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YONETICI OZETi

Degerleme Konusu Miilkler ve :  Bos durumda olan 2 adet arsa

Kullanim1

Gayrimenkuliin Konumu ve :  Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 6 ada, 106 no’lu ve 325 ada, 1

Adresi no’lu parseller, Cerkezkoy/TEKIRDAG

Raporu Hazirlayan : EVA Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi : 31.12.2013

Rapor No : 2013R203-3

Calismanin Tanimi :  Gayrimenkullerin emsal karsilastirma yaklasimina goére piyasa
degeri takdiri

Raporu Talep Eden : Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Tapu Bilgileri . Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi,

Kocag6l mevkii, 6 ada, 106 no’lu parsel ve 325 ada 1 parsel no'lu
“Arsa” vasifli gayrimenkuller

imar Durumu :  Detayl bilgi “4.5.1 imar Bilgileri, Mevcut Durum” béliimiindedir.
Gayrimenkullerin 31.12.2013 :  12.586.000.-TL
Tarihli Piyasa Degeri (Onikimilyonbesyiizseksenaltibin.- Tiirk Lirasi)
(KDV haric)
Gayrimenkullerin 31.12.2013 : 14.851.000.-TL
Tarihli Piyasa Degeri (Ondoértmilyonsekizyiizellibirbin.- Tiirk Lirasi)
(%18 KDV dahil)?
BEYANIMIZ
e Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

e Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirli oldugunu;

e Degerleme uzmani olarak degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir iliskimiz

olmadiginy;

Rapor konusu gayrimenkulle ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir béliimiine baglh olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigimizi;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme uzmani olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden

deneyimli oldugumuzu;

o Degerleme uzmani olarak miilkii denetledigimizi beyan ederiz.

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gy

Cansel Sirin YAZICI
Lisans N°: 400112, FRICS

1 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satisi konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi
olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.
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ONGORULER VE KISITLAYICI KOSULLAR

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig1 tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolay1 sorumlu degildir.

Bu rapordaki hi¢bir yorum-s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi- hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari1 agiklamak niyetiyle yapilmamigtir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 ..vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

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

Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu Kabul ederek, genel bir degerleme calismasi
yapmustir. Aksi belirtilmedikee biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig1 kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve c¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska hi¢cbir amacla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hi¢bir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamistir.

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

Bu raporda miilk lizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz 6niine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmistir.

Degerlemeci miilk lizerinde veya yakininda bulunan-bulunmayan-bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararll maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadig1 éngoriiliir. Bu
konu ile ilgili olarak hi¢cbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu
incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin Kirliligi etiidii calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig1 kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamhigl konusu netlestirilemez. Bu nedenle ¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmigtir.

Degerleme ¢alismasi, degerleme konusu varliklarda herhangi bir takyidat ve/veya hukuki
sorun olmadigy;, bu tiir bir sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢oziilecegi varsayimmi ile
yapilmistir. Bu nedenle degerleme hesap analizi asamasinda bu tip hukuki problemler goz
ardi edilerek gayrimenkule kiymet takdiri yapilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢cinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayll bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu

nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapimistir.

Bu rapor, finans kurumlarinin kendi sartnamelerine bagh olarak hazirlanmamistir;
Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére hazirlanmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” nin 10.12.2013 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 31.12.2013 tarihinde, 2013R203-3 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, Karagol Mevkii, 6
ada, 106 no’lu parsel ile 325 ada, 1 no’lu parselde kayith “Arsa” vasifli Mart1 Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 A.S. miilkiyetindeki gayrimenkullerin 31.12.2013 tarihli piyasa degerinin Tiirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu ilgili tebliglerine uygun olarak
hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi - kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sorumlu
degerleme uzmani Cansel Sirin YAZICI tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlar1 20.12.2013 tarihinde g¢alismalara
baslamis ve 31.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkullerin
mabhallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Miisteri Bilgileri ve Dayanak S6zlesmesi
Bu degerleme raporu, inoénii Caddesi, Devres Han, No:50/4 Giimiissuyu - Beyoglu / ISTANBUL
adresinde faaliyet gosteren Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S icin hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S arasinda taraflarin
hak ve ytktmliliiklerini belirleyen 20.12.2013 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar
Degerleme c¢alismasi sirasinda miisteri talebi dogrultusunda herhangi bir kisitlama
getirilmemistir.

1.7 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 18.09.2008 tarih ve 23406 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana
Sozlesmesine gore, gayrimenkul (tasinmaz) degerlemesi olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 220.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

o Sirketimiz 23 Mart 2009 tarihi itibar1 ile Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Lisansh
Degerleme Sirketleri listesine alinmistir.

e Sirketimize, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 27.01.2011 tarih ve 4030
sayili karari ile "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik" in 11.maddesine istinaden bankalara degerleme
hizmeti verme yetkisi verilmigtir.

e Sirketimiz, 16.02.2011 tarihi itibariyle, Ingiliz RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” Statiisiine alinmistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor-1 Rapor-2 Rapor-3
Rapor Tarihi 19.01.2012 31.12.2012 -
Rapor Numarasi 2011R167-8 2012R173-3 -
Raporu Hazirlayanlar Cansel Sirin YAZICI  Cansel Sirin YAZICI -
Gayrimenkuliin Toplam 11.331.000.-TL. 11.671.000.-TL -
Degeri (TL) (KDV Harig) (KDV Harig)
BOLUM 2 DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

2.1 Deger Tanimlari

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

2.1.1 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 alic1 ile istekli bir satic1 arasinda el degistirmesi
gereken emsal bir isleme dayanan tahmini degeri yansitmaktadir.2

2.1.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Alial ve saticl arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay aralig1 icindeki en olas1 nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri icin en iyi degerin alinmasina g¢alisilmaktadir. Eger belirtilen
zaman araligl icinde, taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya
varllamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi onerilir.

2.1.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar goz
ontnde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi icin kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

2.2 Degerlemede Kullanilan Yontemler
Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir.

Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelirlerin indirgenmesi Yaklagimi”, “Maliyet
Yaklasimi” ve “Gelistirme Yaklasimi”dir.

2.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biyiikligi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastirihir. Bu ¢alismada amag, piyasada gercgeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen
ve verilen teklifler de dikkate alinir.

2
W Uluslararas: Degerleme Standartlari, 1 Haziran 2011.
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2.2.2 Gelirin Indirgenmesi Yaklagim

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

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil icin liretecegi potansiyel net gelirin, giincel
gayrimenkul piyasasi kosullarina gore 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 donem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerin gilincel ekonomik kosullara uygun ve
kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle
deger takdirinin yapilmasi islemidir.

2.2.3 Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir.

Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya yerine konacak insaatin
maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar1 da dahil olmak lizere tahmin
edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip oldugu kabul
edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagl diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay1 diisiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkultin bina degerinin,
hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirlik Bakanlig1 Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym 6zelliklerde insa
edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gec¢cmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz éniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle goriliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

2.2.4 Gelistirme Yaklasimi

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmaldir. Bu ¢alismalarda projenin girisimci yontinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu uriiniin yer aldigi sektoriin mevcut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar1 ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu c¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir.
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BOLUM 3 GENEL, OZEL VE SEKTOREL VERILER

3.1 Tiirkiye Genel Veriler, Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler3

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2012 Niifus Sayimi sonuclarina gore Tiirkiye niifusunun
75.627.384 olarak saptandigi aciklanmistir. 2011 yilinda Tiirkiye’de ikamet eden niifus bir
onceki yila gore %1,21 artis olmustur. Ulkemizde sehirlerde ikamet eden niifus (il ve ilge
merkezlerinde ikamet eden niifus) 58.448.431, koy niifusu (bucak ve kdylerde ikamet eden nitifus)
ise 17.178.953 kisidir.

UlkedekKi tic¢ bilyiik ilin niifusu ve bu illerin sehir merkezlerinin niifusu asagidaki gibidir:

il Niifus Niifus (Sehir Merkezi) Sehir Niifusunun Toplam
Niifusa Orani
Istanbul 13.854.740 13.710.512 99%
Ankara 4.965.542 4.842.136 98%
izmir 4.005.459 3.661.930 91%

Tiirkiye’de sehirlerde bulunan niifus, kdylerde bulunan niifusa gore ¢ok biiyiik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 20 yilda énemli artis gostermistir.
Yillar itibar1 ile sehirde yasayanlarin toplam niifusa oranin asagidaki tabloda gormek
mimkiindir.

Yillar Sehirde Yasayanlarin Toplam
Niufusa Orani

1990 59,00%
2000 64,90%
2010 76,30%
2011 76,80%
2012 77,28%

Tiirkiye niifusu geng bir niifus dagilimina sahiptir. Niifusun yaris1 30 yasindan kiigiiktiir. Ulkede
niifusun yas gruplarina dagilimi asagidaki gibidir:

Yas Gruplari Yas Grubu
0-14 Yas %24,9
15-64 Yas %67,6
65 ve Usti %7,5

Tirkiye genelinde niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisinin
illere gore dagilimi asagidaki gibidir. Ulke genelinde bu rakam, 2012 yil icin 93 kisi/km? iken,
illere gore bu rakam 12 ile 2.666 kisi/km? arasinda degismektedir. En yogun illeri asagidaki gibi
listeleyebiliriz.

Sehir Niifus Yogunlugu
Istanbul 2.666 kisi/ km?
Kocaeli 453 kisi/ km?

[zmir 333 kisi/ km?
Tirkiye Ortalamasi 93 kisi/km?

3 Kaynak: www.tuik.gov.tr
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3.1.2 Ekonomik Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan donem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tiim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli ol¢iide
bir daralmayla sonug¢lanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla
ciddi dusiisler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Ardindan gelen yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektdriinde olumlu gelismeler kaydedilmistir. Ayrica 2004-
2005 yillarinda arz ve talep dengesinde olusan tutarsizlik, yiiksek talep ve kisith arz, fiyatlar
hizla yukari cekmistir. Ancak 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir
stirece girmistir. 2007 yilinda Tiirkiye icin i¢ siyasetin agir bastig1 ve se¢cim ortaminin ekonomiyi
ve gayrimenkul sektoriinii durgunlastirdifl gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz
gelismeler devam etmistir. 2008 senesinde ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar
gecirmistir. Yikilmaz diye diisiiniilen bir¢ok finansal kurum devrilmis ve dengeler degismistir.

2009 senesi gayrimenkul acisindan diinyada ve Tiirkiye’de parlak bir yil olmamistir. 2010
yilinin ilk aylarinda 2009 yilinda borg krizine giren Yunanistan'in Euro bolgesini etkilemesi
krizin atlatilamadigim géstermistir. Daha sonra Ispanya, Portekiz ve Irlanda’nin da borg krizine
girmesi Euro’nun diger para birimleri karsisinda deger kaybetmesine yol agmistir. Ekonomik
biiylime ivmesindeki yavaslama ile birlikte ekonomik biiyiimeyi tekrar hizlandirmak ve kalici
hale getirmek i¢cin ABD ve AB Merkez Bankalar1 yeni parasal genisleme 6nlemleri almislar ve
uygulamaya koymuslardir.

Avrupa’daki bu olumsuz gelismelere ragmen 2011'de Tiirkiye'nin yiiksek biiytime hedefleri,
istikrarli ekonomisi ve demografik avantaji kiiresel yatirim fonlarinin ve diger yatirimcilarin
tilkemize olan inang¢larini ytikseltmistir.

Tirkiye ekonomisi kesintisiz biiylime siirecine, 2012 yilinin ilk ve ikinci ¢eyreginde de devam
etmistir. Birinci donem %3,2, ikinci donemde ise bu rakam %2,9 olarak gerc¢eklesmistir.
Diinyanin ciddi krizde oldugu bir donemde Tiirkiye bir onceki yila gére daha yavas olsa da
biiylimeye devam etmistir. 2012’nin son aylarinda bu durum degismemis yilin biiyiik bir
kisminin istikrarh gectigi goriilmiistiir.

2012 yilinda bir onceki yila oranla ekonomik biiyiimedeki yavaslama hemen hemen tim
sektorlerde hissedilmektedir. Ekonomide i¢ tiiketim ve yatirimlar duraganlasirken ihracat
artisina dayal bir biiyiime gerceklesmistir. Ingaat sektériinde biiyiime genel biiyiimenin altinda
kalmis olup, insaat sektorii biiyimesi durmus ve 2012’de ancak %1 seviyelerinde
biiyiiyebilmigtir. Ozel sektér insaat harcamalarinda énemli bir yavaslama gériilmesine karsin,
gayrimenkul kiralama ve yatirim planlama faaliyetleri biiytime egilimini korumustur.

2013 yilinda yiiriirlige giren yeni KDV diizenlemesinin duyurulmasiyla 2012 dérdiincii ¢eyrekte
konut satislarinda uygulanan %1 KDV avantaji saglayan projeler nedeniyle konut talebinde
goreceli canlanma yasanirken, konut yapi ruhsati alimini1 da arttirmistir. Ticari gayrimenkul
sektoriinde ise ofis piyasasi hareketliligini korumustur. Otel yatirimlar1 ve piyasasi da goreceli
olarak canh kalirken, AVM yatirimlar1 devamliligin1 korumustur. Organize sanayi bolgelerindeki
sanayi ve lojistik alani yatirimlarinda hareketlenme yasanmistir.

2012 yilinda yabancilara gayrimenkul satishi miitekabiliyet yasasinin c¢ikarilmasinin ardindan
yabanci uyruklulara satislar son iki ceyrekte artmaya baslamistir. Yabanci dogrudan sermaye
yatirimlarinin ise son ceyrekteki artisa ragmen yil genelinde bir 6nceki yila kiyasla geriledigi
goriilmektedir. Insaat sektoriinde gerceklesen 2012 yili biiyiime oram 2011 yihmn altinda
kalmistir, ancak gayrimenkul kiralamalar1 ve is faaliyetleri ise gecen yila oranla biiyiime
kazanmistir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkul Bulundugu Bolgenin Analizi
3.2.1 Tekirdag ili

Tekirdag ili, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin Marmara
Bolgesi'nin Trakya yakasinda, doguda Istanbul,
giineyde Marmara Denizi ve Canakkale, batida

Saray /
{ qerkezksy/" Edirne , kuzeyde Kirklareli ve kuzeydoguda
Sﬂf\/ : Ty Karadeniz ile g¢evrilidir. Ilin merkezi aymi adi
) W | tasiyan Tekirdag sehridir. Uluslararas: transit
ng | =

y yollar1 olan E-84 ve D-100 Karayollarn il
sirlar1 icinden gegmektedir. Ilin Istanbul,
Ankara ve Izmir gibi 6nemli merkezler ile
baglantist bulunmaktadir. Avrupa'yva giden
demiryollart il sinirlar1 igcinden gecmektedir.
llden Cerkezkdy Ilgesinden Istanbul'a tren
seferleri ~ yapilmaktadir.  Denizyollar1 ile
Marmara ve Avsa Adalarina seferler yapilmakta
olup, ayrica Akport Limanr'ndan Italya'min Trieste Limani'na haftada iki giin Ro Ro seferleri
diizenlenmektedir. Il merkezine 39 km. uzaklikta Marmara Ereglisi ilgesi’'nde bulunan Martas
Limanr'nda ise cagdas limanciifin geregi olan tim hizmetler verilmektedir. Corlu ilcesinde
bulunan hava alanindan Rusya ve bagimsiz iilkeler topluluguna charter seferleri diizenlenmekte
olup, havaalani uluslararasi statiiye sahiptir. il merkezine uzakhg 37 km. olup, ulagimi Corlu
minibiisleri ile saglanmaktadir.

Marmaraereglisi

Tekirdag, ilin batisinda yer alan en yiiksek tepesini 945 m. rakimh Ganos Dagi (Isiklar Dagi)' nin
olusturdugu Tekir Daglar1 hari¢ genelde diizliiktiir. Kuzeyde ilin en 6nemli akarsuyu olan Ergene
Nehri bulunur. Ergene yarattig1 aliivyonlu ovalarin verimliligiyle il niifusunun biiyiik bir kismini
cevresindeki yerlesimlere toplamistir. Tekirdag'in bitki oOrtiisi Marmara Denizi kiyisinda
makilik, daglik alanlarda ormanlik, diger yerlerde ise step 6zelligi gosterir. Tekirdag'in iklimi,
Akdeniz ve kara ikliminin bir karigimidir. Sahil yoresinde Karadeniz'in etkisiyle nemli bir
Akdeniz iklimi yasanirken, kuzeye dogru c¢ikildike¢a karasal iklim kendini gosterir.

2012 y1ili “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne gore il niifusu 852.321 olup, niifus yogunlugu
135 kisi/km?'dir.

il Toplam Merkez  Koyve Bucak  Yiizolgiimii Yogunluk
Niifus (2012) Niifusu Niifusu
Tekirdag 852.321 589.049 263.272 6.313 km? 135 kisi/km?

Tekirdag ilinin ekonomisi tarim ve sanayiye dayanmaktadir. Verimli topraklar ve uygun iklim
sartlariyla cok cesitli ve bol iiriin almr. Uriinlerde tahil ve sanayi iiriinleri basta gelir.
Tiirkiye'nin aycicegi bahgesidir. Tiirkiye’de yetisen ayciceginin % 25’i bu bdlgede yetisir.
Tekirdag ili hayvancilik bakimindan da zengindir. Platolar, bitki ortiisii ve iklimi hayvanciliga
cok miisaittir. ilin orman varhg azdir. Orman ve fundalik alan1 100 bin hektar olup, ilin kuzey
dogusundadir. Senede 250 bin ster yakacak odunu ile 2000 m3 sanayi odunu ve 10 ton thlamur
cicegi elde edilir. Tekirdag ili maden bakimindan fakirdir. Sadece linyit ve manganez yataklari
olup, senede yaklasik 40.000 ton linyit cikarilir. 1970 senesine kadar tarima dayali sanayiye
sahip olan Tekirdag ili, 1970’ten sonra hizla sanayilesmistir. Cerkezkody, Corlu ve Tekirdag
merkez ilcelerinde sanayi kuruluslari daha fazladir. Tiirkiye'nin en biiyiik 100 kurulusundan 3'i
ve en biiylilk 500 kurulustan 15’i bu il smirlan icindedir. Metal esya ve makine imalati
gelismistir. Istanbul’a yakinlik, ulasim, pazarlama imkanlar1 sanayinin gelismesinde énemli rol
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tutmaktadir. Ay cicegi ve kolza yag1 lireten ¢ok sayida fabrika, un ve kiremit-tugla fabrikalari,
tekel fabrikasi, ¢cimento fabrikasi, mobilya fabrikasi ve yem fabrikasi1 bulunmaktadir.

3.2.2 Cerkezkoy ilcesi
== U Cerkezkoy ilcesi, dogu ve giineyde Istanbul ilinin
EL| 2 Aimankay
o Phirkey! Catalca ve Silivri ilgeleri ile glineybatida Corlu ilcesi,
- f batida Kirklareli'nin Liileburgaz ve kuzeyde Saray
ilceleri ile cevrilidir. Ylzolgimi 326 km2‘dir.
Tekirdag il merkezine 56 km, [stanbul’a ise 110 km
uzakliktadir. Cerkezkdy ilcesi, idari yonden 8
mahalle (istasyon, Fevzi Pasa, Gazi Mustafa Kemal
Pasa, Gazi OsmanPasa, Cumhuriyet, Fatih, Baglik,
Yildirnm Beyazit), 4 belde (Karaagac, Kapakl,
Velikoy, Kizilpinar ), 5 kdyden (Yanikagil, Pinarga,
Bahgeagil, Uzunhaci,Karlikdy) olusmaktadir.

j Kiyikdy )
Vize gl

',
"

'.‘,/ﬁér/m.éraeré‘gii‘i I\ d¢ .
% Biiyiiis(cel_m’"\gée“:‘v Ilcenin genel ekonomik yapisi sanayi agirhkhdir.
1990 yilinda Organize Sanayi Bélgesi'nde bulunan

800 ha’lik alan, mevcut Organize Sanayi Bolgesi ile birlestirilmistir.

Boylece 1.250 ha’lik arazisi ile Tirkiye'nin en biliyilk organize sanayi bdlgelerinden
biri durumuna gelmistir. Bélgedeki sanayi kuruluslarinda bulunan sanayi tesislerinin genel
karakteristigi tekstil agirlikli olup, kauguk-plastik, madeni esya, metal boya, ila¢ ve oto sanayi
diger belirgin alanlardir.

Cerkezkoy'e ulasim, karayolu ve demiryolu ile yapilmaktadir. Cerkezkdy icin 6nem tasiyan TEM
baglant1 yolu, ilgenin istanbul metropolii ile iliskisini kuvvetlendirmektedir. Cerkezkdy ilgesinde
demiryolu baglantis1 istanbul - Edirne - Avrupademiryolu ile saglanmaktadir. Cerkezkoy
istasyonu énemli ihracat istasyonlarindan biridir. Ilcedeki deniz yolu baglantisi, Tekirdag limani
ile iligkilidir. Ayrica Istanbul Halkali Istasyonu ile Cerkezkoy arasimi 20 dk.’ya indirecek hizh tren
projesi planlanmaktadir.

ilgce Toplam Niifus Merkez Niifusu Koy ve UL Yiizolgiimii  Yogunluk
Niifusu
Cerkezkody 188.712 84.234 104.478 326 km* 579 kisi/km?

2007 yili genel niifus sayimina gore niifusu merkezde 60.907, belde ve kéylerde 70.816 olmak
lizere toplamda 131.723 olan Cerkezkoy’iin 2012 yili “Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi”ne gore
niifusu merkezde 84.234, belde ve kdylerde 104.478 olmak {lizere toplam niifusu 188.712'dir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

4.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkullerin acik adresi: Gazi Mustafa Pasa Mahallesi, Saray Yolu iizeri, Narin Caddesi,
325 ada 1 no’lu parsel ve 6 ada 106 no’lu parsel, Cerkezkoy/Tekirdag

Degerleme konusu gayrimenkuller, Tekirdag ili, Cerkezkdy ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa
Mahalle sinirlari icerisinde Narin Caddesi iizerinde konumlanmistir. Narin Caddesi, Cerkezkdy
Saray yolu olarak bilinmekte olup, bu cadde tlizerinde ticari faaliyetler yogundur. Bu yoniiyle ilge
icerisindeki 6nemli akslardan biridir. Ayni1 zamanda Narin Caddesi'nin takibiyle organize sanayi
bolgesine ve konut projelerinin yogun olugu Kapakli mevkiine ulasmak miimkiindiir.

Degerleme konusu 325 ada 1 no’lu parsel ile 6 ada 106 no’lu parseller karsilikli olarak Narin
Caddesi’'ne cephelidir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yakin gevresi.nde; Tesco Kipa AVM, Cerkezkoy Organize
Sanayi Bolgesi, Pakize Narin Orta Ogretim Okulu, Inci Narin Ilkégretim Okulu, Mesleki Egitim
Merkezi, Cerkezkoy Belediye Bagkanhigi ve Cerkezkoy Ozel Hastanesi bulunmaktadir.

Konu Gayrimenkul ’den Baz1 Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar

Yer Mesafe
Organize Sanayi Bolgesi 4 km.
Corlu-Cerkezkoy Yolu 2 km.
Merkez 1,1 km.
Cerkezkdy-istanbul Baglant1 Yolu 2,2 km.

DEGERLEME KONUSU
GAYRIMENKULLER
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4.2 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili

ilcesi

Bucagi
Mahallesi
Koyii

Sokagi

Mevkii
Yiizolgiimii
Pafta No.

Ada No.

Parsel No.

Ana Gayrimenkul Vasfi
Sahibi - Hissesi

Tekirdag
Cerkezkoy

Gazi Mustafa Kemal Pasa

23.270,11 m?

325

1

Arsa

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (Tam)

ili

ilcesi

Bucagi
Mahallesi
Koyii

Sokagi

Mevkii
Yizolgiimii
Pafta No.

Ada No.

Parsel No.

Ana Gayrimenkul Vasfi
Sahibi - Hissesi

Tekirdag
Cerkezkoy

Gazi Mustafa Kemal Pasa

Kocagol

15.149,13 m?

6

106

Arsa

Marti Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S. (Tam)
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4.3 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri, incelemeleri ve Yasal Siireci

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarimi inceleme ¢alismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar iizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Degerleme konusu tasinmazlara ait 31.12.2013 tarihli takyidat ve tapu bilgilerini igeren onaylh
TAKBIS belgeleri miisteri tarafindan temin edilmis olup ekte sunulmustur.

6 Ada 106 No’lu Parsel

Beyanlar Hanesi:
e Imar kanunu 42. Madde* geregince uygulama alanina girdigine dair serhtir ibaresi yer
almaktadir. (28.09.1981 tarih, 666 yevmiye numarasi ile)

Serhler Hanesi:

e Kamu haczi: Istanbul Ulastirma Vergi Dairesi Miidiirliigii'niin 26.09.2012 tarih, 15468
sayll Haciz Yazis1 sayih yazilan ile. Borg: 354.481,51.-TL (Alacakli: istanbul Ulagtirma
Vergi Dairesi Mudiirliigii) (27.09.2012 tarih, 15113 yevmiye numarasi ile)

325 Ada 1 No'lu Parsel

Beyanlar Hanesi:

e 4562 sayilh OSB Kanunu ve uygulama yonetmeligi hiikiimleri uygulanir. (27.08.2002
tarih ve 3165 yevmiye numarasi ile)

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim islemleri

e Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul milkiyetini
olusturan haklar1 ve bu haklar tizerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

e Degerleme konusu tasinmazlara ait 31.12.2013 tarihli takyidat ve tapu bilgilerini iceren
onayll TAKBIS belgeleri miisteri tarafindan temin edilmis olup ekte sunulmustur.
Degerleme konusu 6 ada, 106 no’lu parsel ile 325 ada, 1 no’lu parsellerin son 3 yil
icerisinde herhangi bir gerceklesen alim-satim islemleri bulunmamaktadir.

4.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi

Degerleme konusu 325 ada 1 parsel, 04.04.2008 tarih 7 sayili Belediye Meclisi Karar ile
onaylanan 1/1000 élcekli Cerkezkdy Revizyon Uygulama imar Plan’nda “Konut, Yol, ilkégretim
ve Ortadgretim Tesis Alani’nda kalmaktadir. Parsel f{zerinde herhangi bir yap1
bulunmamaktadir. Tiim bu hususlar géz éniinde bulundurularak, degerleme konusu parselin
Sermaye Piyasasi hiikiimleri uyarinca GYO portfoyiine Gayrimenkul (Arsa) olarak
alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Parsel iizerinde proje gelistirilmesi
asamasinda, parselin terklerinin yapilmasi gerekli olacaktir.

Degerleme konusu 6 ada 106 parsel; 04.04.2008 tarih 7 sayill Belediye Meclisi Karari ile
onaylanan 1/1000 élgekli Cerkezkdy Revizyon Uygulama Imar Plan’nda “Ozel Egitim Tesis
Alan1”’nda kalmaktadir. Parsel lizerinde herhangi bir yapt bulunmamaktadir. Parsel iizerinde

4 Bu maddede belirtilen ve imar mevzuatina aykirilik teskil eden fiil ve hallerin tespit edildigi tarihten
itibaren on is giinii icinde ilgili idare enciimenince sorumlular hakkinda, iistlenilen her bir sorumluluk
icin ayr1 ayri olarak bu maddede belirtilen idari miieyyideler uygulanir.
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“Kamu haczi”: Istanbul Ulagtirma Vergi Dairesi Miidiirligii'niin 26.09.2012 tarih, 15468 sayih
Haciz Yazisi sayili yazilar ile. Borg: 354.481,51.-TL (Alacakh: istanbul Ulastirma Vergi Dairesi
Mudurligi) (27.09.2012 tarih, 15113 yevmiye numarasi ile) bulunmaktadir. Bu durum goz
oniinde bulundurularak, degerleme konusu parselin Sermaye Piyasasi hiikiimleri uyarinca
GYO portfoyiine ilgili haciz kaldirilmadan “Gayrimenkul (Arsa)” olarak alinmasinda
sakinca bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkuliin imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireci

Imar yonetmelikleri arazi kullanimimi ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir
degerleme uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim giincel yonetmelikleri ve
sartnamelerde meydana gelmesi olas1 degisiklikleri dikkate almalidir.

Imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden
yapilabilecek yap1 yogunlugunu belirtir.
4.5.1 imar Bilgileri, Mevcut Durum

Cerkezkdy Belediyesi Imar Miidiirliigii'niin, 30.12.2013 tarih 14157 sayili tarafimizca sunulan
dilekcemize istinaden 09.01.2014 tarihli 97709030/3971 sayili imar durum belgesine gore;

v" imar Durumu:

6 ada 106 parsel;

Degerleme konusu gayrimenkul 04.04.2008 tarih 7 sayili Belediye Meclisi Karari ile onaylanan
1/1000 olgekli Cerkezkdy Revizyon Uygulama imar Planrnda “Ozel Egitim Tesis Alam’nda
kalmaktadir.

325 ada 1 parsel;

Degerleme konusu gayrimenkul 04.04.2008 tarih 7 sayili Belediye Meclisi Karari ile onaylanan
1/1000 olcekli Cerkezkdy Revizyon Uygulama Imar Plani’'nda “Konut, Yol, ilkégretim ve
Orta6gretim Tesis Alan1"nda kalmaktadir.

Konut Alanlarinda Yapilanma Kosullari;

e Emsal: 2,00,
e Hmax: 30,50 m. dir
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erkezkoy Beledivesi Imar Miidiirliigii’niin 09.01.2014 Tarihli

97709030/3971 Sayili Imar Durum Belgesi

EKLER:

SAYI - 97709030 / 3971 .25 %

Bilgilerinize rica olunur.

T.C.
CERKEZKOY BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirligii

09/01/2014
KONU - Imar durumu hk.
MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICT AS.
ISTANBUL

ILGI - 30.12.2013 tarih, 14157 sayili dilekgeniz.

Ilgi dilekgenizde belirtilen tagmmazlara iliskin imar planlari ve imar durumlan asagida
aciklanms olup, s6z konusu parsellerin imar durumlarinda son 3 yul igerisinde herhangi bir
degisiklik ger¢eklesmemistir.

1. Tlgemiz G.M.K.P Mahallesi 6 ada 106 numaral: parsel;

04.04.2008 tarih 7 sayili Belediye Meclis Karari ile kabul edilen 1/1000 6lgekli
Revizyon Uygulama Imar Planinda Ozel Egitim Tesis Alaninda kalmaktadur.

2. lligemiz G.M.K.P Mahallesi 314 ada 1,315 ada 1, 316 ada 1 numaral: parseller;

04.04.2008 tarih 7 sayili Belediye Meclis Karari ile onaylanan 1/1000 &lgekli
Cerkezkdy Revizyon Uygulama Imar Planinda, E=2.00 Hmax=30.50 yapilasma
sartlar1 verilen konut alan1 ve donat1 alanlarinda kalmaktadir.

05.12.2008 tasdik tarihli Cerkezkdy Gazi Mustafa Kemal Paga Mabhallesi 1/1000
8leekli Revizyon Uygulama imar Planinda E=2.00 Hmax=30.50 yapilagma sartlari
verilen konut alani ve donat: alanlarinda kalmaya devam etmistir.

Ancak, 13.05.2010 tarih 10 sayils Belediye Meclis Karari ile onaylanan Tmar Plan:
degisikligi ile ilgili parsellerin bulundugu bolgede yer alan konut ve ticaret
fonksiyonlar1 E=2.00 Hmax= Serbest olarak diizenlenmis olup, parsellerin konut
ve donat alanlarinda kalma durumu devam etmekiedir.

3. llgemiz G.M.K.P Mahallesi 325 ada 1 numaral parsel;

04.04.2008 tarih 7 sayili Belediye Meclis Karan ile kabul edilen 1/1000 olgekli
Revizyon Uygulama Imar Planinda Konut, yol, llksgretim ve Ortadgretim Tesis
Alanlarinda kalmaktadir.

4. Tigemiz G.M.K.P Mahallesi 323 ada 3 numarali parsel;

04.04.2008 tarih 7 sayili Belediye Meclis Karari ile onaylanan 1/1000 &lgekli
Cerkezkéy Revizyon Uygulama Imar Planinda, E=1.50 Hmax=30.50 yapilasma
sartlar1 verilen konut alaninda kalmaktadir,

Ancak, 10.10.2008 tarih 17 say1l1 Belediye Meclis Karar ile onaylanan 323 ada 3
parsele ait 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plam degisikligi ile konut alam
yapilasma sartlar1 E=1.50 Hmax=36.50 olarak yeniden diizenlenmistir.

" < Al ERTEM N
-~ BELEDIYE BASKANI
Insaat Miihendisi

Imar plant drnekleri
171000 Olgek 1. Etap Cerkezkéy Revizyon Imar plant Plan notlar:

Cerkezkdy Belediye Baskanhg: 59500 CERKEZKQOY
Ayrnintil Bilgi igin. N.Esra HASANOGLU imar ve Seh. Md.

e-posta: imar.isleri@cerkezkoy.bel.ir.

Telefon: (0282 ) 726 50 19 Fax: (0 282 ) 726 48 88
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v" Ruhsat ve izinler:

e Degerleme konusu gayrimenkuller “arsa” vasfi tasimakta olup iizerinde herhangi bir
yap1 bulunmamaktadir.

v' Yapi Denetim

e Degerleme konusu gayrimenkuller iizerinde herhangi bir yap1 bulunmadigi i¢in, s6z
konusu gayrimenkul Yapi Denetim Kanununa tabi degildir.

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

e Degerleme konusu parselin imar durumunda son 3 yili iceren herhangi bir degisiklik
meydana gelmemistir.

4.6 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu 325 ada 1 parsel, 04.04.2008 tarih 7 sayili Belediye Meclisi Karar ile
onaylanan 1/1000 élgekli Cerkezkdy Revizyon Uygulama imar Plani’'nda “Konut, Yol, ilkégretim
ve Ortadgretim Tesis Alanmi”’nda kalmaktadir. Parsel tlizerinde herhangi bir yap1
bulunmamaktadir. Tim bu hususlar goz 6niinde bulundurularak, degerleme konusu parselin
Sermaye Piyasasi hiikiimleri uyarinca GYO portfdyiine Gayrimenkul (Arsa) olarak
alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Parsel iizerinde proje gelistirilmesi
asamasinda, parselin terklerinin yapilmasi gerekli olacaktir.

Degerleme konusu 6 ada 106 parsel; 04.04.2008 tarih 7 sayili Belediye Meclisi Karar ile
onaylanan 1/1000 o6lcekli Cerkezkéy Revizyon Uygulama Imar Plami’'nda “Ozel Egitim Tesis
Alan1”’nda kalmaktadir. Parsel lizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Parsel iizerinde
“Kamu haczi”: Istanbul Ulagtirma Vergi Dairesi Miidiirligii'niin 26.09.2012 tarih, 15468 sayih
Haciz Yazis1 sayih yazilar ile. Bor¢: 354.481,51.-TL (Alacakh: Istanbul Ulastirma Vergi Dairesi
Midiirligi) (27.09.2012 tarih, 15113 yevmiye numarasi ile) bulunmaktadir. Bu durum goz
ontnde bulundurularak, degerleme konusu parselin Sermaye Piyasasi hiikiimleri uyarinca
GYO portfoyiine ilgili haciz kaldirlmadan “Gayrimenkul (Arsa)” olarak alinmasinda
sakinca bulunmaktadir.

BOLUM 5 GAYRIMENKUL iLE iLGILi BILGILER

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Niteligi

Degerleme konusu tasinmazlar, Tekirdag ili, Cerkezkoy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa
mahallesi, 6 ada, 106 parsel (15.149,13 m?) ve 325 ada 1 parsel (23.270,11 m?) no’'lu “Arsa”
vasifli Mart1 Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. milkiyetindeki gayrimenkullerdir.

Degerleme konusu parseller Narin Caddesi’'ne yaklasik 150 m. cepheli konumdadir. S6z konusu
tasinmazlarin reklam kabiliyetlerinin ve gortntrliiklerinin yiiksek oldugu diisiiniilmektedir.

Degerlemeye konu olan gayrimenkuller bos durumda olup, iizerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Parsellerin sinirlarini ve ¢evresinin belirleyen herhangi bir tel cit ya da beton
duvar bulunmamaktadir. Parsellerin arazi yapisinin diize yakin ve egimsiz oldugu tespit
edilmistir.
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller “arsa” vasfi tasimakta olup iizerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller “arsa” vasfi tasimakta olup iizerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

5.4 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

=  Gayrimenkuliin bulundugu bodlgede cok az konut yapilasmasi bulunmaktadir.
= Degerleme konusu gayrimenkuller diize yakin bir topografyaya ve diizgiin bir yapiya

sahiptir.

= Degerlemeye konu olan gayrimenkuller bos durumda olup, iizerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir.

= Parsellerin sinirlarini ve ¢evresinin belirleyen herhangi bir tel ¢it ya da beton duvar
bulunmamaktadir.

= Degerleme konusu gayrimenkullerin Narin Caddesi'ne cepheli konumda olmalari,

5.5 Harici ve Miiteferrik isler
Degerleme konusu gayrimenkul iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

BOLUM 6 EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

6.1 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi Tanimi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gercgeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiliksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve
verimli kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.
Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal m1 ve kullanim i¢in bir yasal hak alabilme olasilig1 var m1?

Muilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirilebilir mi?

[k dért soruda gegen kullanim sekilleri arasinda secilen en verimli ve en iyi kullanim,
arazinin gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar
planlar1 iilkemizde 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 tizerinde
mali ve teknik acidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin
edilmis en optimum seg¢enegin uygulama safthasina konulamamasi gibi istenmeyen vakalar
sektoriimiizde sik sik olusabilmektedir. Bir bagka anlatimla, iilkemiz kosullarinda en iyi proje en
ylksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mitkemmel sonuglari saglayan secenek degil, ayni
zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin en etkin ve verimli kullaniminin imar durumuna uygun
olan kullanimi oldugu diisiiniilmektedir.
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BOLUM 7 GAYRIMENKULUN ANALIiZi VE DEGERLEMESI

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler - SWOT Analizi

e GUCLU YANLAR
v' Tasinmazlarin Narin Caddesi’'ne cephesinin bulunmasi,
v' Tasinmazlarin yakin ¢evresinde bilinirligi yliksek yapilarin bulunmamasi,
v' Tasinmazlarin sehir merkezi ile organize sanayi bolgesi arasinda konumlanmis olmasi,

e ZAYIF YANLAR
- Degerleme konusu parsellerden 325 ada 1 no’lu parselin imar plani1 kapsaminda heniiz
terklerinin yapilmamis olmasi,

e FIRSATLAR

+ Proje alaninin yakin g¢evresinde yer alan egitim tesisiyle sosyal donatilarin bolgede
hareketlilik saglamasi,

+ Tasinmazlara yakin lokasyonda yer alan Erguvan Sitesi ve Narin Park projesinin reklam
ve pazarlama faaliyetleri sebebiyle bolgenin bilinirliginin artmis olmas;,

+ Ilgede nitelikli konut stogunun az olmasi,

+ Yapilmasi planlanan istanbul-Edirne hizli tren projesiyle ilceye ulasimin kolaylasacak
olmasi,

e TEHDITLER

? Diinya ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalarin gayrimenkul sektoriinii de olumsuz
yonde etkilemesi.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda arsa degerleri i¢cin emsal yontemi kullanilmistir. Bélgede yapilan
detayl arastirmada benzer imar kosullarina sahip arsalara yatirimcilarin talebinin az olmasi
sebebi ile gayrimenkul piyasasinda alim-satim islemlerinin olduk¢a az oldugu bilgisi alinmistir.

Degerleme konusu 325 ada 1 no’lu parselin bir kisminin yol alaninda, bir kisminin ilk6gretim ve
ortadgretim tesis alaninda ve bir kisminin konut alaninda kalmasi sebebiyle, s6z konusu arsanin
degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi kullanilmis olup, 2. yéntem kullanilmasi uygun
gorilmemistir.

Degerleme konusu 6 ada 106 no’lu parselin imar durumu acisindan “Ozel Egitim Tesisi
Alani”"nda kaliyor olmasi sebebi ile soz konusu arsa degeri i¢in emsal karsilastirma yaklasimi
kullanilmis olup, 2. yontem kullanilmasi uygun goriilmemistir.
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7.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizi

Gayrimenkullerin yakin cevresinde yapilan piyasa arastirmalari sonucunda ulasilan veriler

SATILIK ARSA BiLGILERi

TALEP EDILEN SATIS DEGERI

Agiklama Yiizélgiimii

m?) TL TL/m

Cerkezkoy, Kapakl, Atatirk Mahallesinde konumlu
"Konut" imarl, Emsal: 1,90 H:18,50 yapilasma kosuluna
sahip, net 2.250 m? alanl arsanin 1.000.000.-TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Arsa #1 2.250 1.000.000 444

Cerkezkdy, Istasyon Mahallesi, Tepe Mevkii'nde Emlak
Konutlar1 karsisinda konumlu "Ticaret+Konut" imarly,
Arsa #2 Emsal:1,2, H:18,50 yapilasma kosuluna sahip, net 7.000 m? 7.000 3.000.000 429
alanh arsanin 3.000.000.-TL bedelle satihik oldugu bilgisi
alinmistir.

Cerkezkoy, Kizilpinar Beldesi'nde konumlu
"Ticaret+Konut" imarli, Emsal:0,50, H:24,50 yapilagsma
kosuluna sahip, net 4.100 m? alanh arsanin 1.750.000-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Arsa #3 4.100 1.750.000 427

Cerkezkoy, Kizilpinar Beldesi'nde konumlu
"Ticaret+Konut" imarli, Emsal:0,50, H:24,50 yapilasma
kosuluna sahip, net 6.400 m? alanh arsanin 2.700.000.-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Arsa #4 6.400 2.700.000 422

Cerkezkoy, Tepe Emlak Konutlar1 arkasinda konumlu
Arsa #5 "Konut" imarli, net 8.100 m? alanl arsanin 2.800.000.-TL 8.100 2.800.000 346
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Cerkezkoy, Narin Park Erguvan sitesine yakin konumlu
"Konut" imarli, Emsal:1,50, H:30,50 m, yapilasma
kosuluna sahip, net 3.500 m? alanh arsanin 1.100.000.-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir.

Arsa #6 3.500 1.100.000 314

Cerkezkdy, Narin Park Erguvan sitesine yakin konumlu
"Konut" imarli, Emsal:1,50, H:30,50 m., yapilasma
kosuluna sahip, net 4.000 m? alanh arsamn 1.250.000.-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Arsa #7 4.000 1.250.000 313

Cerkezkdy, Narin Park Erguvan sitesine yakin konumlu
"Konut+Ticaret" imarli, Emsal: 0,45, H:30,50 m., yapilasma
kosuluna sahip, briit 160.000 m? alanli arsanin
50.000.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Arsa #8 160.000 50.000.000 313

Cerkezkoy, Narin Park Erguvan sitesine yakin konumlu
"Konut" imarli, Emsal:1,50, H:30,50 m., yapilasma
kosuluna sahip, net 3.850 m? alanli arsanin 1.200.000.-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Arsa #9 3.850 1.200.000 312

Tekirdag, Merkez, Koseilyas'da konumlu "Konut" imarl,
Arsa #10 | briit 80.000 m? alanh arsanin 12.500.000.-TL bedelle 80.000 12.500.000 156
satilik oldugu bilgisi alinmugtir.

SATILIK EGIiTIM TESiSi LEJANTLI ARSA BiLGILERI

TALEP EDILEN SATIS DEGERI

Agiklama Yiizolgiimii

m?) TL TL/m

Tekirdag, Merkez, Koseilyas'da konumlu "Egitim Tesisi
Alanm1” imarli, H:6,50 m., yapilasma kosuluna sahip, briit
68.100 m? alanh arsanin 8.200.000.-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmigtir.

Arsa #1 68.100 8.200.000 120
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Satilik Gayrimenkul Haritasi

*Satilik arsalarin yerleri yaklasik olarak konumlandiriimistir.

7.2.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile
Bunlarin Se¢ilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkullere biiytikliik, konum ve imar durumu ag¢isindan bire bir emsal
teskil edecek arsalar bulunmaktadir. Bu sebeple arsa degeri takdirinde emsal karsilastirma
yaklasimi kullanmilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin, konumu, buytkligi, imar durumu, algilanabilirligi-
gorinirliigi, cephe genisligi ve ulasim imkanlarinin ytliksek diizeyde oldugu diisiiniilmektedir.

Bolgede satiik bircok parsel olmasina ragmen emsal parsellerin biiyiikliikleri, degerleme
konusu parsellere gore nitelikleri ve konumlar farkhdir. Parsellerin ozellikleri géz oniine
alindiginda emsal karsilastirma yaklasimi analizine gore arsalarin m? birim degerleri icin
degerleme uzmaninin profesyonel goriisii asagidaki gibi takdir edilmistir.

325 ada, 1 no’lu parselin biyiikligi, insaat haklari, konumu, vb. 6zellikleri dikkate alindiginda
emsal Kkarsilastirma yontemine gore arsanin m?2 birim degeri 400.-TL/m? olarak takdir
edilmigtir.

6 ada, 106 no’lu parsel, “Ozel Egitim Tesis Alan1” lejantinda kalmaktadur.

Cerkezdy ilcesinde konut arsalarinin birim fiyatlari; arsalarin konumu, biiyiikligi, imar durumu,
algilanabilirligi-goriintrligl, cephe genisligi ve ulasim imkanlarn gibi kriterlere bagh olarak
yaklasik 200-600.-TL/m? araliginda degismektedir. Sanayi arsalarimin birim fiyatlar1 ise
arsalarin OSB icerisinde konumlu olup olmamasina gore degiskenlik gostermekte olup, birim
fiyatlarinin 250-1.000.-TL/m? arasinda degismekte oldugu gorilmiistir. Cerkezkdy ilcesi
simirlarinda “Ozel Egitim Tesis Alan1” imarh arsalar ¢ok kisithdir. Bu nedenle; Tekirdag
genelinde yer alan “Ozel Egitim Tesisi Alan1” imarh arsalarin konut imarh arsalarla korelasyonu
incelenmis yapilan kiyaslamalarda arsalarin m2 birim degerleri arasinda yaklasik %10-%30 gibi
bir farklilk oldugu gorilmiistiir. Cerkezkdy ilcesinde gerceklesmesi planlanan “Hizli Tren
Projesi” ile birlikte niifus yogunlugunun artabilecegi, bolgede egitim alanlarina ihtiyag
duyulmasina sebep olabilecegini diisiinmekteyiz. Bu sebeple 6 ada, 106 no’lu parselin
biiytikligii, insaat haklari, konumu, vb. o6zellikleri dikkate alindiginda emsal karsilastirma
yontemine gore arsanin m2 birim degeri 360.-TL/m?2 olarak takdir edilmistir.
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Briit Parsel Arsa Degeri

Toplam Deger (TL)

Alani (m?) (TL/m?)
325 1 23.270,11 300 6.981.033
6 106 15.149,13 370 5.605.178

TOPLAM (TL) 12.586.211
TOPLAM YAKLASIK PiYASA DEGERI (TL)* 12.586.000

*#325 ada 1 no’lu parsel heniiz terklerini yapmadigindan, deger hesabi net parsel iizerinden yapilmis olup,
toplam deger briit parsel alanina yansitilmistir.

7.2.2 Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu parseller iizerinde gelistirilebilecek herhangi bir proje icin heniiz bir yap1
ruhsati alinmamis olmasi sebebiyle calismada Gelistirme Yaklasimi kullanilmasi uygun
bulunmamistir. Degerleme c¢alismasinda, arsalarin deger takdiri Emsal Karsilastirma
Yaklasimr’'na gore asagida tabloda belirtildigi gibi yapilmistir.

Briit Parsel
Alani (m?)
23.270,11 6.981.033

Toplam Deger (TL)

15.149,13 5.605.178

TOPLAM (TL) 12.586.211

TOPLAM YAKLASIK PiYASA DEGERI (TL)* 12.586.000
*¥325 ada 1 no’lu parsel heniiz terklerini yapmadigindan, deger hesabi net parsel iizerinden yapilmis olup,
toplam deger briit parsel alanina yansitilmistir.

Sonug olarak; tarafimizca yapilan degerleme konusu gayrimenkullerin Emsal Karsilastirma
Yaklasimi’'na gore toplam degeri KDV Harig 12.586.000.-TL
(Onikimilyonbesyiizseksenaltibin.- Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

Degerleme kapsamindaki gayrimenkuliin KDV uygulamasi ile ilgili asagida belirtilen karar
kapsaminda hareket edilmistir.
e KDV Uygulamasi ile ilgili Karar
“2002/4480 Sayili Bakanlar Kurulu Karar ile KDV oram sirketlerin KDV’li miilk satisi
konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV Uygulamasi olacagi ve KDV
oraninin %18 olacag1 varsayilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin Emsal Karsilastirma Yaklasimi'na gore toplam degeri

KDV Dahil 14.851.000.-TL (Ondértmilyonsekizyiizellibirbin.- Tiirk Lirasi) olarak takdir
edilmigtir.

EVA, Rapor N°: 2013R203-2, Rapor Tarihi 31.12.2013 22



BOLUM 8 SONUC - NiHAI DEGER TAKDIRI

Gayrimenkuliin bulundugu yer, fiziksel ve diger 6zellikleri ve degerinde etken olabilecek tim
ozellikleri dikkate alinmis, ayrica bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir.

Ulkemizde ve diinyada son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz éniine alinarak EVA
Gayrimenkul Degerleme Danismanlik A.S tarafindan gayrimenkullerin degeri asagidaki gibi
takdir edilmisgtir.

Tekirdag ili, Cerkezkoy ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa mahallesi, 6 ada, 106 ve 325 ada 1 parsel
no’lu “Arsa” vasifli Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetindeki gayrimenkullerin;

31.12.2013 Tarihli Toplam Piyasa 12.586.000.-TL

Degeri (Onikimilyonbesytizseksenaltibin.- Tiirk Lirasi)
(KDV harig)

31.12.2013 Tarihli Toplam Piyasa 14.851.000.-TL

Degeri (Ondortmilyonsekizytizellibirbin.- Tiirk Lirasi)
(%18 KDV dahil) 5

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gy

Cansel Sirin YAZICI
Lisans N°: 400112, FRICS

5 KDV orani sirketlerin KDV'li miilk satis1 konusuna girmektedir. Bu hesaplamalarin rutin KDV uygulamasi
olacagi ve KDV oraninin %18 olacagi varsayilmistir.
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EKLER
1 Tapu Fotokopisi
2 Son 3 y1l icindeki Tapu Takyidati Degisikliklerini iceren Yaz

3 Son 3 yil icindeki Imar Durumu Degisikliklerine
Belediyesi’'nin Yazis1 ve Imar Plani

4 Fotograflar
5  Ozgecmisler

6 Lisans Belgeleri
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lliskin Cerkezkoy

24



