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1 - DEGERLEME HIZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; agadida bilgileri bulunan 1 adet taginmazin
degerleme tarihindeki pazar dederinin  belilenmesi amaci ile
hazirflanmigtir.

Aynica gerekli olduju durumlarda, taginmazin Sermaye Piyasasi
Kurulu (SPK) mevzuatina gore gayrimenkul yatinm ortakliklan
portffdytine . alinmasinin uygunlugunun belirlenmesi de
amaglanmaktadir. '

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerieme Standartlan gercevesinde su
sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz
istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama
olmaksizin ve taraflanin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cergevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken
tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarnn Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

+ Marti Gayrimenkul Yatirim Ortakhgn A.$.
Inéni Cad. Devres Han No:96
Kat:4 34437 Gumogsuyu - Beyoglu
istanbul / Tarkiye

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Deﬁerleme AS.

Biyikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Mrk. No:4 Kat:2
Mecidiyekoy / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayil
Ticaret Sicil Gazetesi'nde yayinlanan ana stzlesmesinde belirtildigi
Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve deferleme islemi yapmak
bzere kurulmustur.

Basgbakanlk Sermaye Piyasas) Kurulu'nun {(SPK) 11.08.2006 tarih ve
35/1008 sayill yazisi ile Sermaye Piyasast Kurulu mevzuat
cergevesinde dejerleme hizmeti verecek sirketier listesine alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ligili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asafida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin
(1/1 hisseli), degerleme tarihindeki Pazar Degderi'nin belijflenmesi talebi

bulunmaktadir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitiar

ili : TEKIRDAG

igesi : CERKEZKOY

Bucadg

Mahallesi :  GAZIMUSTAFAKEMALPASA

Koyl

Sokad

Mevkii : KOCAGOL

Pafta No o 3M127A

Ada No : 6

Parsel No : 106

Alam : 15.149,13 M2

Vasfi : ARSA

Sinin

Tapu Cinsi - ANA GAYRIMENKUL

Arsa Pay : TAM

Sahibi MART! GA_YRiME_NKUL YATIRIM ORTAKLIG)
ANONIM SIRKETI

Yevmiye No : 5537

Cilt No : 23

Sayfa No ;2270

Tapu Tarihi T 22.04.2010

2.2 - Takyidat Bilgileri
Degerleme konusu tasinmaza ait takyidat ve tapu bilgileri, 26.04.2010
tarihli migteri tarafindan temin edilen ve ekte sunulan takyidat belgesi
gore deferleme konusu gayrimenkul Ozefrinde yer alan beyan
belirtiimistir.
Beyanlar béliiminde;
"28.09.1981 tarih, 666 yevmiye ile Imar Kanunu 42, Madde geregince
uygulama alanina girdidine dair serhtir." ibaresi bulunmaktad:r.
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Tasinmazlarin Son Ug Yillikk Dénemde Gergekiesen Alim

221 - Satim iglemleri

Marpas Gida Otel Lokanta Ekipmanian San. Ve T.A.S. lehine kayith
iken, 22.04.2010 tarihinde satis islemi nedeni ile "Marti Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S." olarak tescil edilmis oldugu gérilmastar.

Kullanimina iligkin Yasal izinler
irar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Cerkezkdy Belediyesi imar Modortad0' nde yapilan incelemelerde
degerleme konusu parsel;

04.04.2008 tarih ve 07 sayill Belediye Meclis Karar ile kabul edilen
1/1000 6&igekli revizyon uygulama imar planinda Ozel Egitim Tesis
Alanr’ nda kalmaktadir.

On bahge gekme mesafesi 20 m., yan bahge cekme mesafeleri 15. ve
20 m,, arka bahge gekme mesafesi 10 m.'dir. Mimari avan proje ile
kesin yapilasma kosgullanini beiirlenecedi bilgisi gérevli memurlardan
alinmigtir.
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2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parsel tizerinde halihazirda yap! bulunmamaktadir.

2.3.3 - Taginmazn Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Parsel izerinde halihazirda yap! bulunmamaktadir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kuruluguna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar, Gzerinde yapi bulunmadig: igin
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'a tabi
degildir.

Taginmazin Géyrimenkul Yatinm Ortaklhiklarina Alinmasi,
2.3.5 - Sermaye Piyasasi Mevzuat Cercevesinde Bir Engel Olup
{Olmadigh Hakkinda Goriis

Yapilan incelemelerde;

Mulkiyet bilgilerinde yaptlan incelemede; taginmaz Gzerindeki Imar
Kanunu. 42. Mad. gerediince uygulama alanina girdigine dair serhin
Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus
olusturmadigi goralmagtar. '
imar bilgilerinde yapilan incelemede ise; 04.04.2008 tarih ve 07 sayili
Belediye Meclis Karan ile kabul edilen 1/1000 olgekli revizyon
uygulama imar planinda Ozel Egitim Tesis Alani' nda kalmaktadir. Bu
‘durumun Sermaye Piyasasi Mevzuati uyannca devredilmesine engel
bir husus olusturmadid:, porifdye alinmasinda sakinca olmadid

goraimastar.
i1l / saTRinEnEeL
; DEGERLEME . 3.
6 ' MGY@-1004010 GERKEZKOY
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[ 3 -DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER |

31 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, Tekirdag lli, Cerkezkty licesi, Gazi
Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, Narin Caddesi Gzerinde konumlu,
15.149,13 M? alanl, dogusunda Meslek ve Teknik Egitim Merkezi, Kiz
Teknik ve Meslek Lisesi, batisinda Narin Caddesi, giineyinde ise Cok
Programii Halit Narin Meslek Lisesi bulunan "arsa" vasifli, 6 ada 106
parseldir. Parsel izerinde herhangi bhir yapilagma bulunmamakta olup,
diiz/egimsiz bir topografyaya sahiptir. Tam olarak parseli cevreleyen
bir sinir gérilmemis olup, sekil clarak dikddrtgene benzemektedir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozelliklerl

Degerlemesi yaptlan tasinmazin bulundugu bdlgede; agirlikli olarak 5
ila 10 kath kismen dizenli konut yapilasmas) ile diizenli blok nizam
tarzinda konut vapilagsmasi bulunmakia olup, cevresinde agirhkh
olarak egitim tesisleri yer almaktadir. Dederleme konusu taginmazin
bulundugu bélgenin alt yapisi tamamianmig, kamu hizmetlerinden
istifadesi iyi olup, 3. derece deprem bdigesinde yer almaktadir.
Tasinmazin yakin civarinda egitim tesisleri, saghk kuruluslart, sanayi
yapilasmalar, resmi kurumlar, bulunmakia olup, sehir merkezine
yakin konumdadir. Dederleme konusu tasinmaziar, Cerkezkdy
Organize Sanayi Bolgesi'ne, Pakize Narin Orta Ogretim Okulu'na, Inci
Narin [\kégretim Okulu'na, Mesleki Egitim Merkezi'ne, Gerkezkoy
Belediye Basgkanligi'na, Atatlirk Caddesine, Cerkezkéy Ozel
Hastanesi'ne yakin mesafede bulunmaktadir. Ulagim; ézel araglarla
ve Atatlrk Caddesi (zerinden gegen toplu tasima araglaryla
saglanmaktadir. Ana ulagim arteri olan Gerkezkéy-Istanbul baglant
yoluna kus ugusu yaklasik 550 m. mesafede yer almasi nedeniyle
merkezi bir konumdadir.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degeriemesi yapilan tasinmazin bulundugu bdigede ulasim; &zel
araclarla ve Atatirk Caddesi Gzerinden gegen toplu tagima araglariyla
sadlanmaktadir.

7 MGYCH 064010 CERKEZKOY
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| 4 -DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER |

4.1 - Tasmnmazin Bulundugu Bolgenin Ozellikleri

4.1.1 - Tekirdag li

Tekirdag ili (eski adi: Tekfurdadl), Torkiye Cumhuriyetinin Marmara
Bolgesi'nin Trakya yakasinda, doguda Istanbul, gineyde Marmara
Denizi ve Canakkale, batida Edirne | kuzeyde Kirklareli ve
kuzeydoguda Karadeniz ile gevrili, ilin merkezi aym adi tasiyan
Tekirdag sehridir. ,
NOfus Yogunlugu: km?ye 122 kigi. Yillk Ortalama Sicakhk: 13,8 °C.
Yilhk Ortalama Yagis: 583 mm. 2008 tuik nufus sayimina gére
Tarkiye'nin nufusu yozde olarak en hizl artan 2 nci il dir.

Tekirdag, ilin batisinda yer alan en yuksek tepesini 945 m. rakimh
Ganos Dagi (Isiklar Dagdi)'nin olusturdugu Tekir Daglar haric genelde
dizluktur. Kuzeyde ilin en dnemli akarsuyu olan Ergene nehri bulunur.
Ergene yaratti§1 alivyonlu ovalarin verimliligiyle il niifusunun biyilk bir
kismini gevresindeki yerlesimlere toplamisgtir.

Tekirdag'in bitki &riisl Marmara Denizi kiyisinda makilik, daglik
alanlarda ormaniik, diger yerlerde ise step &zelligi gosterir.

Tekirdag'in iklimi, Akdeniz iklimi ve kara ikliminin bir kangimidir. Sahil
yoresinde Marmara Denizi'nin etkisiyle nemli bir bélgedir.

TEKIRDAG'IN KONUMU

Tekirdag ilinin topraklan g¢ok wverimlidir, 1.nci sinif tarim
arazisidir.Ugsuz  bucaksiz dlz verimli  ovalan yesil ovalan
vardir. Turkive 'nin yaglk aygicek ve bufday Oretiminin blylk
bélumunt karsilar Tekirdag ilinin batisinda Malkara ,Hayrabotu
ilgelerinde tarim, hayvancilik ekonomi degeri cok yiiksektir. Tekirdag
ilinin dodusu, Goriu, Cerkezkdy ilgeleri bolgesinde sanayi, endustri ve
tantm ekonomisi gok yOksektir. Ozellikle Gorlu ve Gerkezkdy ilgeleri
burada bulunan yiizierce ve yaptimakta olan onlarca {( 2008 yilinda
:1.100 adet fabrika) fabrika nedeniyle ¢ok goc almakta nufusu gok
hizli artmaktadir. Tarkiye'nin en hizli sanayilesen 1.nci ili dir.
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41.2 - Cerkezkdy ligesi

Cerkezkty'de birgok fabrikanin buiunmasindan dolayl Tarkiye'nin her
il inden insanlar gérmek mumkindir ve nilfus bu bdigede her yil cok
hizll olarak artmaktadr. Her yil yeni fabrikalar yapiidigindan dolayi cok
goc almaktadir. Cerkezkdy Organize Sanayi Bélgesi Turkiye 'nin en
boytk organize sanayi bolgelerinden  birisidir 1972 yliinda
kurulmugtur. Cerkezkdy de 420 adet fabrika bulunmaktadr.
Gerkezkéy'tn (TUIK) 2009 nufus sayim sonuglanina gore ige(sehir)
merkezi nifusu; 69.875 Belde ve Koy nifusu; 84.423 Toplam lige
nifusu ise 154.298'dur.Cerkezkdy sehir merkezinde 8 adet mahalle
vardir, Adlan:Fevzipasa Mah,Bagiik Mah,Istasyon Mah,Gazi Osman
Pasa Mah,Gazi Mustafa Kemal Paga Mah, Fatih Sultan Mehmet Mah ,
Cumhuriyet Mah, Yildinm Beyazit Mahallesidir.Cerkezkdy ilcesine
bagl 5 koy bulunmaktadir.

Bunlarin ad: , Gerkezkdy sehir merkezine uzakhkian ve (2009 TUIK
sayimi) nufuslan soyledir : Pinarca Koyl nufus :1524- uzaklik :5
Km,Yanikagil Koyl nufus:1633- uzaklk:2 Km,Bahgeadil Koyl
nufus:687- uzakik:13 Km,Karl  Kdyl  nufus:553-uzakhk:21
Km,Uzunhaci K8yl nufus:534- uzaklik :20 km' dir. Cerkezkoy ligesine
baijl 4 belde(belediye) bulunmaktadir Bunlar :Kapakh nufus :50.644 -
uzakhicbkm,  Kizilpinar  nufus:13.608-  uzaklik:3km,Karaagag
nufus:9.930-uzaklik: 6 Km,\Velikdy nufus:5.336- uzakhk :7
Km'dir. Toplam belde ve k&y olarak 9 adet yerlesim yeri vardir. Ayrica
Tarkiye 'nin ilge olmayan en blylk belde belediyesi 50.644 nufusuyla
Kapakh ‘dir. Gerkezkdy ilgesine baghdir.

Cerkezkdy ilcesi, dogu ve giineyde Istanbul ilinin Catalca ve Silivri
ilceleri 1le gineybatida Gorlu ilgesi, batida Kirklareli'nin Lileburgaz ve
kuzeyde Saray ilceleri ile gevrilidir. Ylzélgimi 326 km?*dir. ligenin
genel ekonomik yapis: sanayi agirikidir. Tanmla ugragan aile sayisi
1200 civarindadir, Bu, niffusun %5"ni olusturmaktadir.

Gayrimenkul Piyasastinin Mevcut Ekonomik Gﬁstergelrer
Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektdri, kriz donemlerinde talebin hizli
disiis yagadifi, bliyiime dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas
artht sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki kisa vadeli
olumlu gelismeler sektdrin blylmesinde hizh bir hareketlenme
yaratamamaktadir,

Ancak, 2003 yilinin ikinct yansindan itibaren; ekonomik gostergelerde
gozlenen olumlu gelisme, digsen enflasyon oran, istikran saglanan
ekonomi ve diostk gayrimenkul fiyatlan ile deprem dusgincesinin
olumsuziuguna ragmen (- ozelikle istanbulda ) gayrimenkul
sektoriinde ciddi oranda” hareketlenme gorlimostir. 2005 yilinda
gundeme gelen mortgage uygulamasi, digtk konut kredileri, dévizin
beklenen getirlyi salamamasi gayrimenkul sektdrinin, ozellikle de
konut sektoriiniin beklenmeyen bir yikseligine neden olmusg ve bu

. sektor yatinm araclannda ilk siraya oturmustur.
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2006 yil ilk aylannda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi
r ortalarinda baslayan faiz oranlarindaki artis, dévizlerin ytkseligi
} nedeni ile bu dzelligini yitirmig, genel bir bekleme sireci olusmasindan

dolayl disOs yoninde egilim gostermeye baglamistir. Yil sonuna
‘dogru alim-satim iglemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin
fazla oldugu donemierde c¢ok yikselen tasinmaz degerleri reel
degerlere dogru digmiistir.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapiiarda taginmaz
degerlerinde yOkselis gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006
yihnin ilk aylarinda gdzlenen artig hizina gore, 2007 yilindaki artis hiz)
daha yavastir.

Yeni yapllasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, als verig
merkezi, kompleksler, vb ) egilim gérulmektedir. _

2008 yiinda, koresel bajlamda siiren ekonomik krizin etkilerinin
gayrimenkul sektdrinde de hissedildigi, gayrimenkul alim-
satimlannda yavaglama gorilldigt gézlemlenmigtir.

2009 yilinda baslayan daraima ile ekonomi kétl bir ddnemden gegmis
olsa da bu dénem icerisinde 6zellikli gayrimenkul projeierinin iskontolu
imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci yatinmcilann Torkiye'ye olan
figisi devam etmigti. 2010 yihnda bu ilginin devam etmesi ve
gayrimenkul piyasalarinin genel olarak daha hareketli olmasi
beklenmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Simirlayici-Kisitlayici Faktérier

Herhangi bir sinirlayici-kisitlayic faktdre rastlanmamigtir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

Bu deferleme raperu; fasinmazin yerinde yapilan incelemeler ile
resmi kurumlardan edilen kismen belgeli ve kismen de sifai bilgiler
sonucu olugmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorier
* Tasinmaz GCerkezkdy lgesinin ana ulasim arterlerine ve
merkezine yakin bir bélgede konumlanmaktadir.
Ulasilabilirlidi yoksektir.
* Yakin gevresinde egitim alanlar ve ingaat! devam eden konut
projeleri bulunmaktadir.

4.4;2 - Olumsuz Faktorler

04.04.2008 tarih ve 07 sayili Belediye Meclis Karan ile kabul
edilen 1/1000 &lgekli revizyon uygulama imar planinda Ozei

* Egitim Tesis Alanl' nda kalmaktadir. Bu nedenle satisinin
konut ve ticari imarli arsalara goére daha zor olacadl
disiinilmektedir.

% Koresel boyutta yasanan ve Turkiye'yi de etkileyen mali krizin

yarattigi kosullar gayrimenkul piyasasin da olumsuz ydnde
etkilemektedir.
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[ 5-DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Yeniden insa Etme ( lkame ) Maliyeti Yaklagim

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden inga etmek fikri Gzerine kuruludur.
Gayrimenkuliin dederi; degerieme tarihinde yeniden inga etmenin
maliyeti, bos arsa degderi, arazinin kullanilabilir hale getiriimesinden
kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugmaktadir. Ana
prensip olarak mevcut bir gayrimenkulan bina dederinin, higbir zaman
yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacad kabu} edilmektedir.
Karsilagstirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullamimaktadir.
Kargilastirma yénteminde yeni inga edilen bir gayrimenkuldn birim
maliyetleri, deferlemesi yapilan taginmazin degderinin belinenmesinde
kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri bulunan
deger tzerinden eksiltiliartiniir. Maliyetlere ayirma ydnteminde ise
deferlenen taginmazin ingaast asamasinda kullamlan malzemeler,
iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplamir. Ortaya ¢ikan
degerden; amortisman bedeli digirilerek gergek deger olugturulur.

5.2 - Piyasa Degeri Yaklagim

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen taginmaza emsal olabilecek
gayrimenkullerin satig bedellerinin elde edilerek, séz konusu taginmaz
ile nitelik ve niceliklerinin karsiiastinimasi yapiimaktadir. Bu konuda
en onemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satig bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer dzelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi
itibari ile deger kaybi, kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni
ve arsa alanlanna iligkin diizeltmelerin yapiimasi gereklidir. Birim fiyat
ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan
tasinmaza uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir.
Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketlilifi ve tutarsizid nedeni
ile saghkh sonuglara ulasabilmek icin en ¢ok bu yo6ntem
uygulanmaktadir.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen taginmazlarda
kullanilabilen bu yontemde; taginmazin gelecekte ortaya gikabilecek
faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglnki degeri
belirlenmektedir. Bir yilik gelirin, gelir oranina balinmesi ya da gelir
katsayisiyla carpilimasi sonucu dedere ulasiima yoéntemi direkt
kapitalizasyon olarak adiandinimaktadir. indirgenmig nakit akigi ise;
goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul
edilebilir bir indirgeme orami ile buginkl degerine getirilerek
gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak tanimlanmaktadir.
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[ 6- DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER
' 6.1 - Piyasa Dederi Yaklagim

*  CERKEZKOY GAYRIMENKUL
Tel : 0282 726 04 65
Degerleme konusu tasinmazla ayni sitede, 4.katta, (3+1), 163 M?
alanl daire 170.000,-TL bedelle satiliktir.(1.111.-TL/M?)

*  GERKEZKOY GAYRIMENKUL
Tel ; 0282 726 04 65
Cerkezkdy Kapakh mevkiinde, Dream City Evleri'nde, (2+1), 100 M?
alanh daire 100.000,-TL bedelle satihktir.(1.000.-TL/M?)

*  CiCEK PARK SATIS OFisi
Tel . : 02827170203
Cerkezkdy Kapakhh mevkiinde, Cicek Park Evleri’'nde, (2+1}, 97 M?
alanl daire 76.000,-TL; (3+1} 122 M? alanh daire 86.000,-TL bedelle
satiliktir,(705-784.-TL/IM?)

*  AKTAS EMLAK
Tel : 0282726 0076

Cerkezkdy, Gazimustafakemalpasa Mahallesi'nde, yeni binada, (4+1),
130 M? lkullanim alanli dubleks daire 115.000,-TL bedelle
satiliktir.{885.-TL/M?)

*  AKTAS EMLAK
Tel  : 02827260076

Cerkezkoy, Gazimustafakemalpaga Mahallesi'nde, yeni binada, (1+1),
55 M2 kullanim alanh daire 45.000,-TL bedelle satihktir. (818.-TL/M?)

*  CERKEZKOY GAYRIMENKUL

Tel . 0282 726 04 65

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede, ana cadde cepheli
arsalann yaklagik 300,-TL/M?, daha ic bdlgedeki arsalarin ise 200,-
TL/M? bedellerle satilabilecedi bilgisi ahinmistir.

*  BEYAZ KOSK GAYRIMENKUL
Tel . 0282 725 10 40

Gerkezkdy Kapakli mevkiinde, ticari imarl, 14.800 M* alanh arsa
.4.500.000,-USD bedelle satiliktir.(460.-TL/NM?)

13 MGY 14010 GERKEZKOY
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*  BEYAZ KOSK GAYRIMENKUL
Tel  : 02827251040 _

Cerkezkty Kapaklh mevkiinde, 10 kat imarli, 5.300 M? alanli arsa
~1.500.000,-TL bedelle satiliktir.(283.-TL/M?)

*  EMLAKTORK
Tel  : 0553658 65 00

Cerkezkty Kapakll mevkiinde, AV.M. imarl, 14.800 M?* alanli arsa
3.150.000,-USD bedelle satihkiir (320.-TL/M?)

6.2 - Verilerin Degerlendirilmesi

Tasinmaza iligkin onayl bir proje bulunmamasi, gelir elde edecek bir
durum goézlenmemesi nedeni ile deferlemede Nakit Akisi {Gelir)
Yaklagimi ve (zerinde herhangi bir yapt olmamast nedeni ile
dederlemede Yeniden Inga Etme ( [kame ) Maliyeti Yaklagimi da
kullaniimamisgtir. Piyasa Yaklasimi sonucunda elde edilen arsa birim
dederi ile dedere ulasiimighr.

Taginmazin yakin gevresinde emsal teskil edebilecek ayni niteliklere
ya da benzer niteliklere sahip gayrimenkullerde alinan bilgilere gore;
civardaki ortalama konut arsa degerinin metrekare bazinda 250.-TL ile
350.-TL araliginda degisti§i kanaatine varnimigtir.Bu degerlerin, yola
cepheleri, yakinligi, biyik ve kUgitk olmas! ve yapilagma izinlerine
gore degistii gozlemlenmigtir. Séz konusu taginmazin yapilasma
kosulu nedeni ile, konut arsalarina gére %25 daha az talep gérecegi
varsayimi ile arsa birim degderi takdir edilmigtir.

Bu degerlere istinaden, degerleme konusu taginmazin konumu ve
Ozellikleri dikkate alinarak, dederleme agsamasinda birim metrekare
dederi 250.-TL/M? olarak kabul edilmistir.

—

e —,

o

—

6.2.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Taginmazin yapilasma kosullant dikkate alinmig ve bu varsayimlar
dogdrultunda dederleme sonucuna ulasimigtr.

sy
|

6.2.2 - En Etkin ve Verimli Kullanimi

Tasinmazin mevcut imar kosgullarina gdre yapilacak kullaniminin en
etkin ve verimli kullanimi oldugu disiunGimektedir.

ety

o B

6.2.3 - Tasinmazin Degeri

Arsa Degeri

250 ~TLINE X 1514913 M2 = 3.787.283 .-TL
TAKDIR EDILEN DEGER = 3.787.283 .-TL
14§ MGYOQ-1004010 GERKEZKOY
R ATRIMENKDY
EGERLEME 5. 5. Bilytkdere Cd. Rasit Riza Sk. Ahmet Esin is Mrk
L/ No: 4. K 2 34394 Mecidiyekdy - Istanbul
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Tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina
Allnmasi,Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde Devrinde Bir
Engel Olup/Olmadign Hakkinda Gorils

Yapilan incelemelerde;

Multkiyet biigilerinde yapilan incelemede; taginmaz Ozerindeki Imar
Kanunu. 42. Mad. geregince uygulama alanina girdigine dair serhin
Sermaye Piyasasi Mevzuatl uyarinca devrediimesine engel bir husus
olusturmadidi géridimuistar. _

Imar bilgilerinde yapilan incelemede ise; 04.04.2008 tarih ve 07 sayili
Belediye Meclis Karan ile kabul edilen 1/1000 olgekli revizyon
uygulama imar pfaninda Ozel Egitim Tesis Alani’ nda kalmaktadir. Bu
durumun Sermaye Piyasasi Mevzuatl uyannca devredilmesine engel
bir husus olusturmadidi, portfdye alnmasinda sakinca olmadi
gorilmaostar.
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7 - SONUG - |
Rapor konusu taginmazin degerinin belilenmesi agamasinda;
yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari o6zellidi, insai
kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklar, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, gevrede yapilan piyasa aragtirmalan, ginimiz
gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmis ve tasinmazin
hukuki, mali bir problemi bulunmadid varsayimi g6z éninde
bulundurulmustur.

Bu bilgiler dogrultusunda;
1 adet taginmazin
22.04.2010 tarihli degeri igin ;
3.787.283 .-TL
(Ugmilyonyediyiizseksenyedibinikiyiizsekseniig TiirkLiras: }
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;
4.468.994 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.
TASINMAZIN DEGERI
TL usbD EURO TL
{ KDV HARIG } { KDV HARIG ) { KDV HARIG ) { :(Dn\/’ :‘;H';‘)
3.787.283 2.558.975 1.893.642 4.468.994
1USD = 1,4800 -TL
1EURC = 2,0000 .-TL
Degerleme Uzmamn Yard. Sorumliu Defjerleme Uzmani
- (=0
Elif SEVI ibrahim Umit SEGMEN

Lisans No : 400253

* Bu rapor inceleme yapiidigi tarihteki meveut bulgular yansitmaktadif.
* Yazi ile belittilen dedere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

. Vergi Kanunlannin Katma Deger Vergisine iliskin muaftyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel
hak{imleri dikkate alinmamamistir.
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UYGUNLUK BEYANI

RAPORNO . - . = MGYO-1004010
- RAPOR TARIHi * 22.04.2010

HAZIRLANAN KURUM . MARTI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! A.S.

Bu degerleme raporu; asagldakl ilkeler gergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) dogrultusunda hazirlanmgtir.

Bu 'rai;Ord'a sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi
- tiim bilgiter cercevesinde dogrudur '

* Analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla simirhidir.

Degerleme Uzmaninin degerieme konusunu olugturan miilkle, degerleme
hizmeti diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninn iicreti; raporun herhangi bir béliimiine bagh olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

* Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmam, mesleki egitim sartlanni haizdir.

Degerleme Uzmaninin dedgerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur,

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

Degerleme Uzmani Yard.

[~ . .
brahim Umit SEGMEN

RO 1004010 L ERKEZIEOY is mrk
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OZGECMIS

1. Soyad:: Segmen
2. Adu Ibrahim Umit
3. Dogum tarihi: 27 Eyliil 1956
4. Uyruk: TC :
5. Medeni hali: Evli, 2 ¢ocuklu
6.  Egitim;
' Kurum — tarih: Derece veya Diploma:
'IT["T Isletme Mithendisligi ~ 1980-1982 Yiiksek Lisans
ITU Endustri Mithendisligi - 1975-1980 Lisans
Galatasaray Lisesi - 1967-1975

- 7. Yabane Dil: (1 = mitkkemmel -5= temel)

Dil Okuma Konu$ma Yazma
Fransizca o 1 1 i
ingitizce '- 1 2 2

8. Dernek ve Kurumlara Uyelik:
| SPK Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar: Demegi
Galatasaray Lisési Mezunlar: Dernegi
TSKB Emeklileri Dernegi
9. Diger ozellikler: .
Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi
Microsoft Office Programlari Kullanimm

10. Temel nitelikler:
Cok sayida dzel sektdr kurulug i¢in Uzman, Proje Ydneticisi ve Miisavir olarak 6zetle agagida belirti-
len galigmalar yapiimugtir :

- Yatirim projelerinin fizibilite etiidleri, degerlemesi

- Yatimm risk analizleri

- Sabit kiymet -6zellikle makine ve teghizat- ekspertizleri

- Firma degerlemeleri (maddi ve gayrimaddi deger tespiti)

- Ozellestirmeye yonelik meveut durum ve strateji tespiti projelerinin hazirlanmasi

- Kamu ve 6zel sektor kuruluglarina Yonetim, Organizasyon ve Sistem, Yatirim ve Teknoloji danis-
manhif1 ve egitimi

11. Is Deneyimi (secilmis):
Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. Sorumlu Degerleme Uzmani, 2005- ..........
Serbest Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 ve Yatirm Projeleri Damigmanlifi, 2004-2005
Turyap Gaynmenkul Degerleme A.S., Sorumlu Degerleme Uzmani, 2003-2004
Tiirkiye Sinai Kalkinma Bankas: ( TSKB ), Miisavir Uzman, Teknik Danigman 1982-2003




OZGECMIS

1. Soyad: Ozcan

2, Adn: Zeliha

3. Dogum tarihi: 08.08.1971

4, Uyruk: T.C.

5. Medeni hali: Bekar

6. Efitim:
Kurum — tarih: .| Diploma:
M]'lJIlE-lIVS]'JlEJl Universitesi 1996 Yiiksek Lisans (M.Sc.} - Sehir ve Bolge Planlama
Mimar Sinan Universitesi 1993 Lisans — Sehir ve B'ﬁlge Planlama

7. Yabanc: Dil: (1 = mitkkemmel - 5 = temel)

Dil Okuma Konugma Yazma

ingilizce 12 3 2

8. Dernek ve Kurumlara ﬁyélik:
Degerleme Uzmanlar: Dernegi
Sehir Plancilar1 Odas:
Caddebostan Bahkadamlar Spor Khiibu
9. Diger szellildler: Bilgisayar Kullanimi (Word, Excel, Microsoft Project, Powerpoint)

10. Temel nitelikler: Zeliha OZCAN, profesyonel kariyeri siiresince genelde gehir planlama ve gayrimenkul, dzelde
ise gayrimenkul degerleme kontlar: ile {lgilenmigtir, Gérev yaptiga kurumlarda 5000 iizerinde gayrimenkul degerleme
raporu hazirlanmig, 30,000 tizerinde de raporun kontrolérltigiini ve onaylama iglemini gergeklegtirmigtir. Degerleme Uz-
manlart Dernegi Yoénetim Kurulw’nda gérev yaptigi 2007-2009 tarihleri arasinda meslek kanunu komitesi ¢aligmalarinda
bulunmus, Lidebir Lisansli Degerleme Sirketler Birligi Dernegi fiyesi olarak Degerleme Akademisi ¢aligmalarma katil-
mistrr.

Istanbul Ticaret Odasi'mm bilirkisisi olarak da gorev yapmakta olan Zeliha OZCAN, Reel Gayrimenkul Degerleme
A 8. nin kurucularmdan olup, aym zamanda sorumlu degerleme uzmani olarak faalivette bulunmalcadir. Bu dogrultuda
¢ok sayida, konut, ticari merkez, araziye iliskin proje ve degerleme iglemlerinde yiiriitiicti ya da arastirmaci olarak ca-
hisrmigtir. . ’

Mezun oldugu 1993-1997 yillarinda, sehir plancisi olarak faaliyet gosterdigi donemlerde 1/5000 ve 1/1000 Sigekli Um-
raniye Revizyon Imar Plani, 1/5000 ve 1/1000 6lgekli Sile Koruma Amaglh mar Piani, 1/5000 ve 1/1000 &lgekli Yakup-
lu Planlan ¢ahismalarma katilms olup, ayrica Edremit Korfezi bblgesinde de gok sayida mevzil imar planl yapmastr.

Ozel sektorde yénetim tecriibesi bulunan ve gayrimenkul gelistirme ve degerleme konularmda uzmanlasma ile birlikte
cesitli kentsel kullanimlar igin “en uygun kullanmm etiidleri” ve fizibilite ¢alismalar: gergeklestiren Z.0Ozcan, 2003 y1ln-
da SPK tarafindan verilen “gayrimenkul degerleme uzmam™” sertifikas1 alimaya hak kazanmgtir, Halen Reel Gayrimen-
kul Degerleme A.S.’nde Genel Midiir Yardimesi ve Sorumlu Degerleme Uzmam olarak girev yapmaktadir,

ZELIHA OZCAN
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Temel Nitelikler (devam}

o  Uluslararas: standardartlarda proje gelistirme ve raporlama

* Internet kullantmi, Word, Excel, Microsoft Project, Powerpoint

*  Agafida belirtilen konularda proje yonetimi ve proje ekibi koordinasyon ve idaresi:
© Gayrimenkul Degerleme
o Piyasa analizleri
o  Enuygun kullamim etiidleri { Best Use }

11. Deneyim :

Ulke Tarih:

Tirrkiye Temmuz 2004 — devam: Reel Gayrimenkul Degerleme A.S., Sorumlu Degerleme Uzman
Genel Miidiir Yardimeisi, Kuruen Ortak, Y6netim Kurulu Bagkan Yard.

Aralik 2000 — Temmuz 2004: Re/experts Gayrimenkul Degerleme A §. Degerleme Uzmansi
Operasyon Y bneticisi

Tenimuz 2000 — Ekim 2000 : Turyap Servis A.S. Degerleme Uzmam

Eyliil 1998 — Haziran 2000 : Yurt Gayrimenkul Degerlendirme A.$. Teknik Igler Sor.Uzm.Yrd.
Kasim 1997 — Nisan 1998 : Ural Planlama Isligi Sehir Plancis:

Mayis 1995 — Kasim 1996 Etap Plan Proje Ing.Taah.Tic.Ltd.$ti  Sehir Plancisi, Kurucn Ortak, Miidtir

Kasim 1993 — Mart 1995; Aglon Planlama Biirosu




A L

OZGECMIS

Soyadi: SEVI

Adi: ELIF

Dogum tarihi: 15.07.1971
Uyruk: T.C. .
Medeni hali: BEKAR

6. Egi_tim:

Kurum — tarih:

Dersce veya Diploma:

iU, IKTISAT FAKULTESI / 1992

LISANS /IKTISAT |

ATAKOY LISESI/ 1988

7. Yabanci Dil: (1 = mitkemmel - 5 = temel)

Dil

Okuma -

Konusma

Yazma

INGILIZCE

2

2

8. Dernek ve Kurumlara Uyelik:

9. Diger dzellikler: Bilgisayar Kullanimi (Word, Excel, Microsoft Project, Powerpoint)

Finans Ydnetimi MBA /2003

10. Temel nitelikler: Yatimm Uzmani / 1993-1995

Broker / 1995-2002

11. Deneyim {secilmis):

Ulke

Tarih:

Tilrkiye

1994-1995 Yap: Kredi Yatitim A.S.

Tiirkiye

1997-1998 Finans Yatirim A.S.

Tiirkiye

2000-2002 Turkish Yatirim A.S.

12. Diger
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