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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Rapor tarihi 27.03.2015, rapor no: OZL201500044 dir.

1.2 Rapor Tiirii ve amaci

Bu rapor; Tekirdad ili, Cerkezkéy ilcesi, Gazi Mustafa Kemalpasa Mahallesi, “220 ADA-125
PARSEL, 325 ADA-1 PARSEL, 314 ADA-1 PARSEL, 315 ADA-1 PARSEL VE 314 ADA-1 PARSELLERDE”
kayith arsa vasifli tasinmazlarin SPK hiikiimlerine gére hazirlanan “ Giincel Adil Piyasa Dederlerinin “
tespit edilmesidir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar ve sorumlu degerleme uzmanlari

Osman N.ULUOZYURT (Gayrimenkul Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 401145)
Hayrettin ELDEMIR (Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 400238)

1.4 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu 26.03.2015 tarihinde tamamlanmistir.

1.5 Dayanak Sézlesmesi tarih ve numarasi

is bu rapor 23.02.05.2015 tarihli 2015/194 numarali s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 Raporun Kurul diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaciyla hazirlanip hazirlanmadigina iliskin
actklama

Hazirlanan degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayih Seri VI,
35 nolu teblig uyarinca tanimlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 4(Dért) niisha ve Tiirkce
olarak tanzim edilmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor “MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS’nin 23.02.05.2015 tarihli 2015/194 sayili
sézlesmeye istinaden, gayrimenkuliin ilgili SPK hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Dederleme c¢alismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.
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1.8 Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha énce “0ZL2014-00092” numarali,
27 Mayis 2014 ve “0ZL2014-00224” numarali, 21 Ekim 2014 tarihli raporlar hazirlanmistir.

1.9 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler

Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.

1.10 UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIIl, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme 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
hazirlanmistir.

e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve
sirketimizin hicbir ilgisi olmadigini ve bu isin igcindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢ctkarimiz veya 6n yargimiz bulunmadigini,

e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin niteligi konusunda daha 6nceden
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 sonug¢lardan olustugunu,

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

e Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligr aldigimiz iicretin tasinmazin degeri ile bir
ilgisinin olmadigini,

e Dedgerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestigini, raporda
belirtilen kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini.

BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Gayrettepe Mahallesi Fahri Gizden Sokak Huzur Apartmani No:4/6, Besiktas/ISTANBUL

(Adres Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S., SPK Seri:VIll, No:35 sayili Tebligi geregince
04.06.2009 tarih ve 16/437 sayili Kurul Karari ile degerleme sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 Miisteri Bilgileri

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
inénii Caddesi, Devres Han,
NO:50/2-b, Giimiissuyu-ISTANBUL
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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 etkilenmeyecegi sartlar altinda, hi¢cbir zorlama olmadan, basiretli ve konu
hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir. Bu degerleme
calismasinda asagidaki hususlarin gecgerliligi 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 taninmstir.

v Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

v' Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlar lizerinden gerceklestirilmektedir.

BOLUM 3

3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya
da komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin
piyasa alaninda gayrimenkul dederlerini etkileyen ilkelerin, gli¢lerin 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
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Tiirkiye'nin Cografi Yapisi
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Tlirkiye 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 agcan degisik halk kitlelerinin toplu gé¢lerine sahit olmustur.
Sayilamayacak kadar medeniyetin sahibi olan Anadolu her biri kendi 6z kimligine bagh ancak
birbirinden etkilenen kiiltiirlerin bir bileskesini gelistirmistir.

Ulkenin codunludu Giiney Bati Asya'da bulundudu Tiirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini
kucaklastirmaktadir ve Avrupa'da toplam 780.580 km? lik bir yiiz6l¢iimii vardir. Ulke doduda
Giircistan, Ermenistan ve iran ile Giiney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile cevrelenmistir. Batiya dodru 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 Gilineydogu Bélgesi olmak lizere 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.

1) KARADENIZ IKLIMI

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

Her mevsim yadislidir. Dogu Karadeniz Béliimiinde maksimum yagis sonbaharda, minimum yagis
ilkbaharda diiser. Yillik yagis miktari 2000-2500 mm’dir. Bati Karadeniz Béliimiinde maksimum yadis
sonbaharda, minimum yadis ilkbaharda diiser. Yillik yagis miktar1 1000-1500 mm’dir. Orta Karadeniz
Béliimiinde ise maksimum yadis kisin, minimum yadis yazin diiser. Yillik yagis miktari 700-1000
mm’dir. Karadeniz ikliminin gériildiigii alanlarda kar yagisli glinlerin ortalamasi 18 giindiir. Yillik
ortalama sicaklik 15-18°C’dir. Ocak ayi ortalama sicakligi 6-7°C’dir. Temmuz ayi ortalama sicakhgi 21-
23°C’dir. Yillik sicaklik farki 15-18°C’dir.

Dogal bitki 6rtiisii ormandir. Yiiksek alanlarda Alpin ¢ayirlar 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 ik ve yagdishdir. Maksimum yadis kisin, minimum yadis 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, Do§u Anadolu ve Giineydogdu Anadolu Bélgeleri ile i¢ Bati
Anadolu Béliimiinde gériiliir. Genel ézellikleri sunlardir:

Yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve kar yagishdir
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NUFUS
TURKIYE ISTATISTIK KURUMU
ADEESE DAYALINUFUS KAYIT SISTEMI (ADNKS) VERI TABANI
iBBS-Diizey1 bolgelere gére illilge merkezi ve beldefkoy niifusu - 2012
ilfilge merkezi Belde/Koy Toplam
Turkiye 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 1.063.170 1.024.410  1.160.089 586.929 573160  3.247.669 1.650.099 1.597.570
TR3  Ege 7.209.809 3599126 3610683 2569693 1287191 1282502 9779502 4886317 4.893.185
TR4  Dogu Marmara 6.006.306 3015597 2992709 1.050.061 525806 524255 7058367 3541403 3516964
TR5  Bati Anadolu 6.571.563 3.269.175 3.302.388 681.684 336.421 345263  7.253.247 3.605.596 3.647.651
TR6  Akdeniz 6.929.563 3466.386 3463177 2681444 1355391 1.326.053 9.611.007 4.821.777 4.789.230
TRY Orta Anadolu 2777731 1390091 1387640 1075294 535.941 539353 3853025 1926.032 1926993
TR8 Bati Karadeniz 2731502 1.352.67T9 1.378.823  1.752.101 866.355 885.746  4.483.603 2.219.034 2.264.569
TR9  Dodgu Karadeniz 1.467.952 730.553 737399 1.077.322 534.792 542530 2545274 1265345 1.279.929
TRA  Kuzeydogu Anadolu 1.242 242 642.076 600.166 983.913 499.475 484438 2.226.185 1.141.551 1.084.604
TRB  Ortadogu Anadolu 2173924 1124105 1049819 1582398 800615 781783 3756322 1924720 1831602
TRC  Giineydodu Anadolu 5537747 2811785 2725962 2420726 1205601 1215125 7958473 4.017.386 3.941.087
Agklama: II, ilge, belediye, kby ve gére niffusler belirenitken: Nifus ve Igleri Genel Midirlogi ilgili mevzuat ve idari
ksyitiar uyannca Ulussl Adres Veri Tabani (UAVTYnds yerlesim yerlering yonelik olarsk yapilan; idari badlilik, tizel kisilic ve isim degigililen diksate
alinmigtir.

3.1.2 Ekonomik Veriler

TARIM

Ulkemiz niifusunun yaklasik yarisi tarimla gecinmektedir.

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

GAP enerji ve sulama projesi lilkemizin dev projelerinden biridir.

Ekili alanlar lilkemiz topraklarinin yaklasik licte birini kaplar.

Ulkemizde yaygin olarak iiretilen tarim iiriinleri sunlardir: bugday, arpa, misir, piring, pamuk, tiitiin,
seker pancari, aygicegdi, zeytin, cay, 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 kiigiikbas hayvanlar arasinda en ¢ok koyun beslenir. Koyun daha ¢ok i¢, Dogu ve
Glineydogu Anadolu’da beslenir.

Koyunu kil ve tiftik kegileri izler. Bunlar da, daha ¢ok, Akdeniz, Dogdu, Giineydogu ve i¢c Anadolu ile
Marmara Bélgeleri’nde beslenir. Tiftik kegisi daha ¢cok Ankara Y6resi’nde beslenir.

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

Son yillarda siit iiretimi igin ahir besiciligi de yayginlasmistir.

Tavukguluk da son yillarda ¢ok gelismistir.

Son yillarda hindi besiciligi de yayginlasmistir.

Aricilik ve ipek bécekgiligi de yapiimaktadir

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. 8
Gayrettepe Mahallesi Fahri Gizden Sokak Huzur Apartmani No: 4/6 34349 Besiktas - ISTANBUL Tel : (212) 347 1551 Fax: (212) 347 15 56

info@adresgd.com www.adresgd.com
0ZL201500044


mailto:info@adresgd.com

Adres

F_,'EEE'-QL:[',"E - ]

BALIKCILIK

Tiirkiye’nin deniz ve gél konusundaki zenginligine karsin balik¢iligin ekonomideki yeri cok diisiiktiir.
Ulkemizde daha cok kiyi balikcihi§i yapilmaktadir.

Balikgilarin biiyiik bir béliimii Karadeniz’de avianir.

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

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

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 tatl su balik¢iligi yapilir.

Ulkemizde, Karadeniz Bélgesi disinda balikgilikla geginen fazla kisi yoktur.

MADENCILIK

Tlirkiye’de cok cesitli ve isletilebilir maden yataklari vardir. Ancak, bunlari yer (istiine ¢ikarma
maliyetleri ¢ok yiiksek oldugu igin Tiirkiye’de madencilik ekonomide énemli bir yer tutmaz.
Madenlerin ekonomik olabilmesi icin yeryiiziine yakin olmasi ve cevherin topraktaki oraninin yiiksek
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, gcinko ve kémdir.

Cok zengin yataklar olmasa da iilkemizde petrol ¢ikarilir. Petrol Batman, Siirt ve Diyarbakir ¢cevresinde
cikarilr.

Tiirkiye’de enerji kaynagi olarak su, tas komiirii, linyit kémiiri, dogal gaz ve su buhari kullanilir.
SANAYI

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

Bugiin, ihracatimizdaki en bliyiik gelir sanayi (irlinlerinden saglanmaktadir. Bu oran giderek
artmaktadir.

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

Ulkemizde, son yillarda, dokuma sanayisi cok gelismistir. Tiirkiye, diinya tekstil pazarinin 6nemli bir
béliimiinii yénetmektedir.

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

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

TURIZM

Tiirkiye 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 ¢abalarin karsiligini almakta gecikmedi. Bugiin Tiirkiye’ye yaklasik 15 milyon turist
gelmekte; yaklasik 10 milyar dolarlik déviz birakmaktadir.

Tlirkiye’nin turizm merkezi Antalya ve gevresidir.

Tiirkiye’nin en 6nemli turizm alanlarindan biri de istanbul kentidir. Bu tarihi kente her yil milyonlarca
turist, milyarlarca dolar déviz birakmaktadir.
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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 (riinlerinin tilkemizde en belirgin yatirim ara¢larindan biri olmasi gelmektedir.
Gayrimenkul lriinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin
barinma ihtiyacini karsiladigini 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 tilkemizde biiyiik sehirlerde ¢ok yiiksek
oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiiksek arz agigina ragmen, yiiksek bedellerle satilan
gayrimenkullere talebin yiiksek oldugu bir pazardir.

Dodal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde dedisimi de beraberinde getirmistir. insaat
maliyetleri bliylik él¢tilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari
deprem éncesi fiyatlarla karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi
g6ziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 6ncesinden bile
daha canli olmustur. Bu yiizden literatiir de bilindigi lizere bazi krizler bazi firsatlar da
yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz a¢igi temeline bagh kalarak yliksek 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¢mistir, 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dé6nemini yasayan sektér, 2006 yilinin ikinci
yarisindan itibaren tekrar bir duraklama icine girmistir. 2007 yilinin ilk aylarinda ipotekli konut
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 géstermistir.

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 él¢iimii 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 6nemli 6l¢iide kirilmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri iilkemizde 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 yurtigi faiz oranlarinda diisiis
yasanmis, kredi faiz oranlarinin diisiik seviyelerde seyretmesi gayrimenkule olan talebin daha da fazla
diismesine engel olarak gayrimenkul fiyatlarindaki gerilemeyi sinirlamistir.

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

Hiikiimetimiz tarafindan Ekim 2011’de a¢iklanan Orta Vadeli Ekonomik Programa paralel olarak,
hiikiimetin 6zel sektér yatirnmlari 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
6ngoriildigiini, yatinm piyasalarina bakildiginda, yiiksek arsa fiyatlari, lojistik gelisiminin 6niindeki
en énemli engellerden biri olmaya devam etmektedir. Bunun yani sira, Tiirkiye lojistik pazarinda Tiirk
lojistik yatirimci veya gelistiricileriyle ortaklik kurarak biiylimek isteyen bazi bliyiik kiiresel
yatinmcilarin oldugu bilinmektedir. Fakat arsa fiyatlari bu gibi ortak girisimlerin gelismesinin
6ntindeki en 6nemli engeli olusturmaktadir.

2011 yihinin liglincii ceyrek déneminde konut sektériinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim
izni belgesi sayisi artmistir Konut kredisi faiz oranlari ikinci ceyrekte yiizde 1’in lizerine ¢iktiktan sonra
artisini yilin tigiincii ve son ¢eyreginde de siirdiirmektedir. Merkez Bankasi’nin sikilastirici 6nlemleri
uyguladigi Agustos ayindan bu yana TL ticari ve tiiketici 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 géstermektedir. Yilin ilk ceyrek déneminde artan
satin alma egilimi ikinci geyrekte zayiflamis, liciincii ceyrekte ise son dénemlerin en yliksek seviyesine
ulasmustir. Yilin dérdiincii ceyrek déneminde ise Ekim ayi verilerine gére tliketicilerin konut satin alma
egilimi yeniden gerilemistir.

Perakende yatirirm pazari, 2011 yili icerisinde uluslararasi yatirimcilarin ilgisini yogun bir sekilde
cekmeye devam etmistir. Ekonomideki ve perakende pazarindaki olumlu gelisim ve orta vadede
Tiirkiye’nin kredi notunun yiikseltilmesine yénelik beklentiler ile birlikte perakende yatirrm pazarinda
artis beklenmektedir. 2011 yilinda ekonomide yasanan canlanmayla birlikte, lojistik pazarinda kiraci
talebinde gézle gériiliir bir diizelme gériilmiis fakat bu diizelme heniiz tam anlamiyla kira islemleri ve
kira oranlari lizerinde etkili olamamistir. Uluslararasi piyasalarda gériilen toparlanmayla beraber,
Tlirkiye 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 ¢é6zmiis Avrupali
gayrimenkul yatirrmcilari icin Avrupa'da orta ve uzun vadedeki tek yatirim secenegi olmaya devam
ediyor. Kriz éncesindeki yogun uluslararasi yatirimci talebi bunun en 6nemli géstergesiydi. Tiirkiye,
sadece geng niifus yapisi ve sehirlesme oranlari ile degil artan ticaret ve finans imkdanlari ile de
gayrimenkulde ¢ok énemli 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. Yapilmasi gereken durgunlugun oldugu bu dénemlerde ileri
sdriilen bu riskleri en aza indirecek diizenlemeleri bir an énce hayata gecirip normal kosullar geri
geldiginde yatirrmcilara hazir olmak.

Tiirkiye’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 6nem 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 bliylimeyi isaret etmistir. Konut kredisi faiz oranlari agisindan
yaklastigimizda ise, yilin ilk yarisinda tarihin en diisiik oranlari gézlemlenmis, yilin ikinci yarisinda ise
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ozellikle Amerika’nin parasal politikalarindan kaynaklanan unsurlarin etkisi ile yilsonunda aylik %1
seviyelerini zorlamistir.

Tirkiye'de doviz piyasalarinda 2014 yilinda meydan gelen hareketliligin gayrimenkul
pazarini yilinda fiyatlanma anlaminda yeni bir dengeye yonlendirdigi 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 yiikselme gdsterdi.

Tiirkiye’nin gevresindeki belirsizlikler kisa vadede ¢éziilmeyecegi izlenimi vermektedir. Bu
durum Tiirk ekonomisi lizerinde baski unsuru olmayi siirdiirebilir. Bliyiimenin 2014’e yakin seviyede
olacagi beklentisi hakim. 2015’te Amerikan Merkez Bankasi’nin alacagi kararlar, bizim gibi pek ¢ok
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 olacadi éngériilmektedir. Ciinkii bircok insaat firmasi kentsel déniisiim konusundaki
calismalarini éniimtizdeki dénemde bir bir hayata gecirmeye baslyorlar. Bu siire¢ takip eden yillarda
da gézlemlenecek. Ancak bircok firma yatirrm konusunda yabanci ortakhiklara gidebilir, ézellikle
déniisiim siireci cok maliyetli ve zorlu bir siireg.

3.2 Ozel Veriler Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Tekirdag ili

Tekirdag 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 gecmektedir. ilin istanbul, Ankara ve izmir gibi &nemli merkezler ile
baglantisi bulunmaktadir. Avrupa'ya giden
demiryollari il sinirlari icinden gegmektedir.
ilden Cerkezkéy licesinden istanbul’a tren
seferleri yapiilmaktadir. Denizyollari ile
Marmara ve Avsa Adalarina seferler
yapilmakta olup, ayrica Akport Limani’ndan
italya'nin Trieste Limani'na haftada iki giin Ro
Ro seferleri diizenlenmektedir. il merkezine
39 km. uzaklikta Marmara Eredlisi ilgesi’nde
bulunan Martas Limani’nda ise ¢cagdas
limanciligin geregi olan tiim hizmetler
verilmektedir. Corlu ilgesinde bulunan hava
alanindan Rusya ve bagimsiz lilkeler
topluluguna charter seferleri diizenlenmekte
olup, havaalani uluslararasi statiiye sahiptir. il merkezine uzakligi 37 km. olup, ulasimi Corlu
minibdisleri ile saglanmaktadir.

E

iR
A Cerkezkdy ‘,"

| Corlu
|

Hayrabolu Murath
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Tekirdag, ilin batisinda yer alan en yiiksek tepesini 945 m. rakimli Ganos Dadi (Isiklar Dagi)'nin
olusturdugu Tekir Daglari hari¢ genelde diizliiktiir. Kuzeyde ilin en 6nemli akarsuyu olan Ergene Nehri
bulunur. Ergene yarattigi aliivyonlu ovalarin verimliligiyle il niifusunun biiyiik bir kismini gevresindeki
yerlesimlere toplamistir. Tekirdag'in bitki értiisii Marmara Denizi kiyisinda makilik, daglik alanlarda
ormanlik, diger yerlerde ise step 6zelligi gésterir. Tekirdag'in iklimi, Akdeniz ve kara ikliminin bir
karisimidir. Sahil yéresinde Karadeniz'in etkisiyle nemli bir Akdeniz iklimi yasanirken, kuzeye dogru

cikildik¢a karasal iklim kendini gésterir. 2012 yili “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gére il niifusu
589.049 kisidir

TURKIYE ISTATISTIK KURUMU

ADRESE DAYALI NUFUS EAYIT SISTEMI (ADNES) VERI TABANT

illere gore ilfilge merkezi ve beldelkoy nufusu - 2012

Wlige merkezi Belde/Hiay Toplam
Tirkiye Toplam Crkek Kadin Toplam Erkek Hadin Toplam Lrkek Kadin
MAEAR 2938230 29100200 10768523 B600.938  B.501.015 7627384 3rA5GAGE 30.671.216
Tekirdag 589.045 302.746 286303 2R3 272 136.378 126.894 35231 435124 413197
Apkama I, flge, beledipe, biy v maksllslors gies niuslar belizheniden: Mifus ve Vslardnght g Oerel MadEI050 eahndan. ilgiti meviusd ve idsei
kayrilar uyan non Uiusal Adees Veri Tabann (LAY T fnda yertesim perlerine yonelis olaenk yapslan: idert Geghlic juzel dylic ve sim degipdiien diskate

alimmigbr

Tekirdag ilinin ekonomisi tarim ve sanayiye dayanmaktadir. Verimli topraklari ve uygun iklim
sartlariyla ¢ok gesitli ve bol iiriin alinir. Uriinlerde tahil ve sanayi iiriinleri basta gelir. Tiirkiye’nin
aygicedi bahgesidir. Tiirkiye’de yetisen aygiceginin % 25°i bu bélgede yetisir. Tekirdad ili hayvancilik
bakimindan da zengindir. Platolar, bitki értiisii ve iklimi hayvancili§a cok miisaittir. ilin orman varlgi
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 cigedi 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. Cerkezkoy, Corlu ve Tekirdag merkez ilgelerinde sanayi kuruluslari daha fazladir.
Tiirkiye’nin en bliyiik 100 kurulusundan 3’ii ve en biiyiik 500 kurulustan 15°i bu il sinirlari icindedir.
Metal esya ve makine imalati gelismistir. stanbul’a yakinhk, ulasim, pazarlama imkdénlari sanayinin
gelismesinde 6nemli rol tutmaktadir. Ay cicegi 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 Cerkezkdy ilgesi

Cerkezkoy ilcesi, dogu ve giineyde istanbul ilinin Catalca ve Silivri
ilceleriile glineybatida Corlu ilcesi, batida Kirklareli’nin Liileburgaz
ve kuzeyde Saray ilgeleri ile gevrilidir. Yiizol¢tiimii 326 km2‘dir.
Tekirdag il merkezine 56 km, istanbul’a ise 110 km uzakliktadir.
Cerkezkoy llcesi, idari yonden 8 mahalle (istasyon, Fevzi Pasa, Gazi
Mustafa Kemal Pasa, Gazi Osman Pasa, Cumhuriyet, Fatih, Baglik,
Yildirim Beyazit), 4 belde (Karaagag, Kapakli, Velikéy, Kizilpinar ), 5
kéyden (Yanikagil, Pinarca, Bahgeagdil, Uzunhaci, Karlikéy)
B &80 olusmaktadir.

ilgenin genel ekonom/k yapisi sanayi agirlikhidir. 1990 yilinda Organize Sanayi Bélgesi’nde bulunan
800 ha’lik alan, mevcut Organize Sanayi Bélgesi ile birlestirilmistir. B6ylece 1.250 hektarlik arazisi ile

Adres Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 13
Gayrettepe Mahallesi Fahri Gizden Sokak Huzur Apartmani No: 4/6 34349 Besiktas - ISTANBUL Tel : (212) 347 1551 Fax: (212) 347 15 56
info@adresgd.com www.adresgd.com

071201500044


mailto:info@adresgd.com

Adres

DEGERLEME e ——————————————

Tiirkiye’nin en biiyiik organize sanayi bélgelerinden biri durumuna gelmistir. Bélgedeki sanayi
kuruluslarinda bulunan sanayi tesislerinin genel karakteristigi tekstil agirlikh olup, kaucuk-plastik,
madeni esya, metal boya, ilag ve oto sanayi diger belirgin alanlardir.

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

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

TURKIVE ISTATISTIE KURUMU

ADRESE DAYALI NUFUS FAYTT SISTEMI (ADNES) VERI TARAN

ligelere gare [Ullge merkezl ve beldelkiy nufusy - 2012

Wilge merkazl Belda!Fay Toplam
Tekirdag Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Cerkeckoy 8 334 44133 42111 104 478 B4 213 50 256 188.712 53.336 %0.376
Toplam 0, 3354 e 40,111 104470 54,713 50,765 180.712 bt 90,376

Hozblwa, il I, brbwndive, oy wva mahalle s gore nulosler baliesnisen Nl s '.'.-L'll'.‘!l'\i!-'lli Rural Madmlups st ndun ilgil meszue! o idei kaville
wpmrnes Luns Aores Ve Tatem (UAYVT Vrca yselspm pedsnnes yonslis clacas sazilan; @an saghlis |I.I.II"-I_I|I<'.-IIII_.JEE| micikben dizkais alinmagie

Sanayi ve Ticaret Durumu

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

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

Cografyasi

ilce topraklari, Ergene havzasindaki hafif engebeli diizliiklerden olusur. Tekirdadg’in dogu
kesiminde bulunan Cerkezkéy yéresinde, Istranca Daglari’nin uzantilari ile arazi engebelenir. Bu
kesimlerde yiikselti batiya gére daha diistiktiir. Yore topografyasi, Biiylikyoncali- Bah¢eagil ve
Cerkezkoy-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 aldigi ve yiiksekge yerlerinde orman, tarim ve mera alani olarak kullanildigi
goriilmektedir. Cerkezkéy yéresinde, arazi egilimleri % 5 — 20 oraninda degismektedir. Cerkezkéy’de,
Ergene irmagdinin 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
tirlerinden olusmaktadir. Corlu deresi vadisi boyunca uzanan topraklar, aliivyal topraklardir.
Kalkersiz kahverengi orman topraklari, yorenin kuzey ve dogusunda ormanlarla kaplanmistir. Diger
kahverengi topraklarin, coklukla kuru tarim ve yer yer mera olarak kullanildigi gériilmektedir.
Cerkezkoy ilgcesinde, Corlu deresinin giineyinde yer alan Kizilpinar ve VelikGy 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 yapiimaktadir. Cerkezkéy ilgesi, Kinali Ayrimi -
Cerkezkdy - Corlu yolu ile Cerkezkoy - Saray - Vize - Kirklareli yollarinin kavsak
noktasinda bulunmaktadir. Ayrica Beyciler-Cerkezkdy baglanti yolu ile TEM’e bagdlanmaktadir.
Cerkezkéy icin 6nem tasiyan TEM badlanti yolu, ilgenin istanbul metropolii ile iliskisini
kuvvetlendirmektedir. Cerkezkéy ilcesinin, Tekirdad il merkezi ile baglantisi Cerkezkdy — Corlu —
Tekirdad karayolu ile saglanmaktadir. Cerkezkdy ilgesinde demiryolu baglantisi istanbul — Edirne —
Avrupa demiryolu ile saglanmaktadir. Cerkezkéy istasyonu énemli ihracat istasyonlarindan biridir.
Ayrica istanbul — Cerkezkéy elektrikli banliyé hattinda 1996’ dan beri yolcu tasinmaktadir. iigedeki
deniz yolu baglantisi, Tekirdag limani ile iliskilidir.

iklimi

Cerkezkdy ilgesi, Trakya ikliminin belirgin 6zelliklerinin etkisi altindadir. Yérede zaman zaman esen
soguk kuzey riizgdrlari 1sinin 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 genctir. I. zamanda il alani denizlerle kaplidir. Bu arada
asinmalar nedeniyle denizlerin dibinde karasal kékenli tortular olusmustur. Il. zamanda Alp
kivrimlarinin etkisiyle Kuzey Anadolu daglari 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 al¢calmis ve diizlesmistir. Bu dénemde Ganos ve Koru daginin kuzeyinde
uzanan platoda gre ve marnlar birikmistir.

il, giiniimiizdeki gériintiisiinii IV. zamanda almistir. Anadolu ve Trakya yiikselirken, Ege Marmara
ve Karadeniz havzalari algalmistir. Topraklar genel olarak kil iceren ve ¢cimentolasmis grelerdenolusur.
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Tekirdag ve yakin gevresinde gézlenen formasyonlar hakkinda kisa bilgiler; olusum yasi yaslidan
gence dogru asadida verilmistir. Formasyon terimi; farkli jeolojik 6zellikleri ve arazideki
gériiniimlerinin farkl olmasi nedeniyle birbirinden ayirt edilebilen kayag¢ guruplarini tanimlamaktadir.

Deprem Riski

BOLUM 4

Edurath
~. e

R

DEPRE M ARASTIR MA D AIRESI ANKARA

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Deprem
Bélgeleri Haritasina gére Tekirdag ili 1-2-3-4.
derece deprem bélgesinde, Cerkezkéy ilgesi ise 3.
e derece deprem bélgesinde yer almaktadir. 1.

derece deprem bélgeleri en riskli bélgeler olarak
kabul edilirken, 5. derece deprem bélgeleri
il merkezi deprem riski en az olan bélgelerdir. Cerkezkdy bu

= llge merkezi

+ Bucak meriezi siralamada 3. derece deprem bélgesinde yer

Diri Faylar(MTA)

Yol almaktadir.
Otoban

Demiryalu

Mehir

flge gm0 5 Km

il sinin =

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri tapu kayitlari

314 ADA - 1 PARSEL

iLi TEKIRDAG

iLCESI CERKEZKOY

MAHALLESI GAZI MUSTAFA KEMAL PASA
KOYU -

MEVKii -

SINIRI PLANINDADIR

PAFTA NO 30LID30LIC

ADA NO 314

PARSEL NO 1

YUzOoLcUMU 16.316,32 m.2

NITELIGI ARSA

CiLT NO 59

SAHIFE NO 5834

TARIH 29.06.2010

YEVMIYE NO 8853

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

YUzOoLcUMU 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 )

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

YUzOoLcUMU 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 )

325 ADA -1 PARSEL

iLi TEKIRDAG
iLCESI CERKEZKOY
MAHALLESI GAZI MUSTAFA KEMAL PASA
KOYU -
MEVKii -
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 30 L4B
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:'E:EET{L:H - s s 009090900
ADA NO 325
PARSEL NO 1
YUzOLcUMU 23.270,11 m.2
NITELIGI ARSA
CiLTNO 60
SAHIFE NO 5846
TARIH 30.09.2010
YEVMIYE NO 12833
MALIK MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ( TAM )

220 ADA - 125 PARSEL

iLi TEKIRDAG

iLCESI CERKEZKOY

MAHALLESI GAZI MUSTAFA KEMAL PASA
KOYU -

MEVKii -

SINIRI PLANINDADIR

PAFTA NO 3127 A-I-H-I

ADA NO 220

PARSEL NO 125

YUzOLcUMU 13.249,07 m.2

NITELIGI ARSA

CiLT NO 23

SAHIFE NO 2270

TARIH 17.02.2014

YEVMIYE NO 3210

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

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

314 ADA - 1 PARSEL

Degerleme konusu tasinmaza ait 23.05.2014 tarihinde Cerkezkéy Tapu Miidiirliigi’nden saat
10.14 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 numaral tasinmazlar ile misterek ipotek tesis edilmistir.

Serhler Béliimii:  Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Beyanlar Béliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
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315 ADA - 1 PARSEL

Degerleme konusu tasinmaza ait 23.05.2014 tarihinde Cerkezkéy Tapu Miidiirliigi’nden saat
10.14 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 degdisken faiz orani ile 1. derecede ve F.B.K. siire ile 11.000.000,00-€ tutarinda
314 ada-1 parsel ve 316 ada-1 parsel numaral tasinmazlar ile misterek ipotek tesis edilmistir.

Serhler Béliimii:  Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Beyanlar Béliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

316 ADA - 1 PARSEL

Degerleme konusu tasinmaza ait 23.05.2014 tarihinde Cerkezkéy Tapu Miidiirliigi’nden saat
10.14 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 numaral tasinmazlar ile misterek ipotek tesis edilmistir.

Serhler Béliimii:  Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Beyanlar Béliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

325 ADA - 1 PARSEL

Degerleme konusu tasinmaza ait 23.05.2014 tarihinde Cerkezkéy Tapu Miidiirliigi’nden saat
10.14 itibari ile temin edilen “TAKBIS” kayitlari ekte sunulmustur.

Rehinler Béliimii: Alternatif Bank A.S. lehinde, 14.02.2014 tarih ve 3136 yevmiye sayisi ile

%66 degisken faiz orani ile 1. derecede ve F.B.K. siire ile 12.600.000,00-TL tutarinda bir ipotek
tesis edilmistir.

Serhler Béliimii:  Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Beyanlar Béliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

220 ADA - 125 PARSEL

Degerleme konusu tasinmaza ait 23.05.2014 tarihinde Cerkezkéy Tapu Miidiirliigi’nden saat
10.14 itibari ile temin edilen “TAKBIS” kayitlari ekte sunulmustur.

Rehinler Béliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Serhler Béliimii: Herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
Beyanlar Béliimii:

- Imar Kanununun 42. Maddesi geredince uygulama alanina girdidine dair serhti, 28.06.1981
tarih ve 666 yevmiye sayill.
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

23.05.2014 tarihinde Cerkezkdy Tapu Miidiirliigiinde yapilan incelemede;
Tasinmazlarin son ii¢ yil icinde gergeklesen alim satim islemleri yoktur.

4.2.2 Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi,

Rapora konu gayrimenkuliin Tapu Sicilinde yapilan incelemelerinde; Gayrimenkuliin devrine iliskin
herhangi bir sakinca bulunmadigi gérilmiistiir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlar sirasi ile;

- 314 ada-1 parsel: 13.05.2010 tarih 10 sayili Belediye Meclisi Karari ile onaylanan 1/1000 él¢ekli
Cerkezkoy Revizyon Uygulama imar Plani degisikligi kapsamindadir ve kismen yaklasik 15.619 m.? lik
béliimii “Konut”, 697,32 m.2 lik béliimii ise “Yol” alaninda kalmaktadir. S6z konusu parselin konut
alaninda kalan béliimii; E: 2,0 ve H max: serbest yapilasma sartlarina sahiptir.

-315 ada-1 parsel: 13.05.2010 tarih 10 sayili Belediye Meclisi Karari ile onaylanan 1/1000 é6l¢ekli
Cerkezkoéy Revizyon Uygulama imar Plani degisikligi kapsamindadir ve 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: 13.05.2010 tarih 10 sayili Belediye Meclisi Karari ile onaylanan 1/1000 él¢ekli
Cerkezkéy Revizyon Uygulama imar Plani degisikligi kapsamindadir ve kismen yaklasik 6.453 m.? lik
béliimii “Konut”, 8.503 m.? lik bélimi “Park” ve 2.661,23 m.? lik béliimii ise “Yol” alaninda
kalmaktadir. S6z konusu parselin konut alaninda kalan béliimii; E: 2,0 ve H max: serbest yapilasma
sartlarina sahiptir.

-325 ada-1 parsel: 04.04.2008 tarih 7 Belediye Meclisi Karari ile onaylanan 1/1000 é6l¢ekli 1. Etap
Cerkezkoéy Revizyon Uygulama imar Plani kapsamindadir ve kismen yaklasik 17.753 m.? lik bélimii
“Konut”, 2492,11 m.? lik béliimii “ilk6gretim- orta égretim“ ile yaklasik 3025 m.? lik bélimii “Yol”
alaninda kalmaktadir. S6z konusu parselin konut alaninda kalan bélimii; E: 2,0 ve H max: 30,50 m.
yapilasma sartlarina sahiptir.

-220 ada-125 parsel: 04.04.2008 tarih 7 sayili Belediye Meclisi Karari ile onaylanan 1/1000 6i¢ekli
Cerkezkéy Revizyon Uygulama imar Plani kapsamindadir ve 13.249,07 m.? alanin tamami “Ozel
Egitim Tesis” alaninda kalmaktadir.

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

Belediye Meclis Karari ile dedisikligi 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 Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son (i¢ yil icinde hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik olmamistir.

4.3.2 imar Planinda Meydana Gelen Dedisikliklere (Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin;
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-04.04.2008 tarih ve 7 sayili Belediye Meclis Karari ile “1 Etap 1/1000 élcekli “Revizyon Uygulama
imar Plani” onaylanmistir.

En son olarak;

-13.05.2010 tarih 10 sayili Belediye Meclisi Karari ile onaylanan 1/1000 élgekli “Cerkezkéy Revizyon
Uygulama imar Plani” onaylanmistir.

-29.12.2013 tarihinde, “1 Etap 1/1000 6l¢ekli “Revizyon Uygulama imar Plani” na ait plan notu
degisikligi onaylanmustir. Yeni plan notlari ekte gdsterilmis olup buna gére;

*Bu degisiklige gore;
1-7 maddesi:

Bu planin onama tarihinden énce uygulama gérmiis ve arsa vasfini kazanmis imar parsellerinde TAKS,
KAKS, Emsal hesabi, Terk islemleri yapiimasi ve Cekme mesafelerine uyulmasi kosulu ile ilk parsel
alanina (Briit Parsel) gére hesaplanir.

1I-26 maddesi:

Saglikl bir kentsel mekan saglamak amaciyla konut ve ticaret alanlarinda imar planlarinda verilen
toplam insaat alani; parsel biiyiikliigii 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 lizerinde
olanlarin ise %25 oraninda arttirilir. Bu alanlarda bloklarin boyut ve sekilleri yénetmelik hiikiimlerine
tabi olmayip, yapilasma sartlarini arttirmamak kaydiyla (H: serbest alanlar hari¢) Hmax: 24.50 m ve
Belediyenin onaylayacadi mimari avan projeye gore belirlenecektir. Kat adedi verilen alanlarda lehte
kullanimin gerceklesmesi halinde (E: ...) degeri verilen alanlardaki uygulama sartlari esas alinir.

Parseller lizerinde proje gelistirilmesi asamasinda, parsellerin terklerinin ve yoldan ihdaslarin
yapilmasi gereklidir.

4.4 Hukuki durum analizi

Degerlemeye konu tasinmaz ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; Gayrimenkul
tizerinde herhangi bir hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlaniimamistir.

4.5 Degerlemesi yapilan projeler ile, ilgili olarak, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve dedgerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi.

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili 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 daraltiimasina, Bakanhdin teklifi iizerine
Bakanlar Kurulu yetkilidir.)

14.06.2010 tarihli Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun uygulanacagi iller
kapsaminda 19 ilde uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun biitiin illerde
01.01.2011 tarihi itibarr ile uygulanmasi kararlastiriimistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasfi tasimakta olup (izerinde 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

Ak Parssd Tapu Alans (m2] Hitellk Mevid Pafta
- 3 15720, Bria = LT RL 15

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

315 ada-1 parsel

A Farsel Tapu Alesm (ma} Mitestk Mevki Pafts

15 1 TRHY1400 Ay

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

Hada Parsel Tapu Alam (m) il Hevkl Paifia
516 1 AL e ] Arsa S L LT 30L IvE

Rapora konu tasinmazlardan Tekirdad ili, Cerkezkéy llgesi, 316 Ada 1 numarali Parselde kayitl,
N: 41,302099 E: 27,999075 codrafi koordinatlarda konumlu arsadir.

325 ada-1 parsel

Asdi Marsel Tapii Alani (m3 ) Mtk Mirwhi Mafta

325 1 320,11 L] 30,L.NE,
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Rapora konu tasinmazlardan Tekirdad ili, Cerkezkéy llgesi, 325 Ada 1 numarali Parselde kayitl,
N: 41,297887 E: 28,004554 codrafi koordinatlarda konumlu arsadir.

220 ada-125 parsel

Ada rarsel Tapa Alana (m32) Mitrdik Hovhki Pafta
i) i25 LR.290.07 &raz Kncaghl FEITAT-H-1

Rapora konu tasinmazlardan Tekirdad ili, Cerkezkdy llcesi, 220 Ada 125 numarali Parselde kayitli,
N: 41,296159 E: 28,003531 cografi koordinatlarda konumlu arsadir.

Tasinmazlar Cerkezkdy 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 gevresinde 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,
Cerkezkéy Belediye Baskanligi, Golden palas Oteli ve Cerkezkéy Ozel Hastanesi bulunmaktadir.

Konu gayrimenkullere, karayolu ile ulasim oldukga kolay olup 6zel arag ve toplu tasima ile ulasim
imkdni bulunmaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Rapora konu tasinmazlar; Tekirdad ili, Cerkezkéy ilcesi 314 Ada-1 Parsel, 315 ada-1 parsel, 316 ada-1
parsel, 325 ada-1 parsel ve 220 ada-125 parselde kayitl sirasi ile: 16.316,32 m.2 16.919,18 m.?
17.617,23 m.% 23.270,11 m.?ve 13.249,07 m.? alana sahip arsa vasfinda bos parsellerdir.
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5.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fotograflari

5.3.2 Gayrimenkuliin teknik ézellikleri ve degerlemede baz alinan veriler

Degerleme; gayrimenkullerin yasal durumu, yapilanma haklari, konumu, alani bélgedeki emsal
arsa satislari géz éniinde bulundurularak yapilmstir.
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5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Tasinmazlarin geometrik sekilleri; 314-1 parsel; 315-1 parsel ile 316-1 parseller geometrik sekle sahip
degildirler ve yanyana komsu parsel diizenindedirler, Narin Tekstil fabrikalarinin daha iist (Kuzey)
tarafinda konumludurlar. 325-1 parsel ve 220-125 parseller ise bozuk dikdértgene yakin formda,
yanyana komsu ve Narin caddesine cepheli parsellerdir. Tiim parsellerin topografyasi diiz olup Jeolojik
acidan 3. Derece deprem kusaginda yer almaktadirlar.

BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

UDES e gére “Pazara Dayali Degerleme Yontemleri” arasinda sayilan li¢ ana yaklasim, asagida ayri
basliklar altinda aciklanmistir.

- “Gelir indirgeme Yaklasimi”
- “Maliyet Yaklagsimi” ve
- “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” dir.

6.1 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- érnegin kiralik konut ya
da is yerlerinde- siiriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir
yéntemi ile (izerinde yapi bulunan bir tasinmazin dedgerinin belirlenmesinde él¢iit, elde edilebilecek net
gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin siirekli
olarak kullaniima olasihigina karsin, bir yapinin kullaniima siiresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin
parasal karsihdinin 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 ¢ikariimasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dedgerinin bélgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
stiresi 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 agiklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

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

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi 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 icin kaldigi kabul edilir.

o Secilen karsilastirilabilir rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

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

sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

6.4 Kullanilan degerleme tekniklerini agiklayici bilgiler ve bu yontemlerin segilmesinin nedenleri

Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda esas olarak Tasinmazin bos arsa vasfinda
olmasindan dolay! “Emsal Karsilastirma” yéntemi ile degerleme yapilmistir.

6.5 Dederlemede esas alinan benzer satis érneklerinin tanim ve satis bedelleri ile bunlarin segilmesinin
nedenleri

SATILIKLAR, BEYAN ve GORUSLER

NUR EMLAK 0539 728 87 45 (Aylin hanim)
Kipa ve Narin Park’a yakin konumda H=30.30 imarli 8000 m’ konut arsasi 6.000.000-TL
bedelle satiliktir. Birim Satis Dederi: 750 TL/ m?

AYGUN GRUP EMLAK 0 530 516 34 15 (Abdullah bey)
Kipa yolu iizerinde 1477 Ada 7 parselde kayitli 4065 m2 konut imarl arsa 3.000.000-TL
bedelle satiliktir. Birim Satis Dederi: 738 -TL/ m?

CAGDAS EMLAK 0541 721 22 00 (Emrah bey)
NARIN Park projesinin giineyinde yer alan konut imarl 8320 m2, E:2,0 H:30,50 imar
sartlarina sahip arsa 520.000-TL bedelle satiliktir. Birim Satis Dederi: 625-TL/ m?

ROM INSAAT 0 533 765 90 91 (Murat bey)
GMK Pasa mahallesinde, 1480 Ada 3 Parselde kayitl 3917 m? Konut imarl E:2,0 imar
sartlarina sahip 2.850.000-TL bedelle satiliktir. Birim Satis Degeri: 724 -TL/ m?

RESMI SATIS ile Tesco Kipaya konu miilkiin yan parseli olan 321 ada/1 parsel, 2009 yilinda
14.500.000-TL ye satildidi bilgisi TAPU senedi olarak alinmustir. Birim Dederi: 417-TL/ m.2 dir.
Bugiine tasinmis deger: 650 TL/m2.
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e TUGBA HANIM 0530505 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 satiilmaktadir.
Birim Satis Dederi: 619 -TL/ m.?

e ASLAN EMLAK 0 532 594 98 60 (Osman Bey)
GMK Pasa mahallesinde, Adliye Binasi yakininda H:18,50, Ticaret + Konut imar sartlarina
sahip 820 m? arsa 1.000.000-TL bedelle satiliktir. Birim Satis Dederi: 1.220-TL/ m.2

o KLASS EMLAK 00532 058 59 35 (Erdal Bey)
GMK Pasa mahallesinde 644 m.2 Konut imarli, 5 kat, H:15,50, imar sartlarina sahip arsa
330.000-TL bedelle satiliktir. Yakininda ayni imarli 502 m2 alani olan 382 ada 15 parsel
310.000 TL bedelle satiliktir. Birim Satis Dederi: 497-TL/ m.? Birim Satis Dederi: 617-TL/ m.?

o ATALAY EMLAK 0546 727 4025 (Ciineyt bey)
Fatih Mahallesinde, Cerkezkdy dis hastanesi yakininda 875 m.?, Konut imarli, 5 kat H:15,50
imar sartlarina sahip arsa 1.000.000-TL bedelle yaklasik 7 ay evvel satilmistir. Birim Satis
Degeri: 1.143-TL/ m.?

Rapora konu gayrimenkullerin bulundudu bélgede yapilan analizlerde: konumlari, yapilanma
sartlari, satis kabiliyetleri, miilkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlari degerlendirilerek alinan
emsaller ve gériisler dogrultusunda s6z konusu parseller icin birim satis degerlerinin
500 - 1.220 TL/m.? gibi bir aralikta degistigi, emsallerin pazarlk payi, Ulke ekonomisindeki
gelismeler, bélgedeki arz ve talep egilimleri dikkate alinarak, gerekli diizeltmeler yapilarak ayrica arsa
artik yaklasimi ile de ulasilan sonug irdelenerek birim satis dederlerinin 550-750 TL/m? birim deder
araliginda olabilecedi kanaatine varilmistir.
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BOLUM 7

7. GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktérler

OLUMLU FAKTORLER

e 325-1ve 220-125 parsellerin Narin Caddesine cepheli olmasi.
e Altyapilarinin tamamlanmis olmasi.

e Parselin topografyasinin diiz olmasi.

e Mevcut imar durumlarinin 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 gevresinin heniiz tam gelismemis olmasi.

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

e Toplu tasimaciligin yetersiz olmasi.

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

e 220-125 parsel ve 325-1 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 ¢evresinde yer alan kamusal alan ve sosyal donatilarin bélgeye canhlik
getirecedgi,

TEHDITLER

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

7.2 En yiiksek ve en lyi kullanim dederi analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yliksek 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 oldudu veya uygun hale getirebilmesi”, “Onerilen kullanim finansal yénden
gerceklesebilir olmasi” kosullarini en iyi saglayan kullanim “ EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIMI “ dir.

Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan 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 dederleme uzmani tarafindan
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D GERLEME

actklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ 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.

Gayrimenkul sektériiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktérlerinden biri olan imar
planlari iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériiniim arz etmektedirler. 56z
konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul lzerinde mali ve teknik acidan en
yliksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum secenedin
uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimiizde sik sik olusabilmektedir.
Bir baska anlatimla, iilkemiz kosullarinda en iyi proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en
miikemmel sonuclari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine
getiren projedir.

Tasinmazin mevcut imar durumuna uygun olan yapilanma ile kullaniimasi en etkin ve verimli
kullanim oldugu diisiiniilmektedir.

7.3 Farkli dederleme metotlarinin ve analizi sonuglarinin uyumlastiriimasi ve bu amagla izlenen yéntemin ve
nedenlerinin agiklamasi

Tasinmazin rayi¢ dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklagimi Yéontemi” kullaniimistir. Bu
yontemde yakin dénemde pazara ¢ikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu gayrimenkul igin birim fiyat
belirlenmektedir.

. Bulunan emsaller gériilebilirlik, konum, biiyiikliik, fiziksel 6zellik ve imar durumu gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimakta,

Cevredeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
goériisiilmekte ve yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimaktadir.

7.4 Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Rapor konusu parseller icin “Arsa Artik Yonteminde “ herhangi bir projesi veya ruhsati
bulunmayan arsa lizerine mevcut imar durumu ¢ercevesinde en uygun proje gelistirilerek elde
edilecek gelirlerin indirgemesi yapiilmaktadir.

Arsa degerlemesinde ikinci yontem olarak kullanilan arsa artik yénteminde, arsa lizerinde
yapilacak olan projeden arsa sahibi payina diisen gelirler hesaplanarak arsa degeri bulunmaktadir.

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

ARSA ARIK YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU
BiRiM DEGER

ARSALAR ALANLAR (m.?) (TL/m.?) ARSA DEGERLERI (TL)
314 Ada - 1 Parsel 16,316.32 568 9,267,700
315 Ada - 1 Parsel 16,919.18 586 9,914,600
316 Ada - 1 Parsel 17,617.23 551 9,707,100
325 Ada - 1 Parsel 23,270.11 750 17,452,600
220 Ada - 125 Parsel 13,249.07 650 8,611,900

TOPLAM | 87,371.91 TOPLAM | 54,953,900
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Ada No

Parsel No

Yapi Sinifi

birim maliyet TL/m2
Veriler

Giydirilmis maliyet TL/m2
birim satis TL/m2
Girisimci kari

Piyasa faizi

Proje Siresi (Yil)
Yapi alani m2
Satilabilir Alan m2
ARSA ALANI m2
Emsal (KAKS)

DOPO

Sonuglar

SATIS GELIRLERI
YAPI MALIYETI
GIRISIMCI PAYI
Net Arsa Alant m2
ARSA DEGERI

Arsa Artik Yontemi ile Brit Arsa

Arsa Artik yontemi ile arsa degeri hesabi

314
1
IV-B
800 "

1,000 “
1850-2400
33%

9%

1.2
57106.00
40790.00
16316.32
2.00

4%

88,278,135 "
57,106,000
21,903,597 "
15618.68679

9,268,538 "

Ada No

Parsel No

Yapi Sinifi

birim maliyet TL/m2
Veriler

Giydirilmis maliyet TL/m2
birim satis TL/m2
Girisimci kari

Piyasa faizi

Proje Siresi (Yil)
Yapi alani m2
Satilabilir Alan m2
ARSA ALANI m2
Emsal (KAKS)

DOPO

Sonuglar

SATIS GELIRLERI
YAPI MALIYETI
GIRISIMCI PAYI
Net Arsa Alant m2
ARSA DEGERI

Arsa Artik Yontemi ile Brit Arsa

315
1
IV-B
800"

1,000 “
1850-2400
33%

9%

1.2
59217.00
42298.00
16919.18
2.00

18%

91,937,058 "
59,217,000 "
22,811,450
13950.0331
9,908,607 ”

Birim Bedeli = 568" Birim Bedeli = 586"
Emsal Yontemi ile Brit arsa birim Emsal Yontemi ile Brit arsa
degeri= 550" birim degeri= 575"
*Birim Arsa Bedeli = [ Satis Gelirleri- [ Maliyet x (1+r) 1]/ [ Arsa Alani x (1 +r) ]
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Ada No

Parsel No

Yapi Sinifi

birim maliyet TL/m2
Veriler

birim maliyet TL/m2
birim satis TL/m2
Girisimci kari

Piyasa faizi

Proje Siresi (Yil)
Yapi alani m2
Satilabilir Alan m2
ARSA ALANI m2
Emsal (KAKS)

DOPO

Sonuglar

SATIS GELIRLERI
YAPI MALIYETI
GIRISIMCI PAYI
Net Arsa Alant m2
ARSA DEGERI

Arsa Artik Yontemi ile Brut
Arsa Birim Bedeli =

Emsal Yontemi ile Brit arsa
birim degeri=

Arsa Artik yontemi ile arsa degeri hesabi

316
1
IV-B
800

1,000
1850-2400
33%

9%

1.3
61660.00
44043.00
17617.23
2.00

63%

94,908,479
61,166,720 "
23,548,720"

6453.015177
9,699,759 "

551"

550"

Ada No
Parsel No
Yapi Sinifi

birim maliyet TL/m2

Veriler

birim maliyet TL/m2

birim satis TL/m?2
Girisimci kari
Piyasa faizi

Proje Siresi (Yil)
Yapi alani m2
Satilabilir Alan m2
ARSA ALANI m2
Emsal (KAKS)
DOPO

Sonuglar

SATIS GELIRLERI
YAPI MALIYETI
GIRISIMCI PAYI
Net Arsa Alant m2
ARSA DEGERI

325
1
IV-B
800

1,000 “
1850-2400
33%

9%

1.2
81445.00
58175.00
23270.11
2.00

9%

125,902,930 "
82,748,120"
31,239,073 "

16058.10515
13,218,857 "

Arsa Artik Yontemi ile Briit
Arsa Birim Bedeli =

Emsal Yontemi ile Brit arsa
birim degeri=

750"

750"

* Birim Arsa Bedeli = [ Satis Gelirleri - [ Maliyetx (1+r)]]1/ [Arsa Alani x (1+71) ]

EMSAL YONTEMI iLE

DEGER TABLOSU

ARSALAR ALANLAR (m.?) BiRiM DEGER (TL/m.2) | ARSA DEGERLERI (TL)
314 Ada - 1 Parsel 16,316.32 550 8,974,000
315 Ada - 1 Parsel 16,919.18 575 9,728,500
316 Ada - 1 Parsel 17,617.23 550 9,689,500
325 Ada - 1 Parsel 23,270.11 750 17,452,600
220 Ada - 125 Parsel 13,249.07 650 8,611,900

TOPLAM | 87,371.91 TOPLAM | 54,456,500
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7.5 Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin nigin yer almadiklarinin gerekgeleri

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 gériis

Tasinmaz arsa vasfinda olup lizerinde yapi bulunmamaktadir.

7.7 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin,
gayrimenkul yatirim ortakliklari portféyiine alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati cergevesinde, bir engel
olup olmadigi hakkinda gériis

Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde; s6z konusu tasinmazlarin gayrimenkul
yatirim ortakhigi portféyiinde yer almasinda engel bulunmamaktadir.
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BOLUM 8

8.SONU¢ BOLUMU

8.1 Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi

Tasinmazlarin Tekirdad Ili, Cerkezkéy ilcesinde Kismen “Konut Alaninda”, kismen de ” Ozel
ilkégretim EGitim Alaninda”, “ilk ve Orta Ogretim Alanlari” iginde kalmasi bélgenin sosyal
potansiyelinin ileriki dénemlerde de tasinmazlara olumlu yénde etki edecegi diisiiniilmektedir.

8.2 Nihai deger takdiri

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, imar sartlari, mimari 6zelligi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim
amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

ARSALAR ALANLAR (m.?) |BiRiM DEGER (TL/m.2) | ARSA DEGERLERI (TL)
314 Ada - 1 Parsel 16,316.32 550 8,974,000 TL
315 Ada - 1 Parsel 16,919.18 575 9,728,500 TL
316 Ada - 1 Parsel 17,617.23 550 9,689,500 TL
325 Ada - 1 Parsel 23,270.11 750 17,452,600 TL
220 Ada - 125 Parsel | 13,249.07 650 8,611,900 TL
TOPLAM 87,371.91 54,456,500 TL
TASINMAZ L | usD

Toplam Deger (KDV Harig) 54.456.500 -TL 20.944.800 -USD

(Tasinmazin Pazar dederi Elli Dért Milyon Dért Yiiz Elli Alti Bin Tiirk Lirasi’dir.)

* Hazirlanan degerleme raporunun tamaminda 1 USD= 2,60 TL olarak alinmstir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
alinmamustir. Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik piyasa degeridir
* ** Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

**

Osman N. ULUGZYURT Hayrettin ELDEMIR
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401145 SPK Lisans No: 400238
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DEGERLEME ————————————————————————————————
BOLUM 9

9.EKLER (Degerleme konusu gayrimenkule iliskin fotograf, grafik, tapu érnegdi ve benzeri
bilgi ve belgeler)

_ E=200
___Hmax=Serbest . -

ma‘u“tej S-l"\ Wl

Mert _Qeu?_’)_.u‘orj Ugeulon
' 4
biﬁ,eh‘. 1 /1000 d ;

3151

314 ADA 1 PARSEL
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E=2.0
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T.C.
@ CERKEZKOY BELEDIYE BASKANLIGI
i Plan ve Proje Miidiirliigii 0%

SAYI — 74794850/ 167 ~24a A2 11/03/2015
KONU - Imar durumu hk.

SN;
MARTI GYO A.S.

ILGI - 25.02.2015 tarih 2187sayili dilekgeniz.

llgi dilekgeniz ile flgemiz Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi sinirlan dahilinde yer
alan 314 ada 1 parsel, 315 ada 1 parsel, 316 ada 1 parsel, 6 ada 106 parsel, 220 ada 125 parsel
numarali taginmazlar hakkinda imar durumu bilgisi talep edilmektedir.

Imar durumu bilgisi talep edilen taginmazlar 13.05.2010 tarihli imar plani degisikligi
kapsaminda bulunmakta olup;

* 3l4ada 1 parsel numarali tasinmazin bir kismi yol bir kismu konut alaninda kalmaktadir,
konut alaninda kalan kismi E:2.00 Hmax: Serbest yapilasma sartlarina sahiptir.

* 315 ada 1 parsel numarali tasginmazin bir kismu yol bir kismi konut alaninda kalmaktadir,
konut alaninda kalan kismi E:2.00 Hmax: Serbest yapilasma sartlarina sahiptir.

e 316 ada 1 parsel numarali taginmazin bir kasmi yol, bir kismu park, bir kism ise konut
alaminda kalmaktadir, konut alaninda kalan kismu E:2.00 Hmax: Serbest yapilagma
sartlarina sahiptir.

* 220 ada 125 parsel numarali tasinmaz Ozel Egitim Tesis Alam fonksiyonuna sahiptir,

Geregi bilgilerinize rica olunur.

imdat 0ZGOR
BELEDIYE BASKANI YRD.

Ek:
1. 4 adet imar plani drnegi
2. Revizyon Uygulama imar Plan1 Plan Notu 6rnegi

Cerkezkty Belediye Baskanligi 595000-CERKEZKOY Ayrintili Bilgi i¢in;

Telefon: (0282 ) 726 50 19 D. ERARSLAN DAHILi: 190

Fax: (0 282) 726 48 88

iMAR DURUM YAZISI
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DEGERLEME ——
X & CERKEZKOY BELEDIYE BASKANLIGI
Plan ve Proje Miidiirliigii g
SAYI - 74794850/ 247 — T\“lo|

: 13/03/2015
KONU - Imar durumu hk.

SN;
MARTI GYO A.S.

ILGI - 13.03.2015 tarih 2919 sayili dilekgeniz.

ligi yazimzda belirtilen Ilgemiz Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi 325 ada 1 parsel
numarali taginmaz 05.12.2008 tasdik tarihli mer’ Revizyon Uygulama Imar Planinda
[lkdgretim Tesis Alani, Ortadgretim Tesis Alani, yol ve konut alaminda kalmaktadir, konut
alaninda kalan kisim E:2.00 Hmax: 30.50 m. yapilasma sartlarina sahiptir.

Geregi bilgilerinize rica olunur,

imdat 0ZGOR

BELEDIYE BASKANI YRD.

Ek:

1. T adet uygulama imar plan 6rnegi

Gerkezkdy Belediye Baskanhgi 595000-CERKEZKOY Ayrmtili Bilgi igin;

Telefon: (0282 ) 726 50 19 D. ERARSLAN DAHILI: 190
Fax: (0282 ) 726 48 88

IMAR DURUM YAZISI
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DEGERLEME

Adres Gayrimenkul
Gayrettepe Mahallesi Fahri Gizden Sokak Huzur Apartmani No: 4/6 34349 Besiktas -

CERKEZKOY 1, ETAP UVGULAMA DMAR FLANI PLAN NOTU DEGISIKLIC

PLAN NOTLARI
LCEXELH R
KAPSAMINDA:

SAYIL) 11

* 62000 TARIE Vi ESISLER YONETMELIGE

* 3380 SAVHLL KARUNLA DEOISIK 2863 SAVILL K OUTOR VE \\mal\muixi ARIN
e

37 \A‘flll URMAN K. NU\A Wi B GHL YONE TR IGEHEKEMLERE
EN 2918 SAVILL “RARAYOLLARE TRAHIK
T CTRARTILAN VE 181371997 GUN VE 22990
SAVIL K sMh AZL rl'u SEARAYOLLARE KENARINDA VAMLACAK VE
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T urklye Cumhunyeﬂ
! ) CERKEZKOY
licesi
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Satis Bedel Pafta No.  |Ada No. e -
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. ARSA
i Niteligi
Plamindadir
Sinir g e
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Bedelsiz Kamuya Terk Islemi isleminden
i
]
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X
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2 [Edinme
‘T | Sebeb
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<L
O]
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. Adres

DEGERLEME

TASINMAZA AIT

| TAPU KAYDI (AKtif Malikler icin Detayli - SBI var)
Femin Tipi + Ana Tagmmaz Ada/Parsel : 220125
Zemin No 1 27675544 Yiiziilgiim 13.249.07 m2
it/ lige + TEKIRDAG/CERKEZKOY Ana Tag. Nitelik : ARSA
Kurum Adi : erkezkoy TM
Mahalle / Kay Adi : GAZIMUSTAFAKEMALPASA Mah
Mevkii + KOCAGOL
Cilt / Sayfa No T 2342270
Kayit Durum Akt
TASINMAZ SERH / BEYAN / iRTIFAK
S Agkiama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beyan  IMAR KA 42 MAD GEREGINCE UYGULAMA ALANINA GIRDIGINE 28/09/1981 - 666 - T
DAIR SERHTIR 28/09/1981 YEV:666
MULKIVET BILGILERI
Sistem No Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Vev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
07066391 MARTTGAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT ANONIM TAM 13249.07 Salig - 2270412010 - 5337- -
SIRKETI ' J
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayli - SBI var)
¢ Ana Taginmaz Ada/Parsel + 341
29735529 Viziilgiim 1631632 m2
i/ ige i TEKIRDAG/CERKEZKOY Ana Tas. Nitelik : ARSA
Kurum Adi : Cerkezkiy TM
Maballe / Kiiy Adi ¢ GAZIMUSTAFAKEMALPASA Mah.
Mevkii :
Cilt/ Sayfa Na 5975834
Kayit Durum + Akl

MULKIYVET BILGILERT

iNo  Hisse Pay/Payda Metrekare Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev,
MARTIGAVRIMENK UL YATIRIM ORTAKLIGT ANGRIM TAM 1631632 Satty - 200062010 - 8853- =
SIRKETI
ipotek
Alacakl Milsterekmi? — Borg Faiz Derece/Sirn  Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakki |
L P
Rapor Tanhi / Saat - 11032015 803 1
(SN:40) TURKIYE IS BANKASI AS Livet 11,000,000.00 EUR % libor=5.75 170 FBK TSOUZOTT- 13330 MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
VergiNo:481 0058590 degisken ORTAKLIGI ANONIM SIRKET
SicilNo:3 11127378694
Konuldu
Tagimmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Cerkerkily T™ - GAZIMUS TAFAKEMALPASA Mah. 171 MARTIGAYRIMENK UL YATIRIM ORTAKLIGT T 1.000.000.00 EUR T5/09/2011- 13330 =
314 Ada | Parsel ANONIM SIRKETI
Cerkerkoy T™ - GAZIMUSTAFAKEMALPASA Mah, 171 MARTIGAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH 11,000,000.00 EUR TSAR2011- 13330 = —==
315 Ada | Parsel ANONIM SIRKETI
Jerkezkiy T™M - GAZIMUSTAFAKEMALPASA Mah. 171 MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 11,000,000.00 EUR TSAB20T1- 13330 = =
316 Ada | Parsel ANONIM SIRKETI
ipotek $/B/1 Bi
[s/B/A Agiklama Malik Tarih/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yey |
ht_b siinceler
| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayli - SBI var)
Zemin Tipi : Ana Taynmaz Ada/Parsel + 31501
Zemin No 29735530 Yiizilgiim 16.919.18 m2
it/ itge : TEKIRDAG/CERKEZKOY Ana Tag. Nitelik : ARSA
Kurum Adi : Cerkezkity TM
Mahalle / Koy Adi : GAZIMUSTAFAKEMALPASA Mah
Mevkii i
Cilt/ Sayfa No : 595835
Kayit Durum : Akiif
MULKIVET BILGILER] S|
SistemNo Malik Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
TITRIRTE2 MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG ANONIM TAM T6.019.18 Salis - 20/0672010 - BB33- -
SIRKETI
ipotek
Alacakh Miigterekmi? — Bore Faiz Derece/Sira Siire “Tesis Tarih - Yev. Borglu
(SN:A40) TURKIVE IS BANKASI A S, Evet 11.000.000.00 EUR % libor+3.75 170 FBK. IS/092011- 13330 MARTI GAYRIMENKUL/X A !
VergiNo:48 10058590 degigken ORTAKLIGI ANONIM SIRY '
SicilNo:d31112/378694 3

Rapor Tarihi / Suati ; 11.03.2015 8:03
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ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi

Tasinmaz Hisse Pay/Payda Borclu Malik Malik Borg Teseil Tarih - Yev,

Cerkerkily TM - GAZIMUSTAFAKEMALPASA Mah, 171 MARTIGAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI T 1,000,000,00 EUR T3/0972011- 13330 =t

314 Ada | Parsel ANONIM SIRKETI 4

Cerkezkiy TM - GAZIMUSTAFAKEMALPASA Mah, 1 /1 MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH11,000.000,00 EUR T3/0972011- 13330 TR NN A IR
315 Ada | Parsel ANONIM SIRKETI "
Cerkezkby TM - GAZIMUSTAFAKEMALPASA Mah. 171 MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 11.000,000.00 EUR T3/0972011- 13330 - ¥
316 Ada | Parsel ANONIM SIRKETI

ipotek /81 Bilgisi
/B Agiklama Malik Terkin Sebebi - Tarih - Vev |

| : - |
hﬂ;unceler ‘

| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayli - $BI var)
Zemin Tipi : Ana Taginmaz Ada/Parsel ;31601
Zemin No & 29mssa Viizilgiim : 1761723 m2
it/ ige + TEKIRDAG/CERKEZKOY Ana Tag. Nitelik : ARSA
Kurum Adi = 1 Cerkezkoy TM
Mahalle / Koy Adi~ : GAZIMUSTAFAKEMALPASA Mah
Mevkii :
Cilt/ Sayfa No : 5975836
Kayit Durum Akl
[ MULKIYET BILGILERI
i i EIbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Scbebi - Tarih - Yev. ‘Terkin Sehebi - Tarih - Yev.
1AR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM TAM 1761723 Satiy - 20/06/2010 - 8853- -- =
SIRKETI

ipotek
Alacakh Milgterekmi? Borg Faiz Derece/Sira Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu L SDF Hakk
(SN40) TURKIYE 1S BANKASI A S Evet 11,000,000.00 EUR % libor+3.75 170 FBK. 15/09/2011- 13330 MARTI GAYRIMENKDL g,\‘.]i;'im Yok
VergiNo:481 0058590 degisken ORTAKLIGH ANONMESIRKETT %
SicilNo:43 1112378694 4 A 5,

¥
3

Rapor Tarihi  Saati - 1103.2015 803 L/ i 3
ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/Payda Borclu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Cerkezkoy TM - GAZIMUSTAFAKEMALPASA Mah,  1/1 MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG I 1,000.000.00 EUR 15/09/2011- 13330
314 Ada | Parsel ANONIM SIRKET
Cerkezkty TM - GAZIMUSTAFAKEMALPASA Mah. 171 MARTIGAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT 11,000.000.00 EUR 1570972011~ 13330
315 Ada | Parsel ANONIM SIRKETI
Cerkezkoy TM - GAZIMUSTAFAKEMALPASA Mah. 1/1 MARTTGAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI T1.000.000.00 EUR 15/0972011- 13330
316 Ada | Parsel ANONIM SIRKETI
ipotek SR/ B el
[smi Agiklama Malik Tarih/Yevmi Terkin Sebebi - Tarih - Yev
hn;unceler |
| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler i¢in Detayh - SBi var)
Zemin Tipi : Ana Taginmaz Ada/Parsel ;3251
Zemin No 1 29735537 Yilzlglim 1 2327011 m2
i/ dige : TEKIRDAG/CERKEZKOY Ana Tas. Nitelik : ARSA
Kurum Adi : Cerkezkdy TM
Mahalle / Kéy Adi— : GAZIMUSTAFAKEMALPASA Mah
Mevkii :
Cilt / Sayfa No 6075846
Kayit Durum + AKT
| MULKIY ET BILGILERI ]
Sistem No Malik No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Schebi - Tarih - Yev.
[TIT712897  MARTIGAVRIMENKUL VATIRIM ORTAKLIGT ANONIM TAM 23270.11 Satis - 3070972010 - 12833
SIRKETI
ipotek
Alacakly Miisterekmi?  Borg Faiz Derece/Sura Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakki
(SN:9394) ALTERNATIFBANK ANONIM  Hayir 12.600,000.00 TL b degtisken | /0 FBK. 14/02/2014- 3136 MARTI GAYRBE M Yok
SIRKET] VergiNo:-060003 1545 ORTAKLIGH &NO! %
SicilNo: 2804451228027 {f s aX
]

Rapor Taribi / Saari : 11.03.2015 8:03 u = P
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Lisanslar

Tsp TURKIYE SERMAYE PIYASAS
ARACI KURULUSLARI BIRLIG

Tarih : 28082009 Poer 1 401145

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sesmaye Piyasas Kunglu'nun Ser: VI Mo: 34 sayih “Sernayve Myasasinda Faallyette
Buluraniar lgin Lisamsbama ve Sicl Tutmaya llighin Esssbar Hakkenela Teldld ™) wyannca

Osman Nuri ULUQZYURT

Gayrimenkul Deferleme Uzmanh Lisansm almaya hak kazanmaghr.

St

Ukay ARTEAMN
GEMEL SEKHETER

'l'slj TURKIYE SERMAYE PIYASAS|
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Mo 400238
Tank © TE0T2005

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyases Kundu'nue Serl:Vill, No:3d sl “Sermaye Plyasssinda Faalyetie
Bulumaniar icin Lisanstarna ve Sicll Tutmaya Bizkin Esaslar Haklonda Tebiig™ uyannica

Hayrettin ELDEMIR

Degerdeme Lzmanld) Lisansim almaya hak kazanmigie.

Hlcay ATIKAN Sl anns it Mislom DEMIRBILEK
GEMEL SEKRETER A N BIRLIK BASKANI
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