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UYGUNLUK BEYANI

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih, 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikiimleri ile 01.02.2017 tarih Seri llI-62.1

)

sayil "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organinin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

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

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

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

Bu raporun konusunu olusturan varliklar veya ilgili taraflarla alakali hicbir 6nyargimiz bulunmamaktadir.
Degerleme rapor lcreti raporda takdir edilen deger ile baglantili degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani/Uzmanlari, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

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

Varliklarin gevreye olumsuz bir etkisi olmadigi varsayilarak degerleme raporu hazirlanmistir.

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

Degerleme raporu teminat amagli islemlerde kullanilmak tizere hazirlanmamis olup Sermaye Piyasasi Kurulu
Standartlar (SPK) kapsaminda hazirlanmistir.
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1.  RAPOR VE MUSTERI BILGILERI

Dayanak Sozlesmesi Tarih/No

17.03.2023/2023-A086

Deger Tarihi

31.03.2023

Rapor Tarihi

27.04.2023

Rapor Numarasi

2023-0ZEL-151

Degerlemenin Amaci ve Rapor
Tiird

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

Talebin Kapsami

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

Raporda Yer Almasi Gereken
Asgari Bilgiler

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

Degerleme Raporunu Olumsuz
Yonde Etkileyen Faktorler

Degerlemeyi etkileyen olumsuz bir faktorle karsilagiimamistir.

Miisteri Tarafindan Getirilen
Kisitlamalar

Musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

S6z konusu tasinmaza iliskin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri'ne gore sirketimiz
biinyesinde 31.03.2021 deger tarihli ve 2021-OZEL-132 rapor numarali, 31.03.2022 deger
tarihli ve 2022-OZEL-228 rapor numarali ve 27.12.2022 deger tarihli ve 2022-0OZEL-915 rapor
numarali degerleme raporlari hazirlanmistir.

Kullanilan Degerleme
Yontemleri

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

Takdir Edilen Toplam
Pazar Degeri (TL) KDV Harig

434.165.000-TL
DortYiizOtuzDortMilyonYiizAltmigBegBin-TiirkLirasi

Takdir Edilen Toplam
Pazar Degeri (TL) KDV Dahil

468.898.200-TL
DortYiizAltmisSekizMilyonSekizYiizDoksanSekizBinikiYiiz-TiirkLiras

Takdir Edilen Toplam
Pazar Degeri (USD)* KDV Harig

22.627.138-USD
YirmiikiMilyonAltiYiizYirmiYediBinYiizOtuzSekiz-AmerikanDolari

Takdir Edilen Toplam
Pazar Degeri (USD) KDV Dahil

24.437.309-USD
YirmiDortMilyonDértYiizOtuzYediBinUgYiizDokuz-AmerikanDolari

Miisteri Unvani

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Miusteri Adresi

Omer Avni Mah. inénii Cad. Dersan Han No:46/3 Giimiissuyu-Beyoglu/istanbul
Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Sirketin Unvani

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Sirketin Adresi

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

Mesleki Sorumluluk Sigorta
Bilgileri

Polige No:80651206
Polige Baslangi¢ Tarihi: 20.01.2023
Tazminat Limiti (%100): 500.000 TL

Raporu Hazirlayanlar

Hazirlayan (D.U.): H. Baris ALIR 407853 (Dijital Rozet)
Denetleyen (D.U.): Mustafa L. MAZMANCI 401823 (Dijital Rozet)
Onaylayan (S.D.U.): Erhan SARAC 402184 (Dijital Rozet)

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine
iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca %8 olarak belirtilmistir.

Sirketimizin yazili onayi olmaksizin bu raporun tamamen veya kismen yayimlanmasi, raporun, icerisinde yer alan bilgilerin veya degerleme hizmetini
gergeklestiren uzmanlarin isimlerinin veya mesleki bilgilerinin referans verilmesi yasaktir. Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.,
hizmetlerinin sunumu ve bu hizmetlerin bilgi islem faaliyetlerinin elektronik bilgi varliklari ile bu varliklari korumak amaciyla 11315 sertifika no ile ISO/IEC
27001:2017 Uluslararasi Bilgi Glivenligi Yonetim Sistemi ve K1012 sertifika no ile ISO 27701:2019 KVKK'ya Goére Kisisel Veri Yénetim Sistemi YBM

Belgelendirme tarafindan belgelendirmistir.

1Raporda kullanilan Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’'nin 31.03.2023 tarih, saat 15:30’da belirlenen USD satis kuru 19.1878 TL, EUR satis kuru 20.8825

TL olarak kabul edilmistir.
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2. KABULLER — VARSAYIMLAR- KISITLAMALAR

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

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

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

> Musteri ve kurumlar tarafindan temin edilen bilgiler uzman tarafindan farkl kaynaklardan teyit

edilmeye calisilmis olup bu bilgilerin sektérel arastirmalarla desteklenerek giivenilir oldugu varsayillmistir.
Ancak temin edilen bilgilerin dogrulugu konusunda kesin bir glivence temin edilememektedir. Konu ¢alisma
kapsaminda gizlenmis herhangi bir durum veya bilgi olmadigi varsayilmistir.

> Uygulamalarda yonetmelik ve yasalara tamamiyla uygunluk oldugu varsayilmistir.

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

> Guncel doviz kurunda meydana gelen artiglar varliklarin degerini etkilemistir. Bu hususa dikkat
edilmelidir.

> Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir hukuki, mali bir problem olmadigi kabul edilmistir.

> Bu rapora dahil edilen tablo ve ekler gorsel etkinligi arttirmak igin kullanilmistir. Bu tir yardimci

bilgilerin baska bir amag igin kullanilmamasi gerekmektedir.

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

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

(‘\ RICS Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2023-0ZEL-151
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3. EKONOMIK VE SEKTOREL VERILER

3.1. Diinya Ekonomisi?

Enflasyona karsi kiiresel miicadele, Rusya'nin Ukrayna'daki
savasl ve Cin'de COVID-19'un yeniden canlanmasi 2022'de
kiresel ekonomik aktivite Gizerinde baski olusturmustur. Bu iki
faktor 2023'te de hissedilir bir sekilde devam etmistir. Kiresel
blylimenin ise 2022'de tahmini ylzde 3,4'ten 2023'te ylizde
2,9'a disecegi ve ardindan vylzde 3,1'e yilikselecegi
beklenmektedir. Beklenenden daha hizli bir iyilesme icin
kiiresel enflasyonun 2022'de yilizde 8,8'den 2023 yil igin
ylzde 6,6’ya 2024 yilinda ise ylzde 4,3 seviyelerine gerilemesi
ongorilmektedir.

Klresel buylmenin 2023 yilinda ylkselise gegmeden 6nce
ylzde 2,9’ a dismesi bekleniyor. Ekim ayinda gerceklestirilen
2023 tahminleri olumlu gelismeler yasayarak ylizde 0,2 puan
daha yiksek olmustur. Kiresel GSYH’ da negatif yonli bir
blylime bu verilere gére beklenmiyor. Bununla birlikte su an
ki durum 2023 ve 2024 igin 6ngoriilen Ug yilhk buylmenin
altinda bulunmaktadir. 2023’ teki disik bliylime tahmini
ortalama yilzde 3,8 olarak beklenmekte olup enflasyonla
micadele icin merkez bankasi oranlarindaki artis bu noktada
belirgin hale gelmektedir. Ozellikle Ukrayna’ daki savasin yani
sira 2023’ te bliyiimede yasanabilecek dislisiin zemini 2022’
den itibaren gelismis ekonomiler tarafindan
yonlendirilmektedir. Cin de ise bliylimenin tam olarak artacagi
beklenirken diinya ticaret blylmesinin 2023’ te yizde 2,4
gerilemesi ve 2024’te vylzde 3,4’e vyikselmesi tahmin
edilmektedir.

Degerleme

Kaynak: IMF
Reel GSYH biiyiimesi (Yillik degisim %)
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— T {irkiye Diinya

e =  Gelismis Ekonomiler Gelismekte Olan Ekonomiler

IMF Eylil 2022 raporuna gore kiiresel borgluluk 2022 yilinda 300 trilyon dolara ulasmistir. Mevcut borg¢ stokunun
201,2 trilyon dolari gelismis Ulkelere, 98,8 trilyon dolari ise gelismekte olan tlkelere aittir. Toplam bor¢ stokunun
85,8 trilyon dolari kamu borcu, 69,3 trilyon dolari finansal sektor, 88,4 trilyon dolari reel sektor ve 56,6 trilyon dolari
hanehalkina aittir. Hanehalki borg stoku/GSYH orani en yiiksek olan Ulke yuzde 102,2 ile Guney Kore olurken, Euro
Alanin da bu oran yiizde 59,1, ingiltere’de yiizde 83,2 ve ABD’de yiizde 77,7, Cin’de yiizde 63,3. Kamu borg yiikiinde
ilk sirada yiizde 251,1 ile Japonya yer almaktadir. Bu oran Euro bélgesinde yiizde 106,7, ingiltere’de yiizde 110,4,

ABD’de ylizde 122,5, Cin’de yiizde 76,2dir.

Ekim ayindan bu yana gelisme kaydeden piyasalar ve ekonomiler igin kiiresel finansal kosullardaki gevsemenin
destegiile bir miktar gerileme kaydetmistir. Dusuk gelirli Glkelerin yaklasik %15’inin borglu oldugu tahmin edilirken

Kaynak: IMF
10 Genel Devlet Net Bor¢ Verme / Borglanma
(GSYH %)
5

Turkiye
e—Birlesik Devletler

2IMFE World Bank,OECD

%45’inin yiuksek borg¢ sikintisi riski ile karsi karsiyadir.
Yiiksek borg seviyelerinin kombinasyonu; pandemi, diistk
bliylime ve yilksek borglanma maliyetleri risk altindaki
Ulkelerin kirilganhgini arttirarak 6zellikle yakin vadeli dolar

0 finansmani ihtiyacina sebep olmaktadir.
5 Kiresel ticaret sisteminin glglendirilmesi icin ticaret
10 parcalanmasi ile ilgili riskler ele ainmalidir. Bu gida ihracati
Gzerindeki kisitlamalari geri ¢ekerek basarilabilir. Diinya
-15 Ticaret Orgiitii kurallarinin giincellenmesi, tarim ve sanayi
20 sibvansiyonlari  gibi  kritik alanlarda vyapilan yeni
IR I I I G I I sozlesmelerin neticelendirilmesi ve uygulanmasi Diinya
NP P R R S R R R P R
AT DT AT DT AR DT DT DT DT AR A

Ticaret Orgiiti tabanl anlasmalar ve Diinya Ticaret Orgiiti
ihtilaf ¢c6ziim sisteminin tamamen eski haline déndirilmesi
bu risklerin basinda gelmektedir.
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3.2.  Tiirkiye Ekonomisi3

GSYH 2022 yilinin dordiincii c¢eyreginde ylzde 3,5
oraninda biylime kaydetmistir. Dordiincu geyrekte tarim | ¢
sektérii yuzde 0,6, sanayi sektori ylzde 3,3 ve
gayrimenkul faaliyetleri ylzde 4,3 oraninda biyime
kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis
GSYH biyime orani yilin lglincli ¢eyreginde yizde 0,9 |10

oraninda artmistir. S6z konusu dénemde toplam sabit | | 35
sermaye yatirimlari ylzde 2,6 oraninda artarken; &zel 5 I I I I I ] . I I I I I I I I (N
tuketim ve kamu tuketimi harcamalari sirasiyla yuzde TR RRTHTT !- ﬂ mvor v v v
16,1 ve yiizde 9,0 oranlarinda artmistir. Toplam SSY |~ . 2018
altinda yer alan insaat yatirnimlari, 2022 yili dordiinct |-10

ceyreginde ylizde 0,3 oraninda artarken, makine techizat | ¢
yatirimlari ise ylzde 2,3 oraninda artmistir.

GSYH Buytime Oranlari (Bir 6nceki yilin ayni dénemine gére % degisim)

20

15

(O}

2019 20 2021 2022

Mart ayinda tlketici fiyatlari endeksi gecen yilin ayni
doénemine gore ylizde 50,51 artis gostermistir. Bir dnceki
aya gore artis yizde 2,29 olarak kaydedilmistir. Buna
gore yillik tiketici enflasyonu Ekim ayinda yiizde 85,5 ile .
Eylil 2002'den bu yana en ylksek seviyeye cikmistir. | ,c
2023 yili Mart ayinda artisin yiksek oldugu ana gruplar | 35
ise sirasiyla, ylizde 17,12 ile Gida ve Alkolsiiz icecekler | 25
grubu, ylzde 8,03 ile Konut grubu, yiizde 5,08 ile Lokanta | 15
ve Oteller ile Ulastirma grubu olmustur. imalat fiyatlari | 5
Ocak ayinda yiizde 2,02 oraninda artmistir. Buna goére | °Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca

yillik degisim orani ylizde 55,19 olarak gerceklesmistir. 2017 2018 2019 2020 2021 2022 202
3

Enflasyon (% degisim gegen yilin ayni ayina gore)

85
75

65 Kaynak:TUIK

Subat ayinda dis ticaret acgigi bir dnceki yilin ayni ayina
gore %51,4 artarak 7 milyar 980 milyon dolardan, 12
milyar 79 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani 2022 Subat ayinda %71,4 iken, 2023 Subat
ayinda %60,7'e gerilemistir. Ocak-Subat doneminde dis ticaret acig1 %44,1 artarak 18 milyar 270 milyon dolardan,
26 milyar 328 milyon dolara yiikselmistir. ihracatin ithalati karsilama orani 2022 Ocak-Subat déneminde %67,2
iken, 2023 yilinin ayni doneminde %59,1’e gerilemistir.

Ekonomik faaliyetlere gore ihracatta, 2023 Subat ayinda imalat sanayinin payr %94,4, tarim, ormancilik ve
balikgihk sektériniin payr %3,7, madencilik ve tasocakgiligi sektoriinin paylr %1,5 olmustur. Subat ayinda
ihracatta ilk sirayr Almanya almistir. Almanya'ya yapilan ihracat 1 milyar 697 milyon dolar olurken, bu Ulkeyi
sirasiyla; 1 milyar 119 milyon dolar ile italya, 1
milyar 86 milyon dolar ile ABD, 1 milyar 13 milyon
dolar ile Rusya Federasyonu, 861 milyon dolar ile
Birlesik Krallik takip etmistir. ilk 5 Ulkeye yapilan
ihracat, toplam ihracatin %30,9’unu olusturmustur.

Aylara Gére Dis Ticaret Dengesi Milyar ABD $

Ocak-Subat doéneminde ithalatta ilk sirayr Rusya
Federasyonu aldi. Rusya Federasyonu’na yapilan
ithalat 9 milyar 216 milyon dolar olurken, bu lkeyi
sirasiyla; 7 milyar 863 milyon dolar ile isvicre, 6
milyar 660 milyon dolar ile Cin, 3 milyar 888 milyon
dolarile Almanya, 2 milyar 296 milyon dolar ile ABD
izlemistir. ilk 5 llkeden yapilan ithalat, toplam

Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca Tem Oca

2018 2019 2020 2021 2022 222 ithalatin %46,5’ini olusturmustur.
3, TUIK, TCMB
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3.3.  Gayrimenkul Sektorii*

Turkiye genelinde konut satislari Subat ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina gore %21,4 azalarak 105 bin 476 olmustur.
Konut satiglarinda istanbul 18 bin 166 konut satisi ve
%17,2 ile en ylksek paya sahiptir. Satis sayilarina gore
istanbul'u 12 bin 23 konut satisi ve %11,4 pay ile Ankara,
6 bin 120 konut satisi ve %5,8 pay ile Antalya izlemistir.
Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 23 konut
ile Ardahan, 54 konut ile Hakkari ve 69 konut ile Bayburt
olmustur.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Mart ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gére %16,5 azalis gostererek 25 bin
262 olmustur. Toplam konut satislari icinde ipotekli
satislarin payr %24,0 olarak gerceklesti. Mart ayindaki
ipotekli satiglarin 8 bin 811'i ilk el satis olarak
gerceklesmistir.

Tirkiye genelinde diger konut satislari Mart ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %22,8 azalarak 80 bin 214
olmustur. Toplam konut satislari icinde diger satiglarin
payl %76,0 olarak gerceklesmistir. Tiirkiye genelinde ilk el
konut satis sayisi, Mart ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %14,2 azalarak 32 bin 899 olmustur. Toplam konut
satiglariiginde ilk el konut satisinin payi %31,2 olmustur.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satislari Mart ayinda bir
onceki yilin ayni ayina gore %24,3 azalig gostererek 72 bin
577 olmustur. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut
satisinin payi %68,8 olmustur.

Yabancilara yapilan konut satislari Mart ayinda bir 6nceki
yilin ayni ayina gore %38,7 azalarak 3 bin 415 olmustur.

Degerleme

Konut Satig Sayilari
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Kaynak:TUIK
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Mart ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payr %3,2 olmustur. Yabancilara
yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 324 konut satisi ile Antalya almistir. Antalya'yi sirasiyla bin 90 konut satisi

ile Istanbul ve 240 konut satisi ile Mersin izlemistir.

Mart ayinda Rusya Federasyonu vatandaslari Tirkiye'den bin 175 konut satin almistir. Rusya Federasyonu
vatandaslarini sirasiyla 472 konut ile iran, 165 konut ile Irak ve 160 konut ile Ukrayna vatandasglari izlemistir.

ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Subat ayinda bir 6nceki aya gére %2,08, bir énceki yilin ayni ayina gére %72,37
artmistir. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %3,43 artmis, iscilik endeksi %1,20 azalmistir. Ayrica bir 6nceki

insaat Maliyet Endeksi 846.70
900 !
800 Kaynak: TUIK
700

600
500
400
300
200
100

yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %62,52, iscilik
endeksi %103,99 artmistir.

Bina insaatl maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %2,43,
bir 6nceki yilin ayni ayina goére %73,73 artmstir. Bir
Onceki aya gore malzeme endeksi %4,02 artmis, iscilik
endeksi %1,32 azalmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni
ayina gore malzeme endeksi %63,88, iscilik endeksi
%104,10 artmistir. Bina disi yapilar icin insaat maliyet
endeksi, bir 6nceki aya gore %0,94, bir dnceki yilin ayni
ayina gore %67,94 artmistir. Bir Onceki aya gore
malzeme endeksi %1,54 artmis, iscilik endeksi %0,74

2 § § 8z § § gz § § gz § é Sz E § sz § § g azalmistir. Ayrica bir onceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %58,24, iscilik endeksi %103,59
2018 2019 2020 2021 2022 2023
artmistir.
KAYNAKCA: TUIK
9 RICS i 5 0
‘\ Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2023-0ZEL-151

Regulated by RICS

-11-



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

GAYRIMENKULLERIN FiZiKSEL OZELLIKLERI VE
MULKIYET HAKKI



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmis tfr.a

den

4. GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKLARLI,

OZELLIKLERI VE KONUMU

4.1. Gayrimenkullerin Miilkiyetine iliskin Bilgiler

Degerleme

IMAR BILGILERI, FiziKSEL

Tasinmazin Tapu Bilgileri

i Tekirdag Ana Taginmaz Nitelik Arsa
ilgesi Cerkezkdy Yiizélgiimii (m?) 16.316,32
Mevkii - Tapu Tarihi 29.06.2010
Mahallesi Gazi Mustafa Kemal Pasa Yevmiye No 8853
Ada 314 Cilt No 59
Parsel 1 Sayfa No 5834
Malik Marti Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. (1/1)
Koordinat 41.301624: 27.997089
ili Tekirdag Ana Taginmaz Nitelik Arsa
ilgesi Cerkezkéy Yiizélgiimii (m?) 16.919,18
Mevkii - Tapu Tarihi 29.06.2010
Mahallesi Gazi Mustafa Kemal Pasa Yevmiye No 8853
Ada 315 Cilt No 59
Parsel 1 Sayfa No 5835
Malik Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. (1/1)
Koordinat 41.300427: 27.995871
ili Tekirdag Ana Taginmaz Nitelik Arsa
ilgesi Cerkezkdy Yiizélgiimii (m?) 17.617,23
Mevkii - Tapu Tarihi 29.06.2010
Mahallesi Gazi Mustafa Kemal Pasa Yevmiye No 8853
Ada 316 Cilt No 59
Parsel 1 Sayfa No 5836
Malik Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (1/1)
Koordinat 41.300862: 27.998116
ili Tekirdag Ana Tasinmaz Nitelik Arsa
ilgesi Cerkezkoy Yiizélgiimii (m?) 718,84
Mevkii - Tapu Tarihi 21.01.2016
Mabhallesi Gazi Mustafa Kemal Pasa Yevmiye No 923
Ada 327 Cilt No 101
Parsel 2 Sayfa No 9931
Malik Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (1/1)
Koordinat 41.297909: 28.005070

TasnmomnTapubilglen |
ili Tekirdag Ana Taginmaz Nitelik Arsa
ilgesi Cerkezkdy Yiizolgiimii (m?) 1.652,44
Mevkii - Tapu Tarihi 21.01.2016
Mahallesi Gazi Mustafa Kemal Pasa Yevmiye No 923
Ada 326 Cilt No 101
Parsel 2 Sayfa No 9930
Malik Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (1/1)
Koordinat 41.298282:28.005293

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

2023-0ZEL-151
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Degerleme

4.2. Gayrimenkullerin Kadastro Kayitlarina iliskin Bilgiler

Parsel No Agiklamalar

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

bulunmamaktadir.

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

bulunmaktadir.

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

bulunmamaktadir.

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

bulunmaktadir.

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

bulunmaktadir.

4.3. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Cerkezkoy Tapu Muddrligi’'nde 04.04.2023 tarihinde, saat 14.06’de yapilan incelemelerde degerleme konusu
tasinmazin Gzerinde asagidaki takyidatlarin bulundugu bilgisi alinmistir.

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum  Cerkezkdy Tapu MidirlGgi

Ada/Parsel 314/1

inceleme Tarih ve Saati 04.04.2023 14:06

e icrai Haciz: istanbul 20. icra Midirliigi’niin 13/06/2017 tarih 2016/37747 esas sayili
haciz yazisi sayili yazilari ile 66.541,56 TL bedel ile alacakl: Bilgi Gayrimenkul Degerleme
A.S. lehine haciz islenmistir. (Tarih:19.06.2017, Yevmiye N0:9301)

o ihtiyati Haciz: istanbul 34. icra Dairesi’nin 21.09.2018 tarih 2018/30163 esas sayili haciz
yazisi sayili yazilan ile bor¢ 290.530.264,25 TL (Alacakli: Denizbank A.S.) (Tarih:
25.09.2018, Yevmiye No:13479)

e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’'nin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayili haciz yazis
sayil yazilari ile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakli: Maliye Bakanhg lehine haciz
islenmistir. Tarih: 16.09.2019, Yevmiye No:12932

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

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

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

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

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

e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 21.12.2020 tarih 2019/2309 sayil haciz yazsisi
sayili yazilariile 2.049.377,36 TL. bedel ile alacakl Hazine ve Maliye Bakanligi lehine haciz
islenmistir. Tarih: 21.12.2020, Yevmiye No0:21411

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

e icrai Haciz: Istanbul 4. icra Dairesi’nin 15.04.2021 tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilari ile 6.808.513,00 TL. bedel ile alacakli Deniz Factoring A.S. lehine haciz
islenmistir. Tarih: 19.04.2021 Yevmiye No:7309

e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilariile 2322031.69 TL bedel ile Alacakli: Hazine Ve Maliye Bakanligi lehine haciz
islenmistir. (Tarih: 15/12/2022 yev no: 26911)

¢ [[K 150/c Md. Geregince ipotegin paraya gevrilmesi icin takibe gecilmistir. istanbul 10.
icra MUdirligi’'niin 23.02.2017 tarih 2017/1161 sayil resmi yazi Tarih: 24.02.2017
Yevmiye No: 2989

o Tiirkiye is Bankasi A.S. lehine 11.000.000,00 Euro tutarinda, 1.0 derece, %libor+5,75
degisken faizli, F.B.K miiddetli ipotek bulunmaktadir. (15.09.2011-13330)

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum  Cerkezkdy Tapu Midirligi
Ada/Parsel 315/1
inceleme Tarih ve Saati 04.04.2023 14:06
o icrai Haciz: Istanbul 20. icra MiidirlGgi’niin 13.06.2017 tarih 2016/37747 esas sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile 66.541,56 TL bedel ile alacakli: Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
lehine haciz islenmigtir. Tarih:19.06.2017, Yevmiye No:9301
o ihtiyati Haciz: istanbul 34. icra Dairesi’nin 21.09.2018 tarih 2018/30163 esas sayil haciz
yazisi sayili yazilar ile bor¢ 290.530.264,25 TL (Alacakh: Deniz Bank A.S.) Tarih:
25.09.2018, Yevmiye No:13479
o icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayili haciz yazis
sayilh yazilari ile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakli: Maliye Bakanhg lehine haciz
islenmistir. Tarih: 16.09.2019, Yevmiye N0:12932
e icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 15/10/2019 tarih 2018/27914 sayili haciz yazisi
sayili yazilari ile 44.268,09 TL bedel ile Alacakh: Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret
Anonim Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih:17/10/2019, Yevmiye No:15365
e Kamu Haczi: Beyoglu Sosyal Givenlik Merkezi’nin 02.01.2020 tarih E:91572 sayih haciz
yazisi sayili yazilari ile borg: 408.921,29 TL. (Alacakli: Beyoglu Sosyal Guvenlik Merkezi).
Tarih: 03.01.2020, Yevmiye No:91
o icrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 20.02.2020 tarih 2016/18356 sayili haciz yazisi
sayil yazilari ile 214.551,06 TL. bedel ile alacakli Emre Hurda lehine haciz islenmistir.
Tarih: 20.02.2020, Yevmiye No:3204
o icrai Haciz: Istanbul 6. icra Dairesi’nin 02.03.2020 tarih 2018/27914 sayili haciz yazisi sayili
yazilari ile 3.619,49 TL. bedel ile alacakl Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret Anonim
Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 03.03.2020, Yevmiye No:3964
o Cerkezkdy icra Dairesi’nin 23.10.2020 tarih 2017/178 TLMT sayili icra Dairesi’nin yazisi
yazisi ile satisina gidilmistir. Tarih: 23.10.2020, Yevmiye No:18057
e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 21.12.2020 tarih 2019/2309 sayili haciz yazsisi
sayiliyazilariile 2.049.377,36 TL. bedel ile alacakl Hazine ve Maliye Bakanligi lehine haciz
islenmistir. Tarih: 21.12.2020, Yevmiye No:21411
e icrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 02.03.2021 tarih 2016/18356 sayili haciz yazisi
sayil yazilari ile 229.604,98 TL. bedel ile alacakli Emre Hurda lehine haciz islenmistir.
Tarih: 02.03.2021 Yevmiye No:3905
e icrai Haciz: Istanbul 4. icra Dairesi’nin 15.04.2021 tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazisi
sayih yazilari ile 6.808.513,00 TL. bedel ile alacakli Deniz Factoring A.S. lehine haciz
islenmistir. Tarih: 19.04.2021 Yevmiye No:7309

ipotek Boliimii

Serhler Bolumii
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e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilariile 2322031.69 TL bedel ile Alacakh: Hazine Ve Maliye Bakanhgi lehine haciz
islenmistir. (Tarih: 15/12/2022 yev no: 26911)

¢ [iK 150/c Md. Geregince ipotegin paraya gevrilmesi icin takibe gecilmistir. istanbul 10.
icra Midirligi’nin 23.02.2017 tarih 2017/1161 sayili resmi yazi Tarih: 24.02.2017
Yevmiye No: 2989

e Tiirkiye is Bankasi A.S. lehine 11.000.000,00 Euro tutarinda, 1.0 derece, %libor+5,75
degisken faizli, F.B.K middetli ipotek bulunmaktadir. (15.09.2011-13330)

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum  Cerkezkdy Tapu Midirligii

Ada/Parsel 316/1

inceleme Tarih ve Saati 04.04.2023 - 14:06

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

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

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

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

o icrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 20.02.2020 tarih 2016/18356 sayili haciz yazisi
yazilari ile 214.551,06 TL. bedel ile alacakh Emre Hurda lehine haciz islenmistir. Tarih:
20.02.2020, Yevmiye No0:3204

o icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 02.03.2020 tarih 2018/27914 sayili haciz yazisi
yazilari ile 3.619,49 TL. bedel ile alacakli Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret Anonim

Serhler Bolumii Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih: 03.03.2020, Yevmiye No:3964

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

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

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

e icrai Haciz: Istanbul 4. icra Dairesi’nin 15.04.2021 tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazisi
sayil yazilari ile 6.808.513,00 TL. bedel ile alacakli Deniz Factoring A.S. lehine haciz
islenmistir. Tarih: 19.04.2021 Yevmiye No:7309

e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilariile 2322031.69 TL bedel ile Alacakli: Hazine Ve Maliye Bakanhgi lehine haciz
islenmistir. (Tarih: 15/12/2022 yev no: 26911)

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

o Tiirkiye is Bankasi A.S. lehine 11.000.000,00 Euro tutarinda, 1.0 derece, %libor+5,75
degisken faizli, F.B.K muddetli ipotek bulunmaktadir. (15.09.2011-13330)

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum  Cerkezkdy Tapu Midirligi

ipotek Béliimii

ipotek Boliimii
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Ada/Parsel 327/2
inceleme Tarih ve Saati 04.04.2023 - 14:07
Diger (Konusu: Ortadgretim Tesis Alaninda kalmaktadir). Tarih: 21/01/2016 Yevmiye

Beyanlar Bolimii N0:923

o icrai Haciz: Istanbul 20. icra MiidirlGgi’niin 13.06.2017 tarih 2016/37747 esas sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile 66.541,56 TL bedel ile alacakli: Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
lehine haciz islenmistir. Tarih: 19.06.2017, Yevmiye No:9301

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

o [htiyati Haciz’: Ortaca icra Dairesi’nin 30.07.2019 tarih 2019/2795 sayili haciz yazisi sayili
yazilari ile Borg: 607.563,17 TL. (Alacakl: Cevre ve Sehircilik il Midirlagi) Tarih:
30.07.2019, Yevmiye No:10414

o icrai Haciz®: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 16.09.2019 tarih 2019/2309 sayili haciz yazisi
sayili yazilariile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakh: Maliye Bakanhgi lehine haciz
islenmistir. Tarih: 16.09.2019, Yevmiye N0:12932

e icrai Haciz: istanbul 6. icra Dairesi’nin 15/10/2019 tarih 2018/27914 sayil haciz yazisi
yazilariile 44.268,09 TL bedel ile alacakl: Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret Anonim
Sirketi lehine haciz islenmistir. Tarih:17.10.2019, Yevmiye No:15365

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

e icrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 20.02.2020 tarih 2016/18356 sayili haciz yazisi

Serhler Boliimi yazilari ile 214.551,06 TL. bedel ile alacakll Emre Hurda lehine haciz islenmistir. Tarih:
20.02.2020, Yevmiye No:3204

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

e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 21/12/2020 tarih 2019/2309 sayil haciz yazsisi
yazilari ile 2.049.377,36 TL. bedel ile alacakli Hazine ve Maliye Bakanligi lehine haciz
islenmistir. Tarih: 21.12.2020, Yevmiye No:21411

e icrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 02/03/2021 tarih 2016/18356 sayili haciz yazisi
sayil yazilari ile 229.604,98 TL. bedel ile alacakl Emre Hurda lehine haciz islenmistir.
Tarih: 02.03.2021 Yevmiye No:3906

o ihtiyati Haciz: istanbul 4. icra Dairesi’nin 15.04.2021 tarih 2018/31787 sayili Haciz Yazisi
sayil yazilari ile 6.808.513,00 TL. bedel ile alacakli Deniz Factoring A.S. lehine haciz
islenmistir. Tarih: 19.04.2021 Yevmiye No:7310

e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi
sayili yazilariile 2322031.69 TL bedel ile Alacakli: Hazine Ve Maliye Bakanligi lehine haciz
islenmistir. (Tarih: 15/12/2022 yev no: 26910)

o icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazis
sayili yazilariile 2322031.69 TL bedel ile Alacakh: Hazine Ve Maliye Bakanhgi lehine haciz
islenmistir. (Tarih: 15/12/2022 yev no: 26911)

5 jhtiyati haciz; para alacaklarinda, alacaginin vadesinde 6denmesini teminat altina almak maksadiyla, mahkeme karari ile bor¢lunun
mallarina 6nceden gegici olarak el konulmasidir. Alacakli, borglunun borcunu zamaninda ifa edeceginden stiphe duyuyorsa, ihtiyati
haciz karariile borglunun mallarina gegici olarak el koyar, bu islemi takiben alacagina iliskin takip veya dava yoluna gider. Alacakl, agilan
takibin kesinlesmesi veya davada hakli ¢ikarak alacagina hikmedilmesi halinde artik borglunun mallarini haczetmekle ugrasmaz bu
mallarin satisi ile alacagina kavusur. Alacaklinin para alacaginin borgludan tahsiline iliskin ilamsiz takip yapmasi, takibin kesinlesmesi
veya dava agmasi ve lehine neticelenmesi uzun bir siire alabilir. Bu sire igerisinde borglu mevcut mal varligi Gzerinde tam bir tasarruf
yetkinse sahiptir. Borg¢lu hakkinda baslatilan icra takibi veya agilan davanin aleyhine neticelenecegini gorip, mal varligini tiketme veya
Uglinci kisilere devir yoluna gidebilir. Bunun neticesinde, dava veya icra takibiyle alacagini almaya hak kazanan alacakli, tahsili miimkiin
olmayan bir alacagin sahibi olabilir. ihtiyati haciz kurumu uzun siirebilecek dava ve icra takiplerinin olumsuz neticelerinden alacakliy
korur ve hakli gikmasi halinde alacagina kavusmasi imkanini sunar. ihtiyati haciz, HMK 389 vd. maddelerinde diizenlenen ihtiyatin
tedbirin 6zel bir ¢esidi olup, sartlari ve sonuglari iik’da diizenlenmistir. ihtiyati haciz sadece para alacaklarina iliskin dava ve icra
takiplerinde istenebilir.
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6icrai Haciz; Tasinmazin el degistirmesini ve {izerinde hak kurulmasini engellemeyen hacizlerdir. icra miidiirliklerince, kesin haciz ya
da ihtiyati (6nlem amagli) haciz olarak iki bicimde gergeklestirilirler. Kesin haciz; kesinlesmis icra kovusturmasinin konusu olan bir
alacagin 6denmesini saglamak amaciyla, alacaklinin girisimleri Gizerine, borglunun haczedilebilir mallarina icra midarliginin el
koymasi islemidir. ihtiyati haciz ise; bir para alacaginin giiniinde 6denmesini giivence altina almak amaciyla, alacaklinin girisimleri
lizerine, borglunun mallarina icra miidiirliigiince gegici olarak el koyulmasidir. Uzerinde haciz bulunan tasinmazlarin
kamulastiriimasina bir engel yoktur. Gerek miilkiyet kamulastirmasi gerekse de ylikimlenme (irtifak) hakki kamulastirmasi olsun, tapu
katugindeki kisitlayici yazimlar kamulastirmayi engellemez. Tasinmaz izerindeki hacizler kamulastirma sirasinda degere (bedele)
donisur.

Tapu Takyidat Bilgileri

incelemesi Yapilan Kurum  Cerkezkdy Tapu MidirlGgi

Ada/Parsel 326/2
inceleme Tarih ve Saati 04.04.2023 - 14:07
e Diger (Konusu: ilkégretim Tesis Alaninda kalmaktadir). Tarih: 21/01/2016 Yevmiye

B lar BSliimii
eyaniar bolumu No:923

e icrai Haciz: istanbul 20. icra Mudirliigi’niin 13.06.2017 tarih 2016/37747 esas sayili haciz
yazisi sayili yazilari ile 66.541,56 TL bedel ile alacakli: Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
lehine haciz islenmigstir. Tarih: 19.06.2017, Yevmiye N0:9301

o ihtiyati Haciz: istanbul 34. icra Dairesi’nin 21.09.2018 tarih 2018/30163 esas sayil haciz
yazisi sayili yazilari ile borg 290.530.264,25 TL bedel ile alacakli: Denizbank A.S. lehine
haciz islenmistir. Tarih: 25.09.2018, Yevmiye N0:13479

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

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

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

o icrai Haciz: istanbul 23. icra Dairesi’nin 20.02.2020 tarih 2016/18356 sayili haciz yazis

Serhler Boliimii yazilari ile 214.551,06 TL. bedel ile alacakli Emre Hurda lehine haciz islenmistir. Tarih:
20.02.2020, Yevmiye No0:3204

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

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

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

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

e icrai Haciz: Marmaris 2. icra Dairesi’nin 15/12/2022 tarih 2019/2309 sayili Haciz Yazisi
sayil yazilariile 2322031.69 TL bedel ile Alacakli: Hazine Ve Maliye Bakanhgi lehine haciz
islenmistir. (Tarih: 15/12/2022 yev no: 26911)

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

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

4.4. Gayrimenkullerin imar Durumu Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazlarin degerleme tarihi itibari ile Cerkezkoy Belediye Baskanligindan temin edilen
29.03.2023 tarihli ve E-97709030-622.03-60951 Sayili imar durumu yazisinda; 314 ada 1 parsel, 315 ada 1
parsel, 316 ada 1 parsel no.lu parseller plan tadilati oldugundan dolayi 05.12.2008 tasdik tarihli, 326 ada 2
parsel ve 327 ada 2 parsel no.lu parseller 04.04.2008 tasdik tarihli olup 1/1000 6lcekli Cerkezkdy Belediyesi
1.Etap Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

314 Ada 1 Parsel: Cerkezkoy Belediye Meclisi’'nin 07.10.2020 tarih 90 sayil, Tekirdag Blylksehir Belediyesi'nin
11.11.2020 tarih 1173 sayili karari ile onaylanan uygulama imar plani degisikligine gére kismen “Kiltirel Tesis
Alan1” kismen “Kres Alan1” kismen E:2.00 hmax:30.50m yapilasma kosullarina sahip “Konut Alani” ve kismen
yol alaninda kalmaktadir.

315 Ada 1 Parsel: Cerkezkoy Belediye Meclisi’'nin 07.10.2020 tarih 90 sayil, Tekirdag Blylksehir Belediyesi'nin
11.11.2020 tarih 1173 sayili karari ile onaylanan uygulama imar plani degisikligine goére kismen “Konut Alant”,
kismen “Yol” alanindadir. Konut alaninda E: 2.00, hmax: 30,50 m (Konut Alani: ~13.930 m?, Yol Alani: ~2.989,18
m2, Toplam: 16.919,18 m?)

316 Ada 1 Parsel: Cerkezkoy Belediye Meclisi’nin 07.10.2020 tarih 90 sayil, Tekirdag Blyliksehir Belediyesi’'nin
11.11.2020 tarih 1173 sayili karari ile onaylanan uygulama imar plani degisikligine gore kismen “Konut Alant”,
kismen “Yol” alanindadir. Konut alaninda E: 2.00, hmax:30.50 (Konut Alani: ~6,460 m?, Park Alani: ~8.500 m?,
Yol Alani: 2.657,44 m?, Toplam: 17.617,23 m?)

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

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

Degerleme konusu gayrimenkuller degerleme tarihi itibariyle 04.04.2008 onay tarihli 1/1000 6lcekli Cerkezkoy
1. Etap Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta olup 314 Ada 1 Parsel, 315 Ada 1 parsel ve 316
Ada 1 Parsel numarali tasinmazlarin Cerkezkdy Belediye Meclisi’'nin 07.10.2020 tarih 90 sayih, Tekirdag
Bliylksehir Belediyesi'nin 11.11.2020 tarih 1173 sayih karari ile onaylanan uygulama imar plani degisikligi
kapsaminda degisiklige ugramistir. Ayrica tapu kayitlarinda 21.12.2020, 02.03.2021, 19.04.2021 ve 15.12.2022
tarihli haciz kayitlari bulunmaktadir.

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazlarin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup tasinmazlar igin alinmis
durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. bir durum bulunmamaktadir.

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

> Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri vb.)

Degerleme konusu gayrimenkullere yénelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme calismanin konusu, rapor iceriginde verilen tasinmazlar olup farkh kapsamda bir calisma
yapilmamistir.
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4.6. Gayrimenkuliin Yapisal, Fiziksel ve Teknik Ozellikleri

4.6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkuliin Arsa veya Arazi Uzerinde Herhangi Bir
Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

314 ada 1 parsel;

Degerlemeye konu tasinmaz Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi icerisinde yer
alan Arsa vasfindaki 16.316,32 m? yiz6lgiimine sahip 314 ada 1 parseldir. Belediye sinirlari icinde yer alan
gayrimenkul, imar planinda kres alaninda kalmakta olup Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
Tasinmaz amorf seklinde olup kadastro yoluna cephesi bulunmamaktadir.

315 ada 1 parsel;

Degerlemeye konu tasinmaz Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi icerisinde yer
alan Arsa vasfindaki 16.919,18 m? yiiz6lgiimine sahip 315 ada 1 parseldir. Belediye sinirlari icinde yer alan
gayrimenkul, imar planinda kismen konut, kismen yol alaninda kalmakta olup Gzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Tasinmaz amorf seklinde olup kadastro yoluna cephesi bulunmaktadir.

316 ada 1 parsel;

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

327 ada 2 parsel;

Degerlemeye konu tasinmaz Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi icerisinde yer
alan Arsa vasfindaki 718,84 m? yiizolgimiine sahip 327 ada 2 parseldir. Belediye sinirlari icinde yer alan
gayrimenkul, imar planinda tamami ilkégretim alaninda kalmakta olup (zerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Tasinmaz licgen seklinde olup kadastro yoluna cephesi bulunmaktadir.

326 ada 2 parsel;

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

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

Tasinmazlar arsa vasifli olup Gizerinde yapi olmadigindan alinmasi gereken herhangi bir izin, yasal gereklilik,
belge bulunmamaktadir. Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 30L | D 30L | C Pafta
314 ada, 1 parsel numarasinda kayith 16.316,32 m?2 y(izélciimlii tasinmazin “Arsa”, Tekirdag ili, Cerkezkoy ilcesi,
Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 30.L.IVA. Pafta 315 ada, 1 parsel numarasinda kayith 16.919,18 m?
ylzélgimli tasinmazin “Arsa”, Tekirdag ili, Cerkezkéy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 30L IC 30L IVB
Pafta 316 ada, 1 parsel numarasinda kayith 17.617,23 m?2 yiizél¢ciimlii tasinmazin “Arsa”, Tekirdag ili, Cerkezkdy
ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 30LIVB Pafta 326 ada, 2 parsel numarasinda kayith 1.652,44 m?
ylizélctimli tasinmazin “Arsa”, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 30LIVB Pafta
327 ada, 2 parsel numarasinda kayith 718,84 m? yizolcimli tasinmazin “Arsa” nitelikli 5 adet ana
gayrimenkulin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri geregince Arsa olarak GYO portfoyline alinmasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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4.8. Gayrimenkullerin Konum, Gevre ve Ulasim Ozellikleri

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

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

5.1. Deger Tanimlari

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

5.1.1. Fiyat, Maliyet ve Deger

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

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

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

5.1.2. Pazar Degeri

En temel seviyede, deger, herhangi bir Uirlin, hizmet veya mal ile iliskili dort etkenin birbirleriyle olan iliskisine gére
olusturulur ve slrdurtlar. Bu faktorler, fayda, kitlik, istek ve satin alma gtictdir.

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

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

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

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

e  Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici icin deger ifade
eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iligkili
olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi bir istekli bir alicinin oldugunu
varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin gbz ardi edilmesini gerektirmektedir. Pazar degerini tahmin
etmek i¢in en sik uygulanan yaklasimlar iginde, Emsal Karsilastirma Yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren
Gelir indirgeme Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi yer almaktadir.

5.1.3. Tasfiye Degeri ve Zorunlu Satis

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

“Zorunlu satis” terimi siklikla, bir saticiyl satisa zorlayan kosullar icinde bulundugunu ve bunun sonucunda uygun
pazarlama siresinin mimkin olmadigini géstermek icin kullanilir. Bu kosullarda elde edilebilecek fiyat, satici
Uzerinde nasil bir baski uygulandigina ve uygun pazarlama siresinin neden gergeklestirilemedigine baghdir. Bu
durum diger yandan saticinin, geriye kalan sire icinde satisi gerceklestirememesi halinde katlanacagi sonuclari da
yansitir. Zorunlu satista, bir saticinin kabul edecegi fiyat, pazar degeri tanimindaki haliyle varsayimsal istekli bir
saticinin durumundan ziyade, bu saticinin iginde bulundugu kendisine 6zgii kosullari yansitir. “Zorunlu satis” belirli
bir deger esasinin degil, el degistirmenin gercgeklestigi durumun tanimidir.
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5.2. Degerleme Teknikleri
5.2.1. Pazar Yaklasimi

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

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

> Degerleme konusu varliklarin veya buna 6nemli 6l¢lide benzerlik tasiyan varliklarin piyasada aktif olarak islem
goérmesi ve/veya benzer varliklar ile ilgili giincel gézlemlenebilir satis veya kiralama vb. islemlerin olmasi
durumunda uygulanabilir.

5.2.2. Gelir Yaklagimi

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

5.2.3. Maliyet Yaklasimi

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

Maliyet yaklasimi, tesis ve ekipman degerlemesinde, 6zellikle de teknik uzmanhk gerektiren veya 6zel kullanima
yonelik olarak kurulmus veya tretilmis varliklar icin yaygin olarak kullaniimaktadir. Degerlemeye konu varliklarin bir
pazar katilimcisina gore yeniden Uretim veya ikame maliyetinin disiik olaninin dikkate alinarak tahmin edilmesi ilk
adimini olusturur.

ikame maliyeti, esdeger kullanima sahip alternatif bir varligi elde etmenin maliyeti olup, bu ya ayni islevselligi
saglayan modern bir esdegeri ya da degerleme konusu varligin aynisini yeniden iretmenin maliyeti olabilir.

Bir varligin satin alinmasinda veya yapiminda isletme tarafindan katlanilan maliyetlerin varligin ikame maliyeti olarak
kullanilmasi durumunda Pazar fiyatlarindaki degisiklikler, enflasyon/deflasyon veya diger etkenler nedeniyle son
donemde katlanilmamissa degerleme tarihi itibariyle enflasyona gore dizeltiimeleri/bir esdegere endekslenmeleri
gerekmektedir.

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

Sonug olarak;

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

° Pazar karsilastirmalari, pazardaki gozlemlerden kaynaklanmalidir.

° indirgenmis nakit analizini de iceren gelir yaklasimi piyasanin tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde
edilen geri donis oranlarini esas almalidir.
Varhgin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini i¢cin hangi yaklasim veya
prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmal bir

yaklasimdir. Her bir degerleme durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en
iyi temsil eden yontemdir.

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

6.1. En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

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

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

6.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler ve Nedenleri

Raporda; gayrimenkul degerlerinin tespiti "Pazar Yaklasimi” yontemi kullaniimistir. Kullanilan yénteme iliskin
detaylar alt bashklarda tanimlanmustir.

6.2.1. Pazar Yaklagimi Yontemi

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

Birim
Deger
(TL/m?)

Alan Satis/Kira
(m?) Degeri (TL)

PPD* Deger PPD Birim
(TL) Deger (TL/m?)

Aciklama imar Lejanti

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede

yer alan 474 m? yiizdlciimiine sahip, 445 Ada
y 20 Parsel konutimarli arsanin 3.750.000 TL 474 3750000  7.911  3.750.000 7.911

fiyat ile yaklasik bir ay 6nce satilmis oldugu

bolge emlakgisi tarafindan beyan edilmistir.

(Ugur Bey:0543 893 69 34)

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede

yer alan 17.500 m? yizélcimi, E:1.80 ve
2 Hmax:30.50 ozelliklerine sahip konut imarl Konut 17.500 112.000.000 6.400 110.000.000 6.286

arsa 112.000.000 TL fiyat ile satiliktir. (Yonca

Gayrimenkul:0282 726 81 10)

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede

yer alan 3.987 m? ylizélgimine sahip E=1.80
3 Konut imarh 1475 Ada 15 Parsel no.lu arsa Konut 3.987 49.500.000 12.414 47.000.000 11.787
39.500.000 TL fiyat ile satiliktir. (Doga
Gayrimenkul:0555 202 97 20)
Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
yer alan 3860 m? yuzélgimi, E:1.50 ve
Hmax:30.50 ozelliklerine sahip konut imarli
1475 Ada 11 Parseldeki arsa 29.000.000 TL
fiyat ile satihktir. (Tepe Emlak:0507 664 74
24)
Degerleme konusu tasinmazla yakin bolgede
yer alan 1695 m? ylzoél¢limine sahip E=1.50
5 Konut imarli 994 Ada 2 Parsel no.lu arsa Konut 1.695 13.560.000 8.000 12.800.000 7.552

13.560.000 TL fiyat ile satihktir. (Gliven-Al

Gayrimenkul:0532 592 60 11)

Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede

yer alan 7700 m? yizélgiimi, konut+ticaret
6 '6";?(;80.0‘3204 deiiyaf'lille ertfﬁll(‘:ﬁk' (Tzr;: Konut+Ticaret 7.700  65.000.000 8.442  62.000.000 8.052
Emlaktan alinan ilan, yayinlanan ilan yoktur.
0507 664 74 24)
Bolge emlakgilariyla yapilan goriismelerde Konut imarli arsalarin konumlarina insaat emsallerine gére 7.000 TL ile 10.000 TL
arasinda degistigi 6grenilmistir.

Konut 3.860 29.000.000 7.513  28.000.000 7.254

*PPD: Pazarlik Payi Diisiiriilmiis
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL

1 2 3 4 5 6

Pazarlk Payi Dusulmis Birim Deger (TL/m?) 7.911 6.286 11.787 7.254 7.552 8.052
Arsa Alani Serefiyesi(%) -15% 5% -10% -10% -15% -5%
imar Lejanti Serefiyesi(%) 5% 5% 5% 5% 5% 0%
Yapilasma Hakki Serefiyesi(%) 10% 10% -15% 5% 10% 10%
Milkiyet Serefiyesi (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Konum Serefiyesi (%) 10% 10% 0% 0% 10% 10%
Serefiyelendirilmis Birim Deger (TL/m?) 8.703 8.171 9.430 7.254 8.307 9.260
Serefiyelendirilmis Birim Deger Takdiri (TL/m?) 9.000

Satisa Konu Arsalara iliskin Harita

Sonug; Bélgede yapilan arastirmalarda Emsal gayrimenkuller icin talep edilen m? birim satis degerlerinin 6.200-
11.800-TL/m? araliginda oldugu tespit edilmistir. Deger belirlenirken degerleme konusu gayrimenkul, emsal
arsalar ile karsilastirilmis, pazarlik payi, mevcut piyasa kosullari, yapilasma haklari ve uygulama goérecek
olmalari dikkate alinarak piyasa degeri olusturulmustur.

Arsa Birim Degeri Arsa Degeri

PARSEL ALAN (m?)

(TL/m?) (TL)

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 314 1 16.316,32 5.800,00 94.630.000,00
Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 315 1 16.919,18 7.400,00 125.200.000,00
Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 316 1 17.617,23 6.000,00 105.700.000,00
Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 326 2 1.652,44 2.000,00 3.300.000,00
Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. 327 2 718,84 2.000,00 1.440.000,00
TOPLAM 53.224,01 6.205,28 330.270.000,00

6.2.2. Maliyet Yaklagimi

Bu mukayeseli yaklasim varhgin ulasilabilen (yeni ikame-yeniden dretim) maliyet degerleri dikkate
alinmaktadir. Bu deger Uzerinden fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayi olusan deger kayiplari (amortismanlar) tahmin edilerek geriye kalan degeri rayi¢ deger olarak takdir
edilmektedir.

Raporda bu yontem kullanilmamustir.
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6.2.3. Gelir Yaklagimi

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

Direkt Kapitalizasyon Analizi

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

Nakit Akimlari Analizi

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

Raporda bu yontem kullaniimamistir.

Gelistirme Yaklasimi:

Varsayimlar

Genel Varsayimlar:

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

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

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

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

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

v" Ginluk ve/veya anhk Eurobond verilerinin kullaniimasinin yerine o6zellikle yillik deger
ortalamalarinin kullanilmasinin tercih edilmesi,
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v Proje riskleri ile degerlendirilmis ve proje riskleri risksiz getiri oranina ilave edilerek Bugiinkii Deger
hesaplamalarinda kullanilan “indirgeme orani” %12,50 olarak kabul edilmistir.

Degerleme konusu parsellerin yaklasik %21,13 oraninda DOP kesintisine ugrayacagi yapilasabilir yaklagik alanin
40.108 m? olacag bilgisi belediyeden alinmistir. Bu sebeple 40.108 m? yiizdlclimii lizerine proje gelistirme
projeksiyonu hazirlanmistir. imar durumunda belirtilen yapilasma sartlari E:2,0 olup ilgili planin plan notlarinda
10.000 m? uzeri parsellerde %25 emsal ilavesi yapilacag belirtiimektedir. Bu kapsamda asagida detaylari
verilen gelistirme tablolari ile deger hesaplanmistir.

Projenin alansal dagilimi asagidaki sekildedir:

Net Parsel Alani (m?) 40.108,00
Emsal 2,00
Toplam ingaat Alani 80.216,00
Toplam Emsale Dahil ingaat Alani (m?) 100.270,00

Emsal
Emsale Harici Briit Arsa
X Emsal Toplam Otopark q
FONKSiYONLAR Eall Harici Satilabilir/Kiralanabilir Alani CAETIED Insaat Arsa Payi Pziyl )
Alan Alan (%) Alan (m?) (m?) (sosyal Alani Orani (%) Degeri
(m?) 8 tesis) (m?) (m?)
(m?)
REZIDANS 95.770 30% 124.501 0 2.000 126.501 98% 39.217
TICARI ALAN 2.500 15% 2.875 0 0 2.875 2% 891
TOPLAM 98.270 127.376 129.376 100% 40.108

insaat maliyetlerinde kullanilan degerler asagidaki tabloda gdsterildigi sekilde varsayilmistir.

iNSAAT MALIYETI

Birim Giydirilmis Toplam Toplam
. Briit Alan Maliyet Maliyet Maliyet . Giydirilmis  Giydirilmis
FONKSIYONLAR (m2) Degerleri (USD) Orani (%) I\?Sgg;t Maliyet Maliyet
(USD/m?) (USD) (USD/m?)
REZIDANS 95.770 500 47.885.000 96% 13.240.203  61.125.203 638
Sosyal Tesis 2.000 530 1.060.000 2% 293.090 1.353.090 677
TICARI ALAN 2.500 390 975.000 2% 269.588  1.244.588 498
TOPLAM 100.270 49.920.000 100% 13.802.880 63.722.880 636

ALTYAPI MALIYETI

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) Maliyet (USD)
49.920.000 5% 2.496.000
CEVRE TANZiMi VE PEYZAJ MALIYEUSDERI

Kapali Alan Toplam insaat Maliyeti (USD) Maliyet (USD)
49.920.000 6% 2.995.200
insaat Maliyeti (USD) 49.920.000
Altyapi Maliyeti (USD) 2.496.000
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 2.995.200
TOPLAM (USD) 55.411.200
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PROJE GENEL GIDERLER

Toplam Maliyet Oran Maliyet (USD)
55.411.200 15% 8.311.680
insaat Maliyeti (USD) 49.920.000
Altyapi Maliyeti (USD) 2.496.000
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (USD) 2.995.200
Proje Genel Giderler (USD) 8.311.680
TOPLAM (USD) 63.722.880
INSAAT YILLARI ve HARCAMALAR 2022 2023 2024 2025

ORAN (%) 0% 30% 45% 25% 100%
REZIDANS 0 18.743.488 28.115.232 15.619.573 62.478.293
TiCARi ALAN 0 373.376 560.064 311.147 1.244.588
MALIYET (USD) 0 19.116.864 28.675.296 15.930.720 63.722.880

Konut Sektorii

ALAN DAGILIMLARI HESABI

Kapali Alanlar

Emsale Dahil insaat Alani
(m?)

Emsale Dahil Alan (m?) 97.770
Isikhk -Havabacalari-Merdiven-Kat Bahgesi vs. 30% 29.331
Satilabilir Alan Toplami (m?2) 127.101
Toplam Briit insaat Alani (m?) 127.101

e Konut projesinde katlara ait emsal harici alanlar olarak; musteriden alinan bilgiler de dikkate alinarak,
emsale dahil insaat alaninin, %30’u oraninda bir alanin isiklik, hava bacalari, merdiven, vs. igin ayrilacagi

varsaylmistir.

oyun alani vb. fonksiyonlarin bulunacagi 6ngérilmustar.

Nakit akis tablolari raporun ekler bolimiinde detaylandiriimistir.

Proje kapsaminda 2.000 m? sosyal tesis alani tasarlanmistir. Sosyal tesis alani kapsaminda fitness, cocuk

. Konut
Alansal llave Toplam Basi
. . Konut Briit Alan . Satilabilir Satilabilir o ..
Konut Tipleri . ) Dagilim .. .. Satilabilir
Adedi (m?) Briut Alan Briit Alan ..
(%) (m?) (m?) Briit Alan
(m?)
1+1 55 18% 195 10.770 11% 3.231 14.001 72
2+1 80 37% 400 32.000 33% 9.600 41.600 104
3+1 110 46% 500 55.000 56% 16.500 71.500 143
TOPLAM 100% 1.095 97.770 100% 29.331 127.101

KONUT

TOPLAM SATILABILIR ALAN (m?)

127.101

YILLIK SATIS DEGERi ARTIS ORANI

3,5%

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

yer alacagi,

o Gelistirilen proje kapsaminda, bdlge ihtiyaglari ve talebi dogrultusunda konutlara ait bahge ve sosyal
tesis alaninin insa edilmesi planlanmustir.
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e insaatin 2025 yilinda tamamlanacagi; konut satislarinin 2023- 2027 yili, ticari tinite satislarinin ise 2023-
2025 itibari ile tamamlanacagi,

e  Birim satis degeri artis oraninin yillik %3,5 seviyesinde olacagi varsayllmistir.

KONUT SATIS PROJEKSIYONU 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Konutlar (satig) 0% 30% 25% 20% 15% 10%
Satilan Konut Alani (m?) 0 38.130 31.775 25.420 19.065 12.710

SATIS GELIRLERI 27.644.435  23.843.325 19.742.273 15.324.940 10.574.208

TiCARi ALAN DAGILIMI

Kapali Alanlar Oran Emsale Dahil ingaat Alani (m?)
Emsale Dahil Alan 2.500
Isiklik, havabacalari, yangin gikisi vs. 15% 375
Kiralanabilir Alan Toplami 2.875
Toplam Briit insaat Alani (m2) 2.875
TiCARI ALAN SATIS PROJEKSIYONU 2022 2023 2024 2025
TICARI ALAN (satis) 0% 40% 40% 20,0%
Satilan Konut Alani (m?) 0 1.150 1.150 575

SATIS GELIRLERI 1.309.275 1.355.100 701.264

Degerleme Tablosu

indirgeme Orani

Net Bugiinkii Deger (USD) 24.596.304
Net Bugiinkii Deger (TL) 471.948.954

ARSA SAHIBi NAKIT AKIS TABLOSU

30,00%

ARSA SAHIiBi NET BUGUNKU DEGER (USD) 22.627.149
ARSA SAHiBi BUGUNKU DEGER (TL) 434.165.206
ARSA SAHIiBi YAKLASIK BUGUNKU DEGER (~TL) 434.165.000

6.3. Degerlendirme ve Deger Tahmini

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

Deger Tablosu
Pazar Yaklagimi TL 330.270.000
Gelir Yaklagimi TL 434.165.000

Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin maliyet yaklasimi ile
degerlendirmekten ziyade gelir getiren bir miilk olarak dikkate alinarak degerlendirildigi gozlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, gelir yaklasimiyla hesaplanan arsa degeri takdir edilmistir.

Deger Takdiri (TL)
434.165.000

Aden Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2023-0ZEL-151
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6.4. SWOT Analizi

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

+ Kadastro yoluna cephelerinin olmasi olmasi

FIRSATLAR TEHDITLER

— Ulkemizde ve tim diinyada yasanan ekonomik
+ Nitelikli konut projesi yapilabilecek olmasi daralmanin gayrimenkul ve ingaat sektoriine
olumsuz etkisinin devam edebilecek olmasi
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7. SONUC

7.2, Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi

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

7.3. Asgari Hususlardan Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
7.4. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

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

7.5. Nihai Deger Takdiri

Degerleme raporunda “Pazar Yaklasimi” ve "Gelir Yaklasimi" yontemleri kullaniimistir. Pazarda yapilan
incelemelerde konu tasinmazla benzer nitelikteki gayrimenkullerin pazar yaklasimi ile degerlendirmekten
ziyade gelir getiren bir milk olarak dikkate alinarak degerlendirildigi g6zlemlenmistir.

Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, tasinmazlarin gelir yaklasimiyla hesaplanan degeri takdir edilmistir.

Deger Tarihi: 31.03.2023

Rapor Tarihi: 27.04.2023

Kur Bilgisi: 31.03.2023- 15:30 TCMB verilerine gore USD satis kuru 19.1878 TL, EUR satis kuru 20.8825 TL'dir.
OZET TABLO TL usD

Pazar Degeri (KDV Harig) 434.165.000 22.627.138

Pazar Degeri (KDV Dahil) 468.898.200 24.437.309

KDV Uygulamasi ile ilgili Karar: “Bakanlar Kurulunun 2007/13033 Sayili “Mal ve Hizmetlere Uygulanacak KDV Oranlarinin
Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler uyarinca %8 olarak belirtilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

H. Baris ALIR Mustafa L. MAZMANCI Erhan SARAC
Degerleme Uzmani Harita Miihendisi Makina Miihendisi
Lisans No: 407853 Lisans No: 401823 Lisans No: 402184
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8. RAPOR EKLERI

8.1. Nakit Akis Tablolari

8.2.Fotograflar

8.3. imar Durum Belgesi

8.4. Resmi Belgeler

8.5. Bilgi Giivenligi Sistemi Yonetimi Sertifikasi

8.6. BDDK Yetkilendirme

8.7. SPK Listeye Alinma

8.8. RICS (Royal Institution Of Chartered Surveyors)
8.9. Lisans Belgeleri

8.10. Mesleki Tecriibe Belgeleri
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TEL: 0 216 380 23 36 FAX: 0 216 380 23 37
Kozyatag: Mah. Bayar Cad. Demirkaya is Merkezi No: 97/21 34742
Kadikdy/istanbul

ANKARA OFiS
TEL: 0 312 925 75 50 FAX: 0 312 926 75 50

Aziziye Mah. Kuzgun Cad. No: 84/8 06690
Yukari Ayranci/Ankara

iZMiR OFis
TEL: 0 232 416 15 10 FAX: 0232416 15 11

Bahriye Ugok Mah. Dog. Dr. Bahriye Ugok Bulvar Cad. No: 1/3 Simsek is Merkezi Daire: 502
Karsiyaka/izmir
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