Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistip?,

<€ S pas.

ETKIN

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
TEKIRDAG iLi, CERKEZKOY iLCESi, GAZIMUSTAFAKEMALPASA MAHALLESI

327/2-326/2 ADA/PARSEL DE YER ALAN 2 ADET
TASINMAZIN

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

PAN
€S D as.

ETKi N GAYRIMENKUL

DEGERLEME VE DAMISMANLIK A.S.

SIRKET LISANS NO: B. 02. 1. SPK. 015-451/5015

2026 — OZEL- 0028
Rapor Tarihi: 07.04.2026
Deger Tarihi: 31.03.2026

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Mustafa Kemal Mah. 2133.sokak No:2 Daire :5 Cankaya/ ANKARA

Tel:0 312 286 80 80 Faks: 0 312 285 72 30
etkin@etkindegerleme.com www.etkindegerleme.com

Bu belge **+xses .

(V4 imlik numarali imli brali
P ufti el i
arafi i arafindan
elektronik olarak elektronik Slarak
imzalanmistir. mzalanmistir.

Bu belge

sk e
(V4 umarali Yilmaz
Giiney tarafindan
ektronik olarak Pinar
e oo V UOU

Yilmaz

Tarih: 07/04/2026 Tarih: 07/04/2026 Tarih: 07/04/2026

16:43 22:27 16:56



P

<

T

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

D as.

RAPOR OZET

Raporu Talep Eden

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Raporu Hazirlayan

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A. §

Sozlesme Tarihi

19.03.2026

Degerleme Tarihi
(Baslangic-Bitis)

27.03.2026-31.03.2026

Rapor Tarihi 07.04.2026
Deger Tarihi 31.03.2026
Rapor No 2026-OZEL-0028
Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasast Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda
Rapor Kapsamm Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda

Teblig”in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Raporun Konusu

Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilgesi, GaziMustafaKemalPasa Mahallesi, 327/2-
326/2 Ada/Parsel De Yer Alan 2 Adet Taginmaz

Raporun Kullanim Amaci

GYO portfoylinde yer almalar1 nedeniyle hazirlanmistir.

Degerlemeye Konu
Gayrimenkuliin Adresi

Gazi Mustafa Kemal Paga Mahallesi, 327/2-326/2 Ada/Parsel

Cerkezkoy/TEKIRDAG

Raporu Hazirlayan

Yilmaz GUNEY -Degerleme Uzmani (Lisans No:405932)
Pmar MUFTUOGLU-Degerleme Uzman1 (Lisans No:901706)

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

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

e Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru
oldugunu,

e  Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi
olmadigini,

e Degerleme uzmaninin ticretinin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigini,

e Degerleme c¢aligmasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gercgeklestigini,

e Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

e Degerleme calismasinin gergeklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar
catismast olmadigini,

e Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu,

e Degerleme uzmaninin, miilkii kisisel olarak denetledigini,

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmadigini,

e Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”a tanimlanan Degerleme
Standartlar1 kapsaminda hazirlandigini,

e Degerleme raporunun teminat amagh iglemlerde kullanilmak {izere hazirlanmamig
olup Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

e Zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu ¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi
nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir etki olmadiginin varsayildigini,

e Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayir olmaksizin raporun
tamamen veya kismen yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme
rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya
mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

e Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda hazirlandigini
beyan ederiz.
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1- RAPOR BIiLGIiLERi

1.1. Raporun Tarihi ve Numarasi:

07.04.2026 tarih ve 2026-OZEL-0028 numarali rapor.

1.2. Raporun Konusu ve Amaci

Bu rapor; tapu kaydinda Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 327 Ada 2 parsel
numarali 718,84 m? yiizdlgiimlu “Arsa”, 326 Ada 2 Parsel numarali 1.652,44 m? yiizdlgiimli “Arsa”
Niteligindeki tasinmazlarin rapor tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine yonelik 27.03.2026-31.03.2026
tarihleri arasinda yapilan ekspertiz ¢alismast neticesinde tasinmazin piyasa kosullarinda Tirk Liras1 (b)
cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

1.3. Raporun Kapsami

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

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlari

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

1.5.Degerleme Tarihi

Ekspertiz talebine miiteakip sirketimiz degerleme uzmanlar1 27.03.2026 tarihinde ¢alismalara baslamus,
31.03.2026 tarihine kadar calismalarini tamamlamis ve 07.04.2026 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu
stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismas1 yapilmistir.

1.6.Dayanak Sozlesme Tarihi

Bu degerleme raporu, Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ile Martt Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S. arasinda taraflarin hak ve ylkiimliilikklerini belirleyen 19.03.2025 tarihli dayanak sézlesmesi
hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmigtir.

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

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

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

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in sirketimiz tarafindan daha 6ncesinde 07.10.2024 tarih 2024-OZEL-
0066 numarali rapor, 31.03.2025 tarih 2025-OZEL-0035 ve 22.08.2025 tarih 2025-OZEL-0095 numarali rapor
hazirlanmistir.

1.9. Degerleme Calismasim1 Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢aligmasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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etkin@etkingayrimenkul.com.tr www.etkingayrimenkul.com.tr




PN
€S Pas.

ETKIN

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

2- DEGERLEME SiRKETIi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGIiLERi

2.1. Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; tapu kaydinda Tekirdag ili, Cerkezkoy Ilcesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 327
Ada 2 parsel numarali 718,84 m? yiizol¢iimli “Arsa”, 326 Ada 2 Parsel numarali 1.652,44 m? yiizolgiimlu
“Arsa” Niteligindeki tasinmazlari degerleme tarihindeki degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglart Hakkinda Teblig”in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir: Bir miilkiin
uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir alictyla istekli bir satic1 arasinda herhangi bir
zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi
niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

2.2. Hizmet Veren Degerleme Sirketi

Etkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S 04.04.2008 tarih, 7035 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayimlanan ana sozlesmesinde belirtildigi tizere 01.04.2008 tarihinde kurulmustur. Basbakanlik Sermaye
Piyasast Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili SPK Mevzuati ¢cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine 20.05.2010 tarih ve 451/5015 sayil1 Kurul karart ile alimmistir. Bankacilik Diizenleme ve Denetleme
Kurulunun 13.06.2013 tarih ve 5381 sayili karar1 ile bankalara; gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi hizmeti verme yetkisi verilen bagimsiz gayrimenkul
degerleme sirketidir.

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

eposta :etkin@etkindegerleme.com

web : www.etkindegerleme.com

tel :312-286 80 80

faks :312-2857230

2.3. Hizmet Alan Miisteri

MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Adresi. : Omer Avni Mah. In6nii Cad. Dersan Han No:46/3 Giimiissuyu-Beyoglu/Istanbul
Web : https://www.martigyo.com.tr
Tel :+90 212 334 88 50
Faks :+90 212 334 88 52

2.4. Degerleme Talebi ve Kapsami

Tapu kaydinda Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 327 Ada 2 parsel numarali
718,84 m? yiizdlgiimlu “Arsa”, 326 Ada 2 Parsel numarali 1.652,44 m? yiizolgiimli “Arsa” nitelikli
tasinmazlari degerleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesine yonelik ekspertiz ¢alismasi yapilarak,
taginmazlarin piyasa kosullarinda Tiirk Lirasi (b) cinsinden nakit Pazar Degerinin belirlenmesidir.

2.5. Miisteri Talebinin Kapsami ve Simirlamalar

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

Bu rapor amacina uygun olarak, Sermaye Piyasast Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3) sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (I11-62.3)” tebliginin
ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 2017 kapsaminda hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.

Degerlemeye konu taginmazlarin degerlemesi konusunda herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
ETKIiN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BiLGIiLERI
3.1 Gayrimenkullerin Tapu Kaydi

| swp | 362 |
iL TEKIRDAG TEKIRDAG
ILCE CERKEZKOY CERKEZKOY
MAHALLE GAZIMUSTAFAKEMALPASA | GAZIMUSTAFAKEMALPASA
PAFTA 30L1vb 30L1vb
YUZOLCUMU 718,84 1.652,44
NITELIGI ARSA ARSA
CILT NO 101 101
SAYFA NO 9931 9930
TARIH/YEVMIYE 21-01-2016/923 21-01-2016/923
MALIK MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

3.2. Tasinmazlara Ait Tapu Takyidat Bilgileri

Taginmazlarin tapu kiitiigii tarafimizdan goriilmemis olup, tasinmazlara ait miilkiyet bilgileri ve tapu kayitlar:
iizerinde bulunan takyidat bilgileri, Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii internet portalindan, uzaktan erisim
sistemi ile (WEB TAPU) 25.03.2026 tarih, saat: 15.52 itibari ile Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgesi
iizerinden alinmistir. Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri raporumuz ekindedir.

Tasinmazlarin Beyanlar Hanesinde
*Beyan: Malik bizzat gelmeden tasarrufi islem yapilamaz. Beyan1 bulunmaktadir.
Serhler Hanesinde

* fhtiyati Haciz: 25.09.2018 Tarih 13479 yevmiye no ile Istanbul 34. Icra dairesi nin 21/09/2018 tarih
2018/30163 Esas sayili Haciz Yazisi ile 290.530.264,25 TL bedel ile Alacakli DENIZBANK A.S. lehine
Ihtiyati Haciz serhi bulunmaktadir.

* fcrai Haciz: 16.09.2019 Tarih 12932 yevmiye no ile Marmaris 2. Icra Dairesi nin 16/09/2019 tarih 2019/2309
sayili Haciz Yazist ile 1.839.501,06 TL bedel ile Alacakli Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir. Serhi
bulunmaktadir.

* {crai Haciz: 17.10.2019 Tarih 15365 yevmiye no ile Istanbul 6. icra Dairesi nin 15/10/2019 tarih 2018/27914
sayilt Haciz Yazisi ile 44.268,09 TL bedel ile Alacakli Atako Destek Arag Kiralama ve Ticaret Anonim Sirketi
lehine haciz islenmistir. Serhi bulunmaktadir.

* fcrai Haciz: 03.03.2020 Tarih 3964 yevmiye no ile Istanbul 6. Icra Dairesi nin 02/03/2020 tarih 2018/27914
say1li Haciz Yazisi ile 3.619,49 TL bedel ile Alacakli Atako Destek Arac¢ Kiralama ve Ticaret Anonim Sirketi
lehine haciz islenmistir. Serhi bulunmaktadir.

* fcrai Haciz: 21.12.2020 Tarih 21411 Yevmiye no ile Marmaris 2. cra Dairesi nin 21/12/2020 tarih 2019/2309
say1l1 Haciz Yazisi ile 2.049.377,36 TL bedel ile Alacakli Hazine ve Maliye Bakanlig1 lehine haciz islenmistir.
Serhi bulunmaktadir.

* Thtiyati Haciz: 19.04.2021tarih 7310 yevmiye no ile Marmaris 2. Icra Dairesi nin 15/12/2022 tarih 2019/2309
sayili Haciz Yazisi ile 2.322.031,69 TL bedel ile Alacakli: Hazine ve Maliye Bakanligi lehine haciz islenmistir.
Serhi bulunmaktadir.
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* Jcrai Haciz: 15.12.2020 Tarih 26911 Yevmiye no ile Marmaris 2. icra Dairesi nin 21/12/2022 tarih 2019/2309
say1li Haciz Yazisi ile 2.322.031,69 TL bedel ile Alacakli Hazine ve Maliye Bakanlig1 lehine haciz islenmistir.
Serhi bulunmaktadir.

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

* Ortadgretim tesis alaninda kalmaktadir. Tarih: 13012016 Say1: 2016/31 Fen Kayit (21.01.2016 Tarih, 923
Yevmiye)

* {crai Haciz: 15.12.2020 Tarih 26910 Yevmiye no ile Marmaris 2. Icra Dairesi nin 15/12/2022 tarih 2019/2309
sayil1 Haciz Yazist ile 2.322.031,69 TL bedel ile Alacakli Hazine ve Maliye Bakanlig1 lehine haciz islenmistir.
Serhi bulunmaktadir.

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

*{1kogretim tesis alaninda kalmaktadir. (21.01.2016 tarih ve 923 yevmiye)

3.2.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Rapora konu gayrimenkullerin Tapu Kayitlar1 tizerinde yapilan incelemelerinde; tasinmazlarin kayitlarina serh
edilmis Ihtiyati ve Icrai Hacizlerin oldugu goriilmiistiir.

Tapu kayitlari {izerinde yer alan irtifak Hakkinin Terkine ait beyan konu tasinmazlarin alim-satimina engel
teskil etmekte oldugu tespit edilmistir.

3.2.2. Tasinmazlarin Son U¢ Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim Islemleri

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigli, Taginmaz Degerleme Basvuru Sistemi {izerinden uzaktan erisim ile
25.03.2026 tarih, saat: 15.52 da alinan TAKBIS kaydina gére; 327 Ada 2 Parsel ile 326 Ada 2 Parsel 21.01.2016
tarih 923 yevmiye no ile Satis islemi ile MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adma
tescilleri yapilmis olup son ii¢ yillik donemde herhangi bir alim, satim islemine konu olmamislardir.

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

Konu parseller Arsa nitelikli olup parseller tizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Cerkezkdy Belediyesi
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii arsivinde konu tasinmazlara ait devam eden ruhsat/ proje vb ¢alisma mevcut
degildir.

3.3.1. Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

Miisteri tarafindan CerkezkOy Belediye Baskanligi’na verilmis 25.03.2024 tarihli dilekgesine cevaben
Cerkezkdy Belediye Baskanligi Imar Miidiirliigii’'niin dilekge cevap yazisinda rapora konu
GaziMustafaKemalPasa Mahallesi, 326 Ada 2 Parsel numarali 1.652,44 m? yiizdlgiimlii “Arsa”, 327 Ada 2
Parsel numarali 718,84 m? yiizdlgiimli “Arsa” Niteligindeki gayrimenkuliin; 04.04.2008 onay tarihli
Cerkezkdy 1. Etap Uygulama Imar Plani dahilinde “Cerkezkdy H max: Serbest Alanlara ve muhtelif plan
notlarma ait uygulama imar plan degisikligi” 07.10.2020 tarih ve 90 sayili Cerkezkdy Meclis karar1 ve
11.11.2020 tarih ve 1173 sayili Tekirdag Biiyiiksehir Meclis Karariyla onaylanmaistir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan 326 Ada 2 Parsel I1kdgretim Tesis alaninda kalmaktadr.

Degerlemeye konu taginmazlardan 327 Ada 2 Parsel Ortadgretim Tesis alaninda kalmaktadir.
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e, A o Imar ve Sehircilik Miidiirliigii
1911
Say1 :E-97709030-115.01.99-146115 18.03.2026

Konu : Gazimustafakemalpasa Mah. 314/1 316/1
326/2 327/2 Parseller imar Plan: Hk.

_ MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
(Omer Avni Mah.inénii Cad.dersan Han No:46/3 Giimiissuyu / Beyoglu / Istanbul)

flgi - 16.03.2026 tarihli dilekgeniz.

flgi dilekgeniz ile ligemiz Gazimustafakemalpasa Mahallesi 314 ada 1 numarali parsel, 316 ada 1
numaralt parsel, 326 ada 2 numaralt parsel ve 327 ada 2 numarali parsellere ait giincel imar durum
bilgilerini, son ii¢ yl icerisinde imar durumunda bir degisiklik olup olmadigina dair bilgi, plan girseli ve
plan notlart talebiniz oldugu anlagilmaktadir.

Gazimustafakemalpaga Mahallesi 314 ada 1 numarah parsel, Cerkezkéy Belediye Meclisi
05.04.2016 tarih ve 75 sayih karan ve Tekirdag Biiyiiksehir Belediye Meclisi 11.05.2016 tarih ve 611
sayih karar! ile onaylanan “G.M.K.P Mahallesi 324 Ada 2 Paisel Ve 314 Ada 1 No'lu Parscllere iligkin
Uygulama Imar Plam Degisikligi” kapsaminda olup; kismen Kiiltiirel Tesis Alani, kismen Kres Alan,
kesmen Yol Alami, kismen Konut Alani fonksiyonunda kalmaktadir.

Gazimustafakemalpasa Mahallesi 316 ada 1 parsel kismen Cerkezkdy Belediye Meclisi
07.10.2020 tarih ve 90 sayili karan ve Tekirdag Biiyiiksehir Belediye Meclisi 11.11.2020 tarih ve 1173
sayil karart ile onaylanan "Cerkezkdy Ilgesi Yencok=Serbest Alanlara Ve Muhtelif’ Plan Notlarina Ait
Uyeulama fmar Plani Degisikligi kapsaminda kismen E:2.00 Yencok:30.50 yapilasma kosuluna sahip
“Konut Alant”, kismen “Park Alan” kismen de “Yol Alani” fonksiyonunda kalmaktadir.

Gazimustafakemalpasa Mahallesi 326 ada 2 parsel ve 327 ada 2 parsel 04.04.2008 tarih ve 7 sayih
Belediye Meclis Karart onaylanan Cerkezkoy 1. Etap 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama fmar Plami
kapsaminda kalmaktadir.Gazimustafakemalpasa Mahallesi 326 Ada 2 numarah Parsel “Tlkdgretim Tesis
Alam” fonksiyonunda kalmaktadir. Gazimustafakemalpasa Mahallesi 327 Ada 2 numarali Parsel
“Ortaégretim Tesis Alam " fonksiyonunda kalmaktadir.

Bahse konu parsellere ait son 3 yil igerisinde; herhangi bir plan degigikligi yapiimamsgtir.
Gazimustafakemalpaga Mahallesi 314 ada 1 numarali parsel, 316 ada | numaral parsel, 326 ada 2
numaral parsel ve 327 ada 2 numarali parsellere iliskin imar plan 6rnegi ve plan notlan yazimiz ekinde
tarafimza iletilmektedir.

Séz konusu parsellere iliskin; 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plami sorumlulugn Biyiikgehir
Belediyelerinde bulunmakta olup, bilgi talebinin Tekirda§ Biiyliksehir Belediyesine yapilmasi
gerekmektedir.

Bu belge, gliivenli elekironik imza ile imzalanmighr.

Dogrulama Kodu: 58768219-e32e-4061-8966-bed78648206f Dogrulama Linki: https:fwww turkive sov. trficisleri-beledi

Adres: Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahalles: Atatlirk Caddesi No: 40 Cerkezkiy / Tekirdag Bilgi igin: Kibra YONDEM

Telefon No: (282)726 50 19 Faks No: (282)726 48 88 Sehir ve Bilge Plancisi

e-Posta: baskanlik(icerkezkoy.bel.ir Internet Adresi: http:ifwww.cerkezkoy.bel.tr/ Telefon No: 147 om

Kep Adresi: cerkezkoybeledivesi@hs0 1 kep.ir 7
1/2
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3.3.2. Proje Bilgileri:

Cerkezkdy belediyesinde ve Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi {izerinde
yapilan incelemelerde taginmazlar igin diizenlenmis proje bulunmadigi tespit edilmistir.

3.3.3. Yap1 Ruhsat ve Yap1 Kullanim izin Belgesi Bilgileri:

Cerkezkoy belediyesinde ve Tapu Kadastro Genel Miidiirligii Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi lizerinde
yapilan incelemelerde tasinmazlar i¢in diizenlenmis yap1 ruhsati ve yapi kullanma izni bulunmadig: tespit
edilmistir.

3.3.4. Enerji Kimlik Belgesi:

Degerleme konusu tasinmazlar i¢in diizenlenmis enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

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

Konu tasinmazlarin son ii¢ yillik donemde kamulastirma ve ifraz-tevhit vs bagkaca herhangi bir degisiklik
olmadig1 6grenilmistir.

3.5. Parsel Bazinda Konum / Yer Teyidi:

Tapu Kadastro Genel Mudiirligi Cografi Bilgi Sistemi lizerinden, Tekirdag Kadastro Mudiirligi ve
Cerkezkdy Belediyesi Imar Miidiirliigii nezdinde imar paftasindan yapilan incelemelerde, parsellerin konumu
ve yeri imar paftasina uygun oldugu teyit edilmistir.

3.6. Tasinmazin Yasal Mevcut Kisithihk Durumu:

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

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

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

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

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

3.9 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihigi Insaat So6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.

3.10 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye

iliskin Olduguna ve Farklh Bir Projenin Uygulanmasi1 Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin A¢iklama

Degerleme konusu tasinmazlarin projelendirme asamasinda yol ve park terklerinin yapilmasi gerektigi icin
proje gelistirme ¢aligmasi yapilmamistir.
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4. KONU TASINMAZIN BULUNDUGU BOLGE VE SEKTOR ANALIZLERI

4.1. Tasinmazin Bulundugu Bolgenin Analizi
4.1.1 Tekirdag ili

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

Idari Simirlar: Tekirdag, Marmara Denizi’nin kuzeybatisinda bulunmaktadir. Dogusunda Istanbul, batisinda
Edirne ve Canakkale, giineyinde Marmara Denizi ve kuzeyinde Kirklareli ve kisa bir kiyiyla Karadeniz ile
cevrilidir. Tekirdag ilinde 11 il¢e bulunmaktadir.

Tekirdag ilinin ilgeleri: Siilleymanpasa (Merkez il¢e) Cerkezkoy, Corlu, Ergene, Hayrabolu, Kapakli, Malkara,
Marmara ereglisi, Muratli, Saray, Sarkoydiir.

Ulasim: Tiirkiye’nin en yogun ithalat ve ihracatmin yapildig: istanbul ile Avrupa arasi baglant1 saglayan D-
100 ve D-110 karayolu ile TEM otoyolu il sinirlar1 ierisinden gegmektedir. D-100 Ipsala smir kapisi ile
Yunanistan’a, D-110 ve TEM otoyolu ile de Kapikule sinir kapisindan Bulgaristan’a ulagilmaktadir. Tekirdag-
Istanbul 136 km, Edirne 143 km, Kirklareli 118 km, Hayrabolu 52 km, Corlu 42 km, Cerkezkdy 63 km,
Malkara 57 km, Yunanistan Ipsala Smir Kapisi’na 108 km., Bulgaristan Kapikule Sinir Kapisi’na 160 km’dir.
Baglica ulasim yollari: havalimani, deniz yolu, demir yolu ve kara yoludur. Tekirdag ilinin Marmara Denizi’'ne
kiy1s1 olup bircok iskeleye sahip olmasi sebebiyle deniz ticareti dnemli bir yer kaplamaktadir. Corlu Deri OSB,
Cerkezkdy OSB, Avrupa Serbest Sanayi Bolgesi ve Corlu-Cerkezkdy arasinda kurulan sanayi tesisleri ile
sehrin ekonomisinde sanayi ilk sirada yer almaktadir.
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4.1.2. Cerkezkoy llcesi
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Cerkezkdy, Tekirdag ilinde bulunan yiizélgiimii bakimindan sehrin en kiigiik, ntifus bakimindan ise en biiyiik
ticlincii ilgesidir. 12 mahalleden olusan Cerkezkdy ilgesi, sehrin merkezine takribi 63 km uzaklikta
bulunmaktadir. Cerkezkoy ilcesinin 2020 y1li yerlesik niifusu 185.234 kisidir. Cerkezkdy 1971 yilinda
Bakanlar Kurulu’nun karari ile “Kalkinmada Oncelikli Yéreler” kapsamina alinmasi ile ilgede hizl bir
sanayilesme siireci baglamistir. Tiirkiye’nin en biiyiik ve en koklii sanayi bolgelerinden biri olan Cerkezkdy
ilgesinin ekonomisini biiylik boliimiinii sanayi sektorii olusturmaktadir. Bélgede bulunan sanayi
kuruluslarimin ¢ogu ihracata yonelik faaliyet gostermektedir. Cerkezkdy’de sanayi kuruluslari: Tekstil,
kauguk plastik, boya-kimya, metal-makine, gida, saglik, maden, agac, elektronik ve beyaz esya, insaat
malzemeleri, kirtasiye ve otomotiv sektdriinde yogunlasmistir. flgede niifusunun az bir kesimi tarim ve
hayvancilik ile ugrasmaktadir. Cerkezkdy ilgesi batida Istanbul ili, doguda Ergene, giineyde Corlu ve
kuzeyde Kapakli ilgeleri ile gevrilidir. Cerkezkoy, ulasim imkanlar gelismis olan bir ilgedir. Cerkezkoy’e
ulasim karayolu ve demiryolu ile yapilmaktadir. Beyciler-Cerkezkdy baglant1 yolu ile TEM otoyoluna
baglanabilmektedir. Cerkezkdy ilgesinden gegen demiryolu ile Istanbul-Edirne-Avrupa’ya ulasim
saglanabilmektedir.

4.2. Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar; Tekirdag ili, Cerkezkdy Ilgesi, Gazi Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, 327
Ada 2 parsel numarali 718,84 m? yiizol¢iimli “Arsa”, 326 Ada 2 Parsel numarali 1.652,44 m? yiizol¢iimlu
“Arsa” Niteligindeki tasinmazlardir.

327 Ada 2 Parsel ile 326 Ada 2 Parseller Gaziosmanpasa OSB girisinde konumlu taginmazlar yerlesik alan
icerisinde yer almakta olup; toplu tasima ile ulasimi saglanabilmektedir. Yerlesik alan icerisinde konumlu
tasinmazlarin yer aldigi bolge genelinde konut ve sanayi amagli kullanilan yapilar bulunmaktadir.
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5. DEMOGRAFIK VE EKONOMIiK VERILER

5.1. Demografik Veriler
5.1.1. Tiirkiye

Adrese Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarma gore 1 Temmuz 2025 itibartyla Tiirkiye'nin
niifusu (referans tarihinde gecerli ikamet veya ¢alisma iznine sahip yabanci uyruklu kisiler, uluslararasi
koruma kimlik belgesi gibi ikamet izni yerine gecen kimlik belgesi olan ve referans tarihinde gegerli adres
beyani olan kisiler ve izinle Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasligindan ¢ikmig referans tarihinde gecerli adres
beyan1 olan mavi kart hamili kisiler dahil olmak iizere, gegici koruma kapsamindaki Suriyeli sigimmmacilar ve
90 giinden kisa siireli ikamet izni veya vize sahibi yabanct uyruklu kisiler hari¢ olmak {izere)
85.824.854'tiir. Bu sayinin ylizde 50,01'si (42.923.584) erkeklerden, yilizde 49,99' (42.901.270) kadinlardan
olusur. 0-14 yas grubu niifus, toplam niifusun yiizde 20,6'sin1 olusturur. Ancak bu oran 1965'ten beri siirekli
azalmakta ve Tiirkiye toplumu giderek yaglanmaktadir. 0-14 yas grubu 2007'de niifusun yiizde 26,4'tini
olustururken 2023'te yiizde 21,4'tine, 2025'te de ylizde 20,6'sina karsilik gelmektedir.

Tiirkiye demografisinde gézlemlenen en 6nemli degisimlerden biri kentlesme oranidir. 1927 yilinda niifusun
%75,8' kirsal (10.000'den az niifuslu yerlesimler), %24,2'si ise kentsel alanlarda yagsamaktayken, bu oranlar
zamanla tersine donmistiir. 2011 y1l1 itibariyla Tiirkiye niifusunun %23,2'si (17.338.563 kisi) kirsal alanlarda
(belde ve koylerde), %76,8'1 (57.385.706 kisi) ise kentsel alanlarda (il ve ilce merkezleri) yagamaktadir.

5.2. Ekonomik Veriler

Tirkiye ekonomisi, jeopolitik konumu ve geng¢ dinamik niifusuyla gelismekte olan piyasalar arasinda énemli
bir aktdr konumundadir. Ancak yiiksek enflasyon, siirekli olarak dalgalanan déviz kuru, genisleyen cari agik
ve kiiresel ekonomideki belirsizlikler gibi i¢ ve dis kaynakli riskler, ekonominin kirilganliklarini artirmaktadir.

2024 yilinda Tiirkiye ekonomisi, pandemi sonras1 donemde istikrar arayisini slirdiirmiis ve 1limli bir bliytime
performans1 ortaya koymustur. 2023’teki yavaslamanin ardindan ekonomi, 2024’te 9%3,2 oraninda
bliylimiistiir. Bu biiylimede i¢ talebin gii¢lii seyri, kamu yatirimlar1 ve ihracattaki toparlanma belirleyici
olmustur. Bununla birlikte, kiiresel ekonomideki durgunluk egilimi ve yiiksek enflasyon baskilari, ekonomik
bliylimenin hiz kazanmasmi kisitlamistir. 2025 yilina bakildiginda ise; Hazine ve Maliye Bakanligiin
acikladig verilere gore Tiirkiye’nin ilk yar1 biiyiime oran1 %3,6 olmustur.

Genel olarak degerlendirildiginde, Tiirkiye ekonomisi 2024’teki dengeli biiylime egilimini 2025’in ilk
yarisinda da siirdiirmektedir. Biiylimenin siirdiiriilebilirligi ac¢isindan i¢ talep ve kamu yatirimlart énemli bir
destek unsuru olmaya devam ederken, fiyat istikrarmin saglanmasi ve dis finansman dengesinin
giiclendirilmesi Oniimiizdeki donemin temel Oncelikleri arasinda yer almaktadir. Ekonominin orta vadede
istikrarli ve kapsayicit bir bilylime patikasina girebilmesi, para ve maliye politikalarindaki uyumun
stirdiiriilmesine bagl olacaktir.

Kaynak: TUIK

A \ TURKIYE CUMHURIVETI CUMHURBASKANLIGI

‘©j STRATEJI VE BUTGE BASKANLIGI
S e
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Grafikteki Tiirkiye ekonomisinin yilliklandirilmis GSYH biiylime oranlarinin 2014’den 2025’e kadar olan
seyri gosterilmektedir. Verilere gore, 2018-2019 yillar1 arasinda biiyiime orani belirgin sekilde diiserek sifira
yaklasarak negatif seviyelere inmistir. Bu donem, ekonomik dalgalanmalar ve finansal sikintilarin etkili
oldugu bir zaman dilimine karsilik gelmektedir. 2020 yilinda COVID-19 pandemisinin etkisiyle biiylime
oraninda sert bir daralma yasanmis, ekonomi ciddi dlglide yavaglamistir. Ancak 2021 yilinda giiglii bir
toparlanma gozlemlenmis ve bilylime orani grafikteki en yiiksek seviyesine ulagmistir. 2022 ve 2023
yillarinda ise biiytime orani yeniden diisiis egilimine girmis, ancak pozitif seviyelerde kalmaya devam
etmigtir. 2024 yilina gelindiginde biiylimenin daha dengeli oldugu goriilmektedir. Genel olarak grafik,
Tiirkiye ekonomisinin son yillarda dalgali bir biiylime siireci yasadigini, dis ve i¢ politikalarinin etkisiyle
donemsel olarak daralma ve toparlanma evrelerinden gectigini ortaya koymaktadir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Kisi Basina Diisen Gayrisafi Yurt Ici Hasila (GSYH), bir iilkede belirli bir dénemde iiretilen tiim mal ve
hizmetlerin toplam degerinin niifusa boliinmesiyle elde edilen 6nemli bir ekonomik gostergedir.

2019-2024 yillar1 arasindaki verilere bakildiginda Tiirkiye ekonomisinde genel olarak yukari yonlii bir egilim
gozlenmektedir. 2019 yilinda kisi basina diisen gelir 9.131 dolar iken, pandemi etkisiyle 2020’de 8.599 dolara
gerilemistir. Bu diisiis, COVID-19’un kiiresel 6lgekte yarattigi ekonomik daralmanin bir yansimasidir. Ancak
2021 itibariyla toparlanma siireci baglamis, kisi basina gelir 9.639 dolara, 2022°de ise 10.659 dolara
ylikselmistir.

2023 yilinda giiglii bir artigla 13.339 dolara ulasan bu deger, 2024’te 15.463 dolar ile son yillarin en yiiksek
seviyesine ¢ikarak ekonomik bilyiimenin siirdiigiinii gostermistir. Genel olarak degerlendirildiginde, Tiirkiye
ekonomisi pandemi sonrasi donemde kademeli bir toparlanma gostermis ve kisi basina gelirde istikrarli bir
artis yakalamistir.

Bununla birlikte, Tiirkiye ekonomisi yiiksek enflasyon ve doviz kuru dalgalanmalar1 gibi yapisal sorunlarla
miicadele etmeye devam etmektedir. 2021 ve 2022 yillarinda %70-80 seviyelerine ulasan enflasyon oranlari,
2023 yili sonunda uygulanan siki para politikalar1 sayesinde %50 seviyelerine gerilese de 2024 yilinda hala
onemli bir risk unsuru olmustur. Merkez Bankasi’nin faiz artirimlar1 ve rezerv politikalar1 enflasyonu kontrol
altina alma cabalarimi desteklemis, ancak kredi maliyetlerinin artmasi i¢ talebi ve ekonomik aktiviteyi
sinirlamistir. Ayrica doviz kurlarindaki dalgalanmalar, 6zellikle enerji ve teknoloji ithalati maliyetlerini
yiikselterek cari agigin genislemesine yol agmustir.

Sonug olarak, Tiirkiye ekonomisi 2024 yilinda biiylimesini stirdiirmekle birlikte, fiyat istikrarinin saglanmasi
ve doviz piyasalarindaki kirtllganligin azaltilmasi yoniinde 6nemli adimlar atilmasi gerekmektedir.
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Tiiketici Fiyat indeksinin 12 aylik ortalamalara gére degisim (%)

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran

2020 14,52 13,94 13,33 12,66 12,10 11,88
2021 12,53 12,81 13,18 13,70 14,13 14,55
2022 22,58 25,98 29,88 34,46 39,33 44,54
2023 72,45 71,83 70,20 67,20 63,72 59,95
2024 54,72 55,91 57,50 59,64 62,51 65,07
2025 56,35 53,83 51,26 48,73 45,80 43,23

Temmuz Agustos Eyliil EKim Kasim Aralik
2020 11,51 11,27 11,47 11,74 12,04 12,28
2021 15,15 15,78 16,42 17,09 17,71 19,60
2022 49,65 54,69 59,91 65,26 70,36 72,31
2023 57,45 56,28 55,30 54,26 53,40 53,86
2024 65,93 64,91 63,47 62,02 60,45 58,51
2025 41,13 39,62 38,36

TUKETICI FIYAT ENDEKSI -TUFE (%)
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TUIK Verilerinden alinarak olusturulan grafikte 2020-2025 yillar1 arasindaki Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE)
oranlarinin aylara gore degisimi gosterilmektedir. Verilere gére, TUFE oranlari yillar iginde genel olarak artis
egilimi gostermektedir. 2020 ve 2021 yillarinda diisiik seyreden enflasyon oranlar1, 2022’den itibaren hizla
yiikselmis; 6zellikle 2023 ve 2024 yillarinda belirgin bir artis yasanmistr.

2025 yili verileri ise Onceki yila gore bir miktar gerileme egilimindedir, ancak yine de 2020 seviyelerinin
oldukga iizerindedir. Bu durum, son yillarda tiiketici fiyatlarinda yasanan yiiksek enflasyonun etkilerini agikca
ortaya koymaktadir. 2025 yili itibartyla Tiirkiye’nin dis ticaret ve ekonomik goriiniimiine bakildiginda, ihracat
odakl1 stratejinin 6neminin hala one ¢iktig1 gériilmektedir. 2025°in ilk sekiz ayinda ihracat 178,1 milyar dolara
cikarak gegen yilin ayni donemine gore yaklasik %4,3 artis gostermistir. Bununla birlikte, ithalat da artig
kaydetmis ve cari islemler dengesi iizerindeki baski devam etmektedir. Turizm gelirlerinin artirilmasi,
yenilenebilir enerji kaynaklarinin yayginlastirilmasi ve enerji ithalatina alternatif ¢oztimler gelistirilmesi, cari
acigin daraltilmasi agisindan kritik adimlar olarak 6n plana ¢ikmaktadir.
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Istihdam cephesinde ise, 2025 y1l1 igin resmi igsizlik oran1 yaklasik %8,5 seviyesinde seyretmektedir. Bu oran,
geng niifus arasinda hala daha yiiksek olarak gozlemlenmektedir ve Tiirkiye nin dinamik ve egitimli geng
isgliclini tam kapasiteyle degerlendirme konusunda yapilandirilmis reformlara ihtiya¢ duydugunu isaret
etmektedir. Ayrica iilkenin stratejik cografi konumu nedeniyle, 2024 yili boyunca yasanan jeopolitik riskler
2025 yilinda da etkili olmaya devam etmektedir. i¢ ve dis riskler, yiiksek enflasyon, déviz kuru dalgalanmalari
ve genisleyen cari agik dahil, bilylime performansini sinirlayan unsurlar arasinda yer alirken, Tiirkiye nin geng
niifusu, ihracata dayali biliylime potansiyeli ve stratejik konumu uzun vadede 6nemli firsatlar yaratmaktadir.
Bu gergevede, yapisal reformlarin uygulanmasi, etkin bir istihdam yaratma stratejisinin gelistirilmesi ve
enflasyon ile fiyat istikrarmin saglanmasi, Tiirkiye’nin ekonomik gelecegi agisindan belirleyici olacaktir.

6. GAYRIMENKULUN FIZIKSEL BILGILERI

6.1. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tamimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap1 Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamldig1 Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu taginmazlar iizerinde herhangi bir yap1 yer almamaktadir.

6.2 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri
Durumlara Iliskin Bilgiler

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

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

degildir.

7. SWOT ANALIZI

7.1 Giiclii Yanlar

* Taginmazlarm yer aldig1 bolge gelisime agik bir bolgedir.
* Degerleme konusu taginmazlarin ulasimi kolaydir.

* Tasinmazlar imar plan1 dahilinde yer almaktadir.

* Taginmazlara ulagim kolay ve ¢esitlidir.

7.2 Zayif Yanlar

* Tasinmazlarm yol ve parka terki bulunmaktadir.

7.3 Firsatlar

« Imar hakki aktarimina konu edilebilecek olmasi

7.4 Tehditler

» Ulke ekonomisindeki dalgalanmalar tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinii de olumsuz yénde
etkilemektedir.
* Piyasadaki durgunluk nitelikli proje pazarinda da duraganliga sebep olmaktadir.

8. DEGERLEME TANIMLARI VE KULLANILAN YONTEMLER

8.1. Deger Tanimlari

Her tiirlii gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belirlenmesi amaci ile bagimsizlik ve tarafsizlik i¢inde kalinarak yapilan calismaya “degerleme”, bu
calismanin sonucunda taraflar i¢in belirlenen pazar satis rakamina ise “deger” denir.
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8.1.1. Pazar degeri (Piyasa Degeri)

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

8.1.2. Zorunlu Likidite Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullari g6z Oniinde
bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olas1 nakit degerdir. Zorunlu likiditede, varliklar olabildigince
cabuk satilirlar. Satis icin kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

8.2. Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlar1 kapsaminda ti¢ farkli degerleme yaklagimi bulunmaktadir. Bu yaklagimlar
sirastyla “Pazar Yaklagimi1”, “Maliyet Yaklasimi1” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her {i¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’nda yer alan tanimlar1 agsagida yer almaktadir.

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

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

Her ne kadar piyasada birtakim bilgilere ulasilsa da degerlemesi yapilan miilk ile emsal gayrimenkullerin
benzerligi ve alinan bilgilerin dogrulugu irdelenmeli, art1 eksi indirgeme oranlari1 kullanilarak degerlemeye
konu miilk diizeyine indirgenmelidir.

- Genellikle gelir getirmeyen gayrimenkullerin degerlemesinde kullanilir.

- Konut degerlemesinde yaygin bir kullanim alan1 vardir.

- Yeterli ve giivenilir veri bulunabilmesi durumunda her gayrimenkule uygulanabilir.

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

8.2.2 Nakit Akis1 (Gelir) Yontemi

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

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

- Toplam Yillik Gelir / Kapitalizasyon Oran1 = Deger veya

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

8.2.3 Maliyet Yontemi

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

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan demode olmasindan
dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir. Bu teknikte gayrimenkuliin bina maliyet
degerleri, Bayindirlik Bakanligi Yap1 Birim Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan
goriismeler ve gegmis tecriibeler gibi veriler dikkate alinarak yapilan hesap ve maliyetler géz oniine alinir.
Binalardaki yipranma pay1, binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.
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Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklagimlardan yola ¢ikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise yukarida
bahsedilen yontemlerle belirlenerek yipranma paylari diistilerek olusturulur. Sonug deger takdirine ise bu her
iki deger toplanarak ulasulir.

8.2.4 Proje Gelistirme Yontemi,

Bu yontem, degerlemesi yapilacak arsa iizerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun kosullarda ve taraflarca
(arsa sahibi-miiteahhit) belirlenecek 6zelliklere sahip bir yapmin gliniimiiz ekonomik kosullarina, toplam
piyasa rayic bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine dayanir. Bu yaklagimda gayrimenkule
teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje
ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla modellenir.

Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli
olmalidir. 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.
Cevresel kosullar, mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur.
Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile
net bugiinkii deger hesabi1 yapilir. Degerleme ¢alismasinin amacina gore veya genellikle bos arsalarda yeterli
emsal bulunamamasi durumunda, taginmaz ¢evresindeki yapilasma gercevesinde temin edilen emsal konut ve
yapilarin degerlerinin karsilastirilmasina dayanir. Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar
durumuna gore optimum kullanildig1 varsayilir.

Kullanim Alanlar1:

- Proje degerlemesinde,

- Bos arsa degerlemesinde yeterince emsal arsa satis verisi olmadiginda,

- Gelir getiren bir miilk cinsi olmadiginda,

- Kat karsilig1, hasilat, gelir paylagimi projelerinin degerlemesinde

8.3. Uygun Goriilen Degerleme Yontemlerinin Secilmesinin Nedenleri

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 20.1%e Pazar
yaklagimi “varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

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

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak
pazarinin giincel degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama firmalar ile gorlisiilmiis; ayrica ofisimizdeki data ve
bilgilerden faydalanmilmistir. Uluslararasi Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna énemli
Olciide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem goérmesi ve/veya 6nemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir iglemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklagimi yonteminin
uygulanmasini saglamaktadir.

Taginmazlarin bulundugu bolgede var olan emsallerin bolgedeki arsa birim fiyatlar1 hakkinda yeterli fikri
vermesi nedeniyle degerleme konusu tasinmazlarin degerlemesinde “Piyasa Degeri Yaklasimi” yontemi
kullanilmastir.

Tasinmazlar imar planina gére kamusal alanda yer almaktadirlar. Taginmazlarin imar durumu ve Arazi Ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik, Yedinci Béliim (Imar Hakki Aktarimi) maddeleri dikkate alinarak
tasinmazin deger tespitinde Madde38/C hiikiimleri dikkate alinarak tagmmazin degeri parselin en yakin
komsulugundaki imar parselinin/adasinin emsale esas insaat hakkinda kullanilan emsal degerinden fazla
olmamasi esas1 dikkate alinarak degerleme yapilmistir.

Yapilan incelemelerde taginmazlarin komsulugundaki imar parsellerinin Emsal:2,00 Hmax:30,50 yapilasma
kosullarinda konut yap1 adasinda yer aldiklari tespit edilmistir.
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8.3.1 Emsal Karsilastirma (Pazar Yaklasimi) Yontemine Gore Deger Tespiti

-Satilik Arsa/Arazi Emsalleri

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

Igili Yiizolgiimii | Satis Degeri Satisa Esas
Sira No | Aciklama Kisi/Kurum (mg2:) ($TL)g Birim Degeri
Telefon ((TL/m2)
Taginmaza yakin
konumda yer alan A-6
Emsal-1 | konut imarli Emsal 1,50 | Bursak Emlak 1167 | 36500000 | 31277
. 105321673302
yapilagma sartlarina sahip
1167 m2 alanh arsa
Tasinmaza yakin
konumda yer alan A-6
Emsal-2 | konut imarh Emsal 0,00 | C2dde Emlak 9500 | 350.000.000 36.842
.| 0536 682 59 66
yapilagsma sartlarina sahip
9500 m2 alanl arsa
Tasinmaza yakin
konumda yer alan A-4
Emsal-3 | konut imarhi Emsal 1,60 | Oo0al Emlak 1603 49.500.000 30.800
.1 05423157993
yapilasma sartlarina sahip
1603 m2 alanli arsa
Taginmaza yakin
konumda yer alan A-3 Marina Emlak
Emsal-4 | konut imarli Emsal 0,75 1472 38.000.000 25.815
.1 05326257762
yapilagma sartlarina sahip
1472 m2 alanl arsa
Bolgeye Hakim Emlak Yuvakur Emlak
Emsal-5 1 i Beyani 0532 540 71 25 35.000 35.000
i . Lider
Emsal-6 g‘flllﬁegz }ﬁ“m Emlak = yrimenkul 37.500 37.500
Y 0530 143 51 43
EMSAL ANALIZ TABLOSU
ICERIK Emsal-1 Emsal-2 Emsal-3 Emsal-4 Emsal-5 Emsak6
¥izolgumil 1167 m2 9500 m2 160G M2 1472m2 1m2 1mz2
Satig Ayat L35 SOV, MY 350 LMD, D) bt S0 D4, DD S OO DD ke M D k35 MMD, DD
Birim 5 atig fiyat: L3136, F6 L3642 11 308 M8 60 b 51527 b D D kS M), DD
Pazarlik Oram 5,00 20, 5,00% 5, v 01, F% L
Imar Durumu -10,00% -20,00% 10, 00% 20, B0 0,00% 0,00%
w [Konum -10,00% -10,00% 10,005 10,00 0,00% 0,00%
£ [¥ol cephesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00
&= |Alan 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
w ‘Yapilasma Hakk 0,00H% 0,00 0, 0 -0, 0% 0,004 0,00
TWL.*.H$EHEH‘I'E - 15 (0. -0 (NS, -15, IFs -5, DS 1, ¥ 1,k
DOZELTILMIS BIRIM FIYAT L35.955 75 k44 210,55 £35.511, 54 L37 43207 35 000,00 35000, 00

ORTALAMA BIRIM DEGER (TL/m2)

Emsal Aciklamalari:

Degerlemeye konu taginmazlarin bulundugu bdlgede yapilan piyasa ¢alismasinda, arsa m2 birim degerlerinin
konum ve etki yarigaplarina gore yaklasik 30.000,-TL/m2-40.500,-TL/m2, araliginda oldugu goriilmiistiir.
Emsal secimi yapilirken degerlemesi yapilan tasinmaza yakin ¢evreden ve benzer ozelliklere sahip olan
taginmazlarin se¢imine dikkat edilmistir. Degerlemeye konu tasinmazlarin konum, cephe, ulasim durumu ve
denize olan yakinligi dikkate alinarak birim m? degeri asagidaki gibi 6ngoriilmiis ve deger takdir edilmistir.
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EMSAL KARSILASTIMA (PAZAR YAKLASIMI) YONTEMINE GORE ARSA DEGER TABLOSU

BIRIM y
NITELIGI ADANO |PARSELNO| m? BEDEL DEGER
(TL / m? (TL)
Arsa 327 2 718,84 37500 $26.956.500,00
Arsa 326 2 1652,44 37500 $61.966.500,00
ARSANIN EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE TOPLAM DEGERI £88.923.000,00
ARSANIN EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE TOPLAM YAKLASIK DEGERI £89.000.000,00

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

Arsa degeri icin bolgede piyasa yaklagimi i¢in kullanilabilecek emsaller arastiriimistir. Taginmazin ¢evresinden
alinan emsallerin incelenmesi sonucunda arsa degeri takdir edilmistir.

Degerleme konusu taginmazlar {izerinde herhangi bir yapr bulunmadigindan maliyet yaklagimi
kullanilmamustir.

8.4- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en yiiksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Tasinmazlar imar planina gore kamusal alanda yer almaktadirlar. Taginmazlarin imar durumu ve Arazi Ve Arsa
Diizenlemeleri Hakkinda Y&netmelik, Yedinci Boliim (Imar Hakki Aktarimi) maddeleri, yapilan pazar
arastirmalart ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasimmazlarin en verimli ve en iyi
kullanimiin Imar aktarimina Konu Edilmesi oldugu kanaatine varilmustir.

8.5- KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 say1lt Bakanlar Kurulu karari ile yiiriirliige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine liskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca KDV orani Is yeri Teslimlerinde %20, Arsa/Arazi Teslimlerinde %10 olup konutlar icin giincel
KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmazlardan arsa nitelikli tasinmazlar igin %10 KDV uygulamasi
yapilmistir.

KONUT SATISLARINDA UYGULANACAK KDV ORANLARI

Met alanin 150 m2 veya daha az olmas durumunda | Net alanin 150 m2'den fazla olmasi durumunda
* Rezerv Yapi Alanlar Diger Yerler * Rezerv Yapi Alanlan Diger Yerler
01/04/2022 Sonrasi d ge P i2
150m2 igin % 1, 150 m2'nin 150 m2 igin % 10, 150 m2'nin
%1 % 10
Gzerindeki kismi igin % 20 Gzerindeki kismi igin %6 20
= ** Net alarmin 150 m2 veya daha az olmasi durumunda . Met alanin 150 m2'den fazla .
= yapi ruhsatinin alindigi tarihteki arsa birim m2 vergi degeri olmasi durumunda
=
Ll 1.000 TL (bu tutar dahil) ile -
[ OTLile 1.000 TL 2.000 TL ri
£ | 01/01/2017 tarihinden (bu ¢ arast 2.000 TL (bu tutar dahil) aras: Hae
g tarih dahil) sonra 1 !
x % 1 % 10 % 20
2 | [ . 500 TL (b dahil %20
(-4 tut.
= | 01/01/2013 ita 31/12/2016 07TL ile 500 TL arast {bu tutar dahil) 1,000 TL (bu tutar dahil) izeri
o ile 1,000 TL aras:
= tarihleri arazsinda 1 !
= %1 % 10 % 20

-NEC alamin 150 m2 veya daha az  Net alamin 150 m2'den fazla Vaps rubsat tarihl 01/03/2013 Tle 01/04/2022 tarihi arasda |
Y (a—— AT (a——— olmakla birlikte Blyliksehir olmayan yerlerde ve rezerv yap
01/01/2013 dncesi I T - alanlarinda yapilan konutlar ile Bliyiiksehirlerde liiks veya birinci
%1 % 20 sinif ingaat olarak yapilmayan konutlarda bu béliimde yer alan
| KDV aranlari uygulanir.

* 16/05/2012 tarihli ve 6306 sayil Afet Riski Altindaki Alanlanin Donistiirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler
ile riskli yapilarin bulundugu yerlerde déniisiim projeleri

[a Biyiitksehirlerde (rezerv yap alami harig) liiks veya birinci sinif insaat olarak yapilan konutlarda (ruhsatin sonradan revize edilip ingaat kalitesinin ylikseltilmesi
hali de dahil olmak iizere)
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9.-GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYU ACISINDAN DEGERLENDIRME

9.1- Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalari, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis fle Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin,
Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

* Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlandirma Olup
Olmamasi Durumuna Gore Degerlendirme

Konu gayrimenkuller i¢in yapilan yasal incelemede; tapu kayitlarinda ihtiyati haciz ve icrai haciz serhi
bulundugu goriilmiistiir. S6z konusu kayitlar, gayrimenkullerin alim-satimina engel teskil etmemekle birlikte
bazi yasal kisitlar ve gereklilikler getirmektedir. Bu ¢aligmada deger takdiri yapilirken; konu gayrimenkuller
iizerindeki haciz, serh ve beyanlarin gayrimenkuliin satis ve pazarlanabilirligi tizerinde herhangi bir
kisitlayict etkisi ve maliyeti bulunmadigi kabul edilerek pazar degeri belirlenmistir. Satis islemi s6z konusu
oldugunda, konu gayrimenkuller iizerindeki takyidatlar sebebi ile olugan yasal kisitlarin kaldirilmasi ve
gerekliliklerin yerine getirilmesi i¢in harcanacak zaman ve katlanilacak maliyetler nedeni ile, alic1 ve satict
arasinda yapilacak mutabakata gore pazar degeri {izerinden iskonto yapilmasi s6z konusu olacaktir. Ayrica,
gayrimenkuliin dngdriilen siireden daha kisa pazarda kalmasi halinde ‘acil satig’ iskontosu uygulanir. icra
satis1 gibi baski altinda gergeklesen satiglarda da pazar degeri gecerli degildir.

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

Yapilan incelemeye gore taginmazlar tizerinde yapilmig veya ingast devam eden herhangi bir yap1
bulunmamaktadir.

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

Halihazirda Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiinde yer alan konu gayrimenkullerin, portfdyde yer
almaya devam etmeleri hususunda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine varilmistir. Arsalarin tapu kaydi

ve mevceut kullanimi birbiriyle uyumludur.

10-ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi ve SONUC

10.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

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

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

Tasinmazlara ait tapu senetleri miisteri tarafindan temin edilememis oldugundan rapor igerisinde Tapu
Kadastro Genel Miidiirliigii internet portalindan, uzaktan erisim sistemi ile (WEB TAPU) 25.03.2026 tarih,
saat: 15.52 itibari ile Tasinmazlara Ait Tapu Kayd1 Belgelerine yer verilmistir. Bu husus haricinde asgari
husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

10.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alnmasi1 Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlar lizerinde yapilmis veya ingas1 devam eden herhangi bir yap1
bulunmamaktadir.
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10.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile Ilgili Goriis

Rapor konusu taginmazlarin tamaminin Tapu Kayitlarinda oldugu tespit edilen “Hacizler” oldugu goriilmiistiir.
Mevcut Hacizler konu taginmazin alim-satimina engel teskil etmemekte oldugu tespit edilmistir.

10.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar: Haric
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Tapu kayitlarinda mevcut ihtiyati ve icrai hacizler disinda alim-satimina engel teskil edebilecek herhangi bir
hukuki anlamda kisitlayici ve baglayici bir duruma rastlanilmamustir.

10.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlari 326 Ada 2 Parselin imar durumuna gore Ilkogretim Tesis Alani, 327 Ada 2
Parselin imar durumuna gore Ortadgretim Tesis Alani olmasi nedeni ile proje gelistirme calismasi
yapilmamustir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar iist hakki veya devremiilk hakk: degildir.

10.8 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuclarimin Uyumlastirilmasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerin Aciklamasi

Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme
Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve yontemleri kullanmay1 da gz
oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden
fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig:
hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl
degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma
stirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli goriilmektedir.” denilmektedir.

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

Pazar yaklasiminda degerlemesi yapilan miilk, pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satislartyla
karsilastirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu taginmazla benzer nitelikte emsallere ulasilmis olup
somut verilere ulasilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonug degeri olarak, tasinmazin Pazar yaklagimina gore bulunan degeri sonug degeri
olarak takdir edilmistir.

ETKIN GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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10.9 Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu taginmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, glinlimiiz gayrimenkul piyasasi kosullar dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu tasinmazin 31.03.2026 tarihli toplam degeri i¢in asagidaki

tablolarda yer alan degerler takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
KDV HARIC (TL) KDV DAHIL (TL)
89.000.000 97.900.000

| RAPORU HAZIRLAYAN UZMANLAR |

Yilmaz GUNEY Pmar MUFTUOGLU Pelin SEKERCI
Sorumlu Degerleme Uzmam Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans N0:405932) (Lisans N0:901706) (Lisans N0:405934)

/.

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




