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RAPOR OZET
Raporu Talep Eden MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
Raporu Hazirlayan ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A. S
Sozlesme Tarihi 19.08.2025
Degerleme Tarihi
(Baslangic-Bitis) 26.09.2025-30.09.2025
Rapor Tarihi 03.10.2025
Deger Tarihi 30.09.2025
Rapor No 2025-OZEL-0095
Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
Rapor Kapsami Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda

Teblig”in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi1 kapsaminda hazirlanmistir.

Raporun Konusu

Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilgesi, GaziMustafaKemalPasa Mahallesi, 314/1 —
316/1 —326/2 — 327/2 Ada/Parsel De Yer Alan 4 Adet Tasinmaz

Raporun Kullanim Amaci

GYO portfoyiinde yer almalar1 nedeniyle hazirlanmistir.

Degerlemeye Konu
Gayrimenkuliin Adresi

Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 314/1-316/1-326/2-327/2 Ada/Parsel

Cerkezkdy/TEKIRDAG

Raporu Hazirlayan

Yilmaz GUNEY -Degerleme Uzmam (Lisans No:405932)
Pinar MUFTUOGLU-Degerleme Uzmani (Lisans No:901706)

1 .
Uzmanlar Pelin SEKERCI- Sorumlu Degerleme Uzmamn (Lisans No: 405934)
RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR
Yilmaz GUNEY Pmar MUFTUOGLU Pelin SEKERCI
Degerleme Uzmam Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
(Lisans No0:405932) (Lisans N0:901706) (Lisans No0:405934)

#
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde SPK mevzuati ve
Uluslararasi Degerleme Standartlar1 (UDES) cercevesinde hazirlanmistir.

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadartyla dogru
oldugunu,
Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi
olmadigini,
e Degerleme uzmaninin {icretinin raporun herhangi bir bdliimiine bagh olmadigini,
o Degerleme c¢aligmasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gergeklestigini,
e Degerleme uzmanimin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,
Degerleme calismasinin gerceklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar
catigsmasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu,
e Degerleme uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini,
Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmadigini,
Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook™a tanimlanan Degerleme
Standartlar1 kapsaminda hazirlandigini,
Degerleme raporunun teminat amagli iglemlerde kullanilmak tizere hazirlanmamig
olup Uluslararasit Degerleme Standartlar1 (IVS) kapsaminda diizenlendigini,
Zemin aragtirmalar1 ve zemin kontaminasyonu g¢aligmalarinin, "Cevre Jeofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmas1 ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi
nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir etki olmadigimin varsayildigini,
Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayr olmaksizin raporun
tamamen veya kismen yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya
mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,
Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda hazirlandigini
beyan ederiz.
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1- RAPOR BiLGILERI

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi:

03.10.2025 tarih ve 2025-OZEL-0095 numarali rapor.

1.2. Raporun Konusu ve Amaci

Bu rapor; tapu kaydinda Tekirdag ili, Cerkezkoy Ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 314 Ada 1 parsel
numarali 16.316,32 m? yiizdlgiimli “Arsa”, 316 Ada 1 Parsel numarali 17.617,23 m? yiizolgiimli “Arsa”, 326
Ada 2 Parsel numarali 1.652,44 m? yiizolgiimlii “Arsa”, 327 Ada 2 Parsel numaral 718,84 m? yiizolgiimlii
“Arsa” Niteligindeki tasinmazlarin rapor tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine yonelik 26.09.2025-
30.09.2025 tarihleri arasinda yapilan ekspertiz ¢alismasi neticesinde taginmazin piyasa kosullarinda Tiirk
Liras1 (b) cinsinden belirlenmesi amactyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.3. Raporun Kapsam

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II1-62.3 sayili “’Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig™ hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan ’Degerleme
Raporlarinda Bulunmas1 Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi
“’Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortak ortakliklar,
ihragcilar ve sermaye piyasast kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan
gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlari gercevesinde
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.”” kapsaminda hazirlanmistir.

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlar:

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler ve ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde
edilen bilgi ve belgelerden faydalanilarak, degerleme uzmanlari, Yilmaz GUNEY (SPK Lisans No: 405932),
Pmar MUFTUOGLU (SPK Lisans No: 901706) ve sorumlu degerleme uzmani Pelin SEKERCI (Lisans No:
405934) tarafindan hazirlanmistir.

1.5.Degerleme Tarihi

Ekspertiz talebine miiteakip sirketimiz degerleme uzmanlari 26.09.2025 tarihinde calismalara baglamis,
30.09.2025 tarihine kadar ¢aligmalarini tamamlamis ve 03.10.2025 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu
siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢aligmasi yapilmistir.
1.6.Dayanak Sozlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. ile Marti Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliklerini belirleyen 19.08.2025 tarihli dayanak sézlesmesi
hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmigtir.

1.7. Degerleme Sirketinin SPK Lisans Belgesi Tarih ve No’su

Sirket Lisans No: B. 02. 1.SPK. 015-415/5015

1.8. Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢cin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Uc Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in sirketimiz tarafindan daha &ncesinde 07.10.2024 tarih 2024-0064
numarali rapor ve 31.03.2025 tarih 2025-0035 numarali rapor hazirlanmistir.

1.9. Degerleme Calismasim1 Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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2- DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGIiLERI

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; tapu kaydinda Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi,
314 Ada 1 parsel numarali 16.316,32 m? yiizolgiimlii “Arsa”, 316 Ada 1 Parsel numarali 17.617,23 m?
yiizdlgiimlu “Arsa”, 326 Ada 2 Parsel numarali 1.652,44 m? yiizolgiimli “Arsa”, 327 Ada 2 Parsel
numarali 718,84 m? yiizolgiimli “Arsa” Niteligindeki tasinmazlarin degerleme tarihindeki degerinin
belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda Teblig”in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi1 kapsaminda
hazirlanmstir.

Pazar Degeri, Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 ¢cergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir: Bir miilkiin
uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda
herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili,
basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagsma gercevesinde degerleme tarihinde el
degistirmesi gereken tahmini tutardir.

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi

Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk A.S 04.04.2008 tarih, 7035 sayili Ticaret Sicil
Gazetesinde yayimlanan ana soOzlesmesinde belirtildigi tlizere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur.
Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili SPK Mevzuati ¢ercevesinde degerleme
hizmeti verecek sirketler listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayili Kurul karari ile alinmigtir.
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun 13.06.2013 tarih ve 5381 sayili karari ile bankalara;
gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi hizmeti
verme yetkisi verilen bagimsiz gayrimenkul degerleme sirketidir.

Adresi  : Mustafa Kemal Mahallesi, 2133.sokak, No:2/5 Cankaya- ANKARA

e-posta : etkin@etkindegerleme.com

web : www.etkindegerleme.com

tel :312-286 80 80

faks :312-2857230

2.3. Hizmet Alan Miisteri

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Adresi. : Omer Avni Mah. Inénii Cad. Dersan Han No:46/3 Giimiissuyu-Beyoglu/Istanbul
Web : https://www.martigyo.com.tr
Tel :+90 212 334 88 50
Faks :+90 212 334 88 52

2.4. Degerleme Talebi ve Kapsam

Tapu kaydinda Tekirdag Ili, Cerkezkdy Ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 314 Ada 1 parsel numarali
16.316,32 m? yiizdlgiimlii “Arsa”, 316 Ada 1 Parsel numarali 17.617,23 m? yiizdlgiimli “Arsa”, 326 Ada 2
Parsel numarali 1.652,44 m? yiizolgiimlu “Arsa”, 327 Ada 2 Parsel numaral 718,84 m? yiizolgiimli “Arsa”
nitelikli taginmazlarin degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine yonelik ekspertiz c¢aligmasi
yapilarak, tasinmazlarin piyasa kosullarinda Tiirk Liras1 (b) cinsinden nakit Pazar Degerinin belirlenmesidir.

2.5. Miisteri Talebinin Kapsam1 Ve Simirlamalar

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihi itibariyle “Pazar degeri” tespiti
talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasast Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar1 Hakkinda Teblig (I11-62.3)” tebliginin
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ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi

Degerleme Standartlar1 2017 kapsaminda hazirlanmig olup baska amagla kullanilamaz.

Degerlemeye konu taginmazlarin degerlemesi konusunda herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BiLGILERI

3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kaydi

iL

TEKIRDAG

TEKIRDAG

TEKIRDAG

TEKIRDAG

ILCE

CERKEZKOY

GERKEZKOY

GERKEZKOY

CERKEZKOY

MAHALLE

GAZIMUSTAFAKEMALPASA

GAZIMUSTAFAKEMALPASA

GAZIMUSTAFAKEMALPASA

GAZIMUSTAFAKEMALPASA

MEVKi

PAFTA

30L1c30LIvb

30LIc30L Ivb

30LIc30L Ivb

30LIc30LIvb

Uz0LCUMm

16316,32

17617,23

1652,44

718,84

NITELIGi

ARSA

ARSA

ARSA

ARSA

CILTNO

59

15

101

15

5834

5836

9930

1426

29-06-2010

8853

29-06-2010
8853

21-01-2016
923

21-01-2016
923

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

3.2. Tasinmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri

Tasimmazlarin tapu kiitiigl tarafimizdan goriilmemis olup, tasinmazlara ait miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlan
iizerinde bulunan takyidat bilgileri, Tapu Kadastro Genel Miidiirligii internet portalindan, uzaktan erigim
sistemi ile (WEB TAPU) 21.08.2025 tarih, saat: 17.36 itibari ile Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgesi
iizerinden alinmigtir. Taginmazlara Ait Tapu Kayd1 Belgeleri raporumuz ekindedir.

Degerlemeye Konu Tasinmazlarin Tamaminin Miilkiyete Ait Serh Beyan Irtifak Bilgileri Hanesinde

* fhtiyati Haciz : ISTANBUL 34. ICRA DAIRESI nin 21/09/2018 tarih 2018/30163 Esas sayil1 Haciz Yazisi
sayil1 yazilari ile. Borg : 290530264.25 TL . Alacakli :DENIZBANK A.S. (25.09.2018 Tarih, 13479 Yevmiye)

* Jcrai Haciz : Marmaris 2. icra Dairesi nin 16/09/2019 tarih 2019/2309 sayil1 Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
1839501.06 TL bedel ile Alacakli : Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. (16.09.2019 Tarih, 12932
Yevmiye)

* [crai Haciz : Istanbul 6. Icra Dairesi nin 15/10/2019 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazisi sayil1 yazilari ile
44268.09 TL bedel ile Alacakli : Atako Destek Ara¢ Kiralama Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz
islenmistir. (17.10.2019 Tarih, 15365 Yevmiye)

* Kamu Haczi : BEYOGLU SOSYAL GUVENLIK MERKEZI nin 02/01/2020 tarih E.91572 sayili Haciz
Yazis1 sayili yazilari ile. Borg : 408921.29 TL Alacakli : BEYOGLU SOSYAL GUVENLIK MERKEZI
(03.01.2020 Tarih, 91 Yevmiye)

* crai Haciz : Istanbul 6. Icra Dairesi nin 02/03/2020 tarih 2018/27914 sayili Haciz Yazis1 sayil1 yazilari ile
3619.49 TL bedel ile Alacakli : Atako Destek Ara¢ Kiralama Ve Ticaret Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir.
(03.03.2020 Tarih, 3964 Yevmiye)

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Tel: 0312 286 80 80 Faks:0312 285 72 30
etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

* [crai Haciz : Marmaris 2. Icra Dairesi nin 21/12/2020 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi sayili yazilari ile
2049377.36 TL bedel ile Alacakli : Hazine Ve Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. (21.12.2020 Tarih,
21411 Yevmiye)

* crai Haciz : Marmaris 2. Icra Dairesi nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazis1 sayili yazilari ile
2322031.69 TL bedel ile Alacakli : Hazine Ve Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. (15.12.2022 Tarih,
26911 Yevmiye)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 314 Ada 1 Parselin Miilkiyete Ait Serh Beyan irtifak Bilgileri
Hanesinde

*Cerkezkdy Icra Dairesi nin 23/10/2020 tarih 2017/178 TLMT. sayili Icra Dairesinin Yazis1 yazist ile satigina
gidilmistir. (23.10.2020 Tarih, 18057 Yevmiye)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 314 Ada 1 Parsel le 316 Ada 1 Parselin Miilkiyete Ait Serh Beyan
Irtifak Bilgileri Hanesinde

* Thtiyati Haciz : Istanbul 4. icra Dairesi nin 15/04/2021 tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazis sayili yazilari
ile. Borg : 6808513.00 TL . Alacakl: : Deniz Faktoring Anonim Sirketi (19.04.2021 Tarih, 7309 Yevmiye)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 326 Ada 2 Parsel le 327 Ada 2 Parselin Miilkiyete Ait Serh Beyan
irtifak Bilgileri Hanesinde

* Thtiyati Haciz : Istanbul 4. icra Dairesi nin 15/04/2021 tarih 2018/31787 sayil1 Haciz Yazis1 sayil1 yazilari
ile. Borg : 6808513.00 TL . Alacakli : Deniz Faktoring Anonim Sirketi (19.04.2021 Tarih, 7310 Yevmiye)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 326 Ada 2 Parselin Miilkiyete Ait Serh Beyan Irtifak Bilgileri
Hanesinde

*]1kdgretim tesis alaninda kalmaktadir. (21.01.2016 tarih ve 923 yevmiye)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 327 Ada 2 Parselin Miilkiyete Ait Serh Beyan Irtifak Bilgileri
Hanesinde

* Ortadgretim tesis alaninda kalmaktadir. Tarih: 13012016 Sayi: 2016/31 Fen Kayit (21.01.2016 Tarih, 923
Yevmiye)

* fcrai Haciz : Marmaris 2. icra Dairesi nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazis1 say1li yazilari ile
2322031.69 TL bedel ile Alacakli : Hazine Ve Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. (15.12.2022 Tarih,
26910Yevmiye)

Degerlemeye Konu Tasinmazlardan 314 Ada 1 Parsel ile 316 Ada 1 Parselin Miilkiyete Ait Rehin
Bilgileri Hanesinde

*T. Is Bankas1 A.S. lehine 1. Dereceden 15.09.2011 Tarih 13330 Yevmiye no ile 11.000.000 EUR bedel ile
ipotek bulunmaktadir.

3.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Rapor konusu taginmazlarin tamaminin Tapu Kayitlarinda oldugu tespit edilen “Kamu Hacizleri” oldugu
gOrilmiistiir.

“Kamu Haczi” adi ile gegen, 6183 sayili Amme Alacaklarinin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun uyarinca
taginmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz taginmazin devir ve satigina
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engel bir nitelik tagir. Kamu haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun izni olmadan
taginmazin devri miimkiin degildir.

Mevcut Kamu Hacizleri konu taginmazlarm alim-satimina engel teskil etmekte oldugu tespit edilmistir.
-Takyidat kayitlar cok sayida oldugu icin rapor eki olarak ayrica sunulmustur.

3.2.2. Tasinmazlarn Son U¢ Yilik Dénemde Gerceklesen Alim Satim Islemleri

Tapu Kadastro Genel Mudiirliigii, Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi iizerinden uzaktan erisim ile
21.08.2025 tarih, saat: 17.36 da alinan TAKBIS kaydina gore; 314 Ada 1 Parsel ile 316 Ada 1 Parsel 29.06.2010
tarih 8853 yevmiye no ile Satis islemi ile, 326 Ada 2 Parsel ile 327 Ada 2 Parsel 21.01.2016 tarih ve 923
yevmiye nolu Ifraz Islemleri ile MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adna tescilleri
yapilmis olup son ii¢ yillik dénemde herhangi bir alim, satim iglemine konu olmamuislardir.

3.3. Gayrimenkuliin Kullanimina iliskin Yasal izinler imar Durumu, Ruhsat, Proje vb.

Konu parseller Arsa nitelikli olup parseller lizerinde herhangi bir yap: bulunmamaktadir. Cerkezkdy Belediyesi
Imar ve Sehircilik Miidiirliigli arsivinde konu taginmazlara ait devam eden ruhsat/ proje vb ¢alisma mevcut
degildir.

3.3.1. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

Miisteri tarafindan Cerkezkdy Belediye Baskanligi’na verilmis 25.03.2024 tarihli dilekgesine cevaben
Cerkezkdy Belediye Baskanligi Imar Midirliigi’niin  dileke cevap yazisinda rapora konu
GaziMustafaKemalPasa Mahallesi, 314 Ada 1 parsel numarali 16.316,32 m? yiizol¢iimli “Arsa”, 316 Ada 1
Parsel numarali 17.617,23 m? yiizolgiimlii “Arsa”, 326 Ada 2 Parsel numaral 1.652,44 m? yiizdl¢iimlii “Arsa”,
327 Ada 2 Parsel numarali 718,84 m? yiizolgiimlu “Arsa” Niteligindeki gayrimenkuliin; 04.04.2008 onay
tarihli Cerkezkdy 1. Etap Uygulama Imar Plani dahilinde “Cerkezkdy H max: Serbest Alanlara ve muhtelif
plan notlarina ait uygulama imar plan degisikligi” 07.10.2020 tarih ve 90 sayili Cerkezkdy Meclis karar1 ve
11.11.2020 tarih ve 1173 sayil1 Tekirdag Biiyiiksehir Meclis Karariyla onaylanmistir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan 314 Ada 1 Parsel kismen “Kres” kismen “Kiiltiirel Tesis Alan1”, kismen
E:2,00 Hmax 30.50 m yapilasma kosullarinda “Konut” ve kismen “Yol” alaninda kalmaktadir.

Degerlemeye konu taginmazlardan 316 Ada 1 Parsel kismen “Park” , kismen E:2,00 Hmax 30.50 m yapilagsma
kosullarinda “Konut” ve kismen “Yol” alaninda kalmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan 326 Ada 2 Parsel ilkdgretim Tesis alaninda kalmaktadhr.

Degerlemeye konu taginmazlardan 327 Ada 2 Parsel Ortadgretim Tesis alaninda kalmaktadir.

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Tel: 0312 286 80 80 Faks:0312 285 72 30
etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

thE2x,
[N & % T'C'.
CERKEZKOY BELEDIYE BASKANLIGI
ey ot Imar ve Sehircilik Midiirliigii

Say1 :E-97709030-115.01.06-114346
Konu :314/1, 316/1, 326/2, 327/2 Parsellere Ait Yazili
imar Durumu Hk.

. MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETINE
(Omer Avni Mah.in6nii Cad.dersan Han No:46/3 Giimiigsuyu / Beyoglu / istanbul)

ligi  :07.03.2025 tarih ve 8452 sayili dilekgeniz.

ilgi dilekgeye istinaden; ilgemiz GMKP Mahallesi 314 ada 1 numaral: parsel, 315 ada 1 numarali
parsel, 316 ada 1 numarali parsel, 326 ada 2 numarah parsel ve 327 ada 1 numarali parsellere ait giincel

imar durumu bilgilerini ve son ii¢ yil igerisinde plan degisikligi olup olmadigina dair bilgi almak
istediginiz anlagilmaktadir.

ligemiz GMKP Mahallesi 316 ada 1 numarah parsel, 326 ada 2 numarah parsel ve 327 ada 2
numarali parseller; Cerkezkdy Belediye Meclisi'nin 07.10.2020 tarih ve 90 sayth karar1 ve Tekirdag
Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 11.11.2020 tarih ve 1173 sayili karari ile onaylanan "Cerkezkoy ilgesi
Yengok=Serbest Alanlara Ve Muhtelif Plan Notlarina Ait Uygulama imar Plan: Degisikligi"ne dahildir.

- S6z konusu plan degisikligi kapsaminda;

- ligemiz GMKP Mahallesi 316 Ada 1 numarali Parsel, kismen “Park Alam™ kismen E:2.00
Yengok:30.50 yapilasma kosuluna sahip “Konut Alami” kismen de “Yol Alami” fonksiyonunda
kalmaktadr.

- llgemiz GMKP Mahallesi 326 Ada 2 numarali Parsel, Yencok:4 kat yapilasma kosuluna sahip
“fIk6gretim Tesis Alam” fonksiyonunda kalmaktadir.

- lIlgemiz GMKP Mahallesi 327 Ada 2 numarah Parsel, Yengok:4 kat yapilasma kosuluna sahip
“Ortadgretim Tesis Alam” fonksiyonunda kalmaktadir.

ligemiz GMKP Mahallesi 314 ada 1 numarali parsel, Cerkezkdy Belediye Meclisi'nin 05.04.2016
tarih ve 76 sayili karan ve Tekirdag Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 11.05.2016 tarih ve 611 sayil karari
ile onaylanan plan degisikligine dahil olup s6z konusu plan degisikligi kapsaminda 314 ada 1 parsel;
kismen Yengok:4 kat yapilasma kosuluna sahip “Kres Alami”, kismen Yengok:24.50m yapilasma kosuluna sahip
“Kiiltiirel Tesis Alani”, kismen E:2.00 Yencok:30.50 yapilasma kosuluna sahip “Konut Alam” kismen de “Yol
Alam” fonksiyonunda kalmaktadir.

S6z konusu parsellere ait son 3 yilda; herhangi bir plan degisikligi yapilmamustir.

Bilgilerinize rica olunur.

Gokay KELESOGLU
Bu belge, guvenli elektronik imza ile imzalanmistir.
Dogrulama Kodu: ¢175a98b-8f03-4fc2-b1c9-b3595c6d85¢f Dogrulama Linki: https://www.turkive.gov.tr/icisleri-beledive-eby s
Adres: Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi Ataturk Caddesi No- 40 Cerkezkoy / Tekirdag Bilgi igin' Fatma AKUZUM
Telefon No: (282)726 50 19 Faks No: (282)726 48 88 Sehir ve Bolge Plancist
e-Posta: baskanlik@cerkezkoy bel tr Internet Adrest http //www cerkezkoy bel tr/ Telefon No 326

Kep Adresi cerkezkoybelediyesy@hs01 kep tr
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3.3.2. Proje Bilgileri:

Cerkezkdy belediyesinde ve Tapu Kadastro Genel Midiirliigii Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi {izerinde
yapilan incelemelerde tasinmazlar i¢in diizenlenmis proje bulunmadig tespit edilmistir.

3.3.3. Yap1 Ruhsat ve Yap1 Kullanim izin Belgesi Bilgileri:

Cerkezkdy belediyesinde ve Tapu Kadastro Genel Midiirliigli Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi {izerinde
yapilan incelemelerde tasinmazlar i¢in diizenlenmis yapi ruhsati ve yapi kullanma izni bulunmadigi tespit
edilmistir.

3.3.4. Enerji Kimlik Belgesi:

Degerleme konusu tasinmazlar igin diizenlenmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

3.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilhk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.)
iliskin Bilgi

Konu taginmazlarin son ii¢ yillik déonemde kamulastirma ve ifraz-tevhit vs baskaca herhangi bir degisiklik
olmadig1 6grenilmistir.

3.5. Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi:

Tapu Kadastro Genel Mudirligu Cografi Bilgi Sistemi Uzerinden, Tekirdag Kadastro Mudirlugii ve
Cerkezkoy Belediyesi Imar Miidiirliigii nezdinde imar paftasindan yapilan incelemelerde, parsellerin konumu
ve yeri imar paftasina uygun oldugu teyit edilmistir.

3.6. Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithlik Durumu:

Cerkezkdy Belediyesinden yapilan incelemede; parseller ile ilgili herhangi bir tutanak, karar, kisitlamanin
bulunduguna dair belgeye rastlanmamuistir.

3.7.Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu

Degerlemeye konu taginmazlar {izerinde herhangi bir yap1 bulunmadigindan 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili
Yap1 Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi degildir.

3.8 Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Cerkezkoy belediyesinde ve Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi iizerinde
yapilan incelemelerde tasinmazlar i¢in diizenlenmis proje bulunmadigi tespit edilmistir.

3.9 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi Insaat S6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam digindadir.

3.10 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve So6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye

iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerleme konusu tasinmazlarin projelendirme asamasinda yol ve park terklerinin yapilmas: gerektigi icin
proje gelistirme ¢alismasi yapilmamustir.

4, KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIiZLERI

4.1. Tasinmazin Bulundu@u Bélgenin Analizi
4.1.1 Tekirdag Ili

Tirkiye’nin, tamami Avrupa Kitasr'nda bulunan 3 ilinden biri olan Tekirdag, Marmara Denizi’nin
kuzeybatisinda bulunmaktadir. Dogusunda Istanbul, batisinda Edirne ve Canakkale, giineyinde Marmara
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Denizi ve kuzeyinde Kirklareli ve kisa bir kiyiyla Karadeniz ile gevrilidir. Tekirdag, Trakya’nin giineyinde,
verimli topraklara sahip modern bir tarim ve sanayi kentidir. Marmara Denizi kiyilarinda genel olarak Akdeniz
iklimi egemendir. Ancak Akdeniz Bolgesi kiyillarindan farkli olarak sahil kesiminde kisin kar yagisi
goriilebilmektedir. ilin i¢ kesimlerinde ise yazlarm sicak, kislarin soguk gectigi karasal iklim
hakimdir. Tekirdag, Tiirkiye’nin deprem bakimindan riskli bélgelerinden biridir. Marmara Denizi iizerinden
ile ulagan Kuzey Anadolu Fay Hatt1, Sarkdy’ baghh Gazikdy ve Golciik Mahallelerinden gegmektedir. Sarkdy
ve Miirefte bolgeleri 1.derece, Tekirdag Merkez 2.derece, daha kuzeyde kalan ilgeler ise 3.ve 4. derece deprem
bolgesidir. 2012 yilinda niifusu 750.000 astig1 i¢in Biiyliksehir statiisiine alinmistir. Tekirdag verimli topraklari
ve sanayisi ile Tiirkiye ekonomisine biiyiik katki saglamaktadir. Dogal kaynaklar agisindan komiir, gaz ve yer
alt1 su kaynaklar1 bulunmaktadir.

Idari Simirlar: Tekirdag, Marmara Denizi’nin kuzeybatisinda bulunmaktadir. Dogusunda Istanbul, batisinda
Edirne ve Canakkale, glineyinde Marmara Denizi ve kuzeyinde Kirklareli ve kisa bir kiyryla Karadeniz ile
cevrilidir. Tekirdag ilinde 11 ilge bulunmaktadir.

Tekirdag ilinin il¢eleri: Stileymanpasa (Merkez ilge) Cerkezkdy, Corlu, Ergene, Hayrabolu, Kapakli, Malkara,
Marmara ereglisi, Muratli, Saray, Sarkdydiir.

Ulasim: Tiirkiye’nin en yogun ithalat ve ihracatimin yapildig1 Istanbul ile Avrupa arasi baglanti saglayan D-
100 ve D-110 karayolu ile TEM otoyolu il simirlari igerisinden gegmektedir. D-100 Ipsala smir kapisi ile
Yunanistan’a, D-110 ve TEM otoyolu ile de Kapikule sinir kapisindan Bulgaristan’a ulagilmaktadir. Tekirdag-
Istanbul 136 km, Edirne 143 km, Kirklareli 118 km, Hayrabolu 52 km, Corlu 42 km, Cerkezkdy 63 km,
Malkara 57 km, Yunanistan Ipsala Smir Kapisi’na 108 km., Bulgaristan Kapikule Smir Kapisi’na 160 km’dir.
Bagslica ulagim yollar1: havalimani, deniz yolu, demir yolu ve kara yoludur. Tekirdag ilinin Marmara Denizi’ne
kiyist olup bir¢ok iskeleye sahip olmasi sebebiyle deniz ticareti dnemli bir yer kaplamaktadir. Corlu Deri OSB,
Cerkezkdy OSB, Avrupa Serbest Sanayi Bolgesi ve Corlu-Cerkezkdy arasinda kurulan sanayi tesisleri ile
sehrin ekonomisinde sanayi ilk sirada yer almaktadir.
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Cerkezkdy, Tekirdag ilinde bulunan yiizélgiimii bakimindan sehrin en kiiciik, niifus bakimindan ise en biiyiik
ticlincii ilgesidir. 12 mahalleden olusan Cerkezkdy ilgesi, sehrin merkezine takribi 63 km uzaklikta
bulunmaktadir. Cerkezkoy ilgesinin 2020 yili yerlesik niifusu 185.234 kisidir. Cerkezkdy 1971 yilinda
Bakanlar Kurulu’nun karari ile “Kalkinmada Oncelikli Yéreler” kapsamina alinmast ile ilgede hizli bir
sanayilesme siireci baslamistir. Tiirkiye nin en biiyiik ve en koklii sanayi bolgelerinden biri olan Cerkezkdy
ilgesinin ekonomisini biiyilik boliimiinii sanayi sektorii olusturmaktadir. Bdlgede bulunan sanayi
kuruluslarmin ¢ogu ihracata yonelik faaliyet gostermektedir. Cerkezkdy’de sanayi kuruluslari: Tekstil,
kauguk plastik, boya-kimya, metal-makine, gida, saglik, maden, agag, elektronik ve beyaz esya, insaat
malzemeleri, kirtasiye ve otomotiv sektdriinde yogunlasmustir. flgede niifusunun az bir kesimi tarim ve
hayvancilik ile ugrasmaktadir. Cerkezkdy ilgesi batida Istanbul ili, doguda Ergene, giineyde Corlu ve
kuzeyde Kapakli ilgeleri ile ¢evrilidir. Cerkezkdy, ulasim imkanlar1 gelismis olan bir ilgedir. Cerkezkoy’e
ulasim karayolu ve demiryolu ile yapilmaktadir. Beyciler-Cerkezkdy baglanti yolu ile TEM otoyoluna
baglanabilmektedir. Cerkezkdy ilgesinden gecen demiryolu ile Istanbul-Edirne-Avrupa’ya ulasim
saglanabilmektedir.

4.2. Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar; Tekirdag Ili, Cerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 314
Ada 1 parsel numarali 16.316,32 m? yiizolgiimlii “Arsa”, 316 Ada 1 Parsel numarali 17.617,23 m? yiizolgiimli
“Arsa”, 326 Ada 2 Parsel numarali 1.652,44 m? yiizolgiimli “Arsa”, 327 Ada 2 Parsel numarali 718,84 m?
yiizolgiimlii “Arsa” Niteligindeki tasinmazlardr.

314 Ada 1 Parsel ile 316 Ada 1 Parseller Gaziosmanpasa OSB girisinde, 326 Ada 2 Parsel ile 327 ada 2 Parsel
Narin Caddesi ile 29 Ekim caddesi kesisiminde yola 2. Parsel, Ulugmar Sokaga cepheli olarak konumlu
taginmazlar yerlesik alan igerisinde yer almakta olup; toplu tasima ile ulasimi saglanabilmektedir. Yerlesik alan
icerisinde konumlu tasinmazlarin yer aldigi bolge genelinde konut ve sanayi amagli kullanilan yapilar
bulunmaktadir.
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5. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

5.1. Demografik Veriler
5.1.1. Tiirkiye

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore 1 Temmuz 2025 itibartyla Tiirkiye'nin
niifusu (referans tarihinde gegerli ikamet veya ¢alisma iznine sahip yabanci uyruklu kisiler, uluslararasi
koruma kimlik belgesi gibi ikamet izni yerine gegen kimlik belgesi olan ve referans tarihinde gecerli adres
beyani olan kisiler ve izinle Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasligindan ¢ikmis referans tarihinde gecerli adres
beyani olan mavi kart hamili kigiler dahil olmak iizere, gecici koruma kapsamindaki Suriyeli siginmacilar ve
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90 giinden kisa siireli ikamet izni veya vize sahibi yabanci uyruklu kisiler hari¢ olmak iizere)
85.824.854'tiir.Bu sayimnin yiizde 50,01'si (42.923.584) erkeklerden, ylizde 49,99'i (42.901.270) kadinlardan
olusur. 0-14 yas grubu niifus, toplam niifusun yiizde 20,6'sin1 olusturur. Ancak bu oran 1965'ten beri siirekli
azalmakta ve Turkiye toplumu giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 2007'de niifusun yiizde 26,4"linii
olustururken 2023'te yiizde 21,4'tine, 2025'te de ylizde 20,6'sina karsilik gelmektedir.

Tiirkiye demografisinde gdzlemlenen en 6nemli degisimlerden biri kentlesme oranidir. 1927 yilinda niifusun
%75,8'1 kirsal (10.000'den az niifuslu yerlesimler), %24,2'si ise kentsel alanlarda yasamaktayken, bu oranlar

zamanla tersine donmdiistiir. 2011 y1li itibartyla Tiirkiye ntifusunun %23,2'si (17.338.563 kisi) kirsal alanlarda
(belde ve koylerde), %76,8' (57.385.706 kisi) ise kentsel alanlarda (il ve ilge merkezleri) yasamaktadir.

5.2. Ekonomik Veriler

2024 ikinci ¢eyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) beklentilerin altinda kaldi. Takvim ve mevsim etkisinden
arindirilmis verilere goére GSYH c¢eyreklik bazda %0,1 artti. Yillik biiyiime hiz1 takvim etkisinden arindirilmis
veride %5,4’ten %2,8’¢ indi. Arindirilmamis seride yillik bliylime orani da %5,3’ten %2,5’e diistii. Dolar
bazinda yilliklandirilmig GSYH 2024 yilinin ikinci ¢eyreginde 1 trilyon 201,6 milyar dolar seviyesinde
gergeklesti.

GSYH Yillik Blyumesi ve Harcama Bilesenlerinin Katkilari

30% Ozel Sektor Tilketimi ' Kamu Harcamalari
259 I Yatirimlar I Stoklar
mmmm Net ihracat — GSYH
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Kaynak: TUIK, TSKB Ekonomik Arastirmalar

Harcamalar tarafinda 6zel sektor tiiketiminden gelen katki azalirken, net dis talebin biiylimeye pozitif katkisi
stirdii. Arindirilmanus verilere goére hane halki ile kar amaci gilitmeyen kuruluslarin toplamini olusturan 6zel
sektor tiikketimi y1llik bazda yavaslayarak sadece %1,6 biiytlirken, toplam biiylimeye 1,2 ylizde puan katki yapti.
Dayanikli tiikketim mallarina yonelik harcamalarda %7,3’1iik sert daralma dikkat ¢ekerken, dayaniksiz tiiketim
mallarina yonelik harcamalar %5,4 artisla direngli kaldi. Kamu harcamalarinda da biiylime yavaslarken,
biiylimeye katkist 0,1 yiizde puan olarak gergeklesti. Yatirimlar tarafinda ise insaat ve makine-techizat
ayrismasi meydana geldi. Toplamda yatirimlar %0,5 ile oldukga sinirl biiytlirken, toplam GSYH biiylimesine
katkis1 0,1 yiizde puan oldu. Ancak ingaat yatirimlar1 %8,0 ile yine gii¢lii artti. Makine-techizat yatirimlari ise
yillik bazda %S5,6 ile 18 ¢eyrek sonra ilk kez daraldi. Bu siirecte stok kaleminin biiyiimeyi asag1 ¢ekmesi pes
pese on besinci ¢eyrekte de gbzlendi. Toplam biiyiimeyi stoklar 0,2 yilizde puan asag1 ¢cekerken, stoklar dahil
toplam ic talepten biiyiimeye gelen katki 1,2 yiizde puan oldu. Ihracat reel olarak yataya yakin kalirken,
ithalatta yillik bazda %35,7 diisiis goriildii. Bu sonuglarla net dis talep biiyiimeyi 1,3 yilizde puan yukari gekti.

Iktisadi faaliyet kollarinda yavaslama genele yaygin yasan gerceklesti. Sanayi yillik bazda %1,8 daralirken,
toplam GSYH biiyiimesini 0,4 yilizde puan asagi ¢ekti. Tek basina insaat %6,5, gayrimenkul hizmetleri %3,7
biiyiirken, ikisi birlikte toplam GSYH biiylimesine 0,6 yilizde puan katki yapti. Hizmetlerde biiylime oran
%3,8’den %2,9’a inerken, yillik biiyiimeye katkisi 1,0 yiizde puandan 0,8 ylizde puana indi. Finans ve
sigortada biiylime %6,7’den %3,4’e gerilerken, yillik biiyiimeye katkis1 0,2 yiizde puan ile ilk ¢eyrektekinin
yarist kadar gerceklesti. Tarim yillik bazda %3,7 biiyiirken, biiylimeye katkis1 0,1 yiizde puan oldu.
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6. GAYRIMENKULUN FIZIKSEL BILGILERI

6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap1 Bulunup Bulunmadig1 ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig1 Hakkinda Bilgi
Degerlemeye konu taginmazlar {izerinde herhangi bir yap1 yer almamaktadir.

6.2 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle Tlgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara iliskin Bilgiler

Tasinmazlarin yasal ve mevcut durumu arasinda herhangi bir aykirilik s6z konusu degildir.

6.3 Ruhsat Ahmmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21°nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim1 Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkullerin yasal ve mevcut durumu arasinda herhangi bir aykirilik s6z konusu

degildir.

7. SWOT ANALIZIi

7.1 Giiclii Yanlar

* Taginmazlarmn yer aldig1 bolge gelisime acik bir bolgedir.
* Degerleme konusu taginmazlarin ulagimi kolaydir.

* Tasinmazlar imar plani dahilinde yer almaktadir.

* Tasinmazlara ulasim kolay ve ¢esitlidir.

7.2 Zay1if Yanlar
* Tasinmazlardan 314 Ada 1 ve 316 Ada 1 Parselin yol ve parka terki bulunmaktadir.

7.3 Firsatlar

» Konu tasinmazlardan 326 Ada 2 Parsel ile 327 ada 2 Parsel Organize Sanayi Bolgesine yakin konumludur.

7.4 Tehditler

» Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériinii de olumsuz yoénde
etkilemektedir.
* Piyasadaki durgunluk nitelikli proje pazarinda da duraganlia sebep olmaktadir.

8. DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER

8.1. Deger Tanmimlari

Her tiirlii gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile bagimsizlik ve tarafsizlik icinde kalinarak yapilan g¢aligmaya “degerleme”, bu
¢aligmanin sonucunda taraflar icin belirlenen pazar satis rakamina ise “deger” denir.

8.1.1. Pazar degeri (Piyasa Degeri)

Bir miilkiin istekli alic1 ve istekli satic1 arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar
altinda, hi¢bir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir
pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi takdir
edilen tutardir.

8.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acgik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari g6z Oniinde
bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklar olabildigince
cabuk satilirlar. Satig i¢in kabul edilen zaman aralif1 genellikle 3 aydan azdur.
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8.2. Degerleme Yaklasimlar:

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 kapsaminda ti¢ farkl1 degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirastyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi”dir. Her ii¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlar1 asagida yer almaktadir.

8.2.1 Piyasa Degeri Yontemi (Emsal Karsilastirma Yontemi, Pazar Yaklasimi)

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkul bolgesinde, emsal olabilecek gayrimenkullerin nitelik ve
nicelik olarak satig/kiralama fiyati ve tarihi, konumu, biyikligi, kullanim ve fiziki durumu, gevresel
ozellikleri gibi degerini etkileyen verileri dikkate alinarak karsilagtirilir. Bu ¢alismada degerlemesi yapilan
miilkiin, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satis fiyatlar1 ile karsilagtirmaya dayali degerleme
yontemidir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklif fiyatlar1 da dikkate alinabilir.

Her ne kadar piyasada birtakim bilgilere ulasilsa da degerlemesi yapilan miilk ile emsal gayrimenkullerin
benzerligi ve alman bilgilerin dogrulugu irdelenmeli, art1 eksi indirgeme oranlar1 kullanilarak degerlemeye
konu miilk diizeyine indirgenmelidir.

- Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir.

- Konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alan1 vardir.

- Yeterli ve giivenilir veri bulunabilmesi durumunda her gayrimenkule uygulanabilir.

- Kaynak: Gergeklesmis satiglar, Satig Teklifleri, Resmi Kayitlar, Medya, Miizayedelerdir.

8.2.2 Nakit Akis1 (Gelir) Yontemi

Bu yontemde; miilkiin gelecekteki yararlar1 ve liretme kapasitesi modellenerek incelenir ve geliri bir giincel
deger gostergesi kullanilarak kapitalize edilir. Caligmalar sirasinda miilke ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi, yaklagimin temel 6gesidir. Yontem ayrica
miilkiin satis fiyat1 ve kira beklentisi arasindaki iliskiyi yansitir.

Sonuca varmak i¢in yillik gelir ile mal bedeli iliskisini kuran asagidaki denkliklerden yararlanilir.

- Toplam Y1illik Gelir / Kapitalizasyon Orani = Deger veya

- Toplam Y1illik Gelir x Miilkiin Kendini Amorti Etme Siiresi = Deger

8.2.3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir “seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢gbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkuliin bina maliyet
degerleri, Bayindirlik Bakanlig1 Yap1 Birim Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada aynm 6zelliklerde inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan
gorlismeler ve gecmis tecriibeler gibi veriler dikkate alinarak yapilan hesap ve maliyetler géz oniine alinir.
Binalardaki yipranma pay1, binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkl: fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklasimlardan yola c¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise yukarida
bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylarn diisiilerek olusturulur. Sonug¢ deger takdirine ise bu her
iki deger toplanarak ulasilir.

8.2.4 Proje Gelistirme Yontemi,

Bu yontem, degerlemesi yapilacak arsa ilizerinde imar ve yapilanma kosullaria uygun kosullarda ve taraflarca
(arsa sahibi-miiteahhit) belirlenecek 6zelliklere sahip bir yapiin giiniimiiz ekonomik kosullarina, toplam
piyasa rayi¢ bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Bu yaklagimda gayrimenkule
teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje
ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.
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Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli
olmalidir. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalar
ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.
Cevresel kosullar, mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur.
Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile
net bugiinkil deger hesabi1 yapilir. Degerleme ¢alismasinin amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli
emsal bulunamamasi durumunda, tasimaz ¢evresindeki yapilasma ger¢evesinde temin edilen emsal konut ve
yapilarin degerlerinin karsilastirilmasina dayanir. Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar
durumuna gore optimum kullanildig1 varsayilir.

Kullanim Alanlar1:

- Proje degerlemesinde,

- Bos arsa degerlemesinde yeterince emsal arsa satis verisi olmadiginda,

- Gelir getiren bir miilk cinsi olmadiginda,

- Kat karsiligi, hasilat, gelir paylagimi projelerinin degerlemesinde

8.3. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1t UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.1%¢ Pazar
yaklasimi “varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Bu yontemde, yakin donemde pazara gikarilmis ve satis1 gergeklesmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,
pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢ergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmaz igin
ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiiklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak
pazarinin giincel degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama firmalari ile goriisiilmiis; ayrica ofisimizdeki data ve
bilgilerden faydalanilmistir. Uluslararasi Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna énemli
Olciide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya 6nemli dlciide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklagimi yonteminin
uygulanmasini saglamaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bdlgede var olan emsallerin bdlgedeki arsa birim fiyatlar1 hakkinda yeterli fikri
vermesi nedeniyle degerleme konusu taginmazlarin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklagimi” yontemi
kullanilmgtir.
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8.3.1 Emsal Karsilastirma (Pazar Yaklasimi) Yontemine Gore Deger Tespiti

-Satihk Arsa/Arazi Emsalleri

Ilgili Yiizolglimii | Satig Degeri Satisa Esas
Sira No | Aciklama Kisi/Kurum (mg) (STL)g Birim Degeri
Telefon ((TL/m2)
Tasinmaza yakin
konumda yer alan A5 Beyazsu Emlak
Emsal-1 Konut imarl 436 m2 0507 316 85 75 436,00 11.000.000 29.103
alanl arsa
Tasinmaza yakin
konumda yer alan A5 Sahibinden
Emsal-2 | 1 onut imarl: 436 m2 0544 611 22 56 409 11.800.000 33.178
alanl arsa
Tasinmaza yakin
konumda yer alan A5 Ozkeles Emlak
Emsal-3 1 1 onut imarh 436 m2 0535 053 81 34 412 8.500.000 23.725
alanl arsa
ommda yoralan a4 | Akl aum
Emsal-4 Konut imazh 436 2 Emlak 541 9.000.000 24.122
" 0501 000 60 59
alanl arsa
Bolgeye Hakim Emlak Yuvakur Emlak
Emsal-5 1 (5 Beyam 0532 540 71 25 ! 35.000 35.000
" . Lider
Emsal-6 g%lfiegz Iif‘llflm Emlak 1 G yrimenkaul 1 37.500 37.500
¥ 0530 143 5143
EMSAL ANALIZ TABLOSU
ICERIK Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Emsal-5 Emsal-6
Yiizolgiimii 436 m2 409 m2 412 m2 541 m2 1m2 1m2
satis Fiyati £11.000.000,00  £11.800.000,00  £8.500.000,00  £9.000.000,00 £35.000,00 £37.500,00
Birim Satis fiyats £25.229,36 £28.850,86 £20.631,07 £16.635,86 £35.000,00 £37.500,00
Pazarlik Orani 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 0,00% 0,00%
imar Durumu -20,00% -20,00% -20,00% -30,00% 0,00% 0,00%
w [Konum -10,00% -10,00% -10,00% -10,00% 0,00% 0,00%
Z Yol Cephesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
& |Alan 10,00% 10,00% 10,00% 10,00% 0,00% 0,00%
& [Vapilasma Hakki 0,00% 0,00% 0,00% -20,00% 0,00% 0,00%
TOPLAM SEREFiYE -15,00% -15,00% -15,00% -45,00% 0,00% 0,00%
DUZELTILMIS BIRIM FiYAT £29.013,76 £33.178,48 £23.725,73 £24.122,00 £35.000,00 £37.500,00
ORTALAMA BiRIM DEGER (TL/m2)

Emsal A¢iklamalarn :

Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu bélgede yapilan piyasa ¢alismasinda, arsa m2 birim degerlerinin
konum ve etki yarigaplarina gore yaklasik 24.000,-TL/m2-37.500,-TL/m2, araliginda oldugu goriilmiistiir.
Emsal secimi yapilirken degerlemesi yapilan tasinmaza yakin ¢evreden ve benzer Ozelliklere sahip olan
tasinmazlarin se¢imine dikkat edilmistir. Degerlemeye konu taginmazlarin konum, cephe, ulasim durumu ve
denize olan yakinligi dikkate alinarak birim m? degeri asagidaki gibi ongdriilmiis ve deger takdir edilmistir.
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EMSAL KARSILASTIMA (PAZAR YAKLASIMI) YONTEMINE GORE ARSA DEGER TABLOSU

BIRIM .
NITELIGI ADANO |PARSELNO| m?* BEDEL DEGER
(TL / m? (TL)

Arsa 314 1 16316,32 30000 $489.489.600,00

Arsa 316 1 17617,23 30000 $528.516.900,00

Arsa 326 2 1652,44 37500 $61.966.500,00

Arsa 327 2 718,84 37500 $26.956.500,00
ARSANIN EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMJ ILE TOPLAM DEGERI £1.106.929.500,00
ARSANIN EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE TOPLAM YAKLASIK DEGERI | £1.106.900.000,00

8.3.2- Yeniden insa Etme (Ikame) Maliyeti Yaklasimina Gore Deger Tespiti

Arsa degeri i¢in bolgede piyasa yaklasimi i¢in kullanilabilecek emsaller arastirilmistir. Tasinmazin ¢evresinden
alman emsallerin incelenmesi sonucunda arsa degeri takdir edilmistir.

Degerleme konusu taginmazlar {izerinde herhangi bir yapt bulunmadigindan maliyet yaklagim
kullanilmamustir.

8.4- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi

yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar aragtirmalarn ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planina uygun kullanimidir.

8.5- KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karart ile yiiriirliige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarmin Tespitine Iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayrmlanan karar ve tebligler
uyarmca KDV oran1 Is yeri Teslimlerinde %20, Arsa/Arazi Teslimlerinde %10 olup konutlar igin giincel
KDV oranlar1 asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu taginmazlardan arsa nitelikli taginmazlar i¢in %10 KDV uygulamasi
yapilmistir.

KONUT SATISLARINDA UYGULANACAK KDV ORANLARI

Net alanin 150 m2 veya daha az olmasi durumunda Net alanin 150 m2'den fazla elmasi durumunda
* Rezerv Yap Alanlar Diger Yerler * Rezerv Yam Alanlan Diger Yerler
01/04/2022 Sonrasi = e ! ge ! z P | L |
150m2igin % 1, 150 m2'nin 150 m2 igin %6 10, 150 m2'nin
% 1 % 10
Gzerindeki kismi icin %6 20 izerindeki kismi icin % 20
T ** Net alarmin 150 m2 veya daha az olmasi durumunda Net alanin 150 m2'den fazla |
= yap ruhsatimin alindig tarihteki arsa birim m2 vergi degeri olmasi durumunda
T
= 1.000 TL (bu tutar dahil) ile
- 0TLile 1.000 TL 2.000 TL dzeri
E 01}01,’2_01? ufrihlnden (bu e arasi 2,000 TL (bu tutar dahil) arasi lize
4 tarih dahil) sonra %1 .l %10 - %20
=
Z . 500 TL (b dahil %20
(=4 tut.
= | 01/01/2013 ila 31/12/2016 0T ile 500 TL arast {bu tutar dahil) 1,000 T (bu tutar dahil) Gzeri
- ile 1.000 TL aras
= tarihleri arasinda 1 1
L % 1 % 10 % 20

Net alarin 150 m2 veya dahaaz  Net alanin 150 m2'den fazla Yaps ruhsati tarib] 0170372013 ile 01/04/2022 tarihi arasinda |
cilrmga drrands olmat durmmunds olmakla birlikte Blyiiksehir olmayan yerlerde ve rezerv yapt
01,/01/2013 dncesi I T - alanlarinda yapilan konutlar ile Biyiiksehirlerde liiks veya birinei
o6 1 % 20 sinif insaat olarak yapiimayan konutlarda bu bélimde yer alan
KDV oranlan uygulamr,

* 16/05/2012 tarihli ve 6306 sayih Afet Riski Altindaki Alanlarin Dénistiirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler
ile riskli yapilanin bulundugu yerlerde déniisiim projeleri

s Biiyiiksehirlerde (rezerv yapi alani harig) litks veya birinci sinif ingaat olarak yapilan konutlarda (ruhsatin sonradan revize edilip ingaat kalitesinin yiikseltilmesi
hali de dahil olmak lzere)
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9.-GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

9.1- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirinm Ortakhiklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin,
Fiili Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

* Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iligkin Bir Simirlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Goére Degerlendirme

Konu gayrimenkuller i¢in yapilan yasal incelemede; tapu kayitlarinda ihtiyati haciz, icrai haciz ve kamu
haczi serhi bulundugu goriilmiistiir. S6z konusu kayitlar, gayrimenkullerin alim-satimina engel teskil
etmemekle birlikte bazi yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektedir. Bu ¢caligmada deger takdiri yapilirken;
konu gayrimenkuller {izerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkuliin satis ve pazarlanabilirligi tizerinde
herhangi bir kisitlayici etkisi ve maliyeti bulunmadigi kabul edilerek pazar degeri belirlenmistir. Satis islemi
s6z konusu oldugunda, konu gayrimenkuller tizerindeki takyidatlar sebebi ile olusan yasal kisitlarin
kaldirilmas1 ve gerekliliklerin yerine getirilmesi i¢in harcanacak zaman ve katlanilacak maliyetler nedeni ile,
alic1 ve satici arasinda yapilacak mutabakata gore pazar degeri lizerinden iskonto yapilmasi s6z konusu
olacaktir. Ayrica, gayrimenkuliin dngoriilen siireden daha kisa pazarda kalmasi halinde ‘acil satis’ iskontosu
uygulanir. Icra satis1 gibi bask1 altinda gergeklesen satislarda da pazar degeri gecerli degildir.

Ayrica taginmazin tapu kayitlari tizerinde yer alan Kamu Hacizleri tasinmazin alim-satimina engel teskil
etmekte olup bunun disinda hukuki anlamda herhangi bir kisitlayici ve baglayici bir duruma

* Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alnmas1 Gereken Izinler ile Mimari Proje ve ingaata
Baslanmasi icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Yapilan incelemeye gore tasinmazlar {izerinde yapilmig veya ingas1 devam eden herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

* Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Halihazirda Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfdyiinde yer alan konu gayrimenkullerin, portféyde yer
almaya devam etmeleri hususunda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir. Arsalarin tapu kaydi
ve mevcut kullanimi birbiriyle uyumludur.

10-ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, ¢alisma ve hususlara katiliyorum.

10.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Tasinmazlara ait tapu senetleri miisteri tarafindan temin edilememis oldugundan rapor icerisinde Tapu
Kadastro Genel Miidiirliigii internet portalindan, uzaktan erisim sistemi ile (WEB TAPU) 30.09.2024 tarih,
saat: 16.56 itibari ile Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgelerine yer verilmistir. Bu husus haricinde asgari
husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
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10.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlar {izerinde yapilmis veya insas1 devam eden herhangi bir yap1
bulunmamaktadir.

10.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Tlgili Goriis

Rapor konusu taginmazlarin tamamimin Tapu Kayitlarinda oldugu tespit edilen “Kamu Hacizleri” oldugu
gorilmiistiir.

“Kamu Haczi” adi ile gecen, 6183 sayili Amme Alacaklarmin Tahsili Usulii Hakkinda Kanun uyarinca
tasinmaza Belediye, SSK; Vergi daireleri tarafindan haciz konulmus ise, bu haciz tasinmazin devir ve satigina
engel bir nitelik tasir. Kamu haczinde, haciz kalkmadan veya haczi koyan devlet kurumunun izni olmadan
tasinmazin devri miimkiin degildir.

Mevcut Kamu Hacizleri konu taginmazlarin alim-satimina engel teskil etmekte oldugu tespit edilmistir.

10.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olg¢iide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas1 Durumlari Harig
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin takyidat kayitlarinda taginmazin tamaminda “Korunmasi gerekli
kdiltiir varligidir” beyan kayd1 yer almakta olup s6z konusu takyidatlar tasinmazlarin devredilebilmelerine
iligkin bir sinirlama olusturmamaktadir.

10.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahlmindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlarin 314 Ada 1 Parsel ile 316 Ada 1 Parselin projelendirme asamasinda imar
durumuna gore park ve yola terk islemlerinin yapilmas: gereli oldugundan ve 326 Ada 2 Parselin imar
durumuna gore i1kdgretim Tesis Alani, 327 Ada 2 Parselin imar durumuna gére Ortadgretim Tesis Alani olmasi
nedeni ile proje gelistirme ¢aligmasi yapilmamistir.

10.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkimin
Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar iist hakki veya devremiilk hakk: degildir.

10.8 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuc¢larimin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerin Aciklamasi

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme
Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alimdiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirli§ine yiiksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin ¢esitli yaklasim ve yontemleri kullanmay1 da goz
oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, ozellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig1
hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
siirecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden olduk¢a uzak
sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basit¢ce agirliklandirilmasi genel olarak uygun bulunmadigindan,
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degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik
birtakim prosediirler yiiriitmesi gerekli goriilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, degerin
yaklasimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha giivenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek
amacityla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hiikiimleri tekrar degerlendirmesi gerekli goriilmektedir."
denmektedir.

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gergeklestirilen benzer miilklerin satiglariyla
karsilagtirilmigtir. Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikte emsallere ulagilmis olup
somut verilere ulagilmistir. Maliyet yaklasimi ile otel yap1 degeri hesaplanmustir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, tarla ve arsa nitelikli tasinmazlarin Pazar yaklasimina gére bulunan
degeri rapor sonug degeri olarak takdir edilmistir.

10.9 Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu taginmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, giiniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar1 dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasginmazin 30.09.2025 tarihli toplam degeri i¢in asagidaki
tablolarda yer alan degerler takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
KDV HARIC (TL) KDV DAHIL (TL)

1.107.000.000 1.217.700.000

| RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR |

Yilmaz GUNEY Pmar MUFTUOGLU Pelin SEKERCI
Sorumlu Degerleme Uzmam Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
(Lisans N0:405932) (Lisans No0:901706) (Lisans No:405934)
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