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1.RAPOR BIiLGILERi
1.1 Rapor Tarihi

13.11.2018

1.2 Rapor Numarasi
18.10-01-276

1.3 Rapor Tiiri

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. (bundan sonra Miisteri olarak anilacaktir) talebi iizerine,
gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. (bundan sonra Sirket olarak amlacaktir) tarafindan; Tekirdag ili, Corlu ilgesi,
Kazimiye Mahallesinde konumlu 4 adet tasinmazin yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa

degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.
1.4 Degerleme Tarihi

12.11.2018

1.5 Raporu Hazirlayanlar

Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmani1 Mimar Hakki Erdem UNAL ve Sehir ve Bélge Plancis
Degerleme Uzmani Elif OZEL GORUCU tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani

Jeodezi ve Fotogrametri Yiiksek Miihendisi Yilmaz ALUC tarafindan kontrol edilmistir.
1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskani olan Yilmaz ALUC Jeodezi ve Fotogrametri Yiiksek
Miihendisidir. Arsa Ofisinde Bolge Miidiirliigii, Toplu Konut idaresi Baskanliginda Istanbul
Uygulama Baskanlig1 ve Bayindirlik ve IskAn Bakanhginda Bakanlik Miisavirligi gérevlerinde
bulunmustur. Gorev stiresince ¢ok sayida kamulastirma, arazi gelistirme, konut ve sanayi
projelerinde ¢alismistir. Bu arada Degerleme Uzmanligi lisansini alan Yilmaz ALUC sirketimiz

kurucu ortaklarindandir.
1.7 S6zlesme Tarihi ve Numarasi

Dayanak Sozlesme, Emlak Konut A.S. ile Sirketimiz arasinda 01.10.2018 tarihinde imzalanan

2018/188 no.lu s6zlesmedir.

yetkin :
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1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla, Kurul’'un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih toplantisinda belirlenen formata uygun olarak
hazirlanmistir.

2. SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢oziim
ortakligin1 Ustlendigi gercek ve tilizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklar1 tiim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve giivenilir bilgiler 1s181nda, yon verebilmek
amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde ISO 9001:2000 Kalite Yonetim
Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem Sertifikasini almis ve
Sermaye Piyasasi Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde degerleme hizmeti
vermek lzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmig
ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme
Hizmeti vermek tlzere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karari ile Degerleme hizmeti vermek
lizere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, istanbul Uskiidar Ilcesi, Altunizade
Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet

adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin detayl bilgilere bu siteden ulasilabilir.
2.2 Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Bilgileri

Miisteri Unvani: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Miisteri Adresi: Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/ISTANBUL

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu calismada, miisteri talebi kapsaminda, Tekirdag ili, Corlu ilcesi, Kazimiye Mahallesinde konumlu
4 adet tasinmazin yasal durumunun irdelenmesi, adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden

belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

-
y e ’ " S,
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2.4 Uygunluk Beyani

Miisteri tarafindan Sirket'e sunulan belgeler esas alinarak ilgili makamlar nezdinde
Rapor’un ilgili boéliimiinde belirtilen tarih itibariyle yapilan inceleme ve arastirmalar,
ekonomi ve piyasa kosullar1 dikkate alinarak yapilan analizler ve sonugclar tiim verilerin
dogru oldugu kabuliine dayanarak gerceklestirilmis, sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirli olup tarafsiz ve 6nyargisiz olarak hazirlanmistir.

Ilgili resmi kurumlarda gerekli arastirmalar yapilmis, miilk bizzat incelenmistir.
Degerleme raporu Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak hazirlanmistir.
Raporu hazirlayan degerleme uzmanlarinin, degerleme konusu miilkle herhangi bir
ilgisi ve dnyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme licreti raporun herhangi bir béliimiine bagh degildir.

Degerleme calismalar1 ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.
Degerleme uzmani/uzmanlari mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme uzmanlari, miilkin yeri ve raporun icerigi konusunda deneyimlidir.

Rapor, Miisteri’nin miinhasir kullanimi i¢in hazirlanmis olup, bir niishasi sirketimizde kalmak

lizere U¢ niisha olarak sinirli sayida tretilmistir. Hi¢cbir zaman Sirketimiz'in yazili 6n izni

olmadan iiciincii sahislara dagitim amaciyla kismen veya tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya

edilemez. Kopyalarin kullanimlar1 halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu

degildir.

yetkin :
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3. DEGERLEME TANIM VE iLKELERi

3.1 Raporda Kullanilan Kisaltmalar

KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Miisteri Emlak Konut A.S.

Sirket Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

UDS Uluslararasi Degerleme Standartlari

TAKS Taban Alan1 Katsayisi

KAKS Kat Alani Kat Sayisi

E Emsal

Hmax Maksimum Yapi Yiiksekligi

$/8 12.11.2018 tarihli TCMB alis kuru olan 5,4764 & esas alinmistir.
$/8 12.11.2018 tarihli TCMB satis kuru olan 5,4862 £ esas alinmistir.

3.2 Degerleme Calismasinda Esas Alinan Standartlar

Bu Rapor’da yer alan degerleme c¢alismalari, 01.02.2017 tarih 29966 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Tebligi” Hiikiimlerince, Tebligin ekinde yer alan Uluslararasi Degerleme
Standartlarina uygun olarak gergeklestirilmistir. Calismanin dayandig1 Standartlara 6zetle yer
verilmistir.

Deger Esaslar

Deger esaslar1 (bazen deger standartlar1 olarak nitelendirilir) raporlanan degerin dayandigi
temel dayanaklar1 tanimlamaktadir. Deger esasi(lari)nin degerleme gorevinin sartlarina ve
amacina uygun olmasi, degerlemeyi gerceklestirenin yontem, girdi ve varsayim se¢imi ile nihai

deger goriisiine etki edebildigi veya yon verebildigi i¢in biiylik 6nem arz etmektedir.

» UDS’de, asagidaki UDS tamiml deger esaslarinin yanmi sira, iilkelerin bireysel hukuk
mevzuatinda tanimlanmis veya uluslararasi sozlesmelerle kabul edilip benimsenmis UDS
taniml olmayan deger esaslarinin dar kapsaml bir listesine de yer verilmektedir:

UDS tanimh deger esaslari:

1. Pazar Degeri

» Pazar degeri, bir varlik veya ylkimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli
bir satici ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

» Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢erceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:
o“Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik i¢cin para cinsinden ifade

edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.
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pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, satic1 tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alic1 tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, 6zellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirllmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

¢“El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yilikiimliligiin degerinin,
onceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger
oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri
tanimindaki tiim unsurlari karsilayan bir islemdeKi fiyattir.

o“Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o
zamana 0zgi olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar1 degisebileceginden, tahmini
deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve icinde bulundugu kosullar1 baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitur.

o“Istekli bir alic1 arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmig
olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alic1 her fiyattan satin almaya hevesli veya
kararl degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin
olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve
mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise
pazar1 olusturanlar arasinda yer almaktadir.

o“Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da
mevcut pazar tarafindan makul goriillmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satic1 anlamina
gelmektedir. Istekli saticy, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak
istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu kosullar, yukarida anilan
sartlara dahil degildir, ¢iinkii istekli satic1 varsayimsal bir maliktir.

e“Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
ylkseltmesine yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci
gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz
olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildig1 varsayilir.

“Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun

sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi
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fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip
oldugu pazarda en iyi fiyat1 elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin
pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina gore
degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani degerleme
tarihinden dnce gerceklesmelidir.

o“Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli
alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, dzellikleri, fiili ve
potansiyel kullanimlar1  hakkinda makul olciilerde bilgilenmis olduklarini
varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar1 agisindan
en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar1 varsayilir.
Basiret, faydas1 sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi
itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigi bir
ortamda Onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici
basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullar1
altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar
veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

e“Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya
baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

» Pazar degeri kavrami, katilmcilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlhik
edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar
olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alic1 ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar
katilimcisindan olusabilir. Varhigin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el
degistiren varligin normal bir sekilde el degistirdigi bir pazardir.

» Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi
kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en
ylksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlifin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik i¢in
teklif edecegi fiyat1 hesaplarken varlik i¢in planladigi kullanima gore belirlenir.

» Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonu¢ta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasim yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla,
pazardan tiiretilmis veriler kullanilmak sartiyla, farklh yaklasimlar ve yo6ntemler
kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir
yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, katilimcilar tarafindan benimsenen
girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi1 gerekli goriilmektedir. Maliyet yaklasimini

kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varliin maliyetinin
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ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gorilmektedir.

» Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara goére en gecerli
ve en uygun degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir
sekilde analiz edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her
bir yaklasimin veya yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli
gorilmektedir.

» Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya
alia i¢in deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel,
cografi, ekonomik veya yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte
belirli bir istekli alicitnin degil, herhangi bir istekli bir alicitnin oldugunu varsaydigindan,
buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Varsayilan Kullanim

» Varsayilan kullanim, bir varligin veya yiikiimliiliigiin kullanilma kosullarini tarif eder. Farkh
deger esaslari belirli bir varsayiminin kullanilmasini gerektirebilir veya birden fazla deger
varsayiminin dikkate alinmasina miisaade edebilir. Degerin bazi temel dayanaklarina
asagida yer verilmektedir:

e Enverimli ve en iyi kullanim,

e (Cari kullanim/mevcut kullanim,
e Diizenli tasfiye,

e Zorunlu satis.

Varsayillan Kullanim- En Verimli ve En iyi Kullanim

» En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek degerin
elde edilecegi kullanimdir.

» En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal
olarak karly, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonu¢lanan kullanim olmasi
gerekir. Cari kullanimdan farklilik s6z konusu ise, bir varligin en verimli ve en iyi
kullanimina doniistiiriilmesine iliskin maliyetler degeri etkileyecektir.

» Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde
cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan
farklilasacag gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

» Varligin grubun toplam degerine katkisinin géz éniline alinmasini gerektiren durumlarda,
s0z konusu varligin tek basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli
ve en iyi kullanim, bir varlik grubunun pargasi olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde
sahip olacagindan farkl olabilir.

» Enverimli ve en iyi kullanim belirlenirken:
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e Bir kullannmin fiziksel olarak mimkiin olup olmadigin1 degerlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak goriilen noktalar,
e Yasal olarak izin verilen sartlar1 yansitmak icin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligj,
e Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katihmciya, varligin alternatif
kullanima doniistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan
elde edecegi getirinin lizerinde yeterli bir getiri liretip liretmeyecegi dikkate alinir.
2. Pazar Kirasi
Pazar kirast tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari gercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli
gortilen tutardir.
3. Makul Deger
Makul deger, bir varligin veya yiikiimliiliigiin bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi icin,
ilgili taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.
4. Yatirim Degeri/Bedeli
Yatirim degeri bireysel yatirim veya isletme amaglart dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi
icin bir varligin degeridir.
5. Sinerji Degeri
Sinerji degeri, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olugan,
bunlarin bir arada toplam degerinin, ayri ayri dederlerinin toplamindan daha yltiksek oldugu
degeri ifade eder. Olusan sinerji sadece belirli bir alici i¢in gegerli ise, sinerji degeri, varligin
sadece belirli bir alictya yonelik deger ifade eden niteliklerini yansitacagindan, pazar degerinden
farkl olacaktir. Ilgili haklarin toplaminin da iizerindeki ilave deger genellikle “birlesme degeri”
olarak nitelendirilir.
6. Tasfiye Degeri
Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen
tutardir. Tasfiye degerinin varliklarin satilabilir duruma getirilmesine ve elden ¢citkarma islemine
iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi gerekli gériilmektedir.
Diger deger esaslari (dar kapsamli):
1. Gergege Uygun Deger (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlar)
UFRS 13’de gercege uygun deger, piyasa katilimcilart arasinda élgtim tarihinde olagan bir
islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek fiyat olarak

tanimlanmaktadir.
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2. Gergege Uygun Pazar Degeri (Ekonomik isbirligi ve Kalkinma Orgiitii - OECD)
OECD tarafindan Gergege Uygun Pazar Degeri acik pazardaki bir islemde istekli bir alicinin istekli
bir saticlya édeyecedi fiyat olarak tanimlanmaktadir.

3. Gergege Uygun Pazar Degeri (ABD Devlet Gelirleri Dairesi)
ABD vergi uygulamalart amacina iliskin olarak, gercege uygun pazar degeri, malvarliginin, alis
veya satis baskisi altinda olmayan ve islemle ilgili gercekler hakkinda makul seviyede bilgi sahibi,
istekli bir alict ve istekli bir satici arasinda el degistirecedi fiyattir.

4. Gergege Uygun Deger (Yasal)
Bircok ulusal, bélgesel ve yerel kurum ve kurulus Gergcege Uygun Degeri yasalar baglaminda bir
deger esasi olarak kullanmaktadir. llgili tammlar birbirlerinden énemli ve/veya anlaml élgiide
farklilasabilmekte ve yasal bir islemden veya mahkemeler tarafindan gecmis davalara iliskin

olarak verilen kararlardan kaynaklanabilmektedir.
3.3 Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler

» Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan Uuc¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer
verilmektedir:

e Pazar Yaklasim,
e Gelir Yaklasimi, ve
e Maliyet Yaklagimi.

» Butemel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yontemlerini igerir.

» Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi sz
konusu degildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

e Degerleme gorevinin kosullar1 ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)s,

¢ Olas1 degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gii¢lii ve zayif yonleri,

e Her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

e Yontem (ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

3.3.1 Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade

eder. Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmas;,
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degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gormesi ve/veya onemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gilincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi, durumlarinda pazar yaklasiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriillmektedir.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda
pazara dayal girdilerin azami kullanimi gerekli goériilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri
oranlar1 gibi pazara dayali degerleme olciitleri). Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin
tipatip veya onemli 6l¢lide benzeriyle iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin
karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel
benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul
olmast ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin secimi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindig1 bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

3.3.2 Gelir Yaklasim

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziiyle degeri
etkileyen ¢ok O6nemli bir unsur olmasi, degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin
miktar1 ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi durumlarinda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) yonteminin varyasyonlaridir. INA

yonteminde, tahmini nakit akislar1 degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
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bugilinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun 6miirlii veya sonsuz omiirlii varliklarla ilgili bazi
durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden
degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam
eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi
olarak nitelendirilir.

Degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriiniin
secilmesi (O6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar1 veya
o0zsermayeye ait nakit akiglari, reel veya nominal nakit akislar1 vb.), nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin silirenin varsa belirlenmesi, s6z konusu siire icin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmasi, varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik icin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve indirgeme
oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak tizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi

INA yénteminin temel adimlari olarak siralanabilir.

3.3.3 Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s0z konusu olmadikea, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis
olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Katilimcilarin
degerleme konusu varlikla dnemli ol¢iide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an
evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve
varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimin1 veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,
ve/veya kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi durumlarinda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir.

Belli bash ti¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir
varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden flretim maliyeti yontemi: goOsterge niteligindeki degerin varligin aynisinin

tiretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.
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(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak
hesaplandig1 yontemdir. Maliyet unsurlar1 varligin tiiriine bagh farkliliklar gosterebilir ve
degerleme tarihi itibariyla varligin ikamesi/yeniden olusturulmasi icin gerekli olacak direkt
(malzemeler ve iscilik) ve endirekt maliyetleri (nakliye maliyetleri, kurulum maliyetleri,
tasarim, izin, mimari, yasal vb. profesyonel hizmet maliyetleri, komisyonlar vb. diger ticretleri,
genel liretim giderleri, vergiler, alinan borglara iliskin faizler vb. finansman maliyetleri, varlig
olusturana ait kar marji/girisimci kar1) icermesi gerekli goriilmektedir.

“Amortisman” kavrami, maliyet yaklasimi kapsaminda, degerleme konusu varligin maruz
kaldig1 herhangi bir yipranma etkisini yansitmak amaciyla, ayn1 faydaya sahip bir varlig
olusturmak icin katlanilacak tahmini maliyette yapilan diizeltmeleri ifade etmektedir.
Tasinmaz Miilkiyet Haklar1

Miilk haklar1 normalde devletler tarafindan veya bireysel anlamda hukuk mevzuatinda
tanimlanir ve yerel veya ulusal yasalarla diizenlenir.

Tasinmaz miilkiyet haklari, arsa ve binalarin miilkiyet, yonetim, kullanma veya isgal hakkidir.
U¢ temel hak tiirii bulunmaktadir:

e Arazinin tanimlanmis herhangi bir alani tizerindeki birinci derece haklar. Burada hak sahibi,
ikinci derece haklar ve yasal kisitlamalar sakli kalmak kaydiyla, arsa ve iizerindeki binalarin
tiim miilkiyet ve yonetim haklarinin mutlak sahibidir.

e Arsa veya binalarin tanimlanmis alanlar igin, belirli bir siire boyunca, 6rnegin bir kira
sozlesmesi kapsaminda, miinhasir sahiplik ve yonetim gibi sahiplik haklari veren ikinci derece
haklar. (intifa hakki, tist hakki, vb.)

e Bir arsay1 veya binalar1 miinhasir sahiplik veya yonetim hakki saglanmaksizin kullanma hakki,
ornegin arsadan gecis veya sadece belirli bir faaliyet icin kullanma hakki.(gecit hakki vb.)

Gelistirme Amacgh Miilk

Gelistirme amach milk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi icin yapilan yeniden
gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar
olarak tanimlanmakta olup asagidakileri icermektedir:

eBinalarin insaati,

e Altyapisi ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

eDaha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

eMevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

eNizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi, ve

eNizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis arazi.
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4. GENEL, OZEL VERILER

4.1 Global Ekonomik Goriiniim

T. C. Ekonomi Bakanligi'nin Eyliil 2017’de yayimladig1 ekonomik goriiniime gore; bazi tilkelerin

2017 ve 2018 yillar1 beklenen biiylime oranlar1 asagidaki tabloda sunulmustur.

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)

Diinya Tiirkiye Avro Bolgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC

IMF 2017 3,5 2,5 1,9 2,1 0,3 1,4 7,2 6,7
2018 3,6 3,3 1,7 2,1 1,3 1,4 7,7 6,4

OECD 2017 3,5 3,4 1,8 2,1 0,7 1,4 7,3 6,6
2018 3,6 3,5 1,8 2,4 1,6 1,6 7,7 6,4

DB 2017 2,7 3,5 1,7 2,1 0,3 1,3 7,2 6,5
2018 2,9 3,9 1,5 2,2 1,8 1,4 7,5 6,3

Kaynak: IMF, OECD, Diinya Bankasi

IMF, Turkiye’'nin 2017 yilinda %2,5 diizeyinde, 2018 yilinda %3,3 oraninda biiyliyecegini

tahmin etmektedir.

Mal Ticaretine iliskin Tahminler (%)

Diinya Ticaret

ihracat ithalat Hacmi
Gelismis Yiikselen Gelismis Yiikselen
Ekonomiler Ekonomiler = Ekonomiler = Ekonomiler
1|3 2017 3,5 3,6 4,0 4,5 4,0
2018 3,2 4,3 4,0 4,3 3,9
by ol 2017 | 3,0(2,8-3,2) | 4,7(4,2-5,2) |3,0(2,5-3,8)| 5,1(3,6-6,0) | 3,6(3,2-3,9)
2018 | 2,8(1,6-3,5) [ 4,1(2,1-5,7) {2,9(2,6-3,3)(3,7(-0,9-7,0)| 3,2(1,4-4,4)

IMF tahminine gore, diinya ticaret hacmi 2017 ve 2018 yillarinda sirasiyla; %4,0 ve %3,9

oraninda artacaktir.

DTO tahminine gére, diinya ticaret hacmi 2017 ve 2018 yillarinda sirasiyla; %3,6 ve %3,2

oraninda artacagl tahmin edilmektedir.

Kaynak: IMF, Diinya Ticaret Orgiitii
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4.2 Ulusal Ekonomik Goriiniim

T. C. Ekonomi Bakanligi'min Eylil 2017’de yayimladig1 ekonomik goriinlime gore Tiirkiye
ekonomisi 2016 yilinda %3,2'lik bliylime performansi sergilemistir.
Biiyiime
Tirkiye 3,2
Amerika Birlesik Devletleri
Birlesik Krallik
ispanya 3,2
Rusya 0,2
Meksika 2,3
Japonya
italya
Hindistan 6,8
Almanya
Cin 6,7
-3,6
Orta Dogu ve Kuzey Afrika 3,9
Gelismekte Olan Ulkeler 4,1
Avro Bolgesi
AB
-6,0 -4,0 -2,0 0,0 2,0 4,0 6,0 8,0
2016 yili itibariyla Tiirkiye Diinya’nin 17., Avrupa'nin 6. biiyiik ekonomisidir.
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2002-2016 doneminde yillik ortalama biiyiime

ceyreginde %5,1 oraninda biiyltime kaydetmistir.

orani %5,7 olmustur. Tiirkiye,2017’nin ikinci
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Kaynak: TUIK
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Kisi basina gayri safi yurt ici hasila, 2016 yilinda, 2002 yilina gore 2 kat artarak 3.581 dolardan
10.883 dolara yiikselmistir. Satin alma Giicli Paritesine (SGP) gore ise 2016’te kisi basina gayri
safi yurt ici hasila, 24.636 dolara yiikselmistir.

30000

25000 23236

20000
17298

15901 45349

14710
15 000

10000 -

5000

2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

M Kisi Bagi GSYH M Kisi Basi GSYH (SGP)

Kaynak: TUIK
2017 Haziran ayinda issizlik orant % 10,2 iken; mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani
ise %11,1 diizeyinde gergeklesmistir. Mevsimsellikten arindirilmis issizlik oran1 ABD’'de %4,4
(Agustos 2017), AB(28)'de %7,7 (Temmuz 2017), Avro Bolgesi'nde %9,2 (Temmuz 2017),
Almanya’da %3,7 (Temmuz 2017), Fransa’da %9,8 (Temmuz 2017) ve italya’da %11,3
(Temmuz 2017) diizeyinde bulunmaktadir.

Yurt ici iiretici fiyat endeksi (Yi-UFE), 2017 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %2,02, bir
onceki yilin Aralik ayina gore %13,91 bir 6nceki yilin ayn1 ayina gore %17,30 ve on iki aylik
ortalamalara gore %15,38 artis gostermistir. TUFE’de (2003=100) 2017 yih Kasim ayinda bir
onceki aya gore %1,49, bir dnceki yilin Aralik ayina gore %11,16, bir dnceki yilin ayni ayina

gore %12,98 ve on iki aylik ortalamalara gore %10,87 artis gerceklesmistir.

Tiiketici fiyat endeksi, Kasim 2017

[2003=100]
Yillik degisim
orani (%)
e 12,98
11,87
i 11,72
10 | os8
- 8,53
e B 7.28 .
8 922 578\, < 879 ™~ 718 700
P~ 658 805 ¥ ——w——y” 2016
746 —w——g~ 764 ! - B
& 6,57 —a—2017
4
2
01 02 03 04 05 06 07 08 09 10 " 12
Kaynak:TUIK
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4.3 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2017 yili verilerine gore Tiirkiye niifusu 80.810.525 kisi
olarak agiklanmistir. Toplam niifusun %50,2’sini erkekler (40.535.135), %49,8’ini ise kadinlar
(40.275.390) olusturmaktadir.

i1 ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin oran1 2016 yilinda %92,3 iken, bu oran 2017 yilinda
%92,5’e yiikselmis, belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7,5 olarak gergeklesmistir. Yillik
niifus artis hizi ise 2016 yilinda %o013,5 iken, 2017 yilinda %o012,4 olarak agiklanmistir.

Niifus piramidi, 2017 (Kaynak: TUIK)

Yas grubu
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65-69
50-54
55-59
50-54
45.49
40-44
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30-34
25-29
20-24
15-19
10-14

5-9

0-4 .

Erkek

®mKadin

(%)

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifus 2017 yilinda bir énceki yila
gore sayisal olarak %1,2 artmistir. Buna gore, calisma ¢agindaki niifusun oranmi1 %67,9; ¢ocuk
yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani %23,6; 65 ve daha yukari

yastaki niifusun orani ise %8,5 olarak gerceklesmistir.

Tiirkiye niifusunun %18,6’sinin ikamet ettigi Istanbul, 15 milyon 29 bin 231 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan ildir. Bunu sirasiyla 5 milyon 445 bin 26 Kkisi ile Ankara, 4 milyon 279 bin
677 kisi ile Izmir, 2 milyon 936 bin 803 kisi ile Bursa ve 2 milyon 364 bin 396 kisi ile Antalya

takip etmektedir. Bayburt ise 80 bin 417 kisi ile en az niifusa sahip olan ilimizdir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tlrkiye genelinde
2016 yilina gore 1 Kisi artarak 105 kisi olmustur. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 892 kisi ile
niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz olmaya devam etmektedir. Bunu sirasiyla; 521
kisi ile Kocaeli ve 356 Kkisi ile Izmir takip etmistir. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki

yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli olarak agiklanmistir. Yiiz6l¢tiimii

20

‘GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.5.

www.ygd.com.tr A
U

yetkin vyelkin

NEVEDAKIHINUIAS



d

W7
R 18.10-01-276

bakimindan ilk sirada yer alan Konya’'nin niifus yogunlugu 56, en kii¢iik ytzolgciimiine sahip

Yalova’'nin niifus yogunlugu ise 297 olarak gerceklesmistir.

2010-2017 yillar1 arasindaki ntifus bilgileri Tiirkiye geneli (toplam) ve en kalabalik 5 sehir icin

asagidaki tabloda sunulmustur.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
Toplam  73.722.988 74.724.269 75.627.384 | 76.667.864 | 77.695.904 | 78.741.053  79.814.871 80.810.525
istanbul | 13.255.685 | 13.624.240 | 13.854.740 | 14.160.467 | 14.377.018 | 14.657.434 | 14.804.116 15.029.231
Ankara 4.771.716 4.890.893 4.965.542 5.045.083 5.150.072 5.270.575 5.346.518 5.445.026
izmir 3.948.848 3.965.232 4.005.459 4.061.074 4.113.072 4.168.415 4.223.545 4.279.677
Bursa 2.605.495| 2.652.126 | 2.688.171| 2.740970| 2.787.539| 2.842.547| 2.901.396 2.936.803
Antalya 1.978.333 | 2.043.482| 2.092.537| 2.158.265| 2.222.562| 2.288456| 2.328.555 2.364.396

(Kaynak: TUIK)

yetkin
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5. GAYRIMENKULLER ILE iLGILi BILGILER VE ANALIiZLER
5.1 Bolge Analizi

Tekirdag ili Tiirkiye'nin kuzey batisinda Avrupa kitasi topraklarinda 400 36’ ve 41° 31’ kuzey
enlemleri ile 260 43’ ve 289 08 dogu boylamlarinda yer almaktadir. Tiirkiye'nin kuzey
batisindaki Marmara Bolgesi'nin Trakya topraklari iizerinde bulunmaktadir. Yiiz 6l¢ciimii 6.218
km?'dir ve Tiirkiye topraklarinin %0,8'ini kaplamaktadir. Merkez ilge yiizolglimti ise 1.033 km?'
dir. Idari olarak dogusunda Istanbul, kuzeyinde Kirklareli, batisinda ise Edirne ve Canakkale
illeri bulunmaktadir. Giineyinde de Marmara Denizi ile cevrelenmistir. Tekirdag ilinin

kuzeydogusunda Karadeniz'e de kiiciik bir kiyis1 bulunmaktadir.

Tekirdag ili, Istanbul'a 136 km., Canakkale'ye 202 km., Edirne'ye 137 km. ve Kirklareli'ne 119
km. uzakhktadir. Ilin giiney simir1 boyunca uzanan Marmara Denizi'ne 133 km. kuzey

dogusundan Karadeniz'e 2,5 km. uzunlukta kiyis1 bulunmaktadir.
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Tekirdag ili Marmara Bélgesi icinde yer almaktadir. Dogusunda istanbul ili Silivri ve Catalca
ilceleri, kuzeyinde Kirklareli, batisinda Edirne ve Canakkale ili ile sinirhidir. Tekirdag ilinde

Merkez ilge dahil olmak iizere 11 ilge ve 268 kdy bulunmaktadir.

Tekirdag Ilinin niifus yapisi ve biiyiikliigii, Cumhuriyetin ilanindan sonraki gelisimi itibariyle
bilyiik 6lciide degisikliklere ugramistir. 1927 yilinda yapilan ilk niifus sayimlarina gére ilin
niifusu 132.122 olarak belirlenmis olup, niifus biytkligi bakimindan 63 il arasinda 46. sirada
yer almistir. Ayni y1l en fazla niifusa Istanbul sahipken, Istanbul'u izmir ve Konya illeri

izlemigtir.
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Tekirdag ilinin sosyo-ekonomik yapisindaki gelismelere paralel olarak niifus artisinda da iilke
ortalamalarinin iizerinde bir gelisim izledigi goriilmektedir. Buna gore, 1960 yilinda yapilan
sayimlara gore niifusu 84.896 olan Tekirdag ilinin 1997 yilindaki niifusu 358.878 ve 2017
yilindaki niifusu da 1.005.463 olarak belirlenmistir. 20 yilda Il niifusunun 2,5 katindan fazla

arttigi gorilmiistiir.

Tekirdag ili genel nemlilik indislerine gére bulunan hidrografik bélgelerden yar iklim tipi igine
girmektedir. Akdeniz yagis rejimi kategorisinde yer almakta olup, sahil kesiminde Akdeniz
ikliminin basat 6zellikleri, i¢ kesimlerde ise kara ikliminin temel 6zellikleri hakimdir.

lice, Tekirdag ilinin i¢ kesimlerinde yer almakta olup, yaz aylarn sicak ve kis aylar1 1lik
gecmektedir. Ote yandan, Marmara Boélgesinin sahil kesimlerine kiyasla en az yagis alan
bolgelerden biridir. Yagislarin yaklasik % 20'si ilkbahar, yaklasik % 10'u yaz, % 30'u sonbahar
ve yaklasik% 40'1 kis mevsiminde gerceklesmektedir.

Yorede zaman zaman esen soguk giiney riizgarlar1 sicaklifin biiyiik dlciide diismesine yol
acmaktadir. Sicaklik yaz aylarinda 25 - 30 derece civarina ylkselmekte iken, kis aylarinda
(-+10) - (-+8) derece arasina kadar diismektedir. Riizgarlar genellikle poyraz ve yildizdan
esmekle birlikte, lodos Trakya'ya Meri¢ Vadisinden girdigi i¢in i¢ kesimlerde de riizgarin

glclini arttirmaktadir.

Tekirdag il sinirlari igerisinde depreme neden olabilecek faylar; Saros-Gazikdy Fay: ile
Marmara Denizi'nde bulunan ¢ukurluklarin kenarlarinda yer alan fay pargalar1 (segment) dir.
Bilindigi tzere 1200 km uzunlugunda olan Kuzey Anadolu Fayinin bati uzantisi Marmara
Denizi'ni kat ederek Saros Korfezi'ne ulasmaktadir. Saros-Gazikdy Fayi ¢esitli arastirmacilar
tarafindan incelenmis ve haritalanmistir.

Saros-Gazikdy Fayi; yaklasik 50 km boyunda sag yonlii dogrultu atihmh fay olup Kavak,
Yenikoy, Golciik, Yayakdy, Giizelkdy ve Gazikdy gibi yerlesim yerlerinden ge¢cmektedir. Tarihi
devirlerde pek ¢ok depreme neden olan fay son olarak da 9.8.1912 tarihinde 7.3 biiyiikliigiinde

(magnitiid) depreme neden olmustur.

yetkin :
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Corlu: Corlu, Tekirdag iline bagh ilgedir. Istanbul’dan sonra Trakya’sindaki en biiyiik ikinci
yerlesim yeridir. Elverisli dogal yapisi, giiclii ulasim baglantilari, 6nemli sanayisi, is olanaklari
ve stratejik onemi ile Tekirdag'in en biiytik ilcesi olan Corlu, Tiirkiye'nin de en gelismis
ilcelerindendir. Corlu glintimiizde Tiirkiye'nin en biiyik 5 ilgesinden Dbiridir
(digerleri; Gebze, inegél, Tarsus, iskenderun).

Kuzeyden Kirklareli’'nin Liileburgaz ilgesiyle, Tekirdag'in Ergene ve Cerkezkdy Ilceleri
dogudan istanbul'un Silivri ilgesi, ~ batidan  Tekirdag  Merkez  ve Murath Ilceleri,
giineyden Marmara Ereglisi Ilcesi ve Marmara Deniziile cevrilidir. 11 merkezine 37 km
uzaklikta olan ilgenin yiizélgiimii 531 km? dir.

Corlu, Tirkiye'nin kuzeybat1 (Trakya) bolgesinde olup, 41 derece 07 dakika 30 saniye dogu
boylami ile 27 derece 45 dakika 00 saniye kuzey enlemi arasindadir. Corlu'nun, denizden
yliksekligi 150-180 m arasindadir. Corlu, Ergene havzasinda ve Trakya'nin merkezi bir yerinde
bulunmaktadir. Dogudan; Istanbul’un Silivriilgesi, Murath ilgesi ve Kirklareli’nin
Liileburgaz ilgeleri ile cevrilidir. Giineyde ise; Marmara Denizi ve Marmara Ereglisi Ilcesine
komsu olmaktadir. Corlu, Tekirdag ilinde kapladigi alan bakimindan besinci siradadir.

Corlu’nun yiizélgiimii yaklasik 531 km?'dir.

Kirklareli

Hayrabolu istanbul

Stileymanpasa maraeregli

Canakkale
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llce rakim1 183 m’dir. Yildiz Daglari'nin uzantisi halinde sokulan sirtlar, Corlu’nun en yiiksek
kesimini olusturur. Corlu arazisinin biiytik b6liimii Ergene havzasi i¢inde yer alir. Burasi Yildiz
Daglar’'ndan tasinan ve akarsulardan striiklenen tortularin depolandigi bir dolgu bolgesidir.
Ayrica bu bolge, Ergene Havzasi ile Marmara kiyilari arasindaki su b6limiiniin ayrim siniridir.

Corlu'nun cografi konumu dolayisiyla (Avrupa ile Asya arasinda bir koprii) 6zellikle sanayinin
bu ilceye akin etmesine yol agmistir. Istanbul, Kocaeli, Bursa ile beraber Tiirkiye sanayisinde
onemli yer almaktadir. Bundan 10 yi1l 6ncesinde sakin bir ilge olan Corlu suan tam anlamiyla
bir sanayi kenti goriiniimiinii almistir. Bunun sonucu olarak go¢ artmis ve niifus yogunlugu hat
safhaya cikmustir. Bu hizhi gelisimden ve hareketliliginden dolay: Kiigiik Istanbul adim bile

yakistirmislardir.
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5.2 Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller, Tekirdag ili, Corlu ilgesi, Kazimiye Mahallesi, 1474 Ada 4,
2559 Ada 1, 2562 Ada 1 ve 2 parsel numarali tasinmazlardir.

Konu gayrimenkullerden 1474 ada 7 parsel Corlu Cevre Yolu ve Camlibel Caddesi kesisiminde,
2559 ada 1 parsel Seyrantepe Caddesi, Tinaz Tepe Caddesi kesisiminde, 2562 ada 1 parsel
Sancak Caddesi, 2562 ada 1 parsel ise Susam Sokak lizerinde yer almaktadir.

Rapora konu tasinmazlardan 1474 ada 4 parsel 41,157961 derece enlem, 27,833803 derece
boylam, 2559 ada 1 parsel 41,155190 derece enlem, 27,853972 derece boylam, 2562 ada 1 ve
2 parseller 41,152296 derece enlem, 27,849557derece boylam koordinatlarinda yer
almaktadr.

Konu gayrimenkullerin yakin ¢cevrelerinde Kipa AVM, Orion AVM, Yeni Sanayi Sitesi, 43. Bakim
Komutanhgr Merkez Karargahi, Ozel Vatan Hastanesi, ilk ve orta dgretim binalari, benzer
niteliklerde bos arsalar ve 3-4 katli konut siteleri bulunmakta olup boélgede altyapi ve ulasim

sorunsuz olup; bolgenin her tiirlii altyap1 hizmeti belediye tarafindan karsilanmaktadir.

‘Marmaraereglisi

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gére Uzaklhig::

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélge, Kapakl Devlet Hastanesine takribi 900
m, Ismet Pasa OSB’ne takribi 1,2 km, Kapakl Belediyesi’ne takribi 3 km, Avrupa Otoyolu
(Cerkezkoy Baglantisi)’'na takribi 23 km, Tekirdag-Corlu Havalimani’'na takribi 55 km, Tekirdag

il merkezine takribi 70 km uzakliktadir.
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5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri

Gayrimenkule iliskin tapu ve takyidat bilgileri 12.10.2018 tarihinde Emlak Konut GYO. A.S."den

temin edilmistir. Tasinmazlara ait tapu kayit belgeleri rapor eklerinde sunulmustur.

Tasinmazlara ait Emlak Konut GYO hisse bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur.

Parsel Hlsse Hisse Emlak Konut

ilce Parsel [ Nitelik Yuzol(,‘um, Hlssesmdekl

Payda 2
Tekirdag | Corlu | Kazimiye | 1474 4 Tarla 793,00 793,00
Tekirdag | Corlu | Kazimiye | 2559 1 Arsa 6.700,60 1 1 6.700,60
Tekirdag | Corlu | Kazimiye | 2562 1 Arsa 10.297,39 1 1 10.297,39
Tekirdag | Corlu| Kazimiye | 2562 2 Arsa 23.976,85 1815 2400 18.132,49
TOPLAM 41.767,84 35.923,48

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili kisitlayici bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) bulunmamaktadir. Rapora konu tasinmazlarin sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmadigi kanaatine varilmigstir.
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5.4 Kadastral Durum Bilgileri

Rapora konu gayrimenkuller Tekirdag ili, Corlu Ilcesi, Kazimiye Mahallesinde kayith farkl
niteliktelerde toplamda 41.767,84 m? yiizdlgiime sahip 4 adet parseldir.

Parsel bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur.

Iige Parsel Nitelik TR
Yiizélgiim. m?

Tekirdag Corlu Kazimiye 1474 Tarla 793,00
Tekirdag Corlu Kazimiye 2559 1 Arsa 6.700,60
Tekirdag Corlu Kazimiye 2562 1 Arsa 10.297,39
Tekirdag Corlu Kazimiye 2562 2 Arsa 23.976,85
Toplam 41.767,84
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5.5 imar Durum Bilgileri

Corlu Belediyesi imar Miidiirliigii’'nden alinan bilgiye gore degerleme konusu taginmazlarin
06.02.2014 tarihli, 1/1000 6lgekli, Corlu ilave Revizyon Uygulama Imar Plani’nda; 1474 ada 4
parselin “Yol” ve “Park” olarak, 2559 ada 1 parselin “Saglik Tesis Alan1” olarak, 2562 ada 1
parselin “Acik ve Kapali Spor Alani1” olarak ve 2562 ada 2 parselin “Kultiir Parki” olarak

planlandig1 6grenilmistir.

- PARSEL PLAN FONKSiYONU YAPILASMA SARTLARI

1474 “Yol” ve “Park”

2559 1 Saglik Tesis Alani Emsal: 1,00 ve H: Serbest
2562 1 Acik ve Kapali Spor Alani Emsal: 1,50 ve H: Serbest
2562 2 Kiultir Park: Emsal: 0,30

Corlu Belediyesi Imar Miidiirliigii yetkililerinden alinan sifahi bilgiye gére 2559 ada 1 parselin
yapilasma sartlarinin plan paftasinda sehven yanlis yazildigi, durumun ilgili birimlere
aktarildig ve alinacak meclis karari ile bu durumun diizeltilecegi ve plan notlarinda yapilasma

sartlarinin dogru sekliyle yazildigi bilgisi alinmistir.
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UYGULAMA HUKUMLERI

1.1. Bu plan kapsaminda; 3194 Sayili imar Kanunu ve ilgili ydnetmelikler ile diger ilgili
kanunlar, ydnetmelikler ve mevzuat ile bu kanun ve yonetmelikleri degistirecek tiim yasa
ve yénetmelikler gegerlidir. Plan ve Plan Hiklmlerinde belirtiimeyen hususlarda
yurrlikteki 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani ve 1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
Huktmleri gecerli olacaktir.

1.2. Revizyon + ilave Uygulama imar Plani, Plan Hikimleri ve Agiklama Raporu ile bir
butundar.

1.3. Revizyon + ilave Uygulama imar Plani Onama Sinirlari icerisinde gériinmekle birlikte
farkl mevzuata tabi olan Organize Sanayi Bolgeleri ve Sit Koruma Alanlari bu planin
onanmasl kapsaminda degildir. Bu alanlarda kendi mevzuatlarn dogrultusunda onanacak
imar Planlari gecerli olacaktir.

1.4. Uygulama net parsel Uzerinden yapilacaktir.

1.5. Parsel alaninda imar kanununun tanimladigi bedelsiz terk oranindan (kanunun 18.
maddesine gére %40) fazla terkin olmasi durumunda emsal hesabi, yasal bedelsiz terk
miktari dustldikten sonra kalan brit parsel Uzerinden yapilir.

1.6. Bu planin onama tarihinden énce uygulama gérmis ve arsa vasfini kazanmis imar
parsellerinde TAKS, KAKS, emsal hesabi terk iglemleri yapiimasi ve gekme mesafelerine
uyulmasi kosulu ile ilk parsel alanina gére hesaplanir.

1.7. Donati alanlarn (yol, meydan, park, yesil saha, genel otopark gibi umumi hizmetlere
ayrilan yerler kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.

1.8. Olusturulan imar adalarinda olabilecek kaymalarda planda 6nerilen yol genislidi ile
kadastral yol genisligi ayni oldugu durumlarda kadastral sinirlara uyulur.

1.9. Komsu parsellere tecaviizli binalardaki tecaviiziin ortadan kalkmasi i¢in plan geregi
tevhit ve ifraz islemleri yapilabilir. Bu tir islemlerde minimum ifraz sarti aranmaz. Mesk{n
alan icerisinde kalan, ilgili midurlikge uygun gérilen parsellerde mevcut kadastral
parselin seklini dizenlemeye ydnelik tevhiden ifraz islemlerinde minimum parsel ve cephe
derinlik sartlari aranmaz. Komsu parsellerde cephe ve derinligi saglamak amaciyla ifrazen
artik parsel olusturmaya ilgili birim yetkilidir.

1.10. Konut ve Ticaret bélgelerinde belirlenen yapilasma kosullari ¢ercevesinde parsel
icerisinde binanin konumunu ve yapilasamayan parsellerin hangi parsellerle tevhit
edilecegdi ada bazinda etlt edilerek ilgili birimince belirlenecektir.

1.11. Minimum yapilanma sartlarini saglamayan mevcut parsellerde Planl Alanlar Tip imar
Yonetmeligi'ne uyulacaktir. Ancak ikili veya Ul blok yapilmasi gerektigi durumlarda daha
uygun ¢dzim yollar bulmak amaciyla birkag dar parseli birlikte dederlendirerek o yer igin
tespit edilen yapi karakterine uyacak dizenden uzaklasmamak Uzere bina cepheleri
toplami imar plani plan notlari hilkimlerinde yer alan minimum bina cephesi sartindan az
olmamak kaydiyla islem yapilabilir.

1.12. Planda belirlenen imar istikameti ve irtifaya tecaviizlii olmamak kaydiyla ada igin
verilmis nizam disinda olugsmus ve yapi émriini tamamlamamis mevcut yapi varsa o
parsellere komsu parsellerdeki tesekkillere gére imar planinda 6n gérulen yapi
dizeninden farkli olarak ayrik, ikiz, blok veya bitisik nizam yapi belediyesince verilebilir.
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Ancak planda belirtilen ingaat alani esas alinir.

1.13. Adada imar hattini tagmayan ve ruhsatl binalar var ise, 6n bahg¢e mesafelerinde,
imar hatti disina ¢citkmamak kaydiyla mevcuda uyulabilir. Ayrica yol cephe hattina rastlayan
Ust katlarina da istikameti saglamak amaciyla, imar hatti disina gikmamak kosuluyla,
bahce mesafelerine bakilmaksizin acik veya kapall ¢cikma yapilabilir. Bitisik nizam
yapilasmalarda istikamet verilmeyen durumlarda 6n bahge mesafesi “0”sifiryapilabilir.
1.14. Planda ikiz nizam verilmis adalarda ayrik nizam, ayrik nizam verilmis adalarda ikiz
nizam ada bazinda etlt edilerek parsel cephe ve derinliklerine gére belediyesince
verilebilir.

1.15. Kdse basi parsellerde yapi yaklagsma sinirlari imar durumunda belirtilen ¢cekme
mesafelerine gore yapilacaktir. Kdse yol kirik ¢izgisinden dolayl cekme mesafesinde
olusan kirik ¢izgiye paralellik sarti aranmaz. Bitisik nizam yapilagsmalar disinda kalan yapi
nizamlarinda kése kirik gizgisine zemin ve Ust katlarda 2 m. den fazla yaklagsamaz. imar
adasinda kése kirigi olmayan kdse basi parsellerde bitlin yapi nizamlarinda ve butiin
katlarda kose kesisme noktasindan en az 2 m. yapi yaklasma mesafesi birakilacaktir.
1.16. Planda yesil alan olarak ayrilan ve kamuya terk edilen alanlarda ilgili kamu
kurulusunun uygun gérist alinmak sarti ile trafo, su deposu, muhtarlik evi gibi yapilar
yapilabilir.

1.17. Planlama alani icerisindeki tescilli veya tescili 6nerilecek alanlarda 2863 sayili Kultur
ve Tabiat Varliklari Koruma Kanunu, Kiltlir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu
ilke kararlari ile ilgili bdlge Kultur ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu kararinca uygulama
yapilacaktir.

1.18. DSI gérusl alinmadan;Planlama alani icerisinde yer alan akarsu kiyilarinda arazinin
dogdal topografyasini degistirecek kazi, dolgu islemleri yapilamaz. Tasve maden ocagi
kurulamaz. Kum ¢akil gekilemez. Moloz, cliruf ve ¢ép dokillemez.

1.19. Onayli jeolojik ve jeoteknik etiit paftalarinda yer alan yerlesime kapal alan olarak
tanimlanmis alanlarda ilgili midurltigiince onaylanmak sarti ile parsel bazinda yapilacak
etutler dogrultusunda yapilanma durumu olusan parsellerde alan tizerinde gevre
yapilanma yogunluklarini asmadan imar plani degisikligi yapilarak uygulama yapilabilir.
1.20. imar planinda izerinde mevcut yapi olan kése parsellerde ruhsat yenilemesi, ruhsat
suresi dolanlarda yeniden ruhsat diizenlenmesi, ilave ruhsat verilmesi, tadilat veya yapi
kullanma izni (iskan) verilmesi halinde imar planindaki (yapi ruhsati aldigi désnemden
sonra plan uygulamalarindan dolayi olugan) kése kiriklari dikkate alinmadan imar durumu
dizenlenebilir. Ancak bu yapilarin yikilip yeniden yapilmasi durumunda kdse kiriklarina
iliskin uygulama terkleri yapiimadan ruhsat verilemez.

1.21. Ayrik, ikiz ve blok nizam kése basi parsellerde arka bahge mesafesi olusmadigindan
planla belirlenmis olan minimum 3.00 metre yan bahge mesafesi esas alinacaktir. Bitisik
nizam yapilasmalarda komsu parselde bulunan ruhsat ve eki projeye uygun olarak bitisik
cephesinde pencere, balkon vb. var ise rélevesine uygun olarak minimum aydinlatma
birakilmasi zorunludur.

1.22. Emsal verilen yapi adalarinda yapi nizami serbest nizam (ayrik,ikiz,blok, vb.) olup,
TAKS maksimum bina cephe ve derinlik sarti aranmaz.
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1.23. Ada orta ¢izgisi ada iginde yer alan parsellerin cephe alacagi yoni gosteren cizgiler
olup, yapilasma sartlari kadastral parselin tamami igin gegerlidir. Ancak birden fazla yoldan
cephe alan ve minimum cephe ve derinlik sartlarini saglayan parsellerde ada orta
¢izgisinin sinirinda plan kararlarina uygun kademe yapilir ve ayri ayri yapilasma haklari
etut edilerek bulundugu kisimlarin haklarini gegcmeyecek sekilde yapilasma durumlari ilgili
mudurltkge belirlenir.

1.24. Mevzii imar plani bulunan parsellerde yurtrlikteki imar planina gére uygulama
yapilmak sartiyla minimum ¢ekme mesafeleri icerisinde kalmak kosulu ile mevzii imar plani
ile verilen emsal dederi mevzii imar planinin net parsel alani esas alinarak hesaplanir.
Ayrica bu alanlarda planda gésterilen minimum parsel sarti aranmaz.

1.25. 18. Madde uygulama alaninda kalan ve mevzii imar plani bulunan parsellerde 18.
Madde uygulanmak kosuluyla yeni olusacak imar parselleri Uzerinden mevzii imar
planindan gelen yapilagsma ve insaat haklari uygulanacaktir.

1.26. Devlet Karayollarina cepheli parsellerde imar planlarindaki belirtilen yapi yaklasma
mesafelerinden az olmamak sartiyla ve TCK kamulastirma sinirindan 25 metre yapi
yaklasma mesafesi birakilacaktir.

1.27. Yeralti otopark alanlarindaki yapi yaklasma mesafelerini ilgili mtdurlik
belirleyecektir.

1.28. Dogal gaz boru hatlar ve tesisleri gevresindeki planlama ve imar uygulama
¢alismalarinda kurum tarafindan verilen planlama kosullari ve glivenlik kriterlerine
uyulmasi zorunludur.

1.29. Elektrik Kuvvetli Akim tesisleri yonetmeliginde belirtilen emniyet mesafelerine gére
uygulama yapilmasini teminen TEIAS v.b. uygun kurum gériisii alinmadan uygulama
yapilmayacaktir.

1.30. Demiryollari emniyeti agisindan komsu parsellerde yapilacak yanici, patlayici
maddelerle ilgili can ve mal glvenligi agisindan tehlike olusturacak tesisler igin ilgili
kurumun gérist alinacaktir.

1.31. Mania plani kapsamindaki bolgelerde her tlrli yapilagsmalarda Mania Plani
Kriterlerine uyulacaktir.

1.32. Her turlti imar plani diizenlemelerinde ve yapilagsmalarin kontroliinde mania
planlarinda belirtilen kriterlerin yani sira Ulastirma Bakanlidi tarafindan ugus, can ve mal
emniyetini teminen dizenlenmis ilgili ydnetmelik genelge ve tebliglere uyulacaktir.

1.33. Dogalgaz Boru Hatti (DGBH) ve gevresinin can / mal emniyeti agisindan boru
hattinin 400m sagin, 400 m soluna yapilmasi planlanan her turll alt veya Ust yapilarda
(yol, su, elektrik, kanalizasyon vb) yapilarda ilgili kurumdan géris alinmasi zorunludur.
1.34. Tekirdag Blyuksehir Belediyesi Tip imar Yénetmeligi yurirlige girdikten sonra, bu

plan notlarinda belirtilen "Planii Alanlar Tip imar Yénetmeligi* ifadesi yerine "Tekirdag
Blyuksehir Belediyesi Tip Imar Yonetmeligi“ifadesi gecerli olacaktir.

2. YAPILASMA HUKUMLERI

2.1. Uygulama imar planinda emsal verilmeyen parsellerde katlar alani, planla ve
ydnetmelikle belirlenen; taban alani kat sayisi ile kat adedinin carpiimasiyla hesaplanir.
Egimden kazanilan kat emsale dahildir.
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2.2. Zemin teraslari; tamamiyla Ustl agik alanlar olup, 3194 Sayil imar Kanunu ve ilgili
Yoénetmelikler dodrultusunda yapilacaktir.

2.3. Cati meyilimax. %45'tir. Mahya yuksekligi binanin bitisik olmayan her cephesinden ve
sagak ucundan max. %45 edime goére hesaplanan degeri asmamak kaydiyla serbesttir.
(Mahya yuksekligi 5,00m'yi gecemez). Cati arasinda bagimsiz bélum yapilamaz. Ancak
asansor kulesi ile son kattaki bagimsiz bdlumle kendi icinden irtibatlandirmak, ait oldugu
badimsiz bolimin brit alaninin % 30 unu gegmemek ve diger bagimsiz béltimlerin
sinirlarina tasmamak Uzere piyesler yapilabilir. Bu piyeslerin minimum yiksekligi 1.80 m.
ve bu piyeslere ait minimum merdiven &l¢iisi ise 1.10 m'dir. Catinin yukaridaki sekilde
diizenlenmesi durumunda piyes 6nleri teras olarak kullanilabilir. Ve son kattaki bagimsiz
bdlimin % 20 sini gegemez. Bu teras alaninin Ust izdisiimi ve parapetin dikey izdlstim
highir malzemeyle 6rtillemez, kapatilamaz. Bu yerlerde 1,10 m parapet, korkuluk yapmak
kaydiyla teraslar yapilabilir. Teras ¢ati yapiimasi durumunda cati arasi yapilmasi mumkin
degildir.

2.4. Cekme kati yapilamaz.

2.5. Arka bahge mesafesi H/2 dir. Minimum bina derinligi saglanmadigi durumlarda Planl
Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nin hilkkiimleri gecerlidir.

2.6. Binalara kot verilirken genel olarak binalarin cephe aldidi yolun tretuvar seviyesinden
(bordur tas! Ust seviyesinden) kot verilir.

2.6.1. Henliz olusmamis yollarda kot talebi halinde yol ile ilgili birimin gérist alinarak
tretuvar seviyesi belirlenir.

2.6.2. Tretuvar yapilmamis yollarda tretuvar seviyesi;

2.6.2.a. Asfalt yollarda 0,18 m.

2.6.2.b. Stabilize yollarda 0,35m.

2.6.2.c. Ham yollarda (tabi zeminlerde) 0,50m. ilave edilerek kotlandirma yapilacaktir.
2.6.3. Binalara kot verilirken, Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi Hikimleri gegerlidir.
2.6.4. Yonetmelik Hukumleri ve Plan notlarinda bulunmayan hususlar ile bir yola cepheli
veya birden fazla yola cepheli olup lizerinde birden fazla bina yapilacak parsellerde,
binalara kot vermeye ilgili mudurluk yetkilidir.

2.7. Yapilasma kat sayisini asmamak Uzere bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Bu
durumda iki bina arasindaki mesafede yénetmelik hukumleri gegerlidir. Sanayi alanlarive
konut disi kentsel calisma alanlarinda iki bina arasinda ki mesafe sarti aranmaz.

2.8. imar planlarinda serbest nizam verilen konut alanlarinda,12 m. ve daha genis yollara
cephe alan parsellerde, binalarin zemin katlarinda igyeri icin verilen emsal, ingaat
ruhsatindaki Emsale esas ingaat m#'sinin % 20’sindenfazlasi olamaz. Ayrica bitisik nizam
hari¢ diger nizamlarda zemin katinda isyeri yapilan ve blok cephe uzunlugu 30 m. tzeri
olan yapilarda, 6n bahg¢e ¢cekme mesafesi min. 10 m. olacaktir.(Bu alan sadece agik
otopark olarak kullanilabilir). Cephe uzunlugu 30 m'ye kadar olan yapilasmada ¢gekme
mesafesi imar planlarindaki cekme mesafesidir. insaat ruhsatindaki emsale esas insaat
m?'sinin %1.5'ini gegmeyecek sekilde bdlgenin ihtiyacini karsilayacak tek kath imalat turd
olmayan igyerleri yapilabilir. yapilabilir.

2.9. Parselde ve yapi igerisinde yonetmelikge gerekli otopark alani gésterilmeden bodrum
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katlarda baglantili veya badimsiz dilkkan, depo ve daire veya baska bir mahal (siginak
harig) projede ¢dzlilemez. Proje miellifi tarafindan yapilacak etit neticesinde teknik olarak
otoparkin karsgilanamadigi parsellerde, bodrum katlarda dilkkkan baglantili veya bagimsiz
depo yapiimasi durumunda bu alanlar otopark hesabina dahil edilir. Bina blinyesinde
otopark gosterme zorunlulugu aranmayacak parseller asagdida siralanmistir.

2.9.1. Kent merkezinde ana ticaret arterinin konumlandidi (sadece tek yola cepheli ise)
Aslan Sok.,Kumyol Cad., Atatlirk Bulvari ve Mandiraci Caddesine cepheli olan parsellerin
tamami, Sehit Tegmen Yavuzer Caddesinin Belediye Binasi ile Atatlrk Bulvari kavsagi
arasinda kalan bolim, Sinasi Kursun Caddesinin Atatlrk(Heykel) Meydani ile Bilent
Ecevit Bulvari kavsagi arasinda kalan bolim, Omurtak Caddesinin Boyacilar Sokak ile eski
sanayi kavsagi arasindaki yola cephesi olan bitigik nizam parsellerde miilk sahiplerinin
binalarinda otopark ¢6zmek istemedigi durumlarda (yaya trafijine engel olmamak igin)
otopark zorunlulugu aranmayacak ve bu parsellerde yonetmelik geregi harg bedeli
yatinlacaktir.

2.9.2. Umumi otoparklarda rampa egdimi %15'ten fazla olamaz. Binanin tamami ticari olan
yapilar ile umumi otoparklar haricinde, otopark ihtiyacini blinyesinde karsilayan binalarda
otopark rampasi egdimi %20’den fazla olamaz. imar planlarinda parselde bodrum kat imar
oturum hakki cephe 12m. veya derinlik 15m. altinda kalan binalarda (otopark rampa egimi
%20 sartini saglamayan) yonetmelikteki otopark sartlari aranmayacak olup otopark harci
yatinlacaktir.

2.9.3. Yukaridaki maddeler haricinde insaat ruhsat muracaatlarinda parsellerdeki
otoparklarla ilgili olarak asagidaki standartlar aranacaktir. Ticari yapilarda otopark
yoénetmelidinde yer alan asgari sartlarin minimum %50’sini; konutlarda minimum %80’nini;
zemin kati ticari, Ust katlari konut olan karma yapilarda ticari bélimde %50’sini, konut
béliminde % 80'nini (tim bu yapilarda kalan kismin, yénetmelik geredi harg bedeli
yatirilacaktir); Ozel Saglik Tesisleri, Turizm Yapilari, AVM, Dugiin Salonu, Polikliniklerde
otopark yonetmeliginde yer alan asgari sartlarin minimum %100'n(, kendi parselinde veya
binalarinda ¢dzmeleri zorunludur. Binalarin 1. Bodrum katlarinda ortak alanlar hari¢
fonksiyon (diikkan, depo, konut vb.) ¢6zllebilmesi i¢in, parselde ve, veya binada otopark
yénetmelidindeki asgari sartlarin tamaminin gésterilmis olmasi zorunludur.Bina bodrum kat
imar oturum hakkinin 500 m? ve Gizerinde oldugu yapilarda, asgari otopark saglanmasi
icin 2.Bodrum yapilmasi zorunludur. Ancak 3.Bodrum sarti aranmaz.

2.10. On bahge mesafesinin imar durumunda belirttilenden fazla birakiimasi halinde
bodrum katlarda ¢cekme mesafesi sinirina kadar insaat yapilabilir.

On bahge mesafesi imar durumunda 5m. nin Uzerinde olan parsellerde (bina cephe
uzunlugundan dolayi olanlar dahil) bodrum katlarinda 5 m. ye kadar tamamen topradin
altinda kalmak sartiyla siginak veya otopark yapilabilir.

2.11. Bu madde ... ./.../2014 tarih ve sayili Corlu Belediye Meclis karar! ile iptal edilmistir.
2.12. Yapiruhsat asamasinda, her 25m? insaat alanina karsilik bir agac bedeli, meclisge
belirlenen bedel dodrultusunda belediye veznesine yatirilacaktir.

2.13. Sanayi yapilarinda kapali otopark, depo gibi mistemilat alanlari, o binanin kullanilan

toplam emsal yapi haklarinin 1/15 alanini gegemez, fazlasi emsale dahil edilir.
2.14. Resmi kurumlar, 6zel egitim, 6zel saglik tesisi gibi umuma hizmet edecek 6zellik arz
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eden binalar hari¢ avan proje onayi yapiimaz.

2.15. Blok kitle islenen parsellerde kamuya bedelsiz terk yapilmasi durumunda blok
Olculeri gegerlidir. Kamulastirmanin belediye tarafindan yapiimasi durumunda ada bazinda
yapilagsma hikimleri gegerlidir.

2.16. Blok kitle islenen parsellerde, plan Uzerinde belirtilen &lgller ile blok sinirlar
maksimum sinirlar olup, bu 8l¢li ve sinirlari asmamak kaydiyla hazirlanacak mimari
projeye gére uygulama yapilacaktir.

2.17. Ada kenar ¢izgilerine gére uygulama esnasinda kadastral parsellerin durumlari
dikkate alinarak planda belirtilen yol genisliklerinin korunmasi sartiyla "Korunan, Dlzeltilen
ve Onerilen Cephe Hatlari" ilgili midirlik tarafindan belirlenecektir.

2.18. Bitisik nizamlarda a¢llmamis (kamu eline ge¢memis) yollardan cephe alan
parsellerde o yola cephe acillamaz. Bina ve otopark girisleri kamuya terkli yoldan
yapilacaktir.

Bitisik nizam yapilasma sartlarina sahip adalarda birden fazla yola cepheli parsellerde
kamulastinlan veya kamuya terki yapilan yoldan cephe almasi durumunda ruhsat
verilebilir. Ancak, kamu eline gegmemis yoldan higbir sekilde bina, otopark ve isyeri girisi
yapilamaz. Bu durum konutlarda cephe agmasina engel degildir.

2.19. isyerlerinin zemin katlarinda, parselin kendi miilkiyet sinirlari iginde kalmak ve kat
maliklerinin onayi olmak sarti ile binalarin bahg¢e mesafelerinde yapilacak imalatlarin
ebatlarini, niteligini, kullanim slresini ve kullanilacak malzemeyi belirlemeye "Mimari
Estetik Komisyonu" yetkilidir.

2.20. Harita Teknik Uygulama Sorumlusu olmayan ve ruhsat eki onayli mimari projesindeki
bina dig dlcllerine uyan, ancak vaziyet planindan farkl olarak yerinde, bina oturumunda
konumsal kayma olan yapilara, mevcut durumu, zeminde ve Ust katlarda imar hattina
tecavizlu degil ise, bu duruma gére mevcut durum krokisi onaylanabilir, konumsal kayma
olan bu binalara ilk ruhsat aldigi kosullara uygun olarak; yenileme/yeniden, tadilat veya
ilave ruhsat ve iskan verilebilir. Bu durum komsu parsellerdeki yan bahce ¢ekme
mesafelerini etkilemeyecektir.

2.21. 08/09/2013 tarihli degisen Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi'nden &nce yap! ruhsati
almis, insaat asamasinda subasman kotu (+1.00) m.’yi asti§i tespit edilen ve bu sebeple
iskan alamayan yapilarda, subasman kotu (*0.00) m. ile (+2.00) m. arasinda belediye
tarafindan belirlenebilir. Bu binalarin sacak seviyeleri Planli Alanlar Tip imar
Yoénetmeligi'nde belirlenmis olan max. Subaman seviyesi olan (+1.00) m.'nin Uzerine
eklenen ylkseklik kadar arttirilabilir. Bu binalarda arka bah¢e mesafeleri ilk duruma gére
degerlendirilip, ilk ruhsat aldi§i kosullara uygun olarak; yenileme/yeniden, tadilat veya ilave
ruhsat ve iskan verilebilir. Imar kanunun 26. Maddesi ve planli alanlar tip imar
yoénetmelidinin 59. maddesi kapsaminda ruhsat verilecek binalarda subasman kotu
(+0.00m.) ile (+2.00 m) arasinda yapilabilir.

2.22. Ozellik arz eden yapilarda, yénetmelikle belirlenen max. yiiksekligi gecmemek Uizere
daha az kath yapi yapilabilir. Bu tir yapilarda kat yikseklikleri binanin 6zelligine goére
onaylanacak avan projeye gére belirlenebilir.

2.23. Yapi yaklasma mesafelerinden sonra kalan bina derinligi 8 m yi sadlamadigi
durumlarda Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi hilkimleri gegerlidir.

2.24. 5 ve Uzeri katlarda bodrum yapilmasi zorunludur.

2.25. Yonetmelikler geredi merkezi 1sitma sistemi yapilmasi zorunlu projelerde soba
bacasi yapilmasi zorunlu degildir. Bu maddenin kesinlestigi tarihnten 6nce insaat ruhsati
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almis kaloriferli binalarda soba bacasi aranmayacaktir. Merkezi 1sitma sistemi harici
uygulama yapilacak binalarda sént baca yapilmasi durumunda her 6 (alti) kat icin yeni bir
s6nt baca sistemi uygulanacaktir.

2.26 Cephe Kaplamalar

Bina dis duvarlarinda isi ve ses yalitimindan veya cephe kaplamasindan dolayi yapilacak
uygulamalarda 25 cm'lik kisim en az bahge mesafesi icinde kalmak kosuluyla
diizenlenebilir.On bahge mesafesi yola sifir verilen parsellerde ise bina yol cephesinde
parsel sinirlarini tesisat ve yagmur olugunun denk geldigi kisimlarda 25cm, diger
kisimlarda 10cm parsel sinirlari disinda yapilabilir.Verilen bu élcller higbir sekilde ingaat
alani arttirici olamaz.

3. FONKSIYON ALANLARI

3.1 KONUT ALANLARI

3.1.1. Bu alanlarda onayli imar planlari ile getirilen hiukimler (yodunluk, emsal, ifraz
sartlari vb.) gecerlidir.

Min.Bina Cephesi:7.00 m.

Min.Bina Derinlidi: 8.00 m.

Min.Parsel Cephesi:15.00 m.

Min.Parsel Derinligi: 20.00 m.

3.1.2. Sik yogunluklu meskdn konut alani ifraz sartlari

Minimum ifraz: 400 m2.

3.1.3. Orta yogunluklu meskan konut alani ifraz sartlari

Minimum ifraz: 500 m2.

3.1.4. Seyrek yogunluklu mesk(n konut alani ifraz sartlar

Minimum ifraz: 500 m2.

3.1.5. Sik yogunluklu gelisme konut alani ifraz sartlari

Minimum ifraz: 750 m?.

3.1.6. Orta yogunluklu gelisme konut alani ifraz sartlari

Minimum ifraz: 750 m?2.

3.1.7. Seyrek yogunluklu gelisme konut alani ifraz sartlar

Minimum ifraz: 1000 m2.

3.1.8. imar planlarina uygun olarak imar kanununun 18.madde uygulamasi yapilan konut
alanlarinda daha dnceden imar kanununun ilgili yénetmeliklerine gére uygulama gérmus
alanlarda planda getirilen minimum parsel sarti aranmaz.

3.1.9. Meski(in alanda bitisik nizam verilen yapi adalarinda yapilacak olan ifrazlarda
Uzerinde yap1 bulunan ve gereklilik arz eden hallerde minimum parsel sarti aranmaz.
3.1.10. imar planlarinda, konut alaninda kalan parsellerin, zemin katlarinda, imalat turi
olmayan isyeri veya dikkan yapilabilmesi icin parselin cephe aldi§i, imar yolunun
minimum 12 m. geniglikte olmasi gerekir.

3.2. TICARET ALANLARI

3.2.1. Bu alanlarda yapilacak yapilarin fonksiyonlarinda planli alanlar tip imar yonetmeligi
hiktmleri gecerlidir.

3.2.2. imar planlarinda, konut alanlari haric emsalli parsellerde, yoldan cekme mesafeleri
asagidaki gibidir;
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Yapi boyu 40.00 metreyi gecen uygulamalarda; 6n yoldan ¢ekme mesafesi 10.00 metredir.
Diger yollarda ise yénetmelikte yer alan ¢cekme mesafeleri gegerlidir.

Yapi boyu 60.00 metreyi gegen uygulamalarda;

Parsel tek yol cepheli ise yoldan cekme mesafesi 15.00 metredir.

Parsel iki veya daha fazla yola cepheli ise 6n ve yan yoldan 10.00 metre, diger yollardan
yoénetmelikte yer alan ¢cekme mesafeleri gegerlidir.

Her durumda imar planinda belirtilen yapr yaklasma mesafelerinin altinda ¢ekme
mesafeleri birakilamaz.

Konut alanlari hari¢ ticari alanlarda Emsale esas insaat Alan Toplami 20.000 m? {zeri
yapllar ile Ozel Saglik Tesis Alanlari, Turizm Tesis Alanlari, AVM, Ozel Egitim Tesis Alanlari
icin cekme mesafeleri imar plani degisiklidi ile belirlenecektir.

3.2.3. Ticaret alanlari, 1/1000 &lgekli uygulama imar planlarinda KONUT+TICARET olarak
diizenlenmis olup, istendiginde 12 m. ve daha biiyiik yollara cepheli parsellerde zemin kat
ticaret olmak kosulu ile Ust katlar konut veya tamami ticaret yapilabilir. Ayrica 12 m.’den
kuictk yollara cepheli ticaret alanlarinda istenilmesi halinde zemin katlarda konut yapilabilir.
Talep edilmesi halinde yapi ruhsati almis yapilarda da, bu dogrultuda tadilat ruhsati
verilebilir. Ayrik nizam yapilarda tek kath yapi1 yapilabilir.

3.2.4. Ticaret bolgelerinde asma kat ait oldugu badimsiz bdlimlerin sinirlarina tasmamak
Uzere vyapilabilir. Bu binalarda maksimum yiUkseklik imar plani ile belirlenen sagak
seviyesini 3.00 m.den fazla gecemez. Asma kat ylksekliji arka bah¢e hesabina katiimaz.
3.2.5. Min. Bina cephesi: 7.00 m.

Min. Bina Derinligi : 8.00 m.

3.2.6. ifraz sartlar

Min.Parsel Cephesi:15.00 m.

Min.Parsel Derinligi: 20.00 m.

Minimum ifraz:

Meskun ticaret alanlarinda: 400 m2.

Geligsme ticaret orta yodunluklu alanlarda :750 m?2.

Gelisme ticaret seyrek yogunluklu alanlarda :1000 m2.

3.2.7. Kat yuksekligi belirtiimemis veya H max: serbest olan adalarda 6 kattan veya kat
yuksekligi 21.50 metreden daha yuksek yapi yapiimasi durumunda; ilgili kurumdan onayli
ayrintih Jeolojik - Jeoteknik Etiit raporu sonucuna gére kat yiksekligi belirlemeye belediye
yetkilidir.

3.2.8. Daha 6nce tevhit edilmis parseller hari¢ tevhit islemlerinde tevhit sonucu olusan
parselin taban alani, yapilanma haklari tevhit &ncesi parsellerin yapilanma haklar
toplamindan fazla olamaz.

3.2.9. OZEL YAPILANMA KOSULU GETIRILEN ALAN

Bu alan i¢erisinde kalan alanda 6n bahg¢e mesafelerinde mevcut istikamete uyularak TAKS
degderi aranmaksizin arka bahge mesafesi 5.00 m.den az olmamak kosulu ile imar durumu
ve ruhsat verilebilir. Minimum bina derinligi saglanmadi§i durumlarda 3030 sayili kanun
kapsami disinda kalan belediyeler tip imar yonetmeligi hiikimleri gegerlidir. Ada igerisinde
istikamet alinacak mevcut yapi yok ise yol cephe hattindaki bina istikameti (zemin, acik
¢ikma ve kapali ¢ikma ) bitisigindeki adalardan alinir. Binalardaki tst kat ¢cikmalari imar
hattinin digina tasamaz. Bu alan igerisinde yapilacak tevhit islemlerinde tevhit sonucu
olugsan parselin taban alani, yapillanma haklar, tevhit &ncesi yapilanma haklari
toplamindan fazla olamaz kosulu ile tevhit igslemlerinde mekéansal kitle etiidii onaylandiktan
sonra tevhit iglemine izin verilecektir.
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ilgili kurumdan onayli gérisu alindiktan sonra yapilacak plan degisikligi ile yapilasmaya
gidilecektir.

3.10. AFET ISKAN ALANLARI

7269 sayili “Umumi Hayata Muiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak
Yardimlara Dair Kanun” ve ilgili yénetmelikler uyarinca afet sonrasinda kullanilacak alanlar
olarak tespit edilmis “Afet iskan Sahalari”, yerlesimlerin; deprem, yangin, su baskini, yer
kaymasi, kay dismesi, ¢i§, tasman ve benzeri afetler sonucu yapi ve kamu tesisleri genel
hayata etkili olacak derecede zarar gordiigu, blyuk ¢apta hasarin yol actigi durumlarda
kullanilacak alanlar olup, afet sonrasinda yalnizca prefabrik konut ve diger sosyal
ihtiyaclara yénelik kullanimlarin yer alabilecedi gegici iskan sahalaridir.

Bu alanlarin yukari belirtilen olasi bir afet durumunda kullanilabilmesi icin gerekli altyapi
calismalari (igme suyu, kanalizasyon, elektrik, vb) tamamlanacaktir.

3.11. ASKERI ALANLAR

Askeri alanlar Askeri Yasak ve Askeri Guvenlik Bolgelerinde, Askeri Yasak Bdlgeler ve
Guvenlik Bélgeleri Kanunu ve bu kanuna iliskin yénetmelik hilkiimleri gecerlidir.

Askeri Glvenlik Bolgeleri i¢erisinde kalan imar parsellerinde planda gésterilen mevcut
fonksiyonlar korunacak yapilasma kosullari ilgili kurum ve kurulus goéristi dogrultusunda
belirlenecektir.

Askeri guvenlik bélgesinde kalip, yapilasma sartlari bulunmayan parsellerde ilgili kurumun
gorist dogrultusunda plan degisiklidi talebi degerlendirilecektir.

3.12. AGACLANDIRILACAK ALANLAR

Kentin agik ve yesil alan ihtiyaci basta olmak Gzere kent icinde ve ¢evresinde gunubirlik
kullanima vyonelik ve imar plani karari ile belirlenmis eglenme, dinlenme, piknik
ihtiyaclarinin karsilanabilecegdi lokanta, gazino, kahvehane, ¢ay bahgesi, bife, otopark gibi
kullanimlar ile tenis, ylzme, mini golf, oto kros gibi her tir sportif faaliyetlerin yer
alabilecegi alanlardir. Bu alanda yapilacak yapilarin emsali 0.05'i, yuksekligi 6.50 m'yi
gecemez.

3.13. 3.13. KONUT DISI KENTSEL GALISMA ALANI
KDKC Alanlarinda Turizm Tesisi veya Akaryakit Istasyonu yapilmasi durumunda, 1/5000

Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi yapiimasi
zorunludur.

22.08.2011 1/25000 olcekli Cevre Duzeni Planinda "Konut Digi Kentsel Calisma Alani”
olarak gésterilen bélgede, 3194 Sayili imar Kanunun 18. Madde'sine gére Iimar
Uygulamasi yapilmasi zorunludur. Konut Digi Kentsel Calisma Alaninda kalan ancak plan
onay tarihinden énce 3194 sayill imar Kanunu'nun 18.maddesine gére imar Uygulamasi
Yapilmis olan parseller, yeni yapilacak olan imar uygulamasina dahil edilmeyecektir.
Uygulama alani (Dlzenleme sinir) belilenmesi asamasinda uygulama sinirina dahil
edilemeyen mistakil parsellerde ise, 3194 sayili imar Kanunu’nun 15. ve 16. maddelerine
gbre uygulama yapilacaktir.

KDKGC Alanlarinda, 18. Madde uygulamasindan sonra yapilacak ifrazlarda minimum parsel
5000 m*den az olamaz. 18. Madde uygulamasi asamasinda DOP Orani kesintisinden
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5.6 Tanimi, Yapisal ve Teknik Ozellikleri

1474 Ada 4 Parsel

o

Yiizolciimii 793,00 m*dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi “Tarla” olarak goriilmektedir.
Diiz bir arazi yapisina sahiptir. U¢gen benzeri bir geometrik sekle sahiptir. Parselin sinirlarini
belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Parsel {izerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Degerleme konusu gayrimenkul kuzey yoniinden Camlibel Caddesine,

glineybat1 yéniinden Istanbul Caddesine cephelidir.

2559 Ada 1 Parsel

Yiizolciimii  6.700,60 m?dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi “Arsa” olarak
gorilmektedir. Diiz bir arazi yapisina sahiptir. Ucgen benzeri bir geometrik sekle sahiptir.
Parselin sinirlarin belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Parsel iizerinde herhangi
bir yap1 bulunmamaktadir. Parselin heniiz yerinde ag¢ilmamis kadastral yollara 3 ydnden
cephesi bulunmaktadir. Parselin imar paftalarinda yer alan Seyrantepe Caddesine yaklasik 90

m, Tinaz Caddesine yaklasik 113 m cephesi vardir.

2562 Ada 1 Parsel

Yiizélgimii  10.297,39 m?dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi “Arsa” olarak
gorilmektedir. Diz bir arazi yapisina sahiptir. Dikdortgen benzeri bir geometrik sekle sahiptir.
Parselin sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Parsel iizerinde herhangi
bir yap1 bulunmamaktadir. Kuzey yonden halihazirda patika durumdaki Sancak Caddesi'ne

yaklasik 118 m cephesi bulunmaktadir.

2562 Ada 2 Parsel

Yiizolgimii  23.976,85 m?*dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi “Arsa” olarak
goriilmektedir. Diiz bir arazi yapisina sahiptir. Geometrik olarak diizglin bir sekle sahip
degildir. Parselin sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Parsel lizerinde
herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Gliney yonden halihazirda agilmamis durumdaki Susam

Sokak’a yaklasik 120 m cephesi bulunmaktadir.

Tasinmazlara ait fotograflar rapor eklerinde sunulmustur.
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5.7 Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler

o Ulasilabilirliginin iyi olmasi,

Olumsuz Ozellikler

e Tasinmazlarin imar fonksiyonlari sebebiyle {izerlerinde proje gelistirilememesi,

o Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak

etkileri.

5.8 Gayrimenkullerin Son Ug¢ Yilik Dénemde Gerceklesen Alim - Satim islemleri ve

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Corlu Tapu Midiirliigiinde yapilan incelemelerde son {i¢ yillda Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinm Ortaklifi Anonim Sirketi miilkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadig1 tespit
edilmistir.

Corlu Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigiinde yapilan incelemelerde gayrimenkullerin son

¢ yilda imar durumlarinda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
5.9 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme calismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

5.10 En Etkin ve Verimli Kullanim

Rapora konu gayrimenkullerden "Yol ve Park” alani imarh 1474 ada 4 parsel ile “Kiiltiir Parki”
alani imarli 2562 ada 2 numarali parsellerin Diizenleme Ortaklik Pay1 (DOP) parselleri olmalari
sebebiyle kanun geregi ilgili kurumlara terk edilmeleri gerektigi, “Saghk Tesis” alan1 imarl
2559 ada 1 parsel ile “Acik ve Kapali Spor Tesisi” imarlh 2562 ada I parsel numarali parsellerin
ise kamu hizmeti icin ayrilmis parseller olmalarindan dolay1 degerleme konusu
gayrimenkullerin plan fonksiyonlar1 dogrultusunda kullanilmalarinin en verimli kullanim

olacag diistiniilmektedir.
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5.11 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller arsa ve tarla vasifli oldugundan miisterek veya boliinmiis

kisimlar bulunmamaktadir.

5.12 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal siire¢ detaylar1 Rapor’'un 5.3, 5.4, 5.5/inci

boliimlerinde verilmistir.

5.13 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik 6zellikler ve degerleme calismasinda baz alinan

verilere Rapor’un 5.7.‘inci boliimiinde detayli olarak yer verilmistir.
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6. DEGERLEME CALISMASI

6.1 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Rapor’un 3.3 “lincii boliimiinde degerleme yontemlerinin detayr aciklanmistir. Bu degerleme
calismasinda, bagimsiz boliime 6nemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, 6nemli 6lclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel gézlemlenebilir islemlerin
soz konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi yapilarak yeterli say1 ve
nitelikte emsal bulunarak “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir. Degerleme konusu tasinmazlar, 18.
Madde Uygulama Yo6netmeliginin 4/c ve 12. Maddeleri uyarinca Diizenleme Ortaklik Pay1
(DOP) ve Kamu Ortaklik Pay1 (KOP) alanlar1 kapsaminda umumi kullanima ayrilan parsellerdir.

Bu sebeple parsellerin lizerinde herhangi bir gayrimenkul projesi gelistirilememektedir.
6.2 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkuliin Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore pazar

degeri hesaplanacaktir.

6.3 Emsal Arastirmasi

Bolgede satilik durumda olan ve ilgililerinin sifahi beyanlar1 dogrultusunda olusturulan emsal

tablosu asagida sunulmustur.

6.3.1 Satilik Arsa Emsal Arastirmasi

www.ygd.com.tr
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Birim :
Satis Fiyaty, £ [} Alan, m? Fiyat, [ Ada/Parsel Im:?lr KAKS Aciklama
t/m? Fonksiyonu

Konut -
llkégretim Erdem
1 16.000.000,00 | 26.375,00 | 606,64 -/2166 Sosyal 0,50 9,5 Gayrimenkul Briit Parsel
Kiiltirel 05332087183
Tesis Alani

Papatya
2 750.000,00 1.873,00 400,43 -/2161 Park - Konut | 0,50 9,5 Gayrimenkul Briit Parsel
0532 26583 21
3 380.000,00 380,68 998,21 241/10 Konut 0,40 2 Kat Ayrik Sahibi Net Parsel
R ’ ’ ' Y 0542 651 84 03
Semsi
4 8.000.000,00 | 15.125,00 | 528,93 -/2216 - - - - Gayrimenkul -
053257319 85

Semsi
5 10.000.000,00 | 18.750,00 | 533,33 -/2226 - - - - Gayrimenkul -
05325731985

Erdem
6 1.600.000,00 7.250,00 220,69 -/2240 - - - - Gayrimenkul -
0533208 7183

Semsi
7 70.000.000,00 | 13.810,16 | 5.068,73 231/79 Konut 2,00 | Serbest Gayrimenkul Net Parsel
05323346570

Iscan Emlak

8 3.500.000,00 | 7.045,00 496,81 242/7 Konut 0,50 2 Kat Ayrik 0505 768 24 38

Briit Parsel
Premar
Gayrimenkul Briit Parsel
05418810070

Papatya
10 5.900.000,00 7.707,00 765,54 244/21 Konut 0,50 18,5 Gayrimenkul Briit Parsel
053226583 21

Ozel

9 3.250.000,00 | 7.204,00 451,14 243/3 A
Ortadgretim
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6.4 Pazar Yaklasimi ile Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkullerin yakin c¢evresinde yapilan arastirmalar neticesinde,
gayrimenkullerin konumu, cepheleri, topografik durumlari, imar durumlari, yapilasma
kosullar;, merkeze yakinligi, emsallerine gore olumlu ve olumsuz 0zellikleri, bodlgede

gerceklesen satis fiyatlari dikkate alinarak deger takdiri yapilmistir. Buna gore;

Gayrimenkuliin Degeri = Arsa Alam1 (m?) x Arsa m? Birim Degeri (£/m?)

P :il.rs?l Er.nlak_KonuF Birim Deger, Gayrimenkuliin Emlak Konut
Parsel Yiizol¢iim, Hissesindeki 2 . . gy
2 . 2 £/m Degeri, £ Hissesi Deger, £
Yiizol¢ciim (m

1474 4 793,00 793,00 230,00 182.390,00 182.390,00
2559 1 6.700,60 6.700,60 250,00 1.675.150,00 1.675.150,00
2562 1 10.297,39 10.297,39 250,00 2.574.347,50 2.574.347,50
2562 2 23.976,85 18.132,49 250,00 5.994.212,50 4.533.123,20
TOPLAM 41.767,84 35.923,48 10.426.100,00 8.965.010,70

Gayrimenkullerin Toplam Degeri: 8.965.010,70 % olarak hesap ve takdir edilmistir.
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7. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonug¢larinin Uyumlastirilmasi, Bu Amacla

izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Bu degerleme calismasinda, rapora konu gayrimenkullerle 6nemli 6l¢ciide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem goérmesi, 6nemli 6lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin, 18. Madde Uygulama Yonetmeliginin 4/c ve 12. Maddeleri
uyarinca Diizenleme Ortaklik Payr (DOP) ve Kamu Ortaklik Pay1 (KOP) parselleri olmalari
sebebiyle lizerlerinde herhangi bir gayrimenkul projesi gelistirilememektedir. Bu sebeple sz
konusu parsellerin degerleme c¢alismasinda “Gelir Yaklasimi” ile “Maliyet Yaklasimi”

yontemleri kullanilamamakta olup “Pazar Yaklasimi” ile ulasilan deger takdir edilmistir.

Pazar Yaklasimi 8.965.010,70 £

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin

Gerekgeleri

Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadir.

7.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda

Goriis
Konu gayrimenkuller arsa ve tarla vasfinda olup lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin Portféoye Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Rapor’un 5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri, 5.5 Imar Durum Bilgileri basliklarinda aciklanan
incelemelere gore rapora konu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
cercevesinde portfoy yonetimi portfdylinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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8. SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Bu rapor, Emlak Konut A.S. talebi iizerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gdsteren
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A.S. firmasinca; Tekirdag ili, Corlu Ilgesi,
Kazimiye Mahallesinde konumlu 4 adet tasinmazin adil piyasa satis degerinin Tiirk Lirasi

cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Rapora konu Tekirdag ili, Corlu ilgesi, Kazimiye Mahallesinde konumlu 4 adet tasinmazin

Emlak Konut GYO hisselerine ait arsa degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

Emlak Konut Hissesi Deger, Emlak Konut Hissesi
Ada Parsel <
b Deger, $
1474 4 182.390,00 33.245,23
2559 1 1.675.150,00 305.338,85
2562 1 2.574.347,50 469.240,55
2562 2 4.533.123,20 826.277,42
TOPLAM 8.965.010,70 1.634.102,06

e

Hakki Erdem UNAL Elif OZEL GORUCU Yilmaz ALUC
Mimar Sehir ve Bolge Plancisi Jeodezi ve Fotogrametri
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Yiiksek Miithendisi
Lisans No: 405910 Lisans No: 402613 Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 400902
RAPOR EKLERI:

1. Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Ilgili Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son Ug
Degerleme Raporuna Iliskin Bilgiler

2. Gayrimenkullere Ait Fotograflar

3. Degerleme Uzmanlar Lisans Belgeleri

4. Gayrimenkullere Ait Takbisler

5. Gayrimenkullere Ait Tapular

49

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

www.ygd.com.tr A
!

yetkin vyelkin

NEVE DANISHAMIEA S





