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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARIiHIi VE NUMARASI
Rapor Tarihi 30.03.2016, rapor no: OZL-20160004 REV1 “dir. Revizyon Rapor Tarihi: 28.04.2016

Bu rapor, “MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” nin 10.03.2016 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 30.03.2016 tarihinde, OZL-201600041 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 RAPOR TURU VE AMACI

Bu rapor; Tekirdad ili, Cerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemalpasa Mahallesi, “323 ADA-3 PARSELDE” kayitli “NARIN
PARK " [simli proje de yer alan A-3 blok, 22 bagimsiz béliim numaral 1 adet “Mesken” vasifii tasinmazin Giincel
Adil Piyasa Dederlerinin tespit edilmesidir.

1.3 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Osman N. ULUOZYURT (Gayrimenkul Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 401145)
Hayrettin ELDEMIR (Gayrimenkul Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 400238)
Esra BASCINAR (Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisans No: 400488)

1.4 DEGERLEME TARIHI

Degerleme raporu 30.03.2016 tarihinde tamamlanmistir.

1.5 DAYANAK SOZLESMESi TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 10.03.2016 tarihli ve 2016/00041 numaral s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Hazirlanan degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Seri VIII, 35 nolu teblig
uyarinca tanimlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 3 (Ug) niisha ve Tiirk¢e olarak tanzim edilmistir.

1.7 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE GETIRILEN SINIRLAMALAR

Bu rapor “MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” nin 10.03.2016 tarihli ve 2016/00041 numarali
talebine istinaden ilgili SPK hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Degerleme
calismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde herhangi bir degerleme raporu
hazirlanmamustir.

1.9 DEGERLEME CALISMASINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.

1.10 UYGUNLUK BEYANI
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIIl, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri
ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda belirlenen “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar” a uygun olarak hazirlanmistir.
e Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin higbir
ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmadigini,
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e Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin niteligi konusunda daha 6nceden deneyimli

oldudunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup kisisel,
tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

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

e Buraporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz iicretin tasinmazin degeri ile bir ilgisinin
olmadigini,

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

BOLUM 2
2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 SIRKET BILGILERI

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

2.2 MUSTERI BIiLGILERI

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
inénii Caddesi, Devres Han,

NO:50/4, Giimiissuyu- Beyoglu — [STANBUL

2.3 KULLANILAN DEGER TANIMLARI
2.3.1 PiYASA DEGERi (PAZAR DEGERI)
Pazar dederi kavrami pazarin kollektif algilama ve eylemlerini yansitir ve piyasa ekonomilerinde ¢cogu kaynagin
degerleme temelidir. Bir miilkiin istekli alici ve istekli satici arasinda taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higcbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler
olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el
degistirmesi gerektigi takdir edilen tutardir. Bu degerleme c¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi
varsayilmaktadir.

v’ Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

v’ Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi

saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
v' Gayrimenkuliin satis icin makul bir siire taninmistir.

\

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
v' Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
tizerinden gergeklestirilmektedir.

BOLUM 3
3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, dedgerleme konusu varhdin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o ézgiin piyasa alaninda gayrimenkul
degerlerini etkileyen ilkelerin, gii¢lerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni
zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel veriler,
tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk dederini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel
veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.
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3.1 GENEL VERILER- SOSYAL VE EKONOMIK VERILER
3.1.1 DEMOGRAFIK VERILER

K A R A D -E N | 2 h corcisran

Ortalama yiikseltisi 1.131 metre olan Tiirkiye, yiiksek bir iilkedir. Orta kesimi ¢ukurluk olan ve kenarlara dogru
gidildikge yiikselen ilkenin kiyilarinda genellikle fazla genislemeyen alcak diizliikler yer alir. Akarsu vadileriyle
derin bigimde parcalanmis orta yiikseklikteki dalgal diizliiklerden olusan yaylalara daha ¢ok tilkenin orta
kesiminde rastlanir. Karadeniz kiyisina paralel olarak uzanan Kuzey Anadolu Daglari ile Akdeniz kiyisina paralel
olarak uzanan Toroslar, lilkenin kuzey ve giiney kesimlerinde yay bicimli yiiksek dag dizilerinden olusur. Bu dag
dizilerinin ytikseltisi doguya dogru gidildikge artar. Dogu Anadolu Bélgesi'nde birbirine yaklasan Kuzey Anadolu
Daglari ve Toroslar'a badli dad siralari diigiimii andiran bir gériiniimiin ortaya ¢ikmasina yol acar. Ulkenin en
yliksek alanlari bu bélgededir. Giineydogu Toroslar yayinin giineyinde yer alan Giineydogu Anadolu Bélgesi,
6nemli bir yiikseltiye rastlanmayan esik alanlar ile yayla ve ovalardan olusur. Ulkenin bati kesiminde ise dadlar
denize dik olarak uzanir. Bir elin parmaklarini andiran bu daglar ¢ékiinti alanlariyla birbirinden ayrilir. Bu
kesimde genellikle dogu-bati dogrultusunda akan irmaklarin tasidigi aliivyonlarin birikmesiyle oluk bigimli cukur
alanlarda olusan ovalar iilkedeki en verimli tarim alanlarindandir. Tiirkiye'nin Trakya'daki topraklari fazla
yliksek sayilmaz. Kuzey ve dogu kesimi Istranca (Yildiz) Daglari, gliney ve giineybati kesimi Isiklar (Ganos) ve
Koru daglari tarafindan engebelendirilen bu topraklarin orta ve bati kesiminde al¢ak dalgali diizliikler yer alir.
Orta kesiminde Ergene Havzasi bulunan Trakya, yiizey sekilleri agisindan bir canagi andirir.

ilk jeolojik zamanlarda olusan kivamlanmalarla belirmeye baslayan iilke topraklari sonraki jeolojik dénemlerde
asinmis, g6l ve denizlerle kaplanmis, kiriklar boyunca yer yer ¢ékmiis ve yiikselmistir. Agri, Siiphan, Nemrut,
Erciyes ve Hasan daglari gibi sénmiis yanardaglar magmanin bu kiriklardan yeryiiziine ¢cikmasi sonucunda
olusmustur. Tiirkiye’de, son jeolojik dénemde gelistigi sanilan iki biiyiik kirik kusagi bulunmaktadir. Bunlardan
birincisi, Anadolu'nun iclerinden Yunanistan'a kadar uzanan Kuzey Anadolu fay kusadi, ikincisi ise Karliova'dan
Akdeniz'e dogru uzanan Dogu Anadolu kirik kusadidir. Bu kirik kusaklari ile gevresi etkinligini stirdiirmekte olan
6nemli deprem bélgeleridir. Bu bélgeler igcindeki Erzincan'da 1939' daki bir deprem 33 bine yakin insanin
yasamini yitirmesine yol agmisti.

Kiyilarin agiginda irili ufakli bircok ada vardir. Birkag kayalik disinda Karadeniz adadan yoksundur. Akdeniz
kiyilarr agiginda da 6nemli ve biiyiik bir adaya rastlanmaz. Tiirkiye'nin en biiyiik adalari Ege ve Marmara
denizlerindedir. Bunlardan baslicalari Gékgeada, Marmara Adasi, Bozcaada, Uzunada ve Alibey (Cunda)
Adasi'dir.

Yiizey sekillerinin cesitlilik géstermesi yasam kogullarini 6nemli 6lciide belirler. Ulkenin kiyidan uzak i¢ kesimi ile

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy — istanbul Sayfa 6 /37
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yliksek dogu kesimi denizlerin etkisine kapalidir. Bu kesimlerde yadis az, dogal bitki értiisii ciliz, iklim serttir.

Buna bagli olarak kiyi kesimleri ile suyu bol ovalik kesimlerde sik olan yerlesim yerleri, yari kurak ve yiiksek
kesimlerde oldukg¢a seyrektir.

Tiirkiye'nin Cografi Yapisi

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

Ulkenin co§unlugu Giiney Bati Asya'da bulundugu Tiirkiye, Avrupa ve Asya'nin hudutlarini kucaklastirmaktadir
ve Avrupa'da toplam 780.580 km? lik bir yiiz6l¢iimii vardir. Ulke doguda Giircistan, Ermenistan ve Iran ile
Giiney'de Irak, Suriye ve Akdeniz ile gcevrelenmistir. Batiya dogru Ege Denizi, Yunanistan ve Bulgaristan Kuzeye
dogru Karadeniz diger hudutlari olusturur. Tiirkiye'nin cografi koordinatlari 36° 00' - 42° 00' Kuzey Enlem ve 26°
00'-45°00' Giiney Boylamdir.

80 idari ili olan Tiirkiye, Karadeniz Bélgesi, Marmara Bélgesi, Ege Bélgesi, Akdeniz Bélgesi, icanadolu Bélgesi,
Dogu ve Gilineydogu Bdélgesi olmak lizere yedi cografi bélgeye béliinmiistiir

Tiirkiye'de iklim Cesitleri ve Bitki Ortiisii

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

1) KARADENIZ iKLIMI

Bu iklim asil olarak Kuzey Anadolu Daglarinin Karadeniz’e bakan yamaglarinda gériiliir. Genel 6zellikleri
sunlardir:

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

Dogal bitki értiisii ormandir. Yiiksek alanlarda Alpin ¢ayirlar gériilir.

2) AKDENIZ IKLIMI

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

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

Akdeniz ikliminin karakteristik bitki 6rtiisii zeytin, defne, mersin, kekik gibi bitkilerden olusan makilerdir.

3) KARASAL IKLIM

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

Yazlar sicak ve kurak, kislar soguk ve kar yagishdir
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3.1.2 EKONOMIK VERILER

EKONOMIK VERILER

TARIM

Ulkemiz niifusunun yaklasik yarisi tarimla gecinmektedir.

Cumhuriyet Dénemi’nde tarimin modernlestirilmesi ve verimin artirilmasi igin alt yapi ¢alismalari 6ncelikle
yapilmistir.

GAP enerji ve sulama projesi lilkemizin dev projelerinden biridir.

Ekili alanlar iilkemiz topraklarinin yaklasik licte birini kaplar.

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

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

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

HAYVANCILIK

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

Koyunu kil ve tiftik kecileri izler. Bunlar da, daha cok, Akdeniz, Dogu, Giineydodu ve i¢c Anadolu ile Marmara
Bélgeleri’nde beslenir. Tiftik kegisi daha ¢ok Ankara Yéresi’nde beslenir.
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Ulkemizde biiyiikbas hayvanlar arasinda en ¢ok sigir beslenir. Erzurum ve Kars Yaylalan sigir besiciligine ¢ok

uygundur.

Son yillarda siit iiretimi icin ahir besiciligi de yayginlasmistir.
Tavukguluk da son yillarda ¢ok gelismistir.

Son yillarda hindi besiciligi de yayginlasmistir.

Aricilik ve ipek bécekgiligi de yapiimaktadir

BALIKCILIK

Ttirkiye’nin deniz ve gél konusundaki zenginligine karsin balik¢ciligin ekonomideki yeri cok diisiiktiir.
Ulkemizde daha cok kiyi balikgiligi yapiimaktadr.

Balikgilarin biiyiik bir béliimii Karadeniz’de avianir.

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

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

Ttirkiye’nin en biiyiik gélleri ya tuzludur ya da sodalidir. Bu nedenle bu géllerde balik yetismez.
Denizlerin kirliliGi nedeniyle balik tiirleri azalmaktadir.

Baraj géllerinde ise tatl su balik¢ihigi yapilir.

Ulkemizde, Karadeniz Bélgesi disinda balik¢ilikla geginen fazla kisi yoktur.

MADENCILIK

Tiirkiye’de ¢ok gesitli ve isletilebilir maden yataklari vardir. Ancak, bunlari yer (istiine ¢ikarma maliyetleri ¢cok
yliksek oldugu igin Tiirkiye’de madencilik ekonomide énemli bir yer tutmaz.

Madenlerin ekonomik olabilmesi icin yeryiiziine yakin olmasi ve cevherin topraktaki oraninin yiiksek olmasi
gerekir. Ulkemizde bu tiir maden yataklari ¢ok azdir.

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

Cok zengin yataklar olmasa da iilkemizde petrol ¢ikarilir. Petrol Batman, Siirt ve Diyarbakir ¢evresinde ¢ikarilir.
Ttirkiye’de enerji kaynagi olarak su, tas kémilird, linyit kémiiri, dogal gaz ve su buhari kullanilir.

SANAYi

Cumhuriyet’in ilk yillarinda sinirli kaynaklarla yapilan dokuma ve seker fabrikalari sanayinin yapi taslariydi.
Bugiin, ihracatimizdaki en bliyiik gelir sanayi iiriinlerinden saglanmaktadir. Bu oran giderek artmaktadir.
Ulkemizdeki fabrikalarin ¢cogunludunu gida tesisleri olusturur. Bunlar: un, bitkisel yad, konserve ve seker
fabrikalaridir.

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

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

Tiirkiye’de imalat sanayisi de cok gelismistir. [stanbul-izmit arasinda ¢ok sayida fabrika bulunur.

Son yillarda, otomotiv sanayisi de gelismektedir.

TURIZM

Tiirkiye tarihi ve dogal giizellikleriyle diinyanin en cazip turizm alanlarindan birisidir.

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

Son 20 yilda yapilan biiyiik bir hamle ile Tiirkiye, ¢ok kaliteli konaklama tesisleri yapti. Tanitima 6nem verdi.
Sektér, bu ¢cabalarin karsiligini almakta gecikmedi. Bugiin Tiirkiye’ye yaklasik 15 milyon turist gelmekte; yaklasik
10 milyar dolarlik déviz birakmaktadir.

Tiirkiye’nin turizm merkezi Antalya ve ¢evresidir.

Tiirkiye’nin en 6nemli turizm alanlarindan biri de istanbul kentidir. Bu tarihi kente her yil milyonlarca turist,
milyarlarca dolar déviz birakmaktadir.
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3.1.3 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALiZi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER
Tasinmaz sektéri son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden faktérlerin

basinda sektériin karlilik oraninin her gegcen giin artmasi ve buna paralel olarak gayrimenkul iiriinlerinin
tilkemizde en belirgin yatirim araglarindan biri olmasi gelmektedir. Gayrimenkul Griinleri temel ihtiyaglar
hiyerarsisi baglaminda incelendiginde, gayrimenkullerin barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla s6z
konusu sektériin de gida sektérii gibi her zaman dinamik bir sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote
yandan, llkemizdeki arz ve talep dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden ézellikle iilkemizde biiyiik
sehirlerde ¢ok yiiksek oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiiksek arz agigina ragmen, yiiksek bedellerle
satilan gayrimenkullere talebin yiiksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde dedisimi de beraberinde getirmistir. insaat maliyetleri
biiyiik él¢iilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari deprem éncesi
fiyatlarla karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi g6ziikse de deprem sonrasi
gayrimenkul piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem 6ncesinden bile daha canli olmustur. Bu yiizden
literattir de bilindigi lizere bazi krizler bazi firsatlar da yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz agigi temeline bagl
kalarak yliksek fiyatlarla satilan gayrimenkuller bile cogu zaman maket lizerinden satilmaktadir. Dolayisiyla,
pazar dinamik bir yapida gelismektedir.

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

ABD mortgage krizinde, borglulardan, kredi veren kuruluslara, menkul kiymet ihra¢ edenlerden kredi
derecelendirme ve yatirimcilara kadar tiim mortgage piyasasi taraflarinin sorumlu oldugu gériilmektedir.
Ozellikle sorunlu kredilerin biiyiik kismini olusturan subprime mortgage kredilerinin hiikiimet tarafindan
desteklenmesi ve batik kredilerin hiikiimet politikalar1 geregi fonlanmasi, degerleme ve él¢ciimii zor olan bir
sistemin olusmasina neden olmustur.

ABD’de baslayan sorunlarin diger (ilke piyasalarinda domino etkisi yaratmasina neden olmus, sonucta ise ABD
kaynakli ortaya ¢ikan mortgage krizi tiim diinya piyasalarini derinden etkilemistir. Tiirkiye gibi gelismekte olan
tilkeler heniiz mortgage sistemi uygulamasinin ¢ok baslarinda olduklari igin tasinmaz piyasalarinda é6nemli
6lgiide kirlmalar yasamadilar. Ancak krizin etkileri iilkemizde de psikolojik olarak daha sonra belirginlesmeye
basladi. Yakin gecmiste agiklanan rekor kiictilme rakamlari da bunu kanitlamaktadir.

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

2010 yilinda Tiirkiye insaat sektérii ve gayrimenkul piyasasi yeniden biiyiime siirecine girmis, konut piyasasinda
yeni baslangiglar ve kredi kullaniminda énemli gelismeler yasanirken ticari gayrimenkullerde AVM ve ofis
piyasalari da canlanmistir. Kiiresel finans krizi sebebiyle daralma yasayan ekonominin yil boyunca iyilesme
gosterip nitelikli Konut projeleri sayisinda artis izlenmistir. Yine ofis ve alisveris merkezi kiralama taleplerinde ve
yeni yatirimlarda artis gériilmiistiir.
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Hiikiimetimiz tarafindan Ekim 2011°de agiklanan Orta Vadeli Ekonomik Programa paralel olarak, hiikiimetin

6zel sektor yatirimlari ve dogrudan yabanci yatirimlar ile ihracatin gelismesini desteklemek icin ¢cabalarinin
siirecegini, Tiirkiye’nin TL cinsinden notunu BBB-‘ye yiikseltmesiyle birlikte uzun vadede yerel ve yabanci para
birimi cinsinden kredi notu gériiniimiiniin pozitif olacaginin 6ngérildigiind, yatirim piyasalarina bakildiginda,
yliksek arsa fiyatlari, lojistik gelisiminin 6niindeki en 6nemli engellerden biri olmaya devam etmektedir. Bunun
yani sira, Tiirkiye lojistik pazarinda Tiirk lojistik yatirimci veya gelistiricileriyle ortaklik kurarak biiyiimek isteyen
bazi biiyiik kiiresel yatinnmcilarin oldugu bilinmektedir. Fakat arsa fiyatlari bu gibi ortak girisimlerin gelismesinin
6nliindeki en 6nemli engeli olusturmaktadir.

2011 yilinin liglincii geyrek déneminde konut sektériinde alinan yapi ruhsatlari ve yapi kullanim izni belgesi
sayisi artmistir Konut kredisi faiz oranlari ikinci geyrekte yiizde 1 in lizerine ¢iktiktan sonra artisini yilin lgiincii ve
son ceyredinde de siirdiirmektedir. Merkez Bankasi~ nin sikilastirici 6nlemleri uyguladigi Agustos ayindan bu
yana TL ticari ve tiiketici kredisi faizleri yiikselme egilimine girmistir. Buna bagli olarak konut kredisi aylik
ortalama faiz oranlari da yiikselmektedir. Tiiketicilerin konut satin alma egilimi 2011 yili genelinde dalgalanma
gdstermektedir. Yilin ilk gceyrek déneminde artan satin alma egilimi ikinci ¢eyrekte zayiflamis, lclincii ceyrekte
ise son dénemlerin en yiiksek seviyesine ulasmistir. Yilin dérdiincii ceyrek déneminde ise Ekim ayi verilerine gére
tiiketicilerin konut satin alma egilimi yeniden gerilemistir.

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

2012 de Avrupa piyasalarinda ciddi bir belirsizlik s6z konusu iken, istanbul gegen yil oldugu gibi bu yil da,
birinciligini koruyor ve Tiirkiye, kendi i¢ finansman sorunlarini ¢6zmiis Avrupali gayrimenkul yatirimcilari igin
Avrupa'da orta ve uzun vadedeki tek yatirim secenedi olmaya devam ediyor. Kriz éncesindeki yogun uluslararasi
yatirimci talebi bunun en énemli géstergesiydi. Tiirkiye, sadece geng niifus yapisi ve sehirlesme oranlari ile degil
artan ticaret ve finans imkanlari ile de gayrimenkulde cok énemli bir yatirim hedefi olarak ortaya ¢ikiyor. Buna
ragmen Tiirkiye hala gelismekte olan bir pazar ve dolayisi ile hem mevzuat hem ekonomik kosullar ve hem de is
yapis tarzlari agisindan riskler barindiriyor. Yapilmasi gereken durgunlugun oldugu bu dénemlerde ileri siiriilen
bu riskleri en aza indirecek diizenlemeleri bir an énce hayata gecirip normal kosullar geri geldiginde
yatinmcilara hazir olmak.

Tiirkiye’de Gayrimenkul sektérii uzun yillardan beri oldugu gibi 2012 yilinda da cazibesini korumustur, Ozellikle

konut sektdriiniin kentsel déniisiim odakli olarak éniimiizdeki 15 yil gibi siirede 6nem kazanacadi beklenmektedir.
Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch, Tiirkiye'nin kredi notunu kisa vadede azalan makro-finansal
riskleri ve siirdiiriilebilir ekonomik biiyiimeye geri donme yolunda olmasini gerekce géstererek yatirim yapilabilir
seviyeye ylikseltmesi, ayrica miitekabiliyet yasasi ile birlikte yurtdisindan gelen tasinmaz edinme talepleri de artis
egilimi géstermistir.
2013 yili itibariyle gelinen nokta konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan énem tasimaya devam ettigidir.
Yilsonu itibariyle mevduat bankalari tarafindan kullandirilan konut kredisi hacminin 105 milyar TL’yi asmasi
beklenmekte ve buna karsilik takibe déniisiim oraninin %1’in altinda olusmasi kredi tarafinda saghikli bir biiyiimeyi
isaret etmistir. Konut kredisi faiz oranlari agisindan yaklastigimizda ise, yilin ilk yarisinda tarihin en diisiik oranlari
goézlemlenmis, yilin ikinci yarisinda ise 6zellikle Amerika’nin parasal politikalarindan kaynaklanan unsurlarin etkisi
ile yilsonunda aylik %1 seviyelerini zorlamistir.

Tiirkiye'de déviz piyasalarinda 2014 yilinda meydan gelen hareketliligin gayrimenkul pazarini yilinda
fiyatlanma anlaminda yeni bir dengeye yénlendirdigi izlendi. Piyasalari 2013 yili ile kiyaslayacak olursa
neredeyse ayni seyirde oldugunu gériiyoruz. Ancak farkhlik yabanci alimlarinin artmis olmasi. Bu artis belirgin
sekilde gézlemlendi. Fiyat artislarina bakacak olursak gectigimiz %13-14 lere yakin olan konut fiyati artislari
2014 yili iginde ayni sekilde ylikselme gdsterdi.
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Tiirkiye’nin gevresindeki belirsizlikler kisa vadede ¢6ziilmeyecedi izlenimi vermektedir. Bu durum Tiirk
ekonomisi lizerinde baski unsuru olmayi siirdiirebilir. Biiyiimenin 2014’e yakin seviyede olacagi beklentisi hakim.
2015’te Amerikan Merkez Bankasi’nin alacagi kararlar, bizim gibi pek ¢cok gelismekte olan, dis finansmana
ihtiyag duyan lilkelerin ekonomisini etkileyecek. 2015’de faizlerin asagi yonlii hareket etmeyecegini
6ngoriiyoruz. insaat sektériindeki hareketlilik 2015’te 2014 e yakin seviyede olacadi 6ngériilmektedir. Ciinkii
bircok insaat firmasi kentsel déniisiim konusundaki ¢alismalarini éniimiizdeki dénemde bir bir hayata gecirmeye
baslhyorlar. Bu siireg takip eden yillarda da gézlemlenecek. Ancak birgok firma yatirim konusunda yabanci
ortakliklara gidebilir, 6zellikle déniisiim siireci cok maliyetli ve zorlu bir siireg.

IMF’nin Tiirkiye’ye iliskin tahminleri 2016 yilinda da ekonomik sikintilarin devam edecedini gdsteriyor.
Biiylime tahmini (yiizde 2,9) gerceklesirse potansiyel biiyiimenin altinda kalinan besinci yili yasamis olacagiz.
Tiirkiye’nin bu kadar uzun bir siire potansiyel biiyiimesinin altinda kalmasi, 2001 krizi sonrasindaki
kazanimlarinin 6nemli bir béliimiini kaybetmesi anlamina gelir. Bu biiyiime orani, TL’nin de deger
kaybedecegini de diisiintirsek, birakin orta gelir tuzagindan ¢ikmayi, bu tuzagin derinliklerine dogru kaymamiza
yol acar. Enflasyonun yiizde 8’lere, issizligin yiizde 11’lere yerlestigi bir ortamda cari agigin ve biitce agiginin
diistik kalmasi avunulacak gelismeler gibi gériinmiiyor.

2016 yilinda bizi en ¢ok ilgilendirecek meselelerden birisi, 2015 yilinin ikinci yarisinda oldugu gibi, Fed’in faiz
artirimi konusunda alacagi tavir olacak. Ciinkii bir faiz artirimi, bizim gibi dis finansman kaynadina asiri bagimli
ekonomileri dis finansmana erisim konusunda olumsuz etkileyecek.

3.2 OZEL VERILER GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzi

3.2.1 TEKIRDAG iLi

Tekirdad Ili, Tiirkiye Cumhuriyeti’nin Marmara Bélgesi'nin Trakya yakasinda, doguda istanbul, giineyde
Marmara Denizi ve Canakkale, batida Edirne, kuzeyde Kirklareli ve kuzeydog§uda Karadeniz ile cevrilidir. ilin
merkezi ayni adi tasiyan Tekirdag §ehrldlr Uluslararasi transit yollari olan E-84 ve D-100 Karayollari il sinirlari
icinden ge¢mektedir. ilin istanbul, Ankara ve izmir gibi nemli

- )
Saay ]
—

merkezler ile baglantisi bulunmaktadir. Avrupa'ya giden demiryollari
- il sinirlari icinden ge¢mektedir. ilden Cerkezkéy ilcesinden istanbul'a
. e ' tren seferleri yapilmaktadir. Denizyollari ile Marmara ve Avsa

- Vo Adalarina seferler yapilmakta olup, ayrica Akport Limani’ndan
italya’nin Trieste Limani'na haftada iki giin Ro Ro seferleri
diizenlenmektedir. il merkezine 39 km. uzaklikta Marmara Eredlisi

iicesi’nde bulunan Martas Limani’nda ise caddas limancihidin geregi

olan tiim hizmetler verilmektedir. Corlu ilgesinde bulunan hava

alanindan Rusya ve bagimsiz ilkeler topluluguna charter seferleri
diizenlenmekte olup, havaalani uluslararasi statiiye sahiptir. il merkezine uzakligi 37 km. olup, ulasimi Corlu
minibisleri ile saglanmaktadir.
Tekirdag, ilin batisinda yer alan en yiiksek tepesini 945 m. rakimli Ganos Dagi (Istklar Dagi)'nin olusturdugu Tekir
Daglari hari¢ genelde diizliiktiir. Kuzeyde ilin en 6nemli akarsuyu olan Ergene Nehri bulunur. Ergene yarattigi
aliivyonlu ovalarin verimliligiyle il niifusunun biiyiik bir kismini ¢cevresindeki yerlesimlere toplamistir. Tekirdag'in
bitki értiisii Marmara Denizi kiyisinda makilik, daglik alanlarda ormanlik, diger yerlerde ise step ézelligi gésterir.
Tekirdad'in iklimi, Akdeniz ve kara ikliminin bir karisimidir. Sahil yéresinde Karadeniz'in etkisiyle nemli bir
Akdeniz iklimi yasanirken, kuzeye dogru ¢ikildik¢a karasal iklim kendini gésterir. 2012 yili “Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemine gére il niifusu 589.049 kisidir
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lllere gore ildge merkes ve beldekoy nufusy - 2014

Wilge merkez) Belkia/Koy Toplam
Turkiye Toplam Frikek Kadin Toplam Frikak Kadin Toplam Friek Kadn
71286182 35755990 A5.530.192 6.400.722 1228017 3181410 17695904 J2.084.302 JB.711.602
Tekirda) 806.732 4655956 439.776 0 0 2 906.732 466.956 430.776

Agddamalar

1, ign, belacyn, koy ve cafaleieme gors nubesiar beivisnaken, Nofue ve Valandagih igen Gensl Mudurtogs (NVIGW) Sarafrdan, digh mevaual ve
dor kaytiar uyannca Ulisal Acres Verl Tabannda yeriesim yeterne yorelk olarak yapdan idan badilk, tize Wishk we ism cedgiiient dikate
ek ety

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

3.2.2 CERKEZKOY iLCESI

Cerkezkéy ilcesi, dogu ve giineyde istanbul ilinin Catalca ve Silivri ilceleri ile
glineybatida Corlu ilgesi, batida Kirklareli’nin Lileburgaz ve kuzeyde Saray

ilceleri ile gevrilidir. Yiizélctiimii 326 km.? dir. Tekirdag il merkezine 56 km,
istanbul’a ise 110 km uzakliktadir. Cerkezkéy licesi, idari yénden 8 mahalle

s
Karasakdy
=% N

(istasyon, Fevzi Pasa, Gazi Mustafa Kemal Pasa, Gazi Osman Pasa,
Cumbhuriyet, Fatih, Baglik, Yildirrm Beyazit), 4 belde (Karaagag, Kapakli,
Velikdy, Kizilpinar ), 5 kéyden (Yanikagil, Pinarca, Bahceadil, Uzunhaci,

s Karlikéy) olusmaktadir.

ilgenin genel ekonomik yapisi sanayi adgirliklidir. 1990 yilinda Organize Sanayi Bélgesi’nde bulunan 800 ha’lik
alan, mevcut Organize Sanayi Bélgesi ile birlestirilmistir. Béylece 1.250 hektarlik arazisi ile Tiirkiye’nin en biiyiik
organize sanayi bélgelerinden biri durumuna gelmistir. Bélgedeki sanayi kuruluslarinda bulunan sanayi
tesislerinin genel karakteristigi tekstil agirlikh olup, kauguk-plastik, madeni esya, metal boya, ilag ve oto sanayi
diger belirgin alanlardir.

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

2012 yili “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gére ilge niifusu 84.234 kisidir.
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[iicelere gore iliiige merkezi ve belde/koy nifusu - 2014

iWilge merkezi Toplam
Tekirdag Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Cerkezkoy 123.119 64.216 58.903 123.119 64.216 58.903
Toplam 123.119 64,216 58.903 123.119 64,216 58.903

JAgidamalor
i, fice, belediye, kiy ve mahalisiers gie ndfusiar belidenirken; NOfus ve \ Vatandashik igler Genal MOAOrOda (NVIGM) taratindan, figlll mevzuat ve idari
kayrtiar uyannca Ulusal Adres Ver Tabani'nda yeriegim yerierine yonelik olarak yapilan idari bagidik, tizel kiglik ve isim degigidiikien dikkate aknmaktader

SANAYI VE TICARET DURUMU
ilcenin genel ekonomik yapisi sanayi agirlikhdir. Tarimla ugrasan aile sayisi 1200 civarindadir. Bu, niifusun
%5’ini olusturmaktadir.

Cerkezkdy Organize Sanayi Bélgesi 29.03.1973 tarih ve 7/6177 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile 1975 yilinda
kurulmus, tahsis edilen arazi 4.550.215 m2 olup, 3.564.665 m2 ‘lik kismina 143 adet ¢esitli biiyiikliiklerde parsel
olusturularak 119 sanayiciye tahsis edilmistir. Kalan 958.560 m2 ‘lik kisim, yollari ve yesil
alanlari kapsamaktadir. Bélgeye gésterilen yogun ilgi ve talep tizerine bélgeye sinir olan 8.000.000 m.2 lik alan
15 Ekim 1990 tarihli Devlet Planlama Teskilati onayi ile tevsii alani olarak bélgeye ilave edilmistir. 8.000.000
m.%lik bu alan 42 ada ve 285 parsel seklinde olusturulmustur.

1990 yilinda Anorganize Sanayi Bélgesi’nde bulunan 800 ha’lik alan, mevcut Organize Sanayi Bélgesi ile
birlestirilmistir. Béylece Adana’daki 1500 ha’lik Organize Sanayi Bélgesi’nden sonra 1.250 ha’lik arazisi ile
Ttirkiye’nin ikinci biiyiik Organize Sanayi Bélgesi durumuna gelmistir.

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

COGRAFYASI

ilce topraklari, Ergene havzasindaki hafif engebeli diizliiklerden olusur. Tekirdad’in dogu kesiminde bulunan
Cerkezkdy yoresinde, Istranca Dadlari’nin uzantilari ile arazi engebelenir. Bu kesimlerde yiikselti batiya gére
daha diistiktiir. Yére topografyasi, Biiylik Yoncali- Bahgeadil ve Cerkezkéy-Velimese dogrultusunda uzanan 50 -
150 m, iki vadi tabani disinda ise ortalama 150 - 200 m ve yer yer daha fazla yiikseltilerle belirlenmektedir. Tiim
yerlesiminin, 150 - 200 m altindaki katlarda yer aldigi ve yiiksekge yerlerinde orman, tarim ve mera alani olarak
kullanildigi gériilmektedir. Cerkezkéy yéresinde, arazi egilimleri % 5 — 20 oraninda degismektedir. Cerkezkdy’de,
Ergene irmagdinin baslica kollarindan olan Corlu deresi, yer almaktadir. Corlu deresi ve diger dereler boyunca
uzanan % 5’ten daha diisiik egimli vadi tabanlari yani sira, demiryolunun giineyinde % 20 egim sinirini asan
yamaglar da bulunmaktadir. Cerkezkdy alani, genellikle kalkersiz, kahverengi toprak tiirlerinden olusmaktadir.
Corlu deresi vadisi boyunca uzanan topraklar, aliivyal topraklardir. Kalkersiz kahverengi orman topraklari,
yérenin kuzey ve dogusunda ormanlarla kaplanmistir. Diger kahverengi topraklarin, ¢oklukla kuru tarim ve yer
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yer mera olarak kullanildigi gériilmektedir. Cerkezkéy ilgesinde, Corlu deresinin giineyinde yer alan Kizilpinar ve

Velikéy yerlesmesinin topraklari, aliivyal topraklar olup, bélge her tiirlii bitkiyi yetistirmeye elverisli, drenaji iyi
olan kolay islenebilir niteliktedir. Cerkezkdy ilcesi, Trakya ikliminin belirgin ézelliklerinin etkisi altindadir.
ULASIMI

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

IKLiMmi

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

JEOLOJIK YAPISI

Tekirdag’in jeolojik yapisi oldukg¢a genctir. I. zamanda il alani denizlerle kaplidir. Bu arada asinmalar
nedeniyle denizlerin dibinde karasal kékenli tortular olusmustur. Il. zamanda Alp kivrimlarinin etkisiyle Kuzey
Anadolu dagdlari ile birlikte Tekir Daglari olusmustur. Daha 6nceden olusmus olan eski temel ve tortul tabakalar
da yer yer kirilmis, kivrilmistir. lll. Zamanin sonunda neojende, Tekir Dagi yeniden algalmis ve diizlesmistir. Bu
dénemde Ganos ve Koru dagdinin kuzeyinde uzanan platoda gre ve marnlar birikmistir.
il, gliniimiizdeki gériintiisiinii IV. zamanda almistir. Anadolu ve Trakya yiikselirken, Ege Marmara ve Karadeniz
havzalari algalmistir. Topraklar genel olarak kil iceren ve ¢cimentolamis grelerdenolusur.
Tekirdag ve yakin cevresinde gézlenen formasyonlar hakkinda kisa bilgiler; olusum yasi yaslidan gence dogru
asagida verilmistir. Formasyon terimi; farkli jeolojik 6zellikleri ve arazideki gériiniimlerinin farkli olmasi
nedeniyle birbirinden ayirt edilebilen kayag¢ guruplarini tanimlamaktadir.

DEPREM RISKi

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Deprem
Bdélgeleri Haritasina gére Tekirdag ili 1-2-3-4. derece

deprem bélgesinde, Cerkezkéy licesi ise 3. derece

- ,“”", , 7 o deprem bélgesinde yer almaktadir. 1. derece deprem
bélgeleri en riskli bélgeler olarak kabul edilirken, 5.
derece deprem bélgeleri deprem riski en az olan

e ki . . .

T e marker bélgelerdir. Cerkezkéy bu siralamada 3. derece

» Bucak merkezi

—  DiriFaylar(Ta) deprem bélgesinde yer almaktadir.

—= Yol

— Otaban

=== Demirvolu
Mehir

—— llge simin 0 5 Km

DEPREM ARASTIRMA DAIRESI ANKARA — ll=nn
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BOLUM 4
4. DEGERLEME KONUSU

GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET BiLGILERIi TAPU KAYITLARI

Ana Gayrimenkul

ii TEKIRDAG

iLCESI CERKEZKOY

MAHALLESI GAZI MUSTAFA KEMAL PASA

KOYU -

SOKAG! -

MEVKii -

SINIRI PLANINDADIR

PAFTA NO 3014 C

ADA NO 323

PARSEL NO 3

YUzOoLcUMU 36.583,30 m.2

NITELIGi ALTI ADET DORT KATLI BINA DOKUZ ADET NATAMAM BINA
SOSYAL TESIS VE ARSASI

KAT MULKIYETI KAT IRTIFAKI |X| CINS TASHiHi |

A-3 Blok 22 nolu Bagimsiz Boliim

NITELIGi MESKEN
ARSA PAYI 188/52596
BLOK NO A-3
KAT NO 5
BAG. BOL. NO 22
CiLTNO 115
SAHIFE NO 11354
TARIH 29.12.2011
YEVMIYE NO 19280
. MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI . .
MALIK ANONIM SIRKET HISSESI| TAM

4.2 GAYRIMENKULUN TAKYIiDAT BiLGILERI

A-3 Blok 22 Nolu Bagimsiz Béliim

Cerkezkdy Tapu Miidiirliigii’nden 22.03.2016 tarihinde saat 14: 48 de alinan takbis belgesi bilgilerine gére;
Rehinler Béliimiinde: Herhangi bir rehin kaydina rastlanmamistir.

Serhler Béliimiinde: Satis vaadi vardir. Gian Marco, Gilardi oglu lehine. Vaat Bedeli: 239.886-TL
24.01.2013 Tarih siire: 5 Yil — 1345 Yevmiye.

Beyanlar Hanesinde: Yénetim plani: 27.12.2011 29.12.2011 Tarih — 19280 Yevmiye

4.2.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON U¢ YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERI

Cerkezkéy Tapu Midiirltigii’nden 22.03.2016 tarihinde yapilan incelemeye gére; tasinmazin son li¢ yillik
dénemde alim satima konu olmadigi gériilmiistiir.
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4.2.2 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI| BiR TAKYIDAT
(DEVREDILEBILMESINE iLiSKiN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi,
Cerkezkéy Tapu Miidiirliigii’nde 22.03.2016 tarihinde yapilan incelemeye gére; tasinmazlarin devrine iliskin bir

sinirlama yoktur. Ancak, 24.01.2013 Tarih — 1345 Yevmiye sayili “Satis Vaadi “ s6zlesmesi vardir. Bu s6zlesme
icerigine gore her bir bagimsiz béliim igin ayri bir satis vaat bedeli ile asgari satis bedeli belirtilmistir.

4.3 GAYRIMENKULUN IMAR BILGILERI

Cerkezkéy Belediyesi imar Miidiirliigii'nde 22.03.2016 tarihinde yapilan incelemede asadidaki bilgilere
ulasiimistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldi§i 323 ada, 3 parsel; 10.10.2008 tarih 17 sayili Belediye Meclisi Karari
ile onaylanan 323 ada, 3 parsele ait 1/1000 éigekli Uygulama imar Plani Dedisikligi Kapsami ‘nda “Konut Alani
“nda kalmaktadir. Emsal:1,50 - Hmax: 36,50 m. yapilasma kosullari mevcuttur.

iMAR PLANI

= -

P. Tasdik Tarhi 04.04.2008 Bina Yiksekligi 9 TAKS 3%
Olgedi 1/1000 Bina Derinfigi - KAKS(Emsal) % -{1,50)
04.04.2008 tarih 7 sayl BMXK, ile
Mer'l Imar Plani | kabul edilen 1. stap 1/1000 Oigekl | Kat Adec - Insaat Nizami BELIRTILMENIS
Revizyon Uygulama Imar Plam
Tlgesi CERKEZKOY On Bahge Mesafesi |- Arks Bahge Mesafesi
Mahallesi GAZIMUSTAFAKEMALPASA Yan Bahge Mesafesi |- Kot Alinacak Nokta
Agkiama 1. ETAP 1/1000 OLCEKL! UYGULAMA IMAR PLANI
Kisitiama
Pafta Ada | Parsel Yiz Olgoma Parsefin Plan Fonksiyon Bilgisi |
[Kadastro f .
F20A21A1A 323 3 36700,79 m? DR RN AL
<+
YALNIZCA BILGI AMACLIDIR we netcad
Herhong bir resmi iglem icin Aulanslomar ’

Ruhsat ve izinler:

Tasinmaza ait tapu dairesi ve belediye imar arsivinde yapilan incelemelerde; Narin Park, Erguvan Sitesi lizerinde
yer alan A-3 blok igin yapilmis 23.10.2007 tarihli “Mimari Projeleri” bulunmaktadir.

- A-3 bloga ait 23.10.2007 tarihli 216/3 nolu, 24 adet badimsiz béliimden olusan, toplam 4.147 m2 kapali alan
icin diizenlenmis yapi ruhsati mevcuttur.

- A-3 bloga ait 12.05.2008 tarihli 228/9 nolu, 24 adet bagimsiz béliimden olusan, toplam 4.147 m2 kapali alan
icin yapi miiteahhiti degisikligi sebebiyle diizenlenmis yapi ruhsati mevcuttur.
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- A-3 bloga ait 01.12.2008 tarihli 237/7 nolu, 24 adet bagimsiz béliimden olusan, toplam 4.147 m2 kapali alan
icin yapi denetim degisikligi sebebiyle diizenlenmis yapi ruhsati mevcuttur.

- A-3 bloga ait 23.06.2009 tarihli 246/12 nolu, 24 adet badimsiz béliimden olusan, toplam 4.147 m2 kapali alan
icin isim degisikligi sebebiyle diizenlenmis yapi ruhsati mevcuttur.

Tasinmazin ¢ati piyesinde yaklasik 50 m.? ilave yapilarak biyiitilmiis olup ikiser oda ilavesi yapildigi tespit
edilmistir. Bu durum ile ilgili herhangi bir zabit ve enciimen kararina rastlanmamistir. Normal katlarda konumlu
tasinmazlar projesine uygun olarak insa edilmistir.

4.3.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN VARSA SON UC YILLIK DONEMDE HUKUKi
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son lg yil iginde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
olmamustir.

4.3.2 iMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGIiSiKLIKLERE (KAMULASTIRMA iSLEMLERi VB.)
iLISKIN BILGI
Rapora konu tasinmazlarin; imar durumunda herhangi bir degisiklik olmamistir.

4.4 HUKUKIi DURUM ANALizi

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; gayrimenkul iizerinde
hukuki anlamda herhangi bir kisitlayici ve baglayici duruma rastlaniimamistir. Cerkezkéy Tapu Miidiirligi’nde
22.03.2016 tarihinde yapilan incelemeye gére; tasinmazlarin devrine iliskin bir sinirlama yoktur. Ancak,
24.01.2013 Tarih — 1345 Yevmiye sayili “Satis Vaadi “ s6zlesmesi vardir. Bu s6zlesme igerigine gére her bir
bagimsiz béliim igin ayri bir satis vaat bedeli ile asgari satis bedeli belirtilmistir.

4.5 DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiM YAPAN YAPI DENETiM KURULUSU
(TICARET UNVANI, ADRESIi V.B) VE DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDiIGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi.

29 /6 /2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gére “Bu Kanunun
uygulanmasina pilot iller olarak; Adana, Ankara, Antalya, Aydin, Balikesir, Bolu, Bursa, Canakkale, Denizli,
Diizce, Eskisehir, Gaziantep, Hatay, istanbul, izmir, Kocaeli, Sakarya, Tekirdag ve Yalova illerinde baslanir. Pilot
illerin genisletilmesi ve daraltiimasina, Bakanligin teklifi iizerine Bakanlar Kurulu yetkilidir.” 14.06.2010 tarihli
Bakanlar Kurulu kararinca; Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun uygulanacagi iller kapsaminda 19 ilde
uygulanmakta olan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun biitiin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile
uygulanmasi kararlastiriimistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yapi denetimi, tiim bloklar icin alinmis 23.10.2007 ve 12.05.2008 tarihli
yapi ruhsatlarina istinaden Atatiirk Mah. Fatih Sultan Mehmet Cad. Giirbiiz Sok. No: 1/4 Umraniye/ISTANBUL
adresinde faaliyet gbsteren Teknik Sistem Yapi Denetim Ltd. Sti tarafindan yapiimistir.

Daha sonra; gayrimenkullerin yapi denetimi, tiim bloklar igin alinmis 01.12.2008, 23.06.2009 ve 14.01.2011
tarihli yapi ruhsatlarina istinaden; G.O. P. Mahallesi, Barbaros Caddesi, No: 5/2, Cerkezkéy/Tekirdag adresinde
faaliyet gdsteren Ertas Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun uyarinca
denetlenmistir.
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BOLUM 5

5. GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FIZIKSEL BILGILERI
5.1 GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Tasinmaz; 41,295000 ve 28,001400 cografi koordinatlari lizerinde konumludur.

i) Tlge Mahalle Ada Parsel Tapu Alam Nitelik Mevki Pafta
Tekirde] = Cerkezkly Gazimatafekemalpegs 323 3 556330 m73 AR adet 00t kath Ding dokas slet natamarn Ling sosyal lesis ve arssn - 3014C
Yol Tarifi Komsu Parsellen Goster | Yaadr | Koordinat Indir

i . wmsmucwstMmm&aMWm ¥uliznen Saran
Rapora konu tasinmaz, GAZI MUSTAFA KEMAL PASA, OZTRAK CAD. KADIFE SOKAK NO: 4 NARIN PARK - ERGUVAN
SITESI, CERKEZKOY — TEKIRDAG adreslidir. Dederleme konusu gayrimenkul; Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazi
Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 323 ada 3 parsel nolu “Alti Adet Dért Katli Bina, Dokuz Adet Natamam Bina,
Sosyal Tesis ve Arsasi “vasifli ana gayrimenkul (zerinde yer alan Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
miilkiyetindeki 1 adet “Mesken” vasifli gayrimenkuldiir. Gayrimenkul Narin Park Projesi igerisinde yer alan
Erguvan Sitesi’nde A-3 Blokta, 5. Katta konumludur.
S6z konusu gayrimenkule; istanbul-Cerkezkéy Yolu iizerinde ilerlenirken Atatiirk Viyadiigii gecilerek Atatiirk
Caddesi’ne girilir. Atatiirk Caddesi lizerinde kuzey yénde yaklasik 1,2 km ilerlenerek varilan Namik Kemal
Bulvari’'ndan sadga sapilir ve gayrimenkullerin konumlu oldugu Kadife Sokak (izerinden tasinmazlara ulasim
saglanmis olur.
Tasinmazlara toplu tasima ve ézel araglar ile ulasim sadlanabilmektedir. Tasinmazlara; Cerkezkdy Merkezi Oztrak
Caddesi lizerinde kuzey istikametinde ilerlenirken Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesine gelindiginden sag kolda
kalan Kadife Sokak’a déniilerek ulasim saglanir. Tasinmazlarin gevresinde konut amagh kullanilan muhtelif
katlardan ibaret miistakil binalar mevcuttur.
Degerleme konusu gayrimenkuliin yakin ¢evresinde; Tesco Kipa AVM, Cerkezkéy Belediyesi, Cerkezkéy Organize
Sanayi Boélgesi, Pakize Narin Anadolu Lisesi, Metem Mesleki Egditim Merkezi, Halit Narin Cok Programl Lisesi,
Nurullah Narin Ortaégretim Okulu, inci Narin ilkokulu, Namik Kemal Universitesi Cerkezkéy Meslek Yiiksek Okulu,
Optimed Giiven Ozel Hastanesi, Ozel Cerkezkdy Hastanesi mevcuttur. Tasinmazlar istanbul Baglanti yoluna ve
Cerkezkéy merkezine 1,0 km. mesafede, Tekirdad Merkeze 9,0 km. istanbul-Tekirdad Yoluna 4,5 km. uzakliktadir.
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5.2 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPITLER

Ana tasinmaz 36.583,30 m.2 arsa lizerinde, ayrik nizamda, IV-A yapi sinifinda, betonarme karkas tarzda insa
edilmis 15 adet bloktan olusmaktadir. Site iginde yer alan A-1, 2, 3, 4, 5 bloklar ile B-1, 2, 3, 4 bloklar toplamda 9
adet bina blinyesinde toplam 488 adet bagimsiz b6liim Marti G.Y. O. A.S. ne ait olarak insa edilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkul Narin Park biinyesinde, Erguvan Sitesi'nin alani icinde yer almaktadir.
Tasinmazin konumlu bulundugu binanin dis cepheleri dis cephe boyali, giris kapisi ¢ift camli panel kapi,
merdiven hol zeminleri mermer kapli, duvarlari saten boyalidir. Ana gayrimenkul site biinyesinde; yari olimpik
ylizme havuzu, gocuk yilizme havuzu, ¢ocuk oyun parki, acik spor alanlari (basketbol, tenis, voleybol sahasi), 6zel
dis mekén peyzaj uygulamasi, peyzaj icerisinde oturma alanlari, yiiriiyiis parkurlari, kapali sosyal tesis alani
(kafeterya, Fitness salonu, bay, bayan sauna), her bagimsiz béliim igin otopark alani, her blokta su deposu,
yliksek hizli 2 adet asansér (640 kg 8 kisilik asansér yiik ve hasta sandalyesi, bebek arabasi vs. tasinir ve 430
kg'lik 6 kisilik asansérler), jeneratér (ortak alan beslemeli ilaveten, daire kombilerini de beslemeli), her daire igin
ayri depo alani, kombili 1sitma sistemi, 1. sinif lake kaplama mutfak ve banyo dolaplari, gériintiilii dijital
interkom sistemi, kablolu TV ve uydu yayina uygun TV sistemi, her dairede yangin detektérii, dodalgaz
detektérii, 24 saat glivenlik, 24 saat teknik servis hizmeti, licretsiz sosyal aktiviteler mevcuttur.

Ana Tasinmaz; A-3 blok, 1 bodrum+ zemin+ 5 normal katli (Toplam: 24 Bagimsiz béliimlii) toplam 7 katlh bir
yapidir. Site genelinde toplam 15 blok mevcuttur.

BLOK B.B. NO KAT EV TiPi ODA SAYISI NET ALANI BRUT ALANI
A3 22 5. kat Tip | 5+1 190 m.2 224,6

Dubleks daire olan 22 numarali bagimsiz béliimde ¢ati katinin biiyiitiilerek 2 bélim ilavesi yapildigi tespit
edilmistir. Normal katta herhangi bir biiyiime olmayip yaklasik briit 130 m.2 dir. Cati Piyesinde ile birlikte
yaklasik 190 m.? net alana sahiptir. Narin Park projesinde tiim dubleks daire piyesleri ayni sekilde yapilmis olup
bu durum ile ilgili Cerkezkéy Belediye arsiv dosyasinda herhangi bir zabit ve enclimen kararina rastlanmamistir.
Normal katlarda ve zemin katlarda yer alan diger bagimsiz béliimler projesine uygun olarak insa edilmistir. S6z
konusu 22 numaral bagimsiz béliim onayli projesi ve vaziyet planindaki konumuna uygundur.

5.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI

Rapora konu tasinmaz; A-3 blok biinyesinde yer alan, 5+1 dubleks tipli dairedir. Tasinmazin i¢ mekdn
ozellikleri ayni olup, salon ve oda zeminleri laminant parke kapli, duvarlar saten boyali, 1slak hacim zeminleri
granit, duvarlar seramik kapli, mutfak zemini seramik kapli, duvarlar saten boyalidir. Tasinmazlarin mutfak ve
banyolarinda lake kapli dolaplar, armatiirler ve ankastre lirlinler mevcuttur. Tasinmazlarin i¢ kapilari Amerikan
panel kapi, giris kapilari ¢elik kapi, pencere dogramalari PVC isi yalitim cam kaplidir.

Tasinmazlarin ve sitenin tamaminda alt yapi tamdir ve isitma dogalgazla ¢alisan kombi kazanlarla
saglanmaktadir. Elektrik: Sebeke, Su: Sebeke, Kanalizasyon: Sebeke sistemlerine baglidir.
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VAZIYET PLANI
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5.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN FOTOGRAFLARI

A-3 BLOK ON VE ARKA CEPHELER

SOSYAL TESISBINASI, HAVUZ VE TENiS KORTU
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NORMAL KAT SALON, ODA
BANYO, MUTFAK VE DAIRE GiRi$ KAPISI GORUNUMLERI
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DUBLEKS DAIRE PiYESi i GORUNUMLERI

5.5. GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIiKLERI, TEKNiK OZELLIKLERI VE FiZiKSEL
DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER.

Yap! Tarzi Betonarme Otopark Mevcut
Yapi Sinifi IV-A Giivenlik Mevcut
Yapinin Yasi 7 Sosyal Tesis Mevcut
Yapi Nizami Ayrik Su Deposu Mevcut
Dis Cephe Dis cephe boyasi Asansér Mevcut
insaat Kalitesi iyi Elektrik Mevcut
Malzeme Kalitesi lyi Su Mevcut
Fiziksel Eskime Az Kanalizasyon Mevcut
Deprem Derecesi 2. Derece Dogalgaz Mevcut
Topografya Diiz

Degerleme, gayrimenkullerin yasal durumu, konumu, alani, fiziksel durumu, bélgedeki emsal daire satislari
ve kira degerleri géz éniinde bulundurularak degerleme yapilmistir.
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BOLUM 6
6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

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

- “ Gelir indirgeme Yaklasimi

- “Maliyet Yaklasimi” ve

- “Emsal Karsilastirma Yaklasimi ™ dir.

6.1 GELIR INDIRGEME YAKLASIMI

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- érnegin kiralik konut ya da is yerlerinde-

siriim bedellerinin bulunmasi icin gelir y6nteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile tizerinde yapi bulunan
bir tasinmazin dederinin belirlenmesinde é6l¢iit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger
yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin stirekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin kullaniima
sdresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal
tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

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

6.2 MALIYET YAKLASIMI

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

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

6.3 EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI
Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
Gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekgi yaklasim piyasa emsal degeri yaklasimidir. Bu degerleme
yénteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel ézelliklere sahip karsilastirilabilir
érnekler incelenir.
Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.
e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
e Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldigr kabul edilir.
e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.
o Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giinlimiiz sosyo-
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.
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6.4 KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINi ACIKLAYICI BiLGILER VE BU YONTEMLERIN
SECILMESININ NEDENLERI
Tasinmaz ile ilgili yapilan analizler sonucunda esas olarak Emsal Karsilastirma Yéntemi ile degerleme

yapilmis ayrica ikinci bir metot olarak; Bagimsiz Béliimlerin degerlemesinde Narin Park Erguvan Sitesi icinde ve
cevrede yer alan konut vasifli tasinmazlarin kiralama degerleri dikkate alinarak Gelir Yonteminden
yararlaniimistir.

Emsal yaklasiminda ise yakin dénemde pazara ¢ikarilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmakta ve konu gayrimenkul icin birim fiyat
belirlenmektedir.

. Bulunan emsaller konum, alani, manzarasi, cephesi, fiziksel 6zellik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmakta, ¢evredeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
goriisiilmekte ve yani sira ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimaktadir.

e Tasinmazin dederine Gelir Yaklasimi ve Emsal Yaklasimi ile ayri ayri ulasilmistir. Gelir Yaklasimi sonucu

ulasilan dederin pazardaki kiralama degerlerinin stabil olmamasi nedeniyle Emsal Yaklasimi ile ulasilan
dederin tasinmazin dederini daha objektif yansitacadi diisiincesiyle “ EMSAL YAKLASIMI ” sonucu ulasilan
degerin uygun olacagi kanaatine varilmistir.

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

SATILIK, KIRALIK KONUTLAR BEYAN ve GORUSLER

e ORGANIZE EMLAK - 0282 717 6912
Narin Park’a yakin, son katta 210 m.? 4+2 dubleks yeni daire 250.000 TL fiyatla satiliktir.
Birim Satis Degeri: 1.190-TL/m.?
e SAHIBINDEN — 0532 395 9617
Narin Park’a yakin, son katta 180 m.? 4+2, 3-4 yasinda dubleks daire 225.000-TL fiyatla satiliktir.
Birim Satis Dederi: 1.250-TL/m.?
e SAHIBINDEN — 0505 543 2542
G.0. Pasa Mahallesi’'nde, Narin Park’a yakin, son katta 200 m.? 5+1, 5 yasinda dubleks daire 233.000-TL fiyatla
satiliktir. Birim Satis Dederi: 1.165-TL/m.?
o AMOS EMLAK - 0282 725 3545
Narin Park’a yakin, son katta 180 m.? 4+1 dubleks yeni daire 226.000 TL fiyatla satiliktir.
Birim Satis Degeri: 1.255-TL/m.?
o ESEMLAK- 0282 725 3130
Narin Park’a yakin, son katta 200 m.? 4+1 3-4 yasinda dubleks daire 209.000 TL fiyatla satiliktir.
Birim Satis Dederi: 1.045-TL/m.?

e BOZDAG EMLAK — 0282 726 3859
Kipa ve Narin Park’a yakin, son katta 245 m.? 5+1 dubleks 6-7 yasinda daire 215.000 TL fiyatla satiliktir.
Birim Satis Dederi: 878-TL/m.?

e AMOS EMLAK - 0282 725 3545
Narin Park’a yakin, son katta 180 m.? 4+1 dubleks yeni daire 226.000 TL fiyatla satiliktir.
Birim Satis Dederi: 1.256-TL/m.?

e VIYAP EMLAK — 0282 725 3200

G.0. Pasa Mahallesi’nde, Narin Park’a yakin, son katta 250 m.?5+2, yeni dubleks daire 285.000-TL fiyatla satiliktir.
Birim Satis Dederi: 1.140-TL/m.?
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e SAHIBINDEN — 0532 320 6518
Narin Parkta, ara katta 140 m.? 3+1, 4 yasinda normal daire 213.000-TL fiyatla satiliktir.
Birim Satis Dederi: 1.521-TL/m.?

o EMLAKEVi—0282 726 1828
Narin Parkta, 5. Kat 135 m.2 3+1 4 yasinda normal daire 205.000-TL fiyatla satiliktir.
Birim Satis Dederi: 1.518-TL/m.?

e MARTI GYO’NA AIT 2015 VE 2016 YILINDA SATILAN SON 4 ADET DUBLEKS DAIRELER
12.01.2015 de 250.000-TL, 08.04.2015 de 247.500-TL (2 Adet birlikte satiimistir) ve 11.03.2016 da 250.000-TL
Yukarida yazili son 4 adet portféy de yer alan dubleks konutlar belirtilen degerlerden satislari gergeklestirilmistir.

. DEMIR EMLAK — 0282 725 3068
Narin Parkta, 150 m.2 3+1 daire 1.100-TL fiyatla kiraliktr.
Birim Kira Degeri: 7,33-TL/m.?

. DEMIR EMLAK — 0282 725 3068
Narin Parkta, 170 m.2 3+1 daire 1.200-TL fiyatla kiraliktir.
Birim Kira Degeri: 7,06-TL/m.?

o EMLAKEVIi-0282 726 1828
Narin Parkta, 145 m.2 3+1 esyali daire 1.250-TL fiyatla kiraliktir.
Birim Kira Dederi: 8,62-TL/m.?

o EMLAK SARAYI — 0282 7265025
G.O. Pasa Mahallesi’nde, Narin Parka yakin, 180 m.? 4+1 daire 1.000-TL fiyatla kiraliktir.
Birim Kira Degeri: 5,56-TL/m.?

Bélgede Cerkezkéy’iin Kapakli istikametinde gelisim gdstermesi ile beraber konutlarda fiyatlarin arttigi, sehrin
merkezine ¢ok yakin konumda giivenligi ve sosyal tesisleri olan proje uygulamasi ¢ok fazla olmadigi, bu tip
sitelerde ise genel olarak satiliklarin az oldugu, benzer 6zellikte dubleks dairelerin cins, biyiikliik, site ve blok
icindeki konumlarina gére; 200.000 TL - 300.000 TL arasinda satilabilecegi, kiralik dubleks dairelerin ise 1.000 ile
1.250-TL/Ay kiralama bedeli olabilecedi bilgisi alinmistir.

Rapora konu gayrimenkullerin bulundugu bélgede ve ézellikle “Narin Park Erguvan Sitesi’nde” yapilan
analizlerde konumlari, yapilanma sartlari, satis kabiliyetleri, miilkiyet haklari, yasal ve mevcut durumlari
degerlendirilerek alinan emsal ve gériisler dogrultusunda bélgedeki arz ve talep egilimleri, pazarlik paylari, satis
kabiliyetleri dikkate alinarak ve gerekli diizeltmeler yapilarak tasinmazin birim satis dederinin; 1.100-TL/m.?
kiralik dairelerin de ara daireler igin ortalama 6,0-TL/m.? dubleks daireler iginse 5,0-TL/m.? birim dederde
oldugu kanaatine varilmistir.

BOLUM 7
7. GAYRIMENKULUN ANALIZI VE DEGERLEMESI

7.1 TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
Olumlu Faktorler
o Ozel arac ile ulasimin kolay olmasi,
e Alt yapi hizmetlerinden tam istifade etmesi,
e Erguvan Sitesi gibi glivenligi olan, bir site icerisinde sosyal tesis alanlari, ézel giivenlik, a¢ik otopark
alanlari ve agik havuz gibi sosyal donatilara sahip olmasi,
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o (Cerkezkéy merkezine ¢ok yakin konumda olmasi.

Olumsuz Faktorler
e  Kapali otoparkinin olmamasi,
e Toplu tasimaciligin yetersiz olmasi.
e Heniiz iskén belgesinin alinmamis olmasi.

7.2 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESINiN VEYA
GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE, BiR ENGEL OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konusu “NARIN PARK " isimli proje de yer alan A-3 blok 22 nolu 1 adet “Mesken” vasifli
tasinmazin tamaminin Sermaye Piyasasi Mevzuati geredince Marti GYO portfdyiine “ MESKEN” olarak
portféyliinde yer almakta olup, tasinmazin yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir. Yeniden portféye
alinmasi kosulu bu prosediiriin saglanmasi ile gegerli olacaktir.

7.3 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESi

Tasinmazin bulundugu semt ve konumunun iyi olmasi, Erguvan Sitesi gibi giivenligi ve ézel standarti olan bir site
icerisinde, ulasim akslarina yakin ve ulasim imké&ninin iyi olmasi ayrica sitenin hemen yakininda bir hipermarket
ve bir hastane olmasi, tasinmazin dederlerini olumlu yénde etkilemektedir. Ancak toplu tasimanin yetersiz
olmasi da degerlerini olumsuz yénde etkilemektedir.

7.4 NiHAi DEGER TAKDIRI

Rapor konusu tasinmazin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemede, konumu, mimari
o6zelligi, insa kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa
arastirmalari, gliniimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir. Rapor konusu 1 adet bagimsiz béliimiin
giincel emsal konut satis fiyatlari incelenmis, Narin Park satis ofisi satis fiyat listeleri incelenmis ve Narin Park
yakin ¢evresi konut satis fiyatlari — kiralari incelenmis olup hem emsal irdeleme yéntemine gére hem de yillik net
kira gelirlerine gére bagimsiz béliimlerin kira ¢arpanlari elde edilerek degerleme sonucuna ulasiimistir. Asagida
yer alan iki ayri tabloda bunlar belirtilmis olup buna gére Cerkezkéy emlak piyasasi ¢ergevesinde emsal konut
satis dederlerine gére bulunan sonuglarin, kira carpani yéntemi ile desteklendigi anlasiimistir.

Emsal Yontemine Gore Deger Tablosu

EMSAL YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI
- .. Briit Alani | Emsal Birim B.Bolum
Blok | B.Bolim No | Oda Sayisi | Ev Tipi Kat Cepheler Degeri TL/m? Degeri TL
A3 22 541 Tipl | 5.kat | KUZEYDOGU | 224,60 1.100 247.060

Gelir Yontemine Gére Deger Tablosu

GELIR YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI ( Ro=0,055 - 220 AY - 18,3 YIL)
Aylik Birim e - ..
Blok | B.B6liim No Sca)d:el Ev Tipi | Kat Cepheler ZI::C:; Kira Degeri Ii;r:rt I;:Ia B.Bolu;nLDegerl
¥ TL/m.2/Ay P
A3 22 5¢1 | Tipl |5.kat|KUZEYDOGU | 224,60 5,0 220 247.060 &

Tasinmazin dedgerine Gelir Yaklasimi ve Emsal Yaklasimi ile degerine ayri ayri ulasilmistir. Gelir Yaklasimi

sonucu ulasilan degerin Emsal Yaklasimi ile ulasilan degeri ile értiistiigii gorilmiistiir.
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TASINMAZLARIN DEGERI \ TL usD
Toplam Deger (KDV Harig) 247.000 TL 87.017 USD
Toplam Deger (KDV Dahil) 291.460 TL 102.681 USD

(Tasinmazin Pazar Degeri iki Yiiz Kirk Yedi Bin Tiirk Lirasi’dir.)

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

**  Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin ézel hiikiimleri dikkate

alinmamistir. Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik piyasa degeridir.
* ** By rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

Hayrettin ELDEMIR Osman N. ULUGZYURT Esra BASCINAR
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400238 SPK Lisans No: 401145 SPK Lisans No: 400488
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