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1. DEGERLEME RAPORU HAKKINDA BiLGIiLER

1.1. Sozlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi arasinda
taraflarin hak ve yukiamlultklerini belirleyen 17.04.2017 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiimlerine
bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.2. Degerleme Tarihi
Degerleme ¢alismalarina 17.04.2017 tarihinde baslanmis olup, 12.05.2017 tarihinde bitirilmistir.
1.3. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi arasinda
taraflarin hak ve yukamliltklerini belirleyen 17.04.2017 tarihli dayanak sozlesmesi kapsaminda
12.05.2017 tarih OZL-056 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

1.4. Rapor Tiriu

Is bu rapor; Marti Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi Anonim Sirketi’nin talebi izerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil MidirlGgi’nde
Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 30L | D 30L | C Pafta 314 ada, 1
parsel numaralarinda kayith 16.316,32 m? yiizdlcimli “Arsa”, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi,
Gazimustafakemalpasa, 30.L.IVA. Pafta 315 ada, 1 parsel numaralarinda kayitl 16.919,18 m?
ylzolgimli “Arsa”, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazimustafakemalpasa, 30L IC 30L IVB Pafta
316 ada, 1 parsel numaralarinda kayith 17.617,23 m? yizolcimli “Arsa”, 30LIVB Pafta 326 ada, 2
parsel numaralarinda kayith 1.652,44 m? yzolcimli “Arsa” ve 30LIVB Pafta 327 ada, 2 parsel
numaralarinda kayith 718,84 m? yizolcimli “Arsa” nitelikli 5 adet ana gayrimenkuliin degerleme
tarihindeki piyasa degerinin Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

Is bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri'ne gére, Kurul diizenlemeleri kapsaminda
degerleme amaciyla hazirlanmistir.

1.5. Raporu Hazirlayanlar ve kontrol edenler

Yunus GULER Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Orman Yiksek Mihendisi SPK Lisans No: 400964

AYDIN KATKAK Sorumlu Degerleme Uzmani
Ekonomist SPK Lisans No: 401455

|
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. Degerlemeyi Yapan Sirket Unvani ve iletisim Bilgileri

Unvan : RM Ritim Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi

Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis:35
Adres

Kartal/ISTANBUL

Kurulug Tarihi : 29.11.2005

Ticaret Siciline Tescil Tarihi : 02.12.2005

Ticaret Sicil Numarasi : 571659

Sermayesi : 600.000,00TL

Kayith Vergi Dairesi/V.No :  Yakacik Vergi Dairesi / 7340514510
Yirurlukte bulunan hukuki dizenlemeler kapsaminda kamu ve
Ozel, gergek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait bir gayrimenkulin,
gayrimenkul projesinin veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin bagimsiz ve
tarafsiz olarak takdiri, gayrimenkullerle ilgili piyasa arastirmasi,

Faaliyet konusu : fizibilite calismalari, gayrimenkuller ve bunlara bagh haklarin

hukuki ~ durumunun belirlenmesi,  gayrimenkuller  ve
gayrimenkullerle ilgili yatirnm, proje degeri ve en iyi kullanim
degeri analizi, gelistirilmis proje degeri analizi, eski eser
gayrimenkullerin restorasyon-restitlisyon proje degeri analizi,
gibi konularda degerleme ve danismanlik hizmeti vermektir.

2.2. Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Unvani ve iletisim Bilgileri

Miisteri Adi :  Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi

Omer Avni Mah.inénii Cad.Mithatpasa Apt.No.48 Kat.3 Daire.6
Gumiissuyu/Beyoglu/istanbul

Miisteri iletisim Bilgileri : +902123348850

Miisteri Adresi

Vergi Dairesi ve No : Beyoglu Vergi Dairesi 8400053857
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3. DEGERLEME AMAC, KAPSAM ve ILKELERI

3.1. Degerleme Raporunun Amaci

is bu rapor; Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’nin talebi (izerine, RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme Anonim Sirketi tarafindan hazirlanan; ilgili Tapu Sicil Midurligiu’nde
Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 30L | D 30L | C Pafta 314 ada, 1
parsel numaralarinda kayith 16.316,32 m? yizélgimli “Arsa”, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi,
Gazimustafakemalpasa, 30.L.IVA. Pafta 315 ada, 1 parsel numaralarinda kayith 16.919,18 m?
ylizolcimli “Arsa”, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazimustafakemalpasa, 30L IC 30L IVB Pafta
316 ada, 1 parsel numaralarinda kayith 17.617,23 m? ylzolgimli “Arsa”, 30LIVB Pafta 326 ada, 2
parsel numaralarinda kayith 1.652,44 m? yuzolcimli “Arsa” ve 30LIVB Pafta 327 ada, 2 parsel
numaralarinda kayith 718,84 m? yizolcimli “Arsa” nitelikli 5 adet ana gayrimenkuliin degerleme
tarihindeki piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

3.2. Sinirlayici1 Kosullar

Bu rapor, RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan, Musteri’nin yazih talebi lzerine s6z
konusu gayrimenkuliin fiili degerleme tarihindeki adil (rayic) piyasa degerini tespit etmek
amaciyla diizenlenmistir.

Raporda gayrimenkuliin adil (rayic) piyasa degeri, fiili degerleme tarihi esas alinarak belirlenmis
olup; bu tarihten sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin degismesi halinde olabilecek maddi
degisikliklerden ve ilgili kuruluslar nezdinde yapilan inceleme tarihinden sonra dogmus hukuki
islemlerden dolayi RM Ritim Gayrimenkul Degerleme A.S. sorumlu tutulamaz.

Rapor, misteri’nin minhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, misteri rapor’u kamu kurum ve
kuruluslari ile mahkemeye sunabilir. Rapor’un teslimi ile musteri, rapor’da yer verilen bilgilerin
kamu kurum ve kuruluslari ile mahkemeye sunulmasi haricinde gizli tutulacagini RM Ritim
Gayrimenkul Degerleme A.S. ye taahhlit eder. Rapor hi¢cbir zaman RM Ritim Gayrimenkul
Degerleme A.S.’nin yazili 6n izni olmadan Uglinci sahislara dagitim amaciyla kismen veya
tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya edilemez.

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

e Bu rapordaki hicbir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamustir.

e Konu gayrimenkul ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Mlkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Milkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Gayrimenkuliin sahiplerinin sorumluluk
sahibi akilci ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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Gayrimenkul Degeriene A S

Degerleme uzmani eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge buylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
gayrimenkule herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan sema, sekil, harita ve g¢izimler sadece gorsel amagli olup, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir, baska hicbir amacgla glvenilir
referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gbz 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda gayrimenkul tzerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6niine alinmamis
sadece gayrimenkullin kendisi gdz 6nlne alinmistir.

Degerleme uzmani gayrimenkul (zerinde ve/veya vyakininda bulunan-bulunmayan-
bulunabilecek tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi
Ongorulir. Bu konu ile ilgili olarak hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, misteri istiyorsa bu
konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galigtirabilir.

Uzmanhgimiz disinda oldugundan, zemin Kkirliligi etidi ¢alismasi yapmamistir. Disaridan
yapilan gozlemsel incelemelerle herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.
Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamhgl konusu netlestirilemez. Bu nedenle c¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Degerleme calismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigi; bu tir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ézilecegi varsayimi ile yapilmistir.
Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek
gayrimenkule kiymet takdiri yapiimistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapiimamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapiimistir.

Bu rapor, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére hazirlanmistir.

3.3. Beyanlar

Tarafimizdan yapilan degerleme calismalari ile ilgili olarak;

Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu

Analizler ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigi
Degerleme Uzmani Ucretinin, raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi

Degerlemenin etik kural ve standartlara gore gerceklestigi

Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve vasfi konusunda daha dnceden
deneyimi oldugu

Degerleme Uzmaninin, mulku kisisel olarak denetledigi

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.
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3.4. Raporda Kullanilan Kisaltmalar

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Misteri Marti Gayrimenkul Yartirim Ortakligi Anonim Sirketi
0SB Organize Sanayi Bolgesi

MiA Merkezi is Alani

DOP Diizenleme Ortaklik Payi

KOP Kamu Ortaklk Payi

Taks Taban Alan Katsayisi

Kaks Toplam kapali alan

Hmax Maksimum yapi yiksekligi

TKFE T. C. Merkez Bankasi Tirkiye Konut Fiyat Endeksi
TYKFE T. C. Merkez Bankasi Tirkiye Yeni Konut Fiyat Endeksi

3.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha
Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan herhangi bir degerleme raporu hazirlanmamaistir.

4. DEGER TANIMLARI, BU DEGERLEME RAPORUNDA KULLANILAN
YONTEMLERININ TANIMLARI

4.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagl hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu c¢alismanin sonucunda tespit edilen
kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve
basiretli bir sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi
gereken emsal bir isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir. A

4.1.2. Piyasa Kira Degeri

Varliklarla ilgili uygun bir pazarlama sonrasinda, degerleme tarihindeki istekli bir alici ile istekli bir
satici arasinda; her iki tarafin da varliklarla ilgili tim olumlu-olumsuz sartlardan haberdar olmasi
kosuluyla, yine her iki tarafin da bilgili, ihtiyath ve zorlama altinda kalmaksizin karsilikh
mutabakati ile belirleyecek oldugu tahmini ve en olasi kira degeri ile ilgili kanaati gostermektedir.

4.1.3. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve saticl arasinda gorlismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen,
takribi 3-6 ay araligl icindeki en olasi nakit satis degeridir. Dizenli likiditasyonda, pazarhklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina c¢alisiilmaktadir. Eger belirtilen zaman
araligi iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varliklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

(1) Uluslararasi Degerleme Standartiar, 1 Haziran 2011
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4.1.4. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari goz
oninde bulundurularak, gayrimenkul icin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satigi icin kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir.

4.2. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen gayrimenkulliin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi”,
“Maliyet Olusumlari Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklasimi” yéntemleri kullanilmistir. Bu
yaklagimlara iliskin 6zet bilgiler asagida verilmistir.

4.2.1. Piyasa Degeri Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin fiyatlari
kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, blyukligu, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miulklerin fiyatlari ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki milklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
ahinir.

Piyasa degeri, bir varligin, degerleme tarihi itibariyla, zorlama altinda kalmaksizin bilingli ve
basiretli bir sekilde hareket eden istekli bir alici ile istekli bir satici arasinda el degistirmesi
gereken emsal bir isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.

Piyasa Degeri Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin degerlemesinde en
glvenilir ve gercekci yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yonteminde, degerlemeye konu olan
gayrimenkuliin bulundugu bolgede, benzer nitelikleri bulunan emsal gayrimenkuller incelenir ve
gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkuliin tahmini degerine ulasilir.

Piyasa Degeri Yaklasimi’'nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi (yani yeterli
sayida alici ve satici) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir dizeyde olmalidir.

- Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin satista kaldigi, talep
edenlerin, bellirli bir fiyat ve satis 0Ozelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul
edilebilmelidir.

- Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter
sayida, makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut
olmalidir.
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4.2.2. Maliyet Olusumlari Yaklasimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir milk veya konu milkle ayni yarari olan ikame bir milk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi tliretmek
icin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu miilkle yas, durum ve yarar farklari icin diizeltmeler
yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin piyasanin disiince
tarzini yansittigi kabul edilmektedir. Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini igin
Yeniden insa Maliyeti ve ikame Maliyeti olarak bilinen iki farkli metot kullanilmaktadir.

Bu yaklasimlarla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandiriimalari i¢in belirlenen maliyetlerden
Piyasadan Cikarma Yénetim, Yas-Omiir Yéntemi ve Ayristirma Metodu yéntemlerinden uygun
olani kullanilmak ve hesaplanan amortisman miktari dislilmek suretiyle, mevcut yapi degerine
ulasilir. Yapilandirma maliyetinden tiretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri
duslldikten sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam mulkiyet
hakkinin bir deger gostergesidir.

4.2.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alr
ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. iki metodolojik yaklasimla bu calisma
yapilabilmektedir.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil icin Uretecegi potansiyel net gelirin, glincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, gayrimenkul
degerinin hesaplanmasidir.

Getiri Kapitalizasyonu (Gelir Kapitalizasyonu) Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem
boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net
gelirlerinin hesaplanmasi, Belli bir déonem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin giincel
ekonomik kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine
indirgenmesi ve bu yontemle deger takdirinin yapilmasi islemidir.
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5. TURKIYE GENELI VERILER

5.1. Demografik Veriler(2)

Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi 2016 Niifus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye nifusunun
79.814.871 olarak saptandigi agiklanmustir. Yilhk ntfus artis hizi 2015 yilinda %o 13,4 artis
gostermisken 2016 yilinda bu oran %o 13,5 olarak gerceklesmistir. Ulkemizde sehirlerde ikamet
eden nifus (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden nifus) 73.669.126, kdy niifusu (bucak ve
koylerde ikamet eden niifus) ise 6.145.745 kisidir.

Ulke niifusu 2016 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi artti. Erkek niifus 40 milyon
43 bin 650 kisi olurken, kadin nifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna goére toplam nifusun
%50,2’sini erkekler, %49,8’ini ise kadinlar olusturdu.

Tirkiye nifusunun %18,5’inin ikamet ettigi istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545 kisi ile
izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti. Tunceli
ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkedeki ti¢ biyiik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu asagidaki gibidir:

Sehir NUfusunun Toplam

il Niifus Niifus (Sehir Merkezi) S —
istanbul 14.804.116 13.710.512 99%
Ankara 5.346.518 4.842.136 98%

izmir 4.223.545 3.661.930 91%

Turkiye’de sehirlerde bulunan nifus, koylerde bulunan nifusa gore c¢ok bulyik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda énemli artis gdstermistir.
Yillar itibari ile sehirde yasayanlarin toplam nifusa oranin asagidaki tabloda gormek mimkiindur.
Ancak tablo verileri incelenirken il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda
%77,3 iken, 14 ilde buyulksehir belediyesi kurulmasi ve buytksehir stattstindeki 30 ilde, belde ve
koylerin ilce belediyelerine mahalle olarak katilmasinin énemli etkisiyle bu oranin 2013 yilinda
%91,3 seviyesinde gergeklesmis oldugu da goz ardi edilmemelidir. 2015 yilinda bu oran %92,1
iken 2016 yilinda ise %92,3 olarak gergeklesti.

Yillar Sehirde Yasayanlarin Toplam Niifusa Orani
1990 59,00%
2000 65,90%
2010 76,30%
2011 76,80%
2012 77,28%
2013 91,30%
2014 91,80%
2015 92,10%
2016 92,30%
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Turkiye nifusu oldukca genc bir nifus dagilimina sahip olmakla birlikte, 2012 yilinda 30,1 olan
ortanca yas, 2015 yilinda 6nceki yila gore artis gostererek 31 ve 31.12.2014 tarihi itibariyle 6énceki
yila gore artis gostererek 31,4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,8 iken, kadinlarda 32 olarak
gerceklesti. Ortanca yasin en yiksek oldugu iller sirasiyla 39,6 ile Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38,8
ile Edirne oldu. Ortanca yasin en disik oldugu iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanliurfa ve Sirnak, 20,5
ile Agri ve 20,8 ile Siirt oldu.

Yas grubu

90+
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma ¢agindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir dnceki
yila gore %1,6 artarak %68 olarak gerceklesti. Cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23,7’ye gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun orani da
%8,3’e yikseldi.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi”, Tlrkiye genelinde
2015 yilina gore 2 kisi artarak 104 kisi oldu. istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile niifus
yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile izmir ve
290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu.

YizolglimiU bakimindan ilk sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 56, en kiicik yizolglimine
sahip Yalova’nin niifus yogunlugu ise 285 olarak gerceklesti.

(2) www.tuik.gov.tr
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5.2. Ekonomik Veriler

Tirkiye kesintisiz olarak son 2010, 2011, 2012 ve 2013 yilinin ilk Gggeyreginde ekonomik olarak
sureklilik arzeden bir bliyime gostermekte iken 2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine paralel
olarak Turkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektoriinde
etkisini gostermis ve gayrimenkul sektoérinde bir yavaslama hissedilmistir. 2013 yilinda
gayrimenkul ve insaat sektortinin blylimesine katki saglayan en 6nemli gelismeler, yabancilara
gayrimenkul satisinin dniindeki engellerin kaldirilmasi ve bu nedenle yabanci yatirimcilara satisin
gecen vyillara oranla artmis olmasinin yanisira uluslararasi derecelendirme kuruluslarin
Tirkiye’nin notunu arttirmasi ve 2013 yilinin ilk yarisinda konut kredi faiz oranlarinin son yillarin
en disuk faiz oranlarina erismesi idi. Konut bazl projelerin satislarina olumlu yénde yansiyan bu
durum sektordeki konut kredisi hacminin biiyimesine ve kredilerin yogun sekilde yeniden
yapilandirilmasina neden oldu. Ancak 2013 yilinin 2. yarisinda faizler goreceli olarak yikselmis ve
kredi baytumesi ilk yaridaki kadar gerceklesmemistir. 2013 son ¢eyreginde diinya ekonomisine
paralel olarak Tiirkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektoriinde
etkisini gostermis ve gayrimenkul sektoriinde bir yavaslama hissedilmistir. Yabanci dogrudan
sermaye yatirimlarinin ise son ¢eyrekteki artisa ragmen 2013 yili genelinde bir dnceki yila kiyasla
geriledigi gorilmektedir. Dogrudan yabanci yatirimlarda Ortadogu (lkelerinden gelen yatirim
miktari artmis, Avrupa Ulkelerinden gelenlerin miktari ise azalmistir.

2014 wyilinda ilk c¢eyrekte vylzde 4,7, ikinci ceyrekte vyizde 2,1 biyime kaydetti.
TUIK tarafindan aciklanan verilere gére Tiirkiye 3. ceyrekte yiizde 1,7 oraninda biyiidi.

Yillar  Ekonomik Bilyiime insaat Sektérii Biiylimesi

2010 9,16% 18,30%
2011 8,77% 11,50%
2012 2,17% 0,60%
2013 3,90% 7,40%
2014 1,70% 2,90%

Ote yandan Tirkiye son 4 yildir kesintisiz bilyiimektedir. insaat sektérii ise lokomotif sektor
olarak hayatimizda yer almistir. Diinyanin ciddi krizde oldugu dénemlerde bile Tiirkiye bir dnceki
yila gore daha yavas olsa da blyliimeye devam etmistir. 2013 yili rakamlari 2012 senesinden daha
da iyi gbérinmektedir.

2013 senesinde cikartilan bazi sektorel yasalarin artik yakin ve orta vadede piyasayi etkilemesi
beklenmekteydi. 2013 basinda yapilan KDV dizenlemesi ile net alani 149 m%den kuglk olan
konutlarda %1 olan KDV orani, arsanin emlak vergi degerine gore %1-%8 ve %18 oranlari arasinda
degisecek sekilde arttirdi. Ancak yasa mevcut ruhsatlardaki haklari korudugundan bu haklara ait
ruhsatlar bittiginde artan KDV konut fiyatlarini ve satin alma glclnl etkileyecek bir maliyet
olarak ortaya ¢ikmis ve piyasaya olumsuz etki etti. 2013 son ceyreginde diinya ekonomisine
paralel olarak Tirkiye’de yasanan siyasi ve ekonomik gerilim yavas yavas gayrimenkul sektériinde
etkisini gostermis ve gayrimenkul sektériinde bir yavaslama hissedilmis, devaminda 2014 yilinin
diinya genelinde 6zellikle Yunanistan’da yasanan ekonomik sarsintinin Avrupa Birligi ve Avrupa
para birimi Gizerindeki etkileri ile Amerikan Dolarinin Avrupa Para Birimi Euro karsisinda yiikselis
yonll hareketi; 2013 yilinin son ¢eyregindeki duragan seyrin 2014 yilinin ilk ceyreginde de paralel
devam etmesinin saglamistir.
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Ayrica 2014 yili 2. Ceyreginde yurticindeki secimler de duragan seyrin devam etmesinde 6nemli
bir etken olmustur.

2012 yilinda ¢ikan ve zaman igerisinde uygulamasi hiz kazanmaya baslayan 6306 Sayili Afet Riski
Altindaki Alanlarin Dondstirilmesi Hakkinda Kanun, 2014 yilinda sektordeki duragan seyre
hareket katan en énemli unsur olmustur. Yine 2012 yilinda cikartilan Planli Alanlar Tip imar
Yonetmeligi ve 2013 yilinda c¢ikan Tiketici Kanunu’nun etkileri de 2014 senesinde kismen
hissedilmistir. Halen genellikle mevcut planlar (zerinden alinan ruhsatla yodnetmeligin
etkilemedigi insaatlar yapilsa da, bu durum orta vadede degisecektir. Tiiketici kanunun 28 Mayis
2014’de yirirlage girmesi ile projeden konut satmanin da kurallari degismektedir.

Ote yandan ticari gayrimenkul sektdriinde ise ofis piyasasi hareketliligini siirdiirmustir. Ozellikle
otel yatirnmlari ve piyasasi da goreceli olarak canh kalirken, AVM vyatirimlari devamhhigini
korumustur. Organize sanayi bolgelerindeki sanayi ve lojistik alani yatirimlarinda hareketlenme
yasanmistir.

2016 yil Temmuz ayinda yasanan darbe girisimi ve bolgesel risklerin yani sira yerel risklerin de
artmasi sonucunda 6ngériilen ekonomik yavaslama, Uclincii ceyrek icin aciklanan GSYiH
bliyimesi ile birlikte Aralik ayinda artan enflasyon ve Tirk Lirasi’'ndaki (TL) deger kaybi ile teyit
edilmistir. Siyasete ve glivenlik konularina iliskin artan risk algisi, 6zellikle yabanci ziyaretgi sayisi
ve hane halki tiiketimi tGzerinde olumsuz etkilere neden olmustur. Moody's’in Eylil ayinda aldig
Tirkiye'nin kredi notunu distirme karari Tlrk ekonomisi igin isleri daha da zorlagtirmigtir. Turkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) 22 Eylul’de gecelik marjinal fonlama oranini %8,50'den
%8,25'e dislirmistir ve Mart 2016'dan itibaren toplam faiz indirimi 250 baz puana ulasmistir.
Ancak TCMB 24 Kasim’da gecelik faiz oranini TL'deki deger kaybina miidahale edebilmek icin 25
baz puan artirarak %8,5'e yukselmistir ve TL'nin keskin deger kaybina ragmen ekonomiyi
desteklemek adina faiz oranlarini distik tutmak igin bir kez daha baski altina girmistir. Cin’deki
ekonomik yavaslamanin diger gelismekte olan ekonomilere sigrama olasiligi, Tiirkiye’nin baslica
ticaret ortaklari olan Avrupa ekonomilerinde yavaslama riski ve ingiltere’nin AB’den ¢ikma
yoniinde sonuclanan referandum kararinin; ortak pazar, gimrik birligi ve Avrupa Adalet
Divani’'ndan da c¢cikmayi kapsayabilecek “sert Brexit” ile sonuglanma riski Tiirkiye ekonomisini
olumsuz yonde etkileyebilecek baslica kiiresel zorluklar olarak siralanabilir.

Tirkiye'nin GSYiH'si, temel olarak hane halki tiiketimi ve kamu harcamalari ile birinci ve ikinci
ceyreklerde %4,5 oraninda biiyiimiistiir. Ancak, GSYiH’nin Gg¢iincl ceyrekte %1,8 oraninda diisiis
gostermesiyle birlikte Tirkiye ekonomisi 2009'dan bu yana ilk kez kigllmistir. Kamu
harcamalari Gglinci ¢eyrekte %24 oraninda bir artis gosterirken, hane halki tiketimi %3,2
oraninda azalmistir. Kalkinma Bakanhgi’nin 2016-2018 Orta Vadeli Programi’'nda (OVP) %4,5
olarak 6ngorilen 2016 yili biylime orani, 2017-2019 OVP gergevesinde revize edilerek %3,2
seviyesine dusurilmusgtir. IMF de Nisan 2016 Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu’nda %3,8 olarak
acikladigr Turkiye igin blyume tahminini, raporun Ekim 2016 versiyonunda %3,3 olarak
glncellemistir.

Enflasyon orani, TCMB tarafindan %5 olarak ilan edilen vedaha sonra %7,5 olarak revize edilen
hedefin Gzerine gikarak 2016 yilinin Aralik ayinda %8,5 seviyesine ulagsmistir. Zayiflayan TL, artan
eneriji fiyatlari, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayh vergi artislari tliketici fiyatlarindaki artisin
ana nedenleri arasinda yer almaktadir.

Turk Lirast 2016 yilinin ilk yarisinda daha istikrarli bir gorinim sergilemistir; fakat Temmuz
ayindaki darbe girisimi yilin ikinci yarisinda TL'nin degerini olumsuz yonde etkileyen ilk faktor
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olmustur. 23 Eylil'de acgiklanan Moody’s’in Tirkiye’'nin kredi notunun dislirme kararinin
ardindan ise TL'deki keskin disls egiliminin basladigi gorilmektedir. Donald Trump’in segim
zaferi, Fed’in Aralik ayinda gergeklestirdigi faiz artirrmi, TCMB’nin bagimsizliginin sorgulanmasi,
enerji fiyatlarinin yikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin mizakere sireci ile Tlrkiye icin bir i¢
glvenlik meselesi haline gelen bolgesel krizler, 2016 yilinin dérdiinci ¢eyreginde TL lzerindeki
asagl yonla baskinin baslica nedenleri arasinda yer almaktadir. Aylik ortalama doéviz kuru bazinda
TL, Aralik 2015 ile Aralik 2016 doneminde Euro (EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolari (USD)
karsisinda ise %20 oraninda deger kaybetmistir. 2017 yilinda TL'nin yonunu belirleyecek unsurlar;
anayasa referandumunu, erken secim olasiligini, bolgesel ve yerel glvenlik konularina iliskin
endiseleri kapsayan siyasi giindem maddeleri ile Fed'in yil boyunca alacagl faiz kararlari,
TCMB'nin piyasaya mudahaleleri, zayif ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik glindem
maddeleri olarak siralanabilir.

Enflasyon orani, TCMB tarafindan %5 olarak ilan edilen ve daha sonra %7,5 olarak revize edilen
hedefin lizerine ¢ikarak 2016 yilinin Aralik ayinda %8,5 seviyesine ulasmistir. Zayiflayan TL, artan
enerji fiyatlari, gida fiyatlarindaki dalgalanma ve dolayh vergi artiglari tiketici fiyatlarindaki artisin
ana nedenleri arasinda yer almaktadir.

15 Temmuz 2016 yasanan darbe girisiminin Ulke ekonomisi tizerindeki ektileri son ceyrekteki
ekonomik gostergelerle kendini belli etmeye baslamistir. Siyasi irade’nin aldigi 6nlemlerin uzun
vadede ekonomiye yansiyacagl ongortliirken kisa vadede piyasalarin rahatlamasi icin acil 6nlem
planlarinin gerektigini ortaya c¢ikarmistir. Ulke genelinde Ocak-Temmuz arasi sadece yiizde 2,7
azalan konut satislarinda Temmuz ayinda yizde 15,8 daralma yasanmistir. Ayni sekilde Ocak-
Temmuz doneminde ylizde 3,7 daralan otomotiv ve ticari ara¢ pazari da, Temmuz ayinda ylzde
30,2 gerilemistir.

Konut satislari da temmuz ayinda, hem bir onceki aya gore hem de bir 6nceki yila oranla
gerilemistir. Konut satislari 2016 Temmuz ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore yilizde 15,8
oraninda azalarak 81.343 gerilemistir.

Konut, otomotiv ve perakende satislarin Temmuz ayinda yasadigi sert daralmaya ile Agustos ayi
ekonomi giiven endeksi de tarihi bir diistisle 72,7 seviyesine gerilemistir. TUiK’in 2012’den bu
yana yayinladigi ekonomi giiven endeksinde ilk kez bu derece bir sert distsiin olmasi dikkat
cekicidir. Buna gore, ekonomik gliven endeksi agustosta gecen aya gore ylizde 24,1 azalarak,
95,73’ten 72,66’ya gerilemistir.

Guniumizde, Ulkemizde déviz kurlarindaki hareketli ve yiikselis yéniinde ivmelenen vyapi,
gayrimenkule talebi oldukca dislirmekte, azalan talep ile dogru orantili fiyatlar da dislis yonli
egilime girmektedir.

Turkiye gayrimenkul sektorini, kendi icinde dengelerini kurmasi gereken, secici ve dikkatli
yatirim yapilmasi gereken bir yil beklemektedir.
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6. OZEL VERILER

Gayrimenkul Degeriene A S

6.1. Tekirdag ili

BULGARISTAN

GORCISTAN

N
A

SURIVE

Tekirdag ili, Tirkiye Cumhuriyeti’'nin Marmara Bélgesi'nin Trakya yakasinda, doguda istanbul,
glineyde Marmara Denizi ve Canakkale, batida Edirne, kuzeyde Kirklareli ve kuzeydoguda
Karadeniz ile cevrilidir. ilin merkezi ayni adi tasiyan Tekirdag sehridir. Uluslararasi transit yollari
olan E-84 ve D-100 Karayollari il sinirlari iginden gegmektedir.

Karayollari il sinirlari icinden gegmektedir. ilin istanbul, Ankara ve izmir gibi 6nemli merkezler ile

baglantisi bulunmaktadir. Avrupa'ya giden
demiryollari il sinirlari iginden gegmektedir.
ilden Cerkezkdy ilcesinden istanbul'a tren
seferleri  yapilmaktadir. Denizyollari ile
Marmara ve Avsa Adalarina seferler
yapiimakta olup, ayrica Akport Limani’'ndan
italya'nin Trieste Limani'na haftada iki gin
RoRo  seferleri  diizenlenmektedir. I
merkezine 39 km. uzaklikta Marmara Ereglisi
ilcesi'/nde bulunan Martas Limani’nda ise
¢agdas limanciligin geregi olan tim hizmetler
verilmektedir. Corlu ilcesinde bulunan hava
alanindan Rusya ve bagimsiz (lkeler
topluluguna charter seferleri diizenlenmekte
olup, havaalani uluslararasi statiiye sahiptir.

Tekirdag ili

Cerkezkdy

Hayrabolu

Marmara Ereglis

Tekirdag

il merkezine uzakhig 37 km. olup, ulasimi
Gorlu minibusleri ile saglanmaktadir.

Tekirdag, ilin batisinda yer alan en yiiksek tepesini 945 m. rakimh Ganos Dag (Isiklar Dagi)'nin
olusturdugu Tekir Daglari hari¢c genelde dizliktir. Kuzeyde ilin en 6nemli akarsuyu olan Ergene
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Nehri bulunur. Ergene vyarattigi allivyonlu ovalarin verimliligiyle il nifusunun biyik bir kismini
cevresindeki yerlesimlere toplamistir. Tekirdag'in bitki 6rtlisi Marmara Denizi kiyisinda makilik,
daglik alanlarda ormanlik, diger yerlerde ise step ozelligi gosterir. Tekirdag'in iklimi, Akdeniz ve
kara ikliminin bir karisimidir. Sahil yoresinde Karadeniz'in etkisiyle nemli bir Akdeniz iklimi
yasanirken, kuzeye dogru ¢ikildikga karasal iklim kendini gosterir.

Tekirdag ilinin ekonomisi tarim ve sanayiye dayanmaktadir. Verimli topraklari ve uygun iklim
sartlariyla cok cesitli ve bol tiriin alinir. Uriinlerde tahil ve sanayi iriinleri basta gelir. Tiirkiye’nin
aycicegi bahgesidir. Tlrkiye’de yetisen aygiceginin % 25’i bu bolgede yetisir. Tekirdag ili
hayvancilik bakimindan da zengindir. Platolar, bitki értiisii ve iklimi hayvanciliga cok musaittir. ilin
orman varhgi 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 cicegi 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. Cerkezkdy, Corlu ve Tekirdag merkez ilgelerinde sanayi
kuruluslari daha fazladir. Tarkiye’nin en blylik 100 kurulusundan 3’l ve en biiyik 500 kurulustan
15’i bu il sinirlari icindedir. Metal esya ve makine imalati gelismistir. istanbul’a yakinlik, ulasim,
pazarlama imkanlari sanayinin gelismesinde énemli rol tutmaktadir. Ay cigegi ve kolza yagi lireten
cok sayida fabrika, un ve kiremit-tugla fabrikalari, tekel fabrikasi, ¢cimento fabrikasi, mobilya
fabrikasi ve yem fabrikasi bulunmaktadir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gore Tekirdag'in toplam Nufusu 972.875 kisidir. Sehrin 11
ilgesi nufus sayisi bakimindan 2016 yili verilerine gore incelendiginde en yiksek niifusa sahip
ilgesi 253.551 kisi ile Corlu, en az nifusa sahip ilgesi ise 24.043 kisi ile Marmara Ereglisi ilgesi
olmustur.

Yillara gore nifus:,

YILLAR 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
TURKIYE 73722988 74724269 75627384 76667864 77695904 78741053 79814871
TEKIRDAG 798 109 829 873 852 321 874 475 906 732 937 910 972 875

Yillik ntifus artis hiz:

Yilhk Niifus Artis hizi (%o)

YILLAR 2008-2009 2009-2010 2010-2011 2011-2012 2012-2013 2013-2014 2014-2015 2015-2016
Tirkiye Toplam 14,5 15,9 13,5 12,0 13,7 13,4 13,5 13,6
Tekirdag 5,82 1,89 3,98 2,70 2,60 3,69 3,44 3,73

Yillara gore nifus yogunlugu ise:

Niifus yogunlugu

YILLAR 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Tiirkiye Toplam 93 94 96 97 98 100 101 101 102
Tekirdag 122 124 126 131 134 138 143 148 153
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6.2. Cerkezkéy ilgesi

Cerkezkdy ilcesi, dogu ve giineyde istanbul
ilinin Catalca ve Silivri ilceleri ile glineybatida
Corlu ilgesi, batida Kirklareli’nin Lileburgaz ve °
kuzeyde Saray ilgeleri ile gevrilidir. Yizolgimi o
326 km2‘dir. Tekirdag il merkezine 56 km,
istanbul’a ise 110 km uzakliktadir. Cerkezkdy -
lcesi, idari ydbnden 8 mahalle (istasyon, Fevzi
Pasa, Gazi Mustafa Kemal Pasa, Gazi Osman
Pasa, Cumhuriyet, Fatih, Baghk, Yildirm =
Beyazit), 4 belde (Karaagag, Kapakli, Velikoy,
Kizilpinar ), 5koéyden (Yanikagil, Pinarca,
Bahceagil, Uzunhaci, Karlikdy) olusmaktadir. . - -

llcenin genel ekonomik yapisi sanayi agirliklidir. 1990 yilinda Organize Sanayi Bélgesi’'nde bulunan
800 ha’lik alan, mevcut Organize Sanayi Bolgesi ile birlestirilmistir. Boylece 1.250 hektarlik arazisi
ile Turkiye’nin en blylk organize sanayi bolgelerinden biri durumuna gelmistir. Bélgedeki sanayi
kuruluslarinda bulunan sanayi tesislerinin genel karakteristigi tekstil agirhikli olup, kaucuk-plastik,
madeni esya, metal boya, ilac ve oto sanayi diger belirgin alanlardir.

Cerkezkoy’e ulasim, karayolu ve demiryolu ile yapilmaktadir. Cerkezkdy i¢cin 6nem tasiyan TEM
baglanti yolu, ilcenin istanbul metropolii ile iliskisini kuvvetlendirmektedir. Cerkezkdy ilgesinde
demiryolu baglantisi istanbul — Edirne — Avrupa demiryolu ile saglanmaktadir. Cerkezkdy
istasyonu &nemli ihracat istasyonlarindan biridir. ilcedeki deniz yolu baglantisi, Tekirdag limani ile
iliskilidir. Ayrica Istanbul Halkali istasyonu ile Cerkezkdy arasini 20 dakikaya indirecek hizl tren
projesi planlanmaktadir.

llce topraklari, Ergene havzasindaki hafif engebeli dizliiklerden olusur. Tekirdag’in dogu
kesiminde bulunan Cerkezkdy yoresinde, Istranca Daglari’'nin uzantilari ile arazi engebelenir. Bu
kesimlerde yikselti batiya gore daha duisiktiir. Yore topografyasi, Bliylkyoncali-Bahgeagil ve
Cerkezkoy-Velimese dogrultusunda uzanan 50 - 150 m, iki vadi tabani disinda ise ortalama 150 -
200 m ve yer yer daha fazla yikseltilerle belirlenmektedir. Tium yerlesiminin, 150 - 200 m
altindaki katlarda yer aldigi ve yliksekce yerlerinde orman, tarim ve mera alani olarak kullanildigi
gorilmektedir.  Cerkezkdy  yoéresinde, arazi egilimleri % 5 — 20 oraninda
degismektedir. Cerkezkdy’'de, Ergene irmaginin baslica kollarindan olan Corlu deresi, yer
almaktadir. Corlu deresi ve diger dereler boyunca uzanan % 5’ten daha disiik egimli vadi
tabanlari yani sira, demiryolunun giineyinde % 20 egim sinirini asan yamaglar da bulunmaktadir.
Cerkezkoy alani, genellikle kalkersiz, kahverengi toprak tlrlerinden olusmaktadir. Corlu deresi
vadisi boyunca uzanan topraklar, allivyal topraklardir. Kalkersiz kahverengi orman topraklari,
yorenin kuzey ve dogusunda ormanlarla kaplanmistir. Diger kahverengi topraklarin, coklukla kuru
tarim ve yer yer mera olarak kullanildigi gérilmektedir. Cerkezkoy ilcesinde, Corlu deresinin
glineyinde vyer alan Kizilpinar ve Velikdy yerlesmesinin topraklari, allivyal topraklar olup,

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/ISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

16



= ViR

OZL— 056- MARTI GYO A.S-TEKIRDAG-CERKEZKOY-5 ARSA DEGERLEME RAPORU e, AL

bolge her  turli  bitkiyi  yetistirmeye elverisli, drenaji iyi olan kolay islenebilir
niteliktedir. Cerkezkdy ilgesi, Trakya ikliminin belirgin 6zelliklerinin etkisi altindadir.

Cerkezkdy’e ulasim, karayolu ve demiryolu ile yapilmaktadir. Cerkezkoy ilgesi, Kinali Ayrimi -
GCerkezkdy - Corlu vyolu ile Cerkezkdy - Saray - Vize - Kirklareli vyollarinin kavsak
noktasinda bulunmaktadir. Ayrica Beyciler-Cerkezkdy baglanti yolu ile TEM’e baglanmaktadir.
Cerkezkdy icin 6nem tasiyan TEM baglanti yolu, ilcenin istanbul metropoli ile iliskisini
kuvvetlendirmektedir. Cerkezkoy ilgesinin, Tekirdag il merkezi ile baglantisi Cerkezkdéy — Corlu —
Tekirdag karayolu ile saglanmaktadir. Cerkezkdy ilgesinde demiryolu baglantisi istanbul — Edirne —
Avrupa demiryolu ile saglanmaktadir. Cerkezkdy istasyonu 6nemli ihracat istasyonlarindan biridir.
Ayrica istanbul — Cerkezkdy elektrikli banliyd hattinda 1996’dan beri yolcu tasinmaktadir. ilcedeki
deniz yolu baglantisi, Tekirdag limani ile iliskilidir.

llcenin genel ekonomik yapisi sanayi agirlikhdir. Tarimla ugrasan aile sayisi 1200 civarindadir. Bu,
nifusun %5’ini olusturmaktadir.

Cerkezkoy Organize Sanayi Bolgesi 29.03.1973 tarih ve 7/6177 Sayili Bakanlar Kurulu Karari ile
1975 yilinda kurulmus, tahsis edilen arazi 4.550.215 m2 olup, 3.564.665 m2 ‘lik kismina 143 adet
cesitli buylkliklerde parsel olusturularak 119 sanayiciye tahsis edilmistir. Kalan 958.560 m2 ‘lik
kisim, yollari ve yesil alanlari kapsamaktadir. Bolgeye gosterilen yogun ilgi ve talep Uzerine
boélgeye sinir olan 8.000.000 m.? lik alan 15 Ekim 1990 tarihli Devlet Planlama Teskilati onayi ile
tevsii alani olarak bolgeye ilave edilmistir. 8.000.000 m.*lik bu alan 42 ada ve 285 parsel
seklinde olusturulmustur.

1990 yilinda Anorganize Sanayi Bolgesi’'nde bulunan 800 ha’lik alan, mevcut Organize Sanayi
Bolgesi ile birlestirilmistir. Boylece Adana’daki 1500 ha’lik Organize Sanayi Bolgesi'nden sonra
1.250 ha’lik arazisi ile Turkiye’nin ikinci bliylik Organize Sanayi Bélgesi durumuna gelmistir.

Calismalarini il Ozel idaresi, Cerkezkdy Belediyesi ve Cerkezkdy Sanayiciler Derneginin
olusturdugu “Mitesebbis Tesekkil Heyeti” dnciiligiinde bir siire sirdiiren Cerkezkdy Organize
Sanayi Bolge Mudurligu, 4562sayili Organize Bolgeleri Kanunu’na dayanilarak organik yapisini
yeniden olusturarak, Tekstil, Kaucuk-Plastik, Kimya, Metal ve ila¢ sanayinin agirlikta oldugu ve bu
sektorlerde yaklasik 40.000'i askin kisinin istihdam edildigi, dolayisiyla sanayicilerimizin yeni
yatirnmlar yapabilmek icin ¢aba gosterdikleri bolgede faaliyetlerini strdlirmektedir. Bolgedeki
sanayi kuruluslarinda bulunan sanayi tesislerinin genel karakteristigi tekstil agirhikli olup, kauguk-
plastik, madeni esya, metal boya, ila¢c ve oto sanayi diger belirgin alanlardir. ilcemiz merkezinde
sanayide ortalama 340 Milyon Kwh, sehir ve konutlarda 102 Milyon Kwh civarinda elektrik
enerjisi tiketilmektedir. Ote yandan 6zel sektér tarafindan dogalgaz tiiketilerek 730 Milyon Kwh,
elektrik Uretilmekte ve blyik oranda sanayimizin hizmetine sunulmaktadir. 24/03/2006 tarihi
itibariyle, Cerkezkoy Ticaret ve Sanayi Odasi’na kayith faal Gye sayisi 1.552’dir. Bu Uyelerin 470’
sahis firmalari, 1.082'si tizel kisilerden olusmaktadir. Bu tiizel kisilerden 1'i Sirket, 2’si Kolektif
Sirket, 768’i Limited Sirket, 214'G Anonim Sirket, 4’G Kooperatif, 41'i Yapi Kooperatifi, 29'u
Motorlu Tasitlar Kooperatifi, 2’si Esnaf ve Kefalet Kooperatifi, 2’si Tiketim Kooperatifi, 1’i
Tarimsal Kalkinma Kooperatifi, 3’0 Sulama Kooperatifi, 2’si Tarim Satis Kooperatifi ve 12’sini diger
kuruluslar olusturmaktadir.
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Cerkezkoy ilcesi, Trakya ikliminin belirgin 6zelliklerinin etkisi altindadir. Yorede zaman zaman
esen soguk kuzey riizgarlari 1sinin dismesine yol agmaktadir. Isi yaz aylarinda 25°C - 35°C, kis
aylarinda ise 10°C - (-8)°C arasinda degismektedir.

llcenin 2016 yili “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”ne gore niifusu 145.319’dur.

llcenin yillara gére degisen niifus grafigi asagidaki gibidir.

Yil Cerkezkoy Niifusu Erkek Ntifusu Kadin Niifusu
2016 146.319 76.327 69.992
2015 133.626 69.698 63.928
2014 123.119 64.216 58.903
2013 113.134 59.110 54.024
2012 188.712 98.336 90.376
2011 177.442 92.301 85.141
2010 164.220 84950 79.270
2009 154.298 80.046 74.252
2008 147.239 76.583 70.656
2007 131.723 68.899 62.824

6.3. Tekirdag ili Deprem Haritas1 ve ilgenin Deprem Kusagi

Tekirdag’in jeolojik yapisi oldukg¢a genctir. I. zamanda il alani denizlerle kaplidir. Bu arada
asinmalar nedeniyle denizlerin dibinde karasal kdkenli tortular olusmustur. Il. zamanda Alp
kivrimlarinin etkisiyle Kuzey Anadolu daglari ile birlikte Tekir Daglari olusmustur. Daha énceden
olusmus olan eski temel ve tortul tabakalar da yer yer kirilmis, kivrilmistir. lll. Zamanin sonunda
neojende, Tekir Dagi yeniden alcalmis ve diizlesmistir. Bu donemde Ganos ve Koru daginin
kuzeyinde uzanan platoda gre ve marnlar birikmistir.

il, ginimuzdeki gériintiisiinii IV. zamanda almistir. Anadolu ve Trakya yiikselirken, Ege Marmara
ve Karadeniz havzalari algalmistir. Topraklar genel olarak kil iceren ve ¢cimentolasmis grelerden
olusur.

Tekirdag ve yakin cevresinde gozlenen formasyonlar hakkinda kisa bilgiler; olusum yasi yaslidan
gence dogru asagida verilmistir. Formasyon terimi; farkli jeolojik o©zellikleri ve arazideki
gortinimlerinin  farkli olmasi nedeniyle birbirinden ayirt edilebilen kaya¢ guruplarini
tanimlamaktadir.

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgl Deprem Bolgeleri Haritasina gore Tekirdag kuzeyden glineye
dogru 4. Derece, 3. Derece, 2. Derece ve 1 Derece olmak Uzere 4 ayri deprem bolgesinde yer
almaktadir. 1. derece deprem boélgeleri en riskli bolgeler olarak kabul edilirken, 5. derece deprem
bolgeleri deprem riski en az olan bolgelerdir.
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Tekirdag ili Deprem Haritasina gore tasinmazlarin yer aldigi Cerkezkdy ilgesi, il'in kuzey

bolgesinde konumlu olup; ilgenin kuzeyi 4. Derece glineyi ise 3. Derece deprem bélgesinde yer
almaktadir. Bu baglamda rapora konu tasinmazlar ilce merkezine yakin konumlu olup 3’linci

derece deprem kusaginda konumludur.

= 1.Derece
2.Derece
3.Derece
4.Derece
[0 sDperece

il merkezi
ilge merkezi
=  Bucak merkezi
—  Diri Faylar{MTA)
OV < | |
- (Qtobhan
== Demiryolu
MNehir
ige sinn 0 5 Km

—_— il sinmn

Eredlisi
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7. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BIiLGILER ve
ANALIZLER

7.1. Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin
Bilgiler:

7.1.1. Gayrimenkullerin Yeri / Konumu ve Tanimi

o
VAT
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Degerlemesi yapilan tasinmazlar Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazimustafakemalpasa Mahallesi,
30L | D 30L | C Pafta 314 ada, 1 parsel numaralarinda kayith 16.316,32 m? yiz6lgimlu “Arsa”,
Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazimustafakemalpasa, 30.L.IVA. Pafta 315 ada, 1 parsel
numaralarinda kayith 16.919,18 m? yizélcimli “Arsa”, Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilgesi,
Gazimustafakemalpasa, 30L IC 30L IVB Pafta 316 ada, 1 parsel numaralarinda kayith 17.617,23 m?
yuzolgimli “Arsa”, 30LIVB Pafta 326 ada, 2 parsel numaralarinda kayith 1.652,44 m? ytzélgumla
“Arsa” ve 30LIVB Pafta 327 ada, 2 parsel numaralarinda kayith 718,84 m? yuzolgimla “Arsa”
nitelikli 5 adet ana ana tasinmazdir.

Cerkezkdy’iin kismen Konut kismense Sanayi Bolgesi icerisinde konumlu tasinmazlarin gevresinde
gerek site Ozellikli gerek miinferit konumda konut binalari, park alanlari, bos parseller ve
Cerkezkdy Organize Sanayi Bolgesi, Narin Tekstile ait fabrika binalari ile Pakize Narin Orta
Ogretim Okulu, inci Narin ilkégretim Okulu, Namik Kemal Meslek Yiiksekokulu, Kipa AVM,
Cerkezkdy Belediye Baskanligi, Golden palas Oteli ve Cerkezkdéy Ozel Hastanesi gibi Kamusal
Sosyal Donatilari mevcuttur.

Degerlemeye konu Cerkezkdy ilcesi, Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 30L | D 30L | C Pafta 314
ada, 1 parsel numaralarinda kayith 16.316,32 m? yizélcimli “Arsa” nitelikli ana tasinmaz
geometrik agidan dikdortgene yakin liggene yakin amorf bigiminde olup; topografik agidan diize
yakin ¢ok hafif hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir.

Degerlemeye konu Cerkezkdy ilcesi, Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 30.L.IVA. Pafta 315 ada, 1
parsel numaralarinda kayith 16.919,18 m? yuzolgimliu “Arsa” nitelikli ana tasinmaz geometrik
acidan kareye yakin yamuk biciminde olup; topografik acidan diize yakin ¢ok hafif hafif egimli bir
arazi yapisina sahiptir.

Degerlemeye konu Cerkezkdy ilgesi, Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 30L IC 30L IVB Pafta 316
ada, 1 parsel numaralarinda kayith 17.617,23 m? yizolgimliu “Arsa” nitelikli ana tasinmaz
geometrik agidan kareye yakin yamuk bigiminde olup; topografik agidan diize yakin ¢ok hafif hafif
egimli bir arazi yapisina sahiptir.
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Degerlemeye konu Cerkezkdy ilcesi, Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 30LIVB Pafta 326 ada, 2
parsel numaralarinda kayith 1.652,44 m? yuzolgimliu “Arsa” nitelikli ana tasinmaz geometrik
acidan tggene yakin bigciminde olup; topografik agidan dize yakin ¢ok hafif hafif egimli bir arazi
yapisina sahiptir.

Degerlemeye konu Cerkezkdy ilgesi, Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 30LIVB Pafta 327 ada, 2
parsel numaralarinda kayitl 718,84 m? ylzolguimlu “Arsa” nitelikli ana tasinmaz geometrik agidan
tggene yakin bigiminde olup; topografik agidan diize yakin ¢ok hafif hafif egimli bir arazi yapisina
sahiptir.
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7.1.2. Gayrimenkullerin Tanimi ve Hukuksal Durumu

Degerlemesi yapilan tasinmazlar Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazimustafakemalpasa Mahallesi,
30L | D 30L | C Pafta 314 ada, 1 parsel numaralarinda kayith 16.316,32 m? yizolcimli “Arsa”,
Tekirdag ili, Cerkezkoy ilcesi, Gazimustafakemalpasa, 30.L.IVA. Pafta 315 ada, 1 parsel
numaralarinda kayith 16.919,18 m? yizélcimli “Arsa”, Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilgesi,
Gazimustafakemalpasa, 30L IC 30L IVB Pafta 316 ada, 1 parsel numaralarinda kayith 17.617,23 m?
yuzolcimli “Arsa”, 30LIVB Pafta 326 ada, 2 parsel numaralarinda kayith 1.652,44 m? ytzélcimla
“Arsa” ve 30LIVB Pafta 327 ada, 2 parsel numaralarinda kayith 718,84 m? yGzdlcimlu “Arsa”
nitelikli 5 adet ana ana tasinmazdir.

Rapora konu tasinmazlardan 30L | D 30L | C Pafta 314 ada, 1 parsel, 30.L.IVA. Pafta 315 ada, 1
parsel ve 30L IC 30L IVB Pafta 316 ada, 1 parsel numaralarinda kayith yanyana komsu parsel
diizenindedirler. Parseller Narin Tekstil fabrikalarinin daha Ust (Kuzey) tarafinda konumludurlar.
30LIVB Pafta 326 ada, 2 parsel ve 30LIVB Pafta 327 ada, 2 parseller ise Narin Caddesine cepheli
parsellerdir.
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Gagrimenkul Deferiene A S

7.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yasal Siire¢ Analizi

7.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ANA GAYRIMENKULUN

BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi TEKIRDAG NITELIGi -

ILGESI CERKEZKQOY ARSA PAYI -

MAHALLESI GAZIMUSTAFAKEMALPASA | BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKIi - TAPU TARIHI/YEVMIYE | 29.06.2010 / 8853
PAFTA NO 30LID30LIC CiLT/ SAHIFE NO 59 / 5834
ADA/PARSELNO | 314/1 B ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCIL SEKLI [] KAT IRTIFAKI
YUzZOLCUMU (m?) | 16.316,32 m? [] KAT MULKIYETI
m:;'E'EE\;EI MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI 1/1

ANA GAYRIMENKULUN

BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi TEKIRDAG NITELIGI -

ILCESI CERKEZKOY ARSA PAYI -

MAHALLESI GAZIMUSTAFAKEMALPASA | BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKIi - TAPU TARIHI/YEVMIYE | 29.06.2010 / 8853
PAFTA NO 30.LIVA. CiLT/ SAHIFE NO 59 /5835
ADA/PARSELNO | 315/1 B ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCIL SEKLI [] KAT IRTIFAKI
YUZOLCUMU (m?) | 16.919,18 m? [] KAT MULKIYETI
m:;'E':E\;EI MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI 1/1
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- BAGIMSIZ BOLUMUN

ANA GAYRIMENKULUN

iLi TEKIRDAG NITELIGI -

ILGESI CERKEZKOY ARSA PAYI -

MAHALLESI GAZIMUSTAFAKEMALPASA | BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKIi - TAPU TARIHI/YEVMIYE | 29.06.2010 / 8853
PAFTA NO 30LIC 30L IVB CiLT/ SAHIFE NO 59 / 5836
ADA/PARSELNO |316/1 Bl ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCIL SEKLI [] KAT IRTIFAKI
YUzZOLCUMU (m?) | 17.617,23 m’ [] KAT MULKIYETI
m:;'E'EE\;EI MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI 1/1

ANA GAYRIMENKULUN

" BAGIMSIZ BOLUMUN

iLi TEKIRDAG NITELIGI -

ILGESI CERKEZKQOY ARSA PAYI -

MAHALLESI GAZIMUSTAFAKEMALPASA | BLOK -

KGYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKIi - TAPU TARIHI/YEVMIYE | 21.01.2016 /923

PAFTA NO 30LIVB CiLT/ SAHIFE NO 101/ 9930
ADA/PARSELNO | 326/2 M ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCiL SEKLI [ KAT IRTIFAKI
YUZOLCUMOU (m?) | 1.652,44 m> [] KAT MULKIYETI
m:suelts\:l MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SiRKETI 1/1
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ANA GAYRIMENKULUN

= ViR

~ BAGIMSIZ BOLUMUN

Gagrimenkul Degerlene A S

iLi TEKIRDAG NITELIGI -

ILGESI CERKEZKOY ARSA PAYI -

MAHALLESI GAZIMUSTAFAKEMALPASA | BLOK -

KOYU - KAT -

SOKAGI - BAGIMSIZ BOLUM -

MEVKIi - TAPU TARIHI/YEVMIYE | 21.01.2016 /923

PAFTA NO 30LIVB CiLT/ SAHIFE NO 101 /9931
ADA/PARSELNO | 327/2 M ANAGAYRIMENKUL
VASFI ARSA TAPU TESCIL SEKLI [J] KAT IRTIFAKI
YUZOLCUMU (m?) | 718,84 m? [] KAT MULKIYETI
m::lelt;: MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SiRKETI 1/1

7.2.2. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Tekirdag ili, Cerkezkdy Tapu Sicil Mudirligi’nde 12.05.2017 tarihi itibariyle yapilan
incelemelerde rapora konu tasinmazlar lzerinde asagida dokimi yapilan takyidatlarin mevcut
oldugu tesbit edilmistir.

314 Ada 1 Parsel Arsa Nitelikli Ana Tasinmaz

Rehinler Hanesi:
e TURKIYE iS BANKASI A.S. Lehine 1. Dereceden 11000000.00EUR tutarinda ipotek serhi
15/09/2011 tarih 13330 yevmiye no ile

315 Ada 1 Parsel Arsa Nitelikli Ana Tasinmaz

Rehinler Hanesi:
e TURKIYE iS BANKASI A.S. Lehine 1. Dereceden 11000000.00EUR tutarinda ipotek serhi
15/09/2011 tarih 13330 yevmiye no ile

316 Ada 1 Parsel Arsa Nitelikli Ana Tasinmaz

Rehinler Hanesi:
e TURKIYE IS BANKASI A.S. Lehine 1. Dereceden 11000000.00EUR tutarinda ipotek serhi
15/09/2011 tarih 13330 yevmiye no ile
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326 Ada 2 Parsel Arsa Nitelikli Ana Tasinmaz

Beyanlar Hanesi:
e Diger (Konusu: ilkdgretim Tesis Alaninda Kalmaktadir. ) Tarih: 13.01.2016 Sayi: 2016/31
Fen Kayit 21/01/2016 tarih 923 yevmiye no ile

327 Ada 2 Parsel Arsa Nitelikli Ana Tasinmaz

Beyanlar Hanesi:
e Diger (Konusu: ilkégretim Tesis Alaninda Kalmaktadir. ) Tarih: 13.01.2016 Sayi: 2016/31
Fen Kayit 21/01/2016 tarih 923 yevmiye noile

7.2.3. Tasinmazin Son 3 Yilda Alim-Satima Konu Olup Olmadigi:
Rapora konu tasinmazlar son 3 yillik dénemde alim-satim islemine konu olmamistir.

7.2.4. Tasinmazin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar:1 Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadiga:

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi 22.Madde C bendine gore; “Portféylerine
ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulliin degerini dogrudan ve énemli Olglde
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer
nitelikteki gayrimenkuller ile gayrimenkul Uzerindeki haklari dahil edebilirler.” maddesine
istinaden ve rapora konu tasinmazlarin Tapu Kayitlarinda Mevcut ipotek Serhleri ve Miktarlari
g6z 6nlnde bulundurularak;

Degerleme Konusu tasinmazlardan ilgili Tapu Sicil Mudirligi’nde Tekirdag ili, Cerkezkdy llgesi,
Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 30L | D 30L | C Pafta 314 ada, 1 parsel numaralarinda kayitl
16.316,32 m? yiizdlciimli “Arsa”, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazimustafakemalpasa, 30.L.IVA.
Pafta 315 ada, 1 parsel numaralarinda kayith 16.919,18 m? yizél¢imli “Arsa”, Tekirdag ili,
Cerkezkdy ilcesi, Gazimustafakemalpasa, 30L IC 30L IVB Pafta 316 ada, 1 parsel numaralarinda
kayith 17.617,23 m? yuzoélcimli “Arsa” nitelikli 3 adet ana tasinmazin Tapu Sicil Mudarliagi
kayitlarinda mevcut takyidatlar tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri geregince
GYO portfoyiine alinmasina engel teskil etmektedir.

Degerleme Konusu tasinmazlardan ilgili Tapu Sicil Midirligi’nde Tekirdag ili, Cerkezkdy llgesi,
Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 30LIVB Pafta 326 ada, 2 parsel numaralarinda kayith 1.652,44
m?2 yizolcimli “Arsa” ve 30LIVB Pafta 327 ada, 2 parsel numaralarinda kayith 718,84 m?
yluzolcimli “Arsa” nitelikli 2 adet ana tasinmazin ise Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri
geregince GYO portféyline alinmasina engel teskil edebilecek herhangi bir unsur sézkonusu
degildir.
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7.2.5. Gayrimenkule Ait imar Plan1/Kamulastirma isleri v.s. Bilgileri:

Ulkemizde arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu imar Kanunlari ve yénetmelikleri
diizenlemektedir. Rapora konu tasinmaz incelenirken, tim glincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate alinmaktadir.

imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlamakta olup; bu kullanimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir. Bu planlar farkli 6lceklerde olmakla birlikte
genel anlamda 1/25.000 6l¢ekli planlar “Cevre Diizeni Plan1” 1/5000 6lcekli planlar “Nazim imar
Plani” ve 1/1000 6lgekli planlar ise fiili uygulamaya temel olacak “Uygulama imar Plani” olarak
kullanilirlar.

7.2.5.1 Plan, Plan Tiirleri ve Planlama Siirecleri

Plan bir amaca ulasmada izlenecek yol ve davranis bicimini gosterir. Planlama, 6nceden
belirlenmis amaglari gergeklestirmek icin yapilmasi gereken islerin saptanmasi ve izlenecek
yollarin secilmesidir. Planlama, gelecege bakma ve olasi secenekleri saptama siirecidir yani
gelecegi diisiinmedir. Ozetle planlama, bir eylemle ilgili tiim etkinliklerin 6nceden hazirlanmasi
surecidir. Bu tanimda planlamayla ilgili olarak dikkat ceken ortak nokta, planlamanin gelecegi
buglinden gérme ve kontrol etme araci olmasidir. Planlamayi ekonomik anlamda bir kaynak
dagitim mekanizmasi olarak da gormek mimkindir. Bu agidan baktigimizda, planlama sinirsiz
ihtiyaclar ile sinirh kaynaklar arasinda bir dengeyi saglama mekanizmasidir. Gelecegi ydnetme ve
kaynaklari dagitma araci olan planlama neyin yapilacaginin, nasil yapilacaginin, ne zaman
harekete gecileceginin, bitlin bu ¢calismalarda kimlerin sorumlu olacaginin belirlenmesi ve
saptanmasi sirecidir.

Cevre Diizeni Plani; Ulke ve bélge plan kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm,
ulasim gibi yerlesme ve arazi kullanilmasi kararlarini belirleyen plan olarak tanimlanir. Cevre
Dizeni Plani, konut, sanayi, tarim, turizm, ulasim gibi sektorler ile kentsel ve kirsal yapi ve
gelismeyle dogal ve kiiltirel degerler arasinda koruma kullanma dengesini saglayan arazi
kullanma kararlarini belirleyen yénetsel, mekansal ve islevsel bitinlik gésteren sinirlar icinde
varsa bolge plani kararlarina uygun olarak yapilan, idareler arasi koordinasyon esaslarini
belirleyen 1/25.000, 1/50.000, 1/100.000, 1/200.000 6lgeklerde olan plan notlari ve raporuyla bir
bitlin olan plani ifade eder. Cevre Diizeni Planlari, Kalkinma Planlari ve Bolge Planlari esas
alinarak yapilmakta olup; alt 6lgekli 1/5000 Nazim imar Plani, 1/1000 Uygulama imar Planlarina
esas teskil eder. Plan hiyerarsisinde Cevre Diizeni Planindan sonra gelen 1/5000 ve 1/1000 6lcekli
Nazim imar Plani ve Uygulama imar Planlarinin imar Kanunu ve ilgili mevzuat cercevesinde Cevre
Diizeni Planina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

Nazim imar Planlari, varsa bélge veya cevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar
Uzerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak cizilen ve arazi parcalarinin; genel kullanis
bicimlerini, baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki nifus yogunluklarini, gerektiginde yapi
yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biyukltkleri ile ilkelerini, ulasim
sistemlerini ve problemlerinin ¢6zimi gibi hususlari géstermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak lzere diizenlenen, detayl bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber
biitlin olan plan olarak tanimlanir.

imar planlari ile ilgili idarece dogrudan veya ihale suretiyle yaptirabilecegi gibi iller Bankasi Genel
Madurligi'ne yetki verilmesi suretiyle de yaptirilabilir. Planlarin hazirlanmasi stirecinde Plana
Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani diizenlenecek alan ve yakin gevresindeki
alanlarda genel bagsliklar halinde belirtilen konular ile planlama alaninin 6zelligine ve plan tiriine
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gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan veriler elde edilir. Planlama alani ve yakin
cevresi ile alanin bolge veya kent bitlini icindeki konumunu belirlemek lizere esik analizi,
yerinde yapilan incelemeler gibi fiziksel calismalarla birlikte, bilimsel tekniklere ve yontemlere
dayali, yeterli nitelikte ve kapsamda ekonomik, sosyal, kiltirel, politik, tarihi, sektorel ve
teknolojik arastirmalar yapilir, ilgili kurum ve kuruluslarin goris ve onerileri alinir. Plan ve plan
kararlari, yapilan inceleme ve arastirma sonugclari degerlendirilerek olusturulur. Plan raporunda,
yapilan tim inceleme ve arastirmalar, alinan goris ve oneriler ve yapilan degerlendirmelerle
birlikte, planin gergeklestiriimesini saglayacak uygulama araglari, kurumsal yapi ve denetim
konularina dair ilkeler de yer alir. 1/5000 Nazim imar Plani, Belediye ve miicavir alan sinirlari
icinde; Belediye Meclislerince aynen veya degistirilerek onaylanip yirirlige giren imar planlari
Belediye Baskaninca mihdurlenir ve imzalanir. Mihir ve imza siresindeki gecikmeler, imar
planinin tatbikatini engelleyemez. Belediye meclislerince uygun gorilmeyen imar plani teklifleri
gerekgeleri belirtilmek suretiyle, Belediye Baskanliginca 15 giin icinde ilgilisine yazi ile bildirilir.
Belediye ve miicavir alan sinirlari disinda; il idare Kurullarinca karar verilen imar planlar Valilikge
uygun gorildigu takdirde onaylanarak yirirlige girer. Valilikce uygun goérilmeyen imar plani
teklifleri gerekgeleri belirtilmek suretiyle 15 giin iginde ilgilisine yazi ile bildirilir. Onaylanmig
planlar; onay tarihinden itibaren ilgili idarece herkesin gérebilecegi sekilde ilan yerlerinde asilmak
ve nerede naslil gorulebilecegi mahalli haberlesme araclari ile duyurulmak suretiyle 30 giin siire
ile ilan edilir. 30 glinliik ilan siiresi icinde planlara itiraz, ilgili idare nezdinde yapilir. itiraz
Baskanlik tarafindan kabul edilmedigi takdirde, idari mahkemeye basvurulabilir. idari mahkeme
tarafindan da itirazin reddedilmesi halinde Danistay’a basvurulabilir. Yargi stireci devam ederken
plan uygulamasi devam eder.

Uygulama ima Planlari tasdikli halihazir haritalar tizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak
nazim imar plani esaslarina gore gizilen ve gesitli bolgelerin yapi adalarini, bunlarin yogunluk ve
diizenini, yollari ve uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarini ve diger bilgileri ayrintilari ile gosteren plan olarak tanimlanir.

Planlarin hazirlanmasi stirecinde Plana Esas Dair Yonetmeligin 14. Maddesi uyarinca, plani
diizenlenecek alan ve yakin ¢evresindeki alanlarda genel basliklar halinde belirtilen konular ile
planlama alaninin 6zelligine ve plan tiirtine gore diger konularda ilgili kurum ve kuruluslardan
veriler elde edilir. imar plani dosyasi hazirlanir. Dosyasinda basvuru dilekcesi, aplikasyon krokisi,
onayl hali hazir harita, jeolojik etlid raporu, varsa Ust 6lcekli plandaki koordinath konumu, imar
plani yapilacak yerin plani, plan agiklama raporu, plan notlari bulunur. Belediye ve miicavir alan
sinirt icerisinde Belediye, belediye ve miicavir alan siniri disinda ise Valilik tarafindan hazirlanir.
Uygulama imar Plan’ni Belediye kendi planlama biirosunda yapabilecegi gibi, ihaleye de
sunabilir. Onanma sekli Nazim imar Plani ile aynidir. Uygulama imar planlarinin tamami bir
asamada yapilabilecegi gibi etaplar halinde de hazirlanabilir. Ancak bu durumda etap sinirlarinin
varsa Nazim Planlar Gzerinde gosterilmis olmasi gerekir. Uygulama imar planlarinda, yapi adalari
icinde imar parselleri diizenlenir ve bu planlar imar planlarinin ayrilmaz pargasidir. Nazim planlar
Uzeride gosterilen teknik ve sosyal alt yapi alanlarinin konum ile biydklikleri toplam
standartlarin altina diisilmemek sarti ile uygulama planlarinda degistirilebilir. (Plan Yapimina Ait
Esaslara Dair Yon. Madde 15) Onaylanan 1/1000 Uygulama imar Plani’na gére Kadastro
Madurliginde ifraz, tevhid, yola terk ve cins degisikligi islemleri yapilir. Kadastro Midurligiinde
yapilan islemler Tapu MudirlGginde yeni tapulara islenir. Milli Emlak MudarlGgi tarafindan yeni
olusan parsellerin hazine tescili yaptirilir. Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yon.22. Maddesine gore
Onaylanan imar plani ve eklerinden birer takim onaylamaya esas olan karar ile birlikte Miilga
Bayindirlik ve iskan Bakanligi ile iller Bankasi Genel Mudirligiine muhafaza edilmek tizere
gonderilir.

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/ISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

29



= ViR

OZL— 056- MARTI GYO A.S-TEKIRDAG-CERKEZKOY-5 ARSA DEGERLEME RAPORU e, AL

Yukaridaki tanimlara ilave Ozel Amach ve Tamamlayici Planlar (Koruma Amacli imar Plani, Turizm
Amacli imar Plan, ilave imar Plani, Revizyon imar Plani, Mevzii imar Plani) da st 6lcekli
planlarina uygun olmasi yasal bir zorunluluktur.

7.2.5.2 Parsellerin Imar Durum Bilgileri, Binalarnin Yasal izin ve Belgeleri

Miusteri tarafindan Cerkezkdy Belediyesi imar Miidiirligi’nden alinan 10.04.2017 Tarihli Resmi
Imar Durumu yazisinda rapora konu tasinmazlardan Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 30L | D
30L | C Pafta 314 ada, 1 parsel numaralarinda kayith 16.316,32 m? yiz6lgiimli “Arsa” nitelikli ana
tasinmazin;

e Cerkezkoy Belediyesi’nce 05.04.2016 tarih 75 sayil karariyla onaylanan ve Tekirdag
Buyuksehir Belediye Meclisinin 11.05.2016 tarih 611 sayili karariyla tasdik edilen 1/1000
olcekli Uygulama imar Plani Degisikligi kapsaminda,

* jmar Lejanti: Kismen Konut, kismen Kiiltiirel Tesis Alani (~7.715 m?), kismen Kres
Alani (~¥6.732 m?), kismense yolda (~677 m?),

= Emsal=2,00
=  Hmax= Serbest

Misteri tarafindan Cerkezkdy Belediyesi imar Miidirligi’'nden alinan 10.04.2017 Tarihli Resmi
imar Durumu yazisinda rapora konu tasinmazlardan Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 30.L.IVA.
Pafta 315 ada, 1 parsel numaralarinda kayith 16.919,18 m? ytzél¢iimli “Arsa” nitelikli ana
tasinmazin;

e 13.05.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Mer’i Uygulama imar Plani Degisikligi kapsaminda,
* mar Lejanti: Kismen Konut, kismense yolda (~2.969,18 m?),
= Emsal=2,00
* Hmax= Serbest

Miusteri tarafindan Cerkezkdy Belediyesi imar Midirligi’'nden alinan 10.04.2017 Tarihli Resmi
Imar Durumu yazisinda rapora konu tasinmazlardan Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 30L IC 30L
IVB Pafta 316 ada, 1 parsel numaralarinda kayitli 17.617,23 m? yzdlgimla “Arsa” nitelikli ana
tasinmazin;

e 13.05.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Mer’i Uygulama imar Plani Degisikligi kapsaminda,
* jmar Lejanti: Kismen Konut, kismen Park (~8.503 m?), kismense yolda (~2.661,23 m?)
= FEmsal = 2,00
* Hmax= Serbest

Miisteri tarafindan Cerkezkdy Belediyesi imar Midiirligi’nden alinan 10.04.2017 Tarihli Resmi
imar Durumu yazisinda rapora konu tasinmazlardan Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 30LIVB
Pafta 326 ada, 2 parsel numaralarinda kayith 1.652,44 m? y(iz6l¢iimlu “Arsa” nitelikli ana
tasinmazin;

e 04.04.2008 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Mer’i Uygulama imar Plani kapsaminda,

* jmar Lejanti: ilkégretim Tesis Alani
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Misteri tarafindan Cerkezkdy Belediyesi imar Miidiirligi’nden alinan 10.04.2017 Tarihli Resmi
Imar Durumu yazisinda rapora konu tasinmazlardan Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 30LIVB
Pafta 327 ada, 2 parsel numaralarinda kayith 718,84 m? yuzdlgimli “Arsa” nitelikli ana
tasinmazin;

e 04.04.2008 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Mer’i Uygulama imar Plani kapsaminda,
* jmar Lejanti: ilkégretim Tesis Alani

Mahallen yapilan incelemelerde rapora konu parsellerin tamaminin halen bos olduklari,
Uzerlerinde herhangi bir yapinin bulunmadigl tesbit edilmistir. Parseller (zerinde proje
gelistirilmesi asamasinda parsellerin gerek yol, gerekse park terklerinin yapilmasi gerekli
olacaktir.

iMAR PLAN ORNEGI
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7.2.5.3 Gayrimenkuliin Varsa Son Ug¢ Yilllk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin son Ug yil iginde hukuki durumunda herhangi bir
degisiklik tespit edilmemistir.

7.2.5.4 Gayrimenkuliin Varsa Son U¢ Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, (Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin yer aldigi bolgede;

" 04.04.2008 tarih ve 7 sayili Belediye Meclis Karari ile “1 etap 1/1000 éigekli “Cerkezkéy
Revizyon Uygulama imar Plani” onaylanmistir. Akabinde,

= 13.05.2010 Tarih 10 sayili belediye meclisi karari ile onaylanan 1/1000 él¢ekli
“Cerkezkéy Revizyon Uygulama imar Plani ” onaylanmustir. Sonrasinda;

» 29.12.2013 Tarihinde , 1 etap 1/1000 él¢ekli “Revizyon Uygulama imar Plani "na ait
plan notu degisikligi onaylanmistir. Sonraki asamada;

= 13.01.2016 tarih ve 116 sayili Belediye Meclis Karari ile onayli, 1/5000 élcekli Cerkezkéy
G.M. K.Pasa mahallesi, 314 ada — 1nolu parsel nazim imar plan degisikligi yapiimistir.
Son olarak ise;

= (Cerkezkoy Belediyesi’nce 05.04.2016 tarih 75 sayili karariyla onaylanan ve Tekirdag
Bliyliksehir Belediye Meclisinin 11.05.2016 tarih 611 sayili karariyla tasdik edilen
1/1000 élcekli Uygulama imar Plani Dedisikligi yapilmistir.

Yeni plan notlari ekte gésterilmis olup buna gore:

I-7 Maddesi:

Bu planin onama tarihinden 6nce uygulama gérmiis ve arsa vasfini kazanmis imar parsellerinde TAKS,
KAKS, Emsal hesabi, Terk islemleri yapilmasi ve Cekme mesafelerine uyulmasi kosulu ile ilk parsel alanina
(Briit Parsel) gére hesaplanir.

11-26 Maddesi:

Saglikli bir kentsel MEKAN saglamak amaciyla konut ve ticaret alanlarinda imar planlarinda verilen toplam
insaat alani; parsel bliyiikligi 3.000 m? ile 4.999 m? arasinda olanlarin (3.000-4.999 dahil) %15, 5.000 m?
ile 9.999 m? arasinda (5.000 ve 9.999 dahil) olanlarin %20, 10.000 m? ve iizerinde olanlarin ise %25
oraninda arttirilir. Bu alanlarda bloklarin boyut ve sekilleri yénetmelik hiikiimlerine tabi olmayip,
yapilasma sartlarini arttirmamak kaydiyla (H: serbest alanlar hari¢) Hmax: 24.50 m ve Belediyenin
onaylayacadi mimari avan projeye gére belirlenecektir. Kat adedi verilen alanlarda lehte kullanimin
gerceklesmesi halinde (E: ...) dederi verilen alanlardaki uygulama sartlari esas alinir.

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

tespit edilmistir.
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7.2.6. Hukuki Durum Analizi:

Degerlemeye konu tasinmazlar ile ilgili olarak yapilan teknik ve yasal incelemede; Konu
tasinmazlarin Tapu Kayrtlarinda mevcut ipotek Serhleri disinda herhangi bir hukuki anlamda
kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlanilmamistir.

7.2.7. En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi-Uzman Goriusii:
7.2.7.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizinin Tanimi
Bir gayrimenkulin

e Yasalarin misaade ettigi Olclide,

e Bolge piyasasinda belirlenmis en isabetli gereksinime yonelik,

e Optimum fiziksel degisiklige ugratarak,

e Ekonomik anlamda en fizibil harcamalarla,

o En ¢ok gelir getirir hale getirilmeye yonelik analiz ve raporlama islemlerinin tamamidir.

Tanimdan da anlasilacagi lizere en etkin ve verimli kullanim analizi bir eylem degil, ekonomik ve
yasal bir inceleme ve konu tasinmaza yonelik finansal bir analizdir. Bir gayrimenkul hakkinda ¢ok
saylida en etkin ve verimli kullanimi saglayici analizler yapmak mimkiindr.

Bu konu, piyasayi iyi etlit etme, bolgeyi yapisal anlamda iyi 6ziimseme, gelecege yonelik isabetli
sektorel ve ekonomik tahminlerde bulunma, dogru verilerle, dogru hesaplamalarla ve gegerli ve
makul varsayimlarla, dogru mantiga dayali, hatasiz hesaplamalari gerekli kilar. Bu analiz statik
degil, dinamik bir analizdir. Son derece sezgisel, eksiksiz ve dogru hesaplamalari gerektirir.
Gayrimenkul sektorinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktoérlerinden biri olan imar
planlari Glkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goériiniim arz etmektedirler.
S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik
acidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en
optimum secenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektoriimiizde sik
stk olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tlkemiz kosullarinda en iyi proje en yuksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal
mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

7.2.7.2 Uzman Gorisii:

Degerleme konusu tasinmazlar Mugla ili, Marmaris ilgesi sinirlari icerisinde, Turizm Bdlgesi olarak
tanimlanan bdlge icerisinde konumlu olup; tasinmazlarin ¢evresinde Turistik Tesisler, Oteller,
Moteller ve benzeri yapilanma mevcuttur.

Gayrimenkul sektérinin hukuki ve teknik acidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar
planlari llkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme
gosterememekte ve bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir goriiniim arz etmektedirler.
S6z konusu olumsuz yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul tzerinde mali ve teknik
acidan en yiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en
optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektérimizde sik
stk olusabilmektedir. Bir baska anlatimla, tGlkemiz kosullarinda en iyi proje en yuksek getiriyi
saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari saglayan segenek degil, ayni zamanda yasal
mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.
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Bolgede yapilan calismalar neticesi, uzman gorisiimize ve 6ngorilerimize gore, rapora konu
tasinmazlarin mevcut imar durumuna uygun olan yapilanma ile kullanilmasi en etkin ve verimli
kullanim oldugu dislintilmektedir.

7.2.8. Yap1 Denetim Kurulusu ve Denetimleri:

29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanunun 11. Maddesine gore “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 tGizerine
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 bitiin illerde 01.01.2011 tarihi itibari ile uygulanmasi kararlagtiriimistir.

Rapora konu tasinmaz parsellerin lzerinde yapi mevcut olmadigindan Yapi Denetim Sirketi de
yoktur.

7.2.9. Yasal gereklerin yerine getirilip getirilmedigi ve mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak
mevcut olup olmadig:1 hakkinda goriis:

Tasinmaz arsa vasfinda olup Uzerlerinde heniz ruhsatli yapilar bulunmamaktadir.

DEGERLEME CALISMALARI

8.1. Degerleme Konusu Tasinmaza iliskin Olarak Degerleme
Calismasinda Esas Alinacak Olumlu Ve Olumsuz Ozellikler

8.1.1. Tasinmazin Degerine Etki Eden Faktorler

+ OLUMLU ETKENLER

e Merkezi konuma sahip olmalari,

e Altyapisi tamamlanmis bolgede yer almalari,

e Topografik agidan diize yakin olmalari,

e Yer aldigi bolgenin rapora konu tasinmazlarin Yapilanma Hakki ile benzer nitelikli
yapilanmasi,

e 314 adal,315adalve 316 ada 1 parsellerin Konut imarli olmasi

e Kamusal alanlara yakin konumlu olmalari

+ OLUMSUZ ETKENLER

e Toplu tasim ulasiminin yetersiz olmasi,

e 314 adal, 315adalve 316 ada 1 parsellerin Konut

e 15 Temmuz 2016 tarihinde yasanan darbe girisiminin Ulke Ekonomisi tizerindeki ektileri,

e 2015 ve 2016 yilinda Ulke Siyasetinde yasanan gelismelerin Ulke Ekonomisi tizerindeki
olumsuz etkileri

Gayrimenkul Degeriene A S

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/ISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

35



=>1 Vil

OZL— 056~ MARTI GYO A.5-TEKIRDAG-CERKEZKOY-5 ARSA DEGERLEME RAPORU e, A A

8.2. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan
Veriler,

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik 6zellikler Rapor’un 7’inci bolimi “7.1 Gayrimenkuliin
Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler” bashgi altinda “7.1.1 Gayrimenkuliin Yeri /
Konumu ve Tanim!” ile “7.1.3 Gayrimenkuliin Tanimi ve Yapisal Ozellikleri” béliimlerinde detayli
olarak tanimlanmistir.

Rapora konu tasinmazin yer aldigi parsel ile ilgili veriler ise rapor iceriginde ve 6zellikle “7.2.2.2
Parselin imar Durum Bilgileri, Binanin Yasal izin ve Belgeleri” béliimiinde detaylandirilmistir.

Bu tanimlar disinda Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi D&viz Kurlar ve Tirkiye istatistik
Kurumu resmi verileri de degerleme calismasi esnasinda baz alinan veriler arasindadir.

8.3. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Varsayimlar

Raporun 4. Boliminde “Deger Tanimlari, Bu Degerleme Raporunda Kullanilan Yontemlerinin
Tanimlar” detayli olarak agiklanmistir. Rapora konu tasinmazin degerleme galismasi esnasinda
konu tasinmazin deger tesbitinde bu yontemlerden;

e Piyasa Degeri Yaklasimi
e Direkt Kapitalizasyon Yaklagimi

kullanilmak suretiyle degerleme ¢alismasi gerceklestirilmistir.
8.3.1. Piyasa Degeri Yaklasim1 (Emsal Yontemi)

Degerleme konusu gayrimenkuliin 6zellikleri dikkate alinarak, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi,
Gazimustafakemalpasa, rapora konu tasinmazin yer aldigl bélge ve c¢evresinde vyapilan
arastirmalarinin sonucu asagidaki verilere ulasilmistir.

Satilik Arsalar:

Rapora konu tagsinmazlarla ayni bélgede, Kipa AVM arkasinda, rapora konu tasinmazlarla benzer niteliklere

sahip Emsal: 2,00 Konut imarl oldugu beyan edilen briit 3.014 m? bos parsel 4.720.000 TL satiliktir. Emsal

tasinmaz gerek konumu gerekse imar durumu itibariyle rapora konu taginmazlarla benzer serefiyelidir. Satis
EMSAL 1 bedeli iizeri e

edeli lizerinden pazarlk payi bulundugu g6z 6niinde bulundurulmustur.

(Birim m? satis degeri: 1.483 TL)

Realty World Goktiirk-Maslak: 0 (536) 954 04 17

Rapora konu tasinmazlarla ayni bolgede, Kipa AVM civarinda, rapora konu tasinmazlarla benzer niteliklere

sahip Emsal: 2,00 Konut imarl oldugu beyan edilen briit 3.000 m? bos parsel 4.250.000 TL satiliktir. Emsal
EMSAL 2 tasinmaz gerek konumu gerekse imar durumu itibariyle rapora konu taginmazlarla benzer serefiyelidir. Satig

bedeli tizerinden pazarlik payi bulundugu géz 6niinde bulundurulmustur.

(Birim m? satis degeri: 1.483 TL)

Faik Yilmaz Gayrimenkul A.S.: 0 (532) 248 26 85

Rapora konu tasinmazlarla ayni bolgede, yol cepheli, rapora konu tasinmazlarla benzer niteliklere sahip

Emsal: 2,00 Konut imarli oldugu beyan edilen briit 410 m? bos parsel 530.000 TL satiliktir. Emsal tasinmaz
EMSAL 3 gerek konumu gerekse imar durumu itibariyle rapora konu tasinmazlarla benzer serefiyelidir. Satis bedeli

tizerinden pazarlk payi bulundugu géz 6ntinde bulundurulmustur.

(Birim m? satig degeri: 1.293 TL)

Nam Ogretmenler Grup: 0 (535) 838 13 37

Rapora konu tasinmazlarla ayni boélgede, yol cepheli, rapora konu tasinmazlarla benzer niteliklere sahip

Emsal: 2,00 Konut imarli oldugu beyan edilen briit 397 m? bos parsel 460.000 TL satiliktir. Emsal tasinmaz

gerek konumu gerekse imar durumu itibariyle rapora konu tagsinmazlarla benzer serefiyelidir. Satis bedeli
EMSAL 4 o PR

tizerinden pazarlk payi bulundugu géz 6niinde bulundurulmustur.

(Birim m? satig degeri: 1.159 TL)

Ayca Gayrimenkul: 0 (538) 201 00 86

RM RITIM GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Orta Mahalle, Marifet Sokak, Burak Bora Plaza, No:6, Ofis: 35 Kartal/ISTANBUL
Tel:0.216.361 14 19 Faks:0.216.361 13 30
www.rmdegerleme.com

36



=1 ViR

OZL— 056— MARTI GYO A.S-TEKIRDAG-CERKEZKOY-5 ARSA DEGERLEME RAPORU

Gagrimeniul Degeriene A S.

Rapora konu tasinmazlarla ayni bolgede, yol cepheli, rapora konu tasinmazlarla benzer niteliklere sahip
Emsal: 2,00 Konut imarli oldugu beyan edilen briit 10.864 m? bos parsel 10.750.000 TL satiliktir. Emsal
tasinmaz gerek konumu gerekse imar durumu itibariyle rapora konu tasinmazlarla benzer serefiyelidir. Satis
EMSAL 5 bedeli tizeri R,
edeli lizerinden pazarlk payi bulundugu géz 6niinde bulundurulmustur.
(Birim m? satis degeri: 990 TL)
Burak Yapi: 0 (544) 631 04 36
Rapora konu tasinmazlarla ayni bolgede, yol cepheli, rapora konu tasinmazlarla benzer niteliklere sahip
Emsal: 2,00 Konut imarli oldugu beyan edilen briit 3.500 m? bos parsel 3.150.000 TL satiliktir. Emsal
tasinmaz gerek konumu gerekse imar durumu itibariyle rapora konu tasinmazlarla benzer serefiyelidir. Satis
EMSAL 6 bedeli tizeri e
edeli lizerinden pazarlk payi bulundugu géz 6niinde bulundurulmustur.
(Birim m? satig degeri: 900 TL)
Unseli Emlak: 0 (536) 446 74 91
Rapora konu tasinmazlarla ayni bolgede, yol cepheli, rapora konu tasinmazlarla benzer niteliklere sahip
Emsal: 2,00 Konut imarli oldugu beyan edilen briit 2.360 m? bos parsel 1 500.000 TL satiliktir. Emsal
tasinmaz gerek konumu gerekse imar durumu itibariyle rapora konu taginmazlarla benzer serefiyelidir. Satis
EMSAL 7 bedeli tizeri e
edeli lizerinden pazarlk payi bulundugu g6z 6niinde bulundurulmustur.
(Birim m? satig degeri: 636 TL)
Er Emlak: 0 (543) 866 63 40
Rapora konu tasinmazlarla ayni bolgede, yol cepheli, rapora konu tasinmazlarla benzer niteliklere sahip
Emsal: 2,00 Konut imarl oldugu beyan edilen briit 837 m? bos parsel 485.000 TL satiliktir. Emsal tasinmaz
EMSAL 8 gerek konumu gerekse imar durumu itibariyle rapora konu tagsinmazlarla benzer serefiyelidir. Satis bedeli
tizerinden pazarlk payi bulundugu gz 6ntinde bulundurulmustur.
(Birim m? satis degeri: 636 TL)
Carsim insaat: 0 (546) 668 02 34

Kiralik Arsalar:

Rapora konu tasinmazlarla ayni bélgede, ana yol iizerinde konumlu, 5.900 m? yiizélglimli Sanayi imarli,

icinde kuguk bir binasi olan parsel Arsa 12.000 USD/ay kiraliktir. Emsal tasinmaz gerek konumu gerekse

icinde mevcut bina nedeniyle rapora konu taginmazlardan daha ytiksek serefiyelidir. Kira bedeli tizerinden
EMSAL 1 pazarlik pay! bulundugu géz éniinde bulundurulmustur.

USD/TL Paritesi 3,5861 kabul edilmistir.

(Birim m? kira degeri: 2,03.-USD = ~7,29 TL)

Atesoglu Yatinm: 0 (533) 963 13 16

Rapora konu tasinmazlarla ayni bélgede, ana yol tzerinde konumlu, 2.300 m? yizélgimli Sanayiye yakin,

Sanayi imarli Arsa 3.500 TL/ay kiraliktir. Kira bedeli Gzerinden pazarlik payl bulundugu géz éniinde
EMSAL 2 bulundurulmustur.

(Birim m? kira degeri: 1,51 TL)

Sahibinden: 0 (532) 587 12 82

Rapora konu tasinmazlarla ayni bélgede, ana yol iizerinde konumlu, 1.600 m? yiizélgiimli Ozel Kullanim

Alani imarli Arsa 2.500 TL/ay kiraliktir. Kira bedeli (izerinden pazarlik payr bulundugu géz 6niinde
EMSAL 3 bulundurulmustur.

(Birim m? kira degeri: 1,56 TL)

Tekkom Gayrimenkul: 0 (532) 612 00 44

Bu verilerden hareketle rapora konu tasinmazin arsa degeri icin;

Ada - Parsel Y0zOLCUMU BiRiM DEGER ARSA DEGERLERI
314 Ada - 1 Parsel 16,316.32 m? 500 £/m? 8,158,000 £
315 Ada - 1 Parsel 16,919.18 m? 750 £/m? 12,689,000 &
316 Ada - 1 Parsel 17,617.23 m? 650 £/m? 11,451,000 &
327 Ada - 2 Parsel 718.84 m? 600 £/m? 431,000 £
326 Ada - 2 Parsel 1,652.44 m? 600 £/m? 991,000 &£

TOPLAM 33,720,000 &
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8.3.2. Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklasim, yeni bir yatirimci agisindan gelir Greten milkiin piyasa degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri
arasindaki iliskiyi inceler. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Direkt
Kapitalizasyon Orani” formilinden yararlanihr.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 bélgenin ulasim kolayligi, yola cephesi, alani, imar
durumu ve yola terkleri gibi 6zellikleri dikkate alindiginda gayrimenkule birebir benzer 6zelliklere
sahip satista gayrimenkul bulunmamasi nedeniyle rapora konu tasinmazin piyasa degeri
takdirinde “Direkt Kapitalizasyon Yontemi” de ¢alismaya dahil edilmistir.

Bolgede yapilan emsal arastirmasinda, rapora konu tasinmazin yer aldigi bolgede kira
degerlerinin gectigimiz yillara oranla diisme egiliminde oldugu, rapora konu tasinmaz benzeri
nitelikteki gayrimenkullerin ortalama m? kira bedelinin 2.-TL/m?/ay ila 3.-TL/m?/ay araliginda
oldugu tespit edilmistir. Bélgede yapilan inceleme ve arastirmalar sonucu kapitalizasyon
oranlarinin ise % 5,00 seviyelerinde oldugu tespit edilmistir. Buna gére gayrimenkuliin yasal
durum ve mevcut durum piyasa degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

L . . KAPITALIZ
T T T s
314 Ada - 1 Parsel 16,316.32 m? 2 £/m? 32,633 % 391,592 ¢ 0.05 7,832,000 £
315 Ada-1Parsel 16,919.18 m? 34&/m? 50,758 £ 609,090 £ 0.05 12,182,000 £
316 Ada -1 Parsel 17,617.23 m? 34%/m? 52,852 ¢ 634,220 % 0.05 12,684,000 £
327 Ada -2 Parsel 718.84 m? 24%/m? 1,438 & 17,252 % 0.05 345,000 ¢
326 Ada -2 Parsel 1,652.44 m? 2 £/m? 3,305 % 39,659 ¢ 0.05 793,000 £

TOPLAM 33,836,000 £

8.3.3. Analiz Sonuc¢larinin Degerlendirilmesi
Rapora konu tasinmaz bir biitlin olarak iki degerleme yontemine gére Emsal Karsilastirma
Yoéntemi ve Direkt Kapitalizasyon yaklasimlari kullanilarak, asagidaki belirtildigi sekilde
degerlendirilmistir:

Tasinmazin Tam

Miilkiyet Degeri (TL)

Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi 33.836.000

Emsal Yontemi 33.720.000

Degerleme Yontemi

» Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi Yontemi ‘ne gore gayrimenkulin degeri 47.448.000.-TL
olarak hesaplanmistir. Pazarda Kira gelirleri stabil degildir.
» Emsal Karsilastirma Yontemi’ne gore gayrimenkulin degeri 51.403.000.-TL olarak takdir
edilmistir.
Sonuc olarak, degerleme konusu tasinmazin deger takdirinin emsal karsilastirma yaklasimi
yontemine goére yapilmasi uygun bulunmustur. Tasinmazlarin Ust Hakki degerleri asagidaki
tabloda hesaplanmistir.
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9. NIHAI DEGER TAKDIRI VE SONUC

9.1.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Tasinmazlardan Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi, Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 30L | D 30L | C
Pafta 314 ada, 1 parsel numaralarinda kayith 16.316,32 m? yiizélglimli “Arsa”, Tekirdag ili,
Cerkezkoy ilgesi, Gazimustafakemalpasa, 30.L.IVA. Pafta 315 ada, 1 parsel numaralarinda kayitli
16.919,18 m? yiizdlcimlii “Arsa”, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazimustafakemalpasa, 30L IC 30L
IVB Pafta 316 ada, 1 parsel numaralarinda kayith 17.617,23 m? yiizélgimlia “Arsa”, 30LIVB Pafta
326 ada, 2 parsel numaralarinda kayith 1.652,44 m? yizolcimli “Arsa” ve 30LIVB Pafta 327 ada,
2 parsel numaralarinda kayith 718,84 m? yuzolgimla “Arsa” nitelikli 5 adet ana tasinmazin,
bolgesinde bilinirligi-taninirhigr yiksek, marka degeri olusmus Siteler ve binalarin civarinda
konumlu olmasi ve bdlgenin ticari potansiyelinin ileriki donemlerde de tasinmazlara olumlu
yonde etki edecegi diisiiniilmekle birlikte, Ulke Ekonomisinin 2016 yilinda énemli dlgiide kan
kaybetmis olmasi, 2017 yilinda Ekonomik verilerin 2016'dan daha iyi gegmeyecegi 6ngoriileri gbz
ontinde bulundurulmustur.

Neticede, Ulkenin Ticari-Ekonomik yapisindaki duraganhigin 2017 yilinda da devam edecegi
ongorulmekte olup, Siyasi iradenin, i¢c ve dis politikadaki istikrari saglandigi taktirde, Tlrkiye'nin
Ekonomik verilerinin eski performansini hizla yakalayacagi da unutulmamaldir.
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9.1.2. Nihai Deger Takdiri

Degerlemesi yapilan, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazimustafakemalpasa Mahallesi, 30L | D 30L |
C Pafta 314 ada, 1 parsel numaralarinda kayith 16.316,32 m? yiizélcimli “Arsa”, Tekirdag ili,
Cerkezkoy ilgesi, Gazimustafakemalpasa, 30.L.IVA. Pafta 315 ada, 1 parsel numaralarinda kayitli
16.919,18 m? yiizélclimlii “Arsa”, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazimustafakemalpasa, 30L IC 30L
IVB Pafta 316 ada, 1 parsel numaralarinda kayith 17.617,23 m? yizo6lcimli “Arsa”, 30LIVB Pafta
326 ada, 2 parsel numaralarinda kayith 1.652,44 m? yizolcimli “Arsa” ve 30LIVB Pafta 327 ada,
2 parsel numaralarinda kayith 718,84 m? yuzolgimlu “Arsa” nitelikli 5 adet ana tasinmazin ana
tasinmazin degerleme tarihindeki yasal durum degeri icin;

Ada - Parsel YUzéLcUMO BiRiM DEGER ARSA DEGERLERI
314 Ada - 1 Parsel 16,316.32 m? 500 £/m? 8,158,000 £
315 Ada - 1 Parsel 16,919.18 m? 750 £/m? 12,689,000 &
316 Ada - 1 Parsel 17,617.23 m? 650 £/m? 11,451,000 £
327 Ada - 2 Parsel 718.84 m? 600 £/m? 431,000 %
326 Ada - 2 Parsel 1,652.44 m? 600 £/m? 991,000 %

TOPLAM 33,720,000 &

Bu veriler dogrultusunda degerlemesi yapilan gayrimenkuliin tamami yerinde yapilan inceleme
sonucunda; bulundugu mevki, kullanis amaci, buyukligl, 6zellikleri ve ¢cevre emsal degerleri goz
onilinde bulundurularak, yasal haliyle satis kabiliyeti yoniinden bes arsanin toplam degeri;

33.720.000.-TL (OtuziigmilyonYediyiizyirmibin TiirkLirasi) (KDV Harig)

39.789.600.-TL ( %18 KDV Dahil)
9.386.221 USD (Dokuzmilyoniigyiizseksenaltibinikiylizyirmibir Amerikan Dolari) (KDV Harig)
11.075.741 USD (%18 KDV Dahil)

piyasa degerinde oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

(*) 12.05.2017 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD =
3.5861.-TL, Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3.5925.-
TL,’dir. Rapor igeriginde TL cinsinden dedgerleri yabanci paraya ¢evirirken déviz satis kuru, yabanci
para cinsinden dederleri TL’ye gevirirken déviz alis kuru kullaniimistir.

HAZIRLAYAN ' ONAYLAYAN

Yunus GULER Aydin KATKAK
Orman Yiksek MU’rﬁendisi Ekonomist
Gayrime.nk IlDegerle e Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400964 SPK Lisans No: 401455
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10.

EKLER

» E

RM B

TS PANB JoR e e eI
0 7370

Tarih : 21.01.2009 No : 400964

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Fa.aliye'ﬁ Mayis 2013

Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Yunus GULER

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlif Lisansim almaya hak kazanmistir.
.C. . 3
JS KODART NOTERLIGI ORNE 2
Tgel: (0A6) 49567 72

zat OZTANGUT
BASKAN

TSPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 24.08.2010 No : 401455

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig"l uyarinca

Aydin KATKAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansin almaya hak kazanmugtir.

A il

Ilkay ARIKAN Nevzdt OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

Gayrimenkul Degeriene A S
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