 Gelir Yaklasimi - % 50 Pazar Yaklasimi kabulii ile deger
takdirinde bulunulmustur. Buna goére tasinmazin nihai degeri takdiri asagidaki tabloda gosterilmektedir.

Deger Takdiri (TL)

218.863.000

6.5. SWOT Analizi

GUCLU YONLER ZAYIF YONLER
+ Tasinmazlarin tek hisseli olmasi — Bolgenin ilge ve sehir merkezine uzak olmasi,
+ Tasinmazlarin yiizélgimiinin yeterli olmasi — Parsellerin yola terk kesintilerinin yapilacak

+ Kadastro yoluna cephelerinin olmasi olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

— Ulkemizde ve tiim diinyada yasanan Covid-19
salgini sebebiyle tim diinya genelinde yasanan

+ Nitelikli konut projesi yapilabilecek olmasi ekonomik daralmanin gayrimenkul ve insaat
sektoriine olumsuz etkisinin devam edebilecek
olmasi
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7.  SONUC

7.1. Analiz Sonugclarinin Uyumlastirilmasi
Degerlemesi yapilan tasinmazlarin kullanim alanlari, konumlari, sehir merkezine uzaklklari, arazi yapisi ve
egimleri, kadastral yoluna cephelerinin olup olmamasi gibi hususlar analiz edilerek sonuca ulasiimistir.

7.2.  Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

7.3. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen varliklar igin mahallinde yapilan incelemeler, fiziksel 6zellikler, piyasa
arastirmalari ve giinimiz ekonomik kosullari itibariyle raporda belirtilen tiim hususlara katiimakla beraber
kullanilan verilerin ve yontemlerin glivenilir, adil, uygun ve makul oldugunu beyan ediyorum.

7.4. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve "Gelir Yaklasimi" yontemi ile deger takdiri yapilmistir. Her iki
yontem ile bulunan degerler %50 Pazar Yaklasimi, %50 Gelir Yaklasimi uyumlastirmasi yapilarak nihai deger
takdirinde bulunulmustur.

Degerleme Tarihi: 31.03.2022

Kur Bilgisi: 31.03.2022 - 15:30 TCMB verilerine gore 1 USD Alis=14,6371 TL, 1 USD Satis=14,6635 TL'dir.
OZET TABLO TL usD

Pazar Degeri (KDV Harig) 218.863.000 14.925.700

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar

“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile KDV orani sirketlerin KDV’li mulk satisi konusuna girmektedir. Bu
hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir. Tasinmazin yasal ve mevcut
durum degeri KDV dahil 258.258.340-TL (17.612.326 USD) olarak hesap ve takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Sorumlu Degerleme

Uzmani Uzmani

Sefik Ercan KESKINER Eda GUNES Mustafa L. MAZMANCI
Jeofizik Miihendisi Sehir Plancisi Harita Miihendisi
Lisans No: 408115 Lisans No: 915264 Lisans No: 401823
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