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1.RAPOR BILGILERi
1.1 Rapor Tarihi

13.11.2018

1.2 Rapor Numarasi
18.10-01-275

1.3 Rapor Tiiri

Bu rapor, Emlak Konut 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 anilacaktir) tarafindan; Tekirdag ili, Kapakl
llcesi, Kapakli Mahallesinde konumlu 6 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 Uzmani Mimar Hakki Erdem UNAL ve Sehir ve Bélge Plancisi
Degerleme Uzmam 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 Baskanhiginda Istanbul
Uygulama Baskanligl ve Bayindirlik ve Iskdn Bakanhiginda Bakanhk Miisavirligi gorevlerinde
bulunmustur. Gorev sliresince ¢ok sayida kamulastirma, arazi gelistirme, konut ve sanayi
projelerinde ¢alismistir. Bu arada Degerleme Uzmanlig1 lisansini alan Yilmaz ALUC sirketimiz

kurucu ortaklarindandir.
1.7 Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Dayanak So6zlesme, Emlak Konut A.S. ile Sirketimiz arasinda 01.10.2018 tarihinde imzalanan

2018/187 no.lu sozlesmedir.
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1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iligkin 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 BIiLGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢dziim
ortakligin1 Ustlendigi gercek ve tiizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
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 Sertifikasin1 almis ve
Sermaye Piyasasi Kurulu'nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi ¢ercevesinde degerleme hizmeti
vermek tizere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme Sirketleri listesine alinmis
ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nca “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik” cercevesinde Degerleme
Hizmeti vermek tizere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayili karar ile Degerleme hizmeti vermek
lizere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket Merkezi, Istanbul Uskiidar Ilgesi, 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 Atagehir/ISTANBUL

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu calismada, miisteri talebi kapsaminda, Tekirdag Iili, Kapakl ilgesi, Kapakli Mahallesinde
konumlu 6 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 béliimiinde belirtilen tarih itibariyle yapilan inceleme ve arastirmalar,
ekonomi ve piyasa kosullar1 dikkate alinarak yapilan analizler ve sonuglar tiim verilerin
dogru oldugu kabuliine dayanarak gerceklestirilmis, sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirl 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 b6liimiine bagh degildir.

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

Degerleme uzmanlari, miilkiin yeri ve raporun icerigi konusunda deneyimlidir.

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

tizere dort niisha olarak sinirli sayida tiretilmistir. Hi¢cbir zaman Sirketimiz'in yazili 6n izni

olmadan t¢lincii sahislara dagitim amaciyla kismen veya tamamen ¢ogaltilamaz veya kopya

edilemez. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu

degildir.
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3. DEGERLEME TANIM VE iLKELERIi

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 Alani 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.
$/% 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 calismalari, 01.02.2017 tarih 29966 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar1 Hakkinda Tebligi” Hiikiimlerince, Tebligin ekinde yer alan Uluslararasi Degerleme
Standartlarina uygun olarak gerceklestirilmistir. Calismanin dayandigi Standartlara 6zetle yer
verilmistir.

Deger Esaslari

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 secimi ile nihai

deger goriisiine etki edebildigi veya yon verebildigi icin biiylik 6nem arz etmektedir.

» UDS’de, asagidaki UDS tanimli deger esaslarinin yani sira, tlkelerin bireysel hukuk
mevzuatinda tanimlanmis veya uluslararasi sozlesmelerle kabul edilip benimsenmis UDS
tanimli olmayan deger esaslarinin dar kapsamli bir listesine de yer verilmektedir:

UDS tanimh deger esaslari:

1. Pazar Degeri

» Pazar degeri, bir varlik veya ytkiimliiliigiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli
bir satic1 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 gortilen tahmini tutardir.

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

edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda
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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 0zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmis veya azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

o“El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ytlkiimliliigiin degerinin,
onceden belirlenmis bir tutar veya gercgek 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 0zgii olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar1 degisebileceginden, tahmini
deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve i¢cinde bulundugu kosullar1 baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitir.

o“Istekli bir alic1 arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis
olmayan bir alic1 anlamina gelmektedir. Bu alic1 her fiyattan satin almaya hevesli veya
kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin
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
pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

e“Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
ylikseltmesine 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.

o“Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara ¢ikartilarak 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 c¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarina goére
degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katihmcisinin 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, varhgin yapisi, ozellikleri, fiili ve
potansiyel  kullanimlar1  hakkinda makul 6lglilerde bilgilenmis olduklarini
varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar1 acisindan
en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar1 varsayilir.
Basiret, faydasi 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 kosullar
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¢cmis olmasidir.

» Pazar degeri kavrami, katilmcilarin 6zgiir oldugu agik ve rekabetci bir pazarda pazarlik
edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar
olabilir. Bir pazar ¢ok sayida alic1 ve saticidan veya karakteristik olarak sinirh sayida pazar
katilimcisindan olusabilir. Varligin satisa sunuldugunun varsayildig1 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
yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin
devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik icin
teklif edecegi fiyat1 hesaplarken varlik i¢cin planladigi kullanima gore belirlenir.

» Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi
gereken deger esasin yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla,
pazardan tiretilmis veriler Kkullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yoOntemler
kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir
yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, katiimcilar tarafindan benimsenen
girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli goriilmektedir. Maliyet yaklasimini

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

» Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore 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 ydntemin, 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 alicinin oldugunu varsaydigindan,
buna benzer tiim deger unsurlarinin goz ardi edilmesini gerektirmektedir.

Varsayilan Kullanim

» Varsayilan kullanim, bir varligin veya ytkiimliiliigiin kullanilma kosullarini tarif eder. Farkl
deger esaslari belirli bir varsayiminin kullanilmasini gerektirebilir veya birden fazla deger
varsayiminin dikkate alinmasina misaade 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.

Varsayilan 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 sonuc¢lanan kullanim olmasi
gerekir. Cari kullanimdan farklilik s6z konusu ise, bir varligin en verimli ve en iyi
kullanimina déniistiiriilmesine 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 goz 6niline alinmasini gerektiren durumlarda,
s6z konusu varligin tek basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacag: 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 olmadigini degerlendirmek icin,
katilimcilar tarafindan makul olarak goriilen noktalar,
e Yasal olarak izin verilen sartlar1 yansitmak icin, varhigin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligy,
e Kullanimin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varlhigin alternatif
kullanima doniistiirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan
elde edecegi getirinin iizerinde yeterli bir getiri tretip 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 sartlar1 gercevesinde,
degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli
goriilen 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 amaclari 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 degerlerinin toplamindan daha yiiksek oldugu
degeri ifade eder. Olusan sinerji sadece belirli bir alici i¢in gegerli ise, sinerji degeri, varligin
sadece belirli bir alictya yénelik deger ifade eden niteliklerini yansitacagindan, pazar degerinden
farkl olacakutir. llgili 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 ¢cikarma islemine
iliskin maliyetler dikkate alinarak belirlenmesi gerekli gériilmektedir.
Diger deger esaslari (dar kapsaml):
1. Gergege Uygun Deger (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari)
UFRS 13'de gercege uygun deger, piyasa katiimcilari arasinda 6l¢iim tarihinde olagan bir
islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya bir borcun devrinde ddenecek fiyat olarak

tantmlanmaktadir.
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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 saticiya ddeyecedi 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 anlamh 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 ii¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimt, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagida yer
verilmektedir:

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

» Butemel degerleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintih uygulama yontemlerini icerir.

» Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Secim stlirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

e Degerleme gorevinin kosullar1 ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)1 ve
varsayilan kullanim(lar)s,

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

e Her bir yontemin varhigin 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 glincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi, durumlarinda pazar yaklasiminin uygulanmasi
ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni 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 karsilastirmali
analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢c duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul
olmas1 ve degerlemeyi gerceklestirenlerin  diizeltmelerin  gerekceleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlar1 kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢arpanin sec¢imi 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
dontstiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri
etkileyen cok onemli 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 yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.
Genel olarak yatinmcilarin 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) yénteminin varyasyonlaridir. INA

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

Degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiirtiniin
secilmesi (O6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar1 veya
O0zsermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislar1 vb.), nakit akislarinin tahmin
edilecegi en uygun kesin silirenin varsa belirlenmesi, s6z konusu siire i¢in 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 tlizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi

INA ydnteminin temel adimlari olarak siralanabilir.

3.3.3 Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis
olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Katilimcilarin
degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢lide aymi faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar
olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an
evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi, varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve
varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini 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 goriilmektedir.

Belli basli li¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir:

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

(b) yeniden iiretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin

Uiretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.
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(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak
hesaplandigl yontemdir. Maliyet unsurlar1 varligin tiriine bagh farkhiliklar gdsterebilir 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 varligi
olusturmak icin katlanilacak tahmini maliyette yapilan diizeltmeleri ifade etmektedir.
Tasinmaz Miilkiyet Haklar:

Milk 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.
Uc 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 tlizerindeki binalarin
tiim miilkiyet ve yonetim haklarinin mutlak sahibidir.

e Arsa veya binalarin tanimlanmis alanlari igin, belirli bir siire boyunca, 6rnegin bir kira
sozlesmesi kapsaminda, miinhasir sahiplik ve yonetim gibi sahiplik haklar1 veren ikinci derece
haklar. (intifa hakki, tist hakki, vb.)

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

Gelistirme Amach Miilk

Gelistirme amach miilk, en verimli ve en iyi kullanima erisilebilmesi i¢in 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 icin 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.

D A 0 BO ABD O
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
»: 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, Tirkiye'nin 2017 yilinda %2,5 diizeyinde, 2018 yilinda %3,3 oraninda biiyiiyecegini

tahmin etmektedir.

2017 3,5 3,6 4,0 4,5 4,0
2018 3,2 4,3 4,0 4,3 3,9

»jfel 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)

Kaynak: IMF, Diinya Ticaret Orgiitii

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

oraninda artacaktir.

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

oraninda artacagl tahmin edilmektedir.

17
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4.2 Ulusal Ekonomik Goriiniim

T. C. Ekonomi Bakanlig'nmin Eylil 2017’de yayimladigi ekonomik goriiniime gore Tiirkiye
ekonomisi 2016 yilinda %3,2'lik bliylime performansi sergilemistir.
Blylime
Tiirkiye 3,2
Amerika Birlesik Devletleri
Birlesik Krallik
ispanya 3,2
Rusya 0,2
Meksika 23
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.
GSYH (Cari) Milyar S GSYH (SGP) Milyar $
20000000 25.000
18000000
16000000 20,000
14000000 15.000
12000000
10000000 10.000
8000000 5.000 I
6000000 | NIRRT
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5 £Efs=sfgfg5*E&FErisLEz E ¥z e
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2002-2016 doneminde yillik ortalama biiyiime

ceyreginde %5,1 oraninda biiylime kaydetmistir.

orani %5,7 olmustur. Tiirkiye,2017’nin ikinci

4,7

6,0

2003 2004 2005 2006 2007

2008 2009 2010 2011 2012 2013

2014 2015-1 2015-1l 2015-1ll 2015-IV 2016-1 2016-11 2016-1ll 2016-IV 2017-1 2017-l

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 Giicti Paritesine (SGP) gore ise 2016’te kisi basina gayri
safi yurt ici hasila, 24.636 dolara yiikselmistir.

30000

24313 24636

25000

20000

15000

10000 -

5000

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

M Kisi Bag1 GSYH M Kisi Basi GSYH (SGP)

Kaynak: TUIK
2017 Haziran ayinda issizlik orani % 10,2 iken; mevsim etkisinden arindirilmis issizlik oram
ise %11,1 diizeyinde gerceklesmistir. 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 yil Kasim ayinda bir énceki aya gore %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 6nceki yilin ayni ayina

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

Tiiketici fiyat endeksi, Kasim 2017

[2003=100]
Yillik dedisim
orani (%)
| 12,98
5 11,29 11,87 14,72
o | 058
8,53
r i
o — 7.28 A
8 1 B2 arm B |
?46 — 653764 g,05 e —r—y 2016
g8 657 —.—017
4
2

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 ilge 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 gerceklesmistir. Yillik
niifus artis hizi ise 2016 yilinda %013,5 iken, 2017 yilinda %o012,4 olarak agiklanmistur.

Niifus piramidi, 2017 (Kaynak: TUIK)

s grubu

B0+
85-39
20-84
7579
TO-7T4
65-60
60-64
BB ED
E-54
45-49
40-44
35-39
30-34
2529
20-24
15-19
10-14

59

0-4 .

Erkek

W Kadin

(%)

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 orani1 %67,9; cocuk
yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki niifusun orani1 %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 Kkisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan ildir. Bunu sirasiyla 5 milyon 445 bin 26 kisi 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”, Tiirkiye genelinde
2016 yilina gore 1 kisi artarak 105 kisi olmustur. istanbul, kilometrekareye diisen 2 892 Kkisi ile
niifus yogunlugunun en yliksek oldugu ilimiz olmaya devam etmektedir. Bunu sirasiyla; 521
kisi ile Kocaeli ve 356 kisi ile Izmir takip etmistir. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki

yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli olarak agiklanmistir. Yiizélgimii
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bakimindan ilk sirada yer alan Konya’'nin niifus yogunlugu 56, en Kkii¢iik ytuzolgiimiine sahip

Yalova'nin niifus yogunlugu ise 297 olarak gerceklesmistir.

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

asagidaki tabloda sunulmustur.

Adrese Dayal1 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
fzmir 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)
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5. GAYRIMENKULLER iLE ILGILI BILGILER VE ANALIZLER
5.1 Bolge Analizi

Tekirdag ili Turkiye'nin kuzey batisinda Avrupa kitasi topraklarinda 400 36’ ve 41° 31’ kuzey
enlemleri ile 260 43" ve 28° 08 dogu boylamlarinda yer almaktadir. Tiirkiye'nin kuzey
batisindaki Marmara Bolgesi'nin Trakya topraklari iizerinde bulunmaktadir. Yiiz 6l¢timii 6.218
km?'dir ve Tiirkiye topraklarinin %0,8'ini kaplamaktadir. Merkez ilge ytizolglimii ise 1.033 km?'
dir. idari olarak dogusunda Istanbul, kuzeyinde Kirklareli, batisinda ise Edirne ve Canakkale
illeri bulunmaktadir. Giineyinde de Marmara Denizi ile cevrelenmigtir. 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. uzaklhktadir. ilin giiney sinir1 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 sinirhdir. Tekirdag ilinde

Merkez ilce dahil olmak iizere 11 Ilce ve 268 koy bulunmaktadir.

Tekirdag ilinin niifus yapisi ve biiyiikliigii, Cumhuriyetin ilanindan sonraki gelisimi itibariyle
biiyiik 6l¢iide degisikliklere ugramistir. 1927 yilinda yapilan ilk niifus sayimlarina gére ilin
niifusu 132.122 olarak belirlenmis olup, niifus biiytikliigii bakimindan 63 il arasinda 46. sirada
yer almistir. Ayn1 yil en fazla niifusa Istanbul sahipken, Istanbul'u izmir ve Konya illeri

izlemistir.
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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 gorilmiistir.

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

llce, Tekirdag ilinin i¢ kesimlerinde yer almakta olup, yaz aylar sicak ve kis aylar1 1k
gecmektedir. Ote yandan, Marmara Bélgesinin sahil kesimlerine kiyasla en az yagis alan
bolgelerden biridir. Yagislarin yaklasik % 20'si ilkbahar, yaklasik % 10'u yaz, % 30'u sonbahar
ve yaklasik% 40" kis mevsiminde ger¢eklesmektedir.

Yorede zaman zaman esen soguk giiney riizgarlar sicaklifin biiyiik 6lciide diismesine yol
acmaktadir. Sicaklik yaz aylarinda 25 - 30 derece civarina yilikselmekte iken, kis aylarinda
(-+10) - (-+8) derece arasina kadar diismektedir. Rizgarlar genellikle poyraz ve yildizdan
esmekle birlikte, lodos Trakya'ya Meri¢ Vadisinden girdigi i¢in i¢ kesimlerde de riizgarin

gliciinii arttirmaktadir.

Tekirdag il siirlan icerisinde depreme neden olabilecek faylar; Saros-Gazikdy Fayi ile
Marmara Denizi'nde bulunan ¢ukurluklarin kenarlarinda yer alan fay parcalar1 (segment) dir.
Bilindigi tizere 1200 km uzunlugunda olan Kuzey Anadolu Fayinin bati uzantist 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 yonli dogrultu atiimh fay olup Kavak,
Yenikdy, Golciik, Yayakdy, Glizelkdy ve Gazikdy gibi yerlesim yerlerinden gegmektedir. Tarihi
devirlerde pek ¢ok depreme neden olan fay son olarak da 9.8.1912 tarihinde 7.3 biiyiikliigiinde

(magnitiid) depreme neden olmustur.
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Kapakli: Kapakli, 1970’1 yillarda agirlikli olarak tarim ve hayvancilikla geginen bir niifusa
sahipti. 1973 yilindan sonra Cerkezkdy Organize Sanayinde fabrikalarin ¢alismaya
baslamasiyla birlikte burada yasayanlar isci olarak fabrikalarda basladi. Yillar gectikce kurulan
fabrikalarin sayilarinin artmasina paralel olarak Kapakli'da ¢alisan sayisi da artis gosterdi. 6
Aralik 2012 tarihinde bes tane koy ve bir belde Kapakli'ya baglanarak Kapakli'nin yeni
mabhalleleri olustu. Daha dnce kody statlisiinde olan Uzunhaci, Karlikdy, Bahgeagil, Yanikagil ve
Pinarca mahallelerinde yerel halkin biiyiik bir cogunlugu, yaklasik 5000 kisi tarim ve
hayvancilikla ge¢imini saglarken. Kapakli merkez mahallelerinde ve Karaaga¢ Mahallesi'nde
yasayanlarin buyiik bir ¢cogunlugu sanayi kuruluslarinda ¢alisarak gecimini saglamaktadirlar.
1234 ha alana kurulu olan Cerkezkdy Organize Sanayi Bolgesinin biiyiik bir kismi1 Kapakh ilge

sinirlari icerisinde yer almaktadir.
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5.2 Konumu ve Cevresel Ozellikleri

Degerleme konusu gayrimenkuller Tekirdag Ili, Kapakh Ilcesi, Kapakli Mahallesinde yer alan
109.018,79 m? yiizélgiime sahip 6 adet parseldir.

Tasinmazlar yaklasik olarak 41,317410 derece enlem ve 27,961462 derece boylam
koordinatlarinda yer almaktadir.

Gayrimenkullerin yakin cevresinde; Kapakli Devlet Hastanesi, Yildizkent Konutlar1 Sitesi,
Defacto Kapakli Lojistik Merkezi, Organize Sanayi Cami, Bony Tekstil Fabrikasi, cesitli
fabrikalar, tarimsal araziler ve bos parseller yer almaktadir.

Gayrimenkullerin bulundugu bélgede altyapi ve ulasim sorunsuz olup; bdlgenin her tiirli

altyap1 hizmeti belediye tarafindan karsilanmaktadir.

= !..

J

'Barijaes,l-gL {

~ Blluleburgaz

Gayrimenkullerin Ana Arterlere Gore Uzaklig:
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu bélge, Kapakli Devlet Hastanesine takribi 900
m, Ismet Pasa OSB’ne takribi 1,2 km, Kapakh 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.

Tasinmazlarin tamami 28.11.2005 tarih 10446 yevmiye numarali imar uygulamasi islemi ile

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

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

olmadigi kanaatine varilmigstir.
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5.4 Kadastral Durum Bilgileri

J

Rapora konu gayrimenkuller Tekirdag ili, Kapakl ilcesi, Kapakli Mahallesinde kayith “Arsa’
nitelikli toplamda 109.018,79 m? yiizél¢iime sahip 6 adet parseldir.

Parsel bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur.

Tekirdag Kapakl Kapakli 1549 1 Arsa 12.431,24
Tekirdag Kapaklh Kapakl 1549 3 Arsa 15.927,60
Tekirdag Kapakl Kapakli 1551 1 Arsa 26.561,86
Tekirdag Kapaklh Kapakl 1552 1 Arsa 33.891,67
Tekirdag Kapakl Kapakl 1552 2 Arsa 4.603,44
Tekirdag Kapaklh Kapakl 1556 1 Arsa 15.602,98
Toplam 109.018,79
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5.5 Imar Durum Bilgileri

Kapakl Belediyesi Imar Miidiirliigii'nde yapilan incelemede, rapora konu parseller, 02.06.2015
tarih 151 sayili meclis karart ile kabul edilen 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Planina
tabi oldugu 1552 ada 2 parselin “Aritma Tesisi Alaninda” kaldigy, kalan 5 adet parselin Ayrik
Nizam, H: 30,50, KAKS: 1,15 yapilasma kosullarinda “Konut Alanminda” kaldiklar1 bilgisi

alinmistir. Parsellerin imar fonksiyonlari ve terk alanlar1 asagidaki tabloda sunulmustur.

Tapu Fonksiyon Toplam
Sira Parsel Nitelik Imar Net Alan, Pal;k Yozl Del;e Terk
Fonksiyonu m? (m?) (m?) (m*) (m2)

1549 Arsa 12.431,24 Konut Alani 6.789,24 2.971,64 869,98 1.800,38 5.642,00
2 1549 3 Arsa 15.927,60 Konut Alani 12.094,69 3.832,91 3.832,91
3 1551 1 Arsa 26.561,86 Konut Alani 17.508,08 5.833,06 1.046,56 2.174,16 9.053,78
4 1552 1 Arsa 33.891,67 Konut Alani 32.601,89 388,98 900,80 1.289,78
5 1552 2 Arsa 4.603,44 Aritma Tesisi 4.603,44
6 1556 1 Arsa 15.602,98 Konut Alani 13.171,74 985,58 1.445,66 2.431,24
TOPLAM 109.018,79 86.769,08 14.012,17 | 4.263,00 | 3.974,54 | 22.249,71
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1549 ada 1 parsel, 1552 ada 1 ve 2 parseller ile 1556 ada 1 parsellerde Kapakl 1/1000 Olcekli
Revizyon Uygulama imar Plan1 Notlarinin 3.24.1, 3.24.2 ve 3. maddelerine istinaden, 1549 ada
3 parsel ile ilgili olarak 3.24.1 ve 3.24.2 maddelerine istinaden uygulama yapilabilir. Ancak
1549 ada 1 ve 3 parsellerde imar uygulamasi yapilmasi gerekmektedir.” bilgileri yer

almaktadir.

02.06.2015 Tarih 151 Sayilh Meclis Karan ile Kabul Edilen 1/1000 Olgcekli Revizyon
Uygulama imar Plan Notlan (ilgili Maddeler)

3.24.1. Planlama alaninda ayrik - bitisik- blok - ikiz yapilasma sartina sahip tiim adalarda ada
bazli yapilasma sarti ile yapilasmasi kosulu ile %20 imar hakk: artisindan faydalanabilir.

3.24.2. Revizyon planda bulunan 3 kat ve lizeri yapilasma hakkina sahip her ada i¢cin ada bazli
yapilasmasi durumunda plana islenmek kosulu ile %20 imar hakki artist yapilabilir.

3.27. Revizyon plani sonrasinda ada kégselerinde yapilan kése kirmalari kent estetigi ve yaya
yollar1 diizenlemesi icin yapilmistir. Késeleri kirllanparsellerde parselin kisesinde kalan alan
belediyeye bedelsiz terk edilecektir. Bu parsellerde imar istikameti disina tasmamak kosuluyla
yapilasma hakki terk dncesi parsel alanina gére (briit) hesaplanacak olup kégse kiriklar: nedeniyle

olusacak olan cekme mesafeleri degisikliginde belediye yetkilidir.

Plan Notlarina istinaden olusan yeni yapilasma haklari asagidaki tabloda gésterilmistir.

imar Fonksiyonu Yapilasma Sartlari Plan Notu Emsal Artisi Yeni Emsal Oram
Nizam: Ayrik - Emsal: 1,15
Hmaks: 30,50 o
e Al Cekme Mesafesi: Her Cepheden 10 20% 138
Metre
31
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GENEL HUKUMLER

1.1. BU PLAN VE PLAN HUKUMLERINDE YER ALMAYAN KONULARDA '3194 SAYILI iIMAR
KANUNU, 2872 SAYILI CEVRE KANUNU, 1593 SAYILl HIFSISIHHA KANUNU' VE ILGILI
YONETMELIKLERDEGECEN TANIMLAR VE HUKUMLER GECERLIDIR.

1.2. 10.08.2005 TARIH 25902 SAYILI IS YERI ACMA VE CALISMA RUHSATLARINA ILISKIN
YONETMELIK HUKUMLERI GECERLIDIR.

1.3. A. 02.11.1986 TARIH VE 19269 SAYILI RESMi GAZETEDE YAYIMLANARAK YURURLUGE
GIREN 'HAVA KALITESININ KORUNMASI YONETMELIGI'NIN

B. 04.06.2010 TARIH VE 27601 SAYILI RESMI GAZETEDE YAYIMLANAN 'CEVRESEL
GURULTUNUN DEGERLENDIRILMESIVE YONETIMI YONETMELIGI'NIN

C.31.12.2004 TARIH VE 25687 SAYILI RESMi GAZETEDE YAYIMLANARAKYURURLUGE GIREN VE
'SU KIRLILIGI KONTROLU YONETMELIGI'NIN

D. 31.12.2004 TARIH VE 25687 SAYILI RESMi GAZETEDE YAYIMLANARAKYURURLUGE GIREN
SU KIRLILIGI KONTROL YONETMELIGI'NIN

E. 26.03.2010 TARIH VE 27533 SAYILI RESMi GAZETEDE YAYIMLANARAKYURURLUGE GIREN
ATIKLARIN DUZENLI DEPOLANMASINA DAIR YONETMELIGT'NIN HUKUMLERI GEGERLIDIR.

1.4. PiS SU CUKURLARI HiC BiR SEKILDE GOL, AKARSUYA BAGLANANMAZ. YAPILAN YAPI

VE TESISLERIN CEVRESINDE IHTIYACA CEVAP VERECEK OLCUDE VE SAGLIK KURALLARINA
UYGUN PIS SU KANALLARI VAR iSE BU AGA BAGLANIR; YOK ISE 19.03.1971 GUN VE 13783
SAYILI RESMI GAZETEDE YAYINLANAN CUKURLARA AIT YONETMELIK HUKUMLERI GECERLIDIR
1.5. GEREKLI OTOPARK IHTIYACI iLGiLI OTOPARK YONETMELIGI VE TEKIRDAG BUYUKSEHIR
BELEDIYESI OTOPARK YONETMELIGI HUKUMLERI GECERLIDIR.

1.6. GEVRE SORUNLARI KONUSUNDA iLGILI KURULUSLARIN HER TALEBINDE GEREKLI
ONLEMLER ALINACAKTIR.

1.7. E.N.H (ENERJI NAKIL HATTI) ALTINDA KALAN YAPI ADALARINDA 30.11.2000

TARIH VE 24246 SAYILI RESM1 GAZETEDE YAYIMLANAN ELEKTRIK KUVVETLI AKIM TESISLERI
YONETMELIGI HUKUMLER] GEGERLIDIR.

1.8. PLANLAMA ALANI KAPSAMINDA, NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI YAPILMAKSIZIN NAZIM
PLANIN ULASIM, YOGUNLUK VE KULLANIM KARARLARINDA OLUMSUZKLUKLAR ICEREN VE
PLAN BUTUNLUGUNU BOZUCU NITELIK TASIYAN PLAN DEGISIKLIKLERIYAPILAMAZ.

1.9. BU PLANDA BULUNMAYAN HUSUSLARDA, UST OLCEKLI PLAN ILKELERI VE IMAR

KANUNU VE iLGILI YONETMELIK HUKUMLERINE UYULACAKTIR.
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2. JEOLOJIK AGIDAN ALINACAK ONLEMLER

ONAYLI JEOLOJIK RAPOR GEREGINCE;

INCELEME ALANINDA 3 FARKLI FORMASYON GOZLEMLENMISTIR.BUNLAR;ONLEMLALAN 5.1,
ONLEMLI ALAN 2.1 VE ORMANLIK ALAN DIR.

2.1. ONLEMLI ALAN 2.1(0A-2.1)

e BU ALANLARDA YAPILACAK PARSEL BAZINDA ZEMIN ETUTLERINDE YAMAG STABILITE
CALISMALARI DETAYLI OLARAK YAPILMALIDIR. ALINACAK ONLEMLER BELIRLENMELIDIR.

e KAZI DURUMU ICIN YAMACG STABILITESINI ARTTIRMAK ICIN KADEMELENDIRME
(TERASLAMA) YAPILMALIDIR.

e KAZI SEVLERI IKSA (ISTINAT, PERDE DUVAR, PUSKURTME BETON V.B) TEDBIRLER

ILE DESTEKLENMELIDIR.

e CEVRE VE YUZEY SUYU DRENAJ TEDBIRLERI ALINARAK, YUZEY SULARININ YAMAG
STABILITESININBOZULMASINA NEDEN OLAN OLUMSUZ ETKILERININ ONUNE GECILMELIDIR.

* YAPILASMA ONCESI YOL, ALT YAPI SISTEMLERI, KENDI VE KOMSU PARSELLERIN GUVENLIGINI
SAGLAYACAKTEDBIRLER ALINMALIDIR.

* INCELEME ALANINDA YAPILAN SONDAJLARDA 0,00-2,00 M ARASINDA BITKISEL TOPRAK
+DOLGU BIRIM YER ALMAKTADIR. SK-44 NOLU SONDAJDA ISE DOLGU KALINLIGI 7M'DIR.
DOLGU BIRIM ZEMIN OZELLIGI TASIMADIGINDANZEMIN SINIFLAMASI YAPILMAMISTIR.
INSAAT ASAMASINDA DOLGU BIRIMLER KALDIRILMALIDIR. YAPI TEMELLERI VE YAPI YUKLERI
DOLGU BiRIM UZERINE OTURTULMAMALIDIR.

« "AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAKI YONETMELIK" HUKUMLERINE
UYULMALIDIR.

e CEVRE VE YUZEY SULARI iCIN DRENAJ TEDBIRLERI ALINARAK YUZEY SULARININ ZEMINI
OLUMSUZ ETKISININ ONUNE GEGILMELIDIR.

e PARSEL BAZI ZEMIN ETUTLERINDE TEMEL TiPi, TEMEL DERINLiIGI VE YAPI YUKLERININ
OTURACAGI SEVIYELERIN MUHENDISLIK PARAMETRELERI (SISME, OTURMA, TASIMA GUCU)
VE STABILITE ANALIZLERI YAPILARAK OLUSACAK PROBLEMLERE KARSI

GEREKLI ONLEMLER ALINMALIDIR.
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2.2. ONLEMLI ALAN 5.1 (OA-5.1)

« BU ALANLARDA YAPILASMA ONCESI, PARSEL BAZINDA TEMEL VE ZEMIN ETUTLERINDE,
SISME, OTURMA, TASIMA GUCU VE SIVILASMA PROBLEMLERI AYRINTILI OLARAK
IRDELENMELI, GEREKLI GORULMESI HALINDE ZEMIN IYILESTIRME YONTEMLERI
UYGULANMALIDIR.

« YAPILASMA ONCESI YOL, ALT YAPI SISTEMLERI, KENDI VE KOMSU PARSELLERIN GUVENLIGINI
SAGLAYACAKTEDBIRLER ALINMALIDIR.

e KAZI CALISMALARI ONCESINDE VE KAZI SIRASINDA YALITIM VE DRENAJ TEDBIRLERI
ALINMALIDIR (DRENAJ KANALLARI, KUM DRENLERI V.B). DERIN KAZILARDA SEVLER AGIKTA
BIRAKILMAMALI, UYGUN ISTINAD YAPILARIYLA DESTEKLENMELIDIR.

* INCELEME ALANINDA YAPILAN SONDAJLARDA 0,00-2,00 M ARASINDA BITKISEL TOPRAK +
DOLGU BIRIM YER ALMAKTADIR. 5K-44 NOLU SONDAJDA ISE DOLGU KALINLIGI

7M'DIR.

« DOLGU BIRIM ZEMIN OZELLIGI TASIMADIGINDANZEMIN SINIFLAMASI YAPILMAMISTIR.

« INSAAT ASAMASINDA DOLGU BIRIMLER KALDIRILMALIDIR. YAPI TEMELLERI VE YAPI
YUKLERI DOLGU BIiRIM UZERINE OTURTULMAMALIDIR.

« "AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAKI YONETMELIK" HUKUMLERINE
UYULMALIDIR.

e CEVRE VE YUZEY SULARI ICIN DRENAJ TEDBIRLERI ALINARAK YUZEY SULARININ ZEMINI
OLUMSUZ ETKISININ ONUNE GECILMELIDIR.

e PARSEL BAZI ZEMIN ETUTLERINDE TEMEL TiPi, TEMEL DERINLIGI VE YAPI YUKLERININ
OTURACAGI SEVIYELERIN MUHENDISLIK PARAMETRELERI (SISME, OTURMA, TASIMA GUCU)
BELIRLENMELI VE OLUSACAK PROBLEMLERE GORE GEREKLI ONLEMLER

ALINMALIDIR.

2.3. ORMANLIK ALAN (OA)

PLANLAMA ALANININ KUZEY BOLUMUNDE AGIRLIKLI OLARAK MESE VE CAM TURU
AGAGCLARDAN  OLUSAN ORMAN ALANLARI IMAR PLANINDA "OA"SIMGESIYLE
GOSTERILMISTIR. BU ALANLAR ORMAN KANUNUNA TABI OLUP HERHANGI BIR YAPILASMA
PLANLANMAMAKTADIR. BU ALANLARDA SADECE ORMANLARIN KORUNMASI iLE ILGILl PLAN
KARARLARI UYGULANACAKTIR.(YANGIN ONLEME SERITLERI, ORMAN YOLLARI, YANGIN
ISTASYONLARI VB.)
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3. YAPILASMA KOSULLARI

3.1. RUHSAT ALINMADAN ONCE PARSELIN TOPOGRAFYASINIDEGISTIRMEKAMACIYLA KAZ| VE
DOLGU YAPILAMAZ, SETLER TANZIM EDILEMEZ.

3.2. BU PLAN YURURLUGE GIRMEDEN ONCEKI PLAN DOGRULTUSUNDA3194 SAYILI IMAR
KANUNUN 29. MADDESINE GORE ISTIKAMET'ETECAVUZLU OLMAMAK KAYDI ILE KAZANILMIS
HAKLAR SAKLIDIR. BU RUHSAT DOGRULTUSUNDA iSKAN VERILIR. BINANIN YIKILIP YENIDEN
YAPILANMASI DURUMUNDA YENI PLAN SARTLARI GECERLIDIR.

3.3. BU PLAN ONAYINDAN ONCEKi ONAYLI IMAR PLANI SARTLARINA GORE INSAAT RUHSATI
ALINARAK YAPILANMIS PARSELLERDE BU PLAN ILE IMAR ISTIKAMETLERININ DEGISMESI
DURUMUNDA MUKTESEP HAKLAR DOGRULTUSUNDA YAPI KULLANMA iZIN BELGESI
DUZENLENEBILIR. YENI PLAN ILE GETIRILEN ILAVE INSAAT HAKKI KULLANILMASI DURUMUNDA
DAHA ONCE KAZANILMIS MUKTESEP HAKLAR GECERLI OLMAYIP YENI PLAN SARTLARI
GECERLIDIR.

3.4. IMAR PLANI ONAYINA KADAR BELEDIYEYE OTURMA RUHSATI iCIN BASVURMUS OLAN
BINALARDA MEVCUT DURUM (3194 SAYILI IMAR KANUNUNA UYAN VE KOMSU PARSELLERIN
YAPILASMASINI ENGELLEMEYEN PARSELLERDE ) IMAR DURUMU OLARAK KABUL EDILECEKTIR.
3.5. REVIZYON PLAN ONCESI RUHSATLANDIRILMISPARSELLERDE MEVCUT DURUM IMAR
DURUMUDUR VE BULUNDUKLARI ADAYA EMSAL TESKIL EDER.

3.6. IMAR PLANINDA iIMAR HAKLARININ ALTINDA YAPILASMAK ISTEYEN PARSELLERDE AVAN
PROJESI BELEDIYE TARAFINDAN ONAYLATILARAKYAPILASMAYA  GIDILEBILIR.  YAPI
ADALARINDA VERILEN KAT YUKSEKLIKLERINEUYULMADIGI AZ KAT
UYGULAMALARINDAGEKME MESAFELERINE UYMAK KOSULUYLA YAPILASABILIR. AZ KAT
UYGULAMALARINDAPARSELDE YAPILACAK BINA OTURUMU iMAR PLANINDA BULUNAN
TABAN ALANI KATSAYISINAGORE OLACAKTIR.

3.7. IMAR PLANINDA AYRIK YAP| NIZAMINA TABI IMAR ADALARINDA BELIRTILEN YAPI
YOGUNLUGUNA, YAPI YOGUNLUGU BELIRTILMEYEN, AYRIK NIZAMA TABI IMAR ADALARINDA
YONETMELIGE (TAKS %40'l GECEMEZ) UYMAK SARTI iLE BOLGENIN OZELLIGI, YAPILASMA
DURUMU DIKKATE ALINARAK iKizZ BAHGELI NiZAM YAPILABILIR. ANCAK iKiZ BLOK BOYU 30
METREYi GECEMEZ.

3.8. PLANLAMA ALANINDA iKi FARKLI YAPILASMA HAKKINA SAHIP PARSELLERDE (KONUT-
KONUT + TICARET) INSAAT M2 Si DEGISMEMEK KOSULUYLA TEVHID EDILEBILIR.
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3.9. PLANLAMA ALANINDA iKi FARKLI YOGUNLUKTA ( KAT FARKI } OLAN PARSELLERDE
MEVCUT INSAAT HAKLARI KORUNMAK UZERE PARSELLER TEVHID EDILEBILIR.

3.10. PLAN NOTLARINDA BELIRTILMEMIS YAPILASMA HAKKINA SAHIP NiZAMDAKI ADALARDA
(BITISIK-BLOK-EMSALADALARINDA) MINIMUM PARSEL BOYUTLARINDA PLANLI ALANLAR TiP
YONETMELIGI GECERLIDIR.

3.11. ASANSOR YONETMELIGINDENONCE YAPILMIS YAPILARDA PLAN REVIZYONU SONRASI
KAT ARTISI KAZANAN PARSELLERDE ASANSOR BOSLUGU ARANMAZ.

3.12. AYRIK VE iKiz DUZEN GELISME ALANLARINDA PARSELASYONYAPILMAMIS ISE MINIMUM
PARSEL ALANI 300M2'DIR.

3.13. SU BASMAN KOTU 1.00 METREDIR VE YUKSEKLIGE DAHIL DEGILDIR

3.14. PLANLAMA ALANINDA KONUT ALTI TICARET PLAN KARARI OLMAYAN VE 7 VE 8M'LIK
YOLA CEPHELI PARSELLERDE ZEMIN KATTA TICARI BIRIMLER YAPILAMAZ. 10 M VE DAHA GENIS
YOLLARA CEPHE PARSELLERDE ISE ZEMIN KATTA TICARI KULLANIMLAR YAPILMASINDA
BELEDIYE YETKILIDIR. { PARSELIN 7 VE 8M'LiK YOLLARDA EMSAL TESKIL EDEN TICARI BIRIMLER
VAR ISE MINIMUM YOL GENISLIGI SARTI ARANMAZ.)

3.15. KONUT, TICARET PARSELLERINDE ARKA BAHCE MESAFELERI KORUNACAKTIR. ANCAK
ARKA PARSELLERDE YOL BOYU TICARET ALANINA GIRIYORLARSA ZEMIN KATLAR
BIRLESTIRILEREKPASAJ OLUSTURULABILIR.

3.16. AYRIK, BLOK VE iKiZ NiZAM BAHCE MESAFELERI VERILMEMIS YAPI ADALARI ILE MESKUN
SAHADA BULUNAN YAPI ADALARINDAN MEVCUT ISTIKAMET VE OLUSUMLARA UYGUN
OLARAK BAHCE MESAFELERINI 2M'YE KADAR UYGULAMAYA BELEDIYE YETKILIDIR.

3.17. KONUT ADALARINDA EMSAL ADALARI OLARAK PLANLANAN ALANLARDA GCEKME
MESAFESI 5 KATA KADAR YOLLARDAN 5 M, 5 KAT UZERI YAPILAN YAPILARDA HER KAT iCIN 0.5
M ARTTIRILACAKTIR.

3.18. TICARET ADALARINDA; TICARET ALANLARINDA ISTENDIGINDETAMAMI TiCARET VEYA
KONUT+TICARETYAPILABILIR. OLGU VERILMEMIS YERLERDE ARKA BAHCE MESAFESI H/2'DIR
BINA DERINLIGT SORUNU OLAN YERLERDE KONUT ALANLARINDA Ki ARKA BAHCE MESAFESI
ILE ILGILI ACIKLAMALAR BURADA DA GEGERLIDIR. AYRIK NiZAM OLAN TICARET BOLGELERINDE
ZEMINDE BITISIK TICARI BIRIMLER OLUSTURULABILIR.

3.19. TICARET ALANLARININ ASMA KAT YAPILMASI HALINDE TOPLAM BINA YUKSEKLIGI 2M
'YE KADAR ARTTIRILABILIR.
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3.20. KOSE BASI PARSELLERDE YAN BAHCE MESAFESI CIKARILDIKTAN SONRA BINA DERINLIGI
6M'DEN AZ KALIYOR ISE, BINA CEPHESI 6 METREYi SAGLAYANA KADAR YOL TARAFINDAKI YAN
BAHCE MESAFESI 3 METREYE KADAR DUSURULEBILIR.

3.21. YOLA GORE YUKSELEN PARSELLERDE KOT PARSEL ORTA NOKTASINDAN ALINACAKTIR.
KOSE BASI PARSELLERDE YOL GENISLIGI SARTI ARANMAZ.

3.22. TICARET + KONUT FONKSIYONUNDAKIBIR PARSELIN, KONUT FONKSIYONUNDAKIKOMSU
PARSELI ILE KONUT FONKSIYONUNA UYGUN MEVCUT IMAR HAKLARI KORUNMASI SARTIYLA
TEVHIDI YAPILABILIR.

3.23. AYRIK NiZAM KOSULU GETIRILMIS YAPI ADALARINDA FARKLI UYGULAMA YAPMAYI
GEREKTIRECEKOZEL DURUMLAR ASAGIDA SIRALANMISTIR;

3.23.1. CEPHES| 9.00M - 12.00M'YE KADAR OLAN PARSELLER ILF TEK TARAFINDA BITIiSIK
TESEKKUL OLAN PARSELLERDE BLOK BASI UYGULANABILIR.

3.23.2. CEPHESI 9.00M'DEN KUGUK PARSELLER ILE 2 TARAFINDA BITISIK TESEKKUL BULUNAN
PARSELLERDE BITiSIK NiZAM UYGULANABILIR.

3.23.3. BU UYGULAMALAR SIRASINDA MEYDANA GELECEK BLOKLAR 30M'Yl ASAMAZLAR
3.23.4. YERLESIK VEYA YAPILASMIS ALANLARDA IMAR KANUNUN 18. MADDESI SONUCU
OLUSMUS 216 M2 DEN KUCUK PARSELLERDE, ZEMINDE KAPALI ALANLAR TOPLAMI 70M2'Y
GECMECEK SEKILDE CEKME MESAFELERINI DUZENLEMEYE BELEDIYE YETKILIDIR.

3.23.5. MEVCUT 180 M2'DEN KUGUK PARSELLERDE CEKME MESAFELERINE BAKILMAKSIZIN
70M2, ALANI 180 M2 ILE 250M2 ARASINDA OLAN YERLERDE GEKME MESAFESINE
BAKILMAKSIZIN®/040'A KADAR INSAAT 1ZNi VERILEBILIR.

3.24. ADA BAZLI YAPILASMA

3.24.1. PLANLAMA ALANINDA AYRIK - BITISIK- BLOK - IKiZ YAPILASMA SARTINA SAHIP TUM
ADALARDA ADA BAZLI YAPILASMA SARTI ILE YAPILASMASI KOSULU ILE %20 IMAR HAKKI
ARTISINDAN FAYDALANABILIR.

3.24.2.REVIZYON PLANDA BULUNAN 3 KAT VE UZERI YAPILASMA HAKKINA SAHIP HER ADA
ICIN ADA BAZLI YAPILASMASI DURUMUNDA PLANA ISLENMEK KOSULU ILE %20 IMAR HAKKI
ARTISI YAPILABILIR.
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3.24.3. ADA BAZLI YAPILASMALARDA YENCOK: 38 M { 12 KAT ) OLUP CEKME MESAFELERI ADA
BAZLI YAPILASMA PLAN DEGISIKLIGINE ISLENECEKTIR.

3.24.4. YAP| ADALARINDA MEVCUT PARSELLERIN KENDI ICERISINDEN YOL VERILMESI VE ADA
BAZINDA YAPILASMASI SARTIYLA IMAR ADASI OLUSTURULMASI DURUMUNDA (AYRIK, BITISIK,
BITISIK VE AYRIK NIZAM YAPILASMA DURUMU BULUNAN ADALARDA), OLUSACAK OLAN YENI
ADANIN;

* YAPILASACAK OLAN ADANIN YENI EMSALI MEVCUT EMSALIN %20 FAZLASIDIR.

« MINIMUM ADA BUYUKLUGU 2000M2'DIR,

* YOLA TERK YONTEMIYLE KALAN ADA BUYUKLUGU MINIMUM 2000 M2 OLMALIR

« 2000 M2 NIN ALTINDAKI ADALARDA MINIMUM ADA BUYUKLUGU SARTI ARANMAZ

» OLUSTURULAN YENI ADA ICIN KAMUYA TERK EDILEN YOL;

« PLANA ISLENMEK KOSULUYLA EN AZ 10M OLMAK ZORUNDADIR.

« PLANA ISLENECEK OLAN YOL HATTI MEVCUT ULASIM DOKUSUNA AYKIRI OLMAYACAKTIR.
YOLA TERK YONTEMIYLE YAPILACAK OLAN ADA BAZLI YAPILASMALARDA YOL GUZERGAHIIGIN
BELEDIYE YETKILIDIR.

« PARSEL ICERISINDEN YOL VERILEREK YENI ADA OLUSTURMA HAKKI; YAPILASMA KOSULU 3
KAT VE UZERI OLAN ADALARDA GECERLIDIR.

« REVIZYON PLANDA BITISIK NIZAMLI OLAN FAKAT ADA BAZLI YAPILASMAK ISTEYEN YAPI
ADALARINDA BULUNAN HER PARSELIN YAPILASMA HAKKI AYRI AYRI HESAPLANACAK VE
%20'LiK ARTIS BU HESABA GORE VERILECEKTIR. ORTALAMA DEGER ALINMAYACAKTIR.

3.25. PLANLAMA ALANI ICERISINDE 5000 M2 VE UZERI PARSELLERDE ADA BAZLI YAPILASMA
SARTI ARANMADAN VE KOMSU PARSELLERINDEN MUAFFAKAT ALINARAK GEREKLI SOSYAL
DONATILARINI {PARK-OTOPARK-SOSYALTESISLER) PARSEL iCERISINDE KARSILAMAK SARTIYLA
%15 IMAR HAKKI ARTISINDAN YARARLANABILIR.

3.26. ADA BAZLI YAPILASMA - DONATI KAZANIM SINIRI ICERISINDE KALAN ALANLAR; 3.26.1.
ADA BAZLI YAPILASMA - DONATI KAZANIM SINIRI IGERISINDE KALAN ALANLARDA ADA BAZLI
YAPILASMAYA GIDILMES] HALINDE ;

» ADA BAZLI YAPILASMAYA GIDILECEK ALANDA %25 KAMUYA SOSYAL DONATI ALANI

TERK EDILECEKTIR.

« ADA BAZLI YAPILASMAYA GIDEN ADALARDA EMSAL HESABI BRUT ALAN UZERINDEN YAPILIR
(REVIZYON PLANDAKi ADA BUYUKLUGU DIKKATE ALINACAKTIR.)
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* KAMUYA BEDELSIZ TERK ILE VERILEN DONATI ALAN| BELEDIYENIN ONAYI ILE PLANA
ISLENECEKTIR.

 BU ALANLARDA PLAN NOTLARININ 3.25 NUMARALI ADA BAZLI YAPILASMA SARTLARI
AYNEN GECERLIDIR.

3.27. REVIZYON PLANI SONRASINDA ADA KOSELERINDE YAPILAN KOSE KIRMALARI KENT
ESTETIGI VE YAYA YOLLARI DUZENLEMESI ICIN YAPILMISTIR. KOSELERI KIRILAN PARSELLERDE
PARSELIN KOSESINDE KALAN ALAN BELEDIYEYE BEDELSIZ TERK EDILECEKTIR. BU PARSELLERDE
IMAR ISTIKAMETI DISINA TASMAMAK KOSULUYLA YAPILASMA HAKKI TERK ONCESI PARSEL
ALANINA GORE (BRUT) HESAPLANACAK OLUP KOSE KIRIKLARI NEDENIYLE OLUSACAK OLAN
CEKME MESAFELERI DEGISIKLIGINDEBELEDIYE YETKILIDIR.

3.28. MEVCUT CIKMA YAPILMIS ADALARDA SUREGELEN YANBAHGCE MESAFESINE 2 M 'YE
KADAR YAPILAN CIKMALARDA MEVCUT ADADA YAPILMIS EMSALI VAR ISE BU KURALA GORE
YAPILASACAK OLUP DIGER ADALARDA ( YAPILASMAMIS) CIKMALAR MEVCUT YONETMELIGE
GORE YAPILASILACAKTIR.

3.29. PLANDA EMSAL DEGERI VERILMEMIS ALANLARDA, ACIK VE KAPALI CIKMALAR EMSALE
DAHIL DEGILDIR. AGIK CIKMALAR KAPATILAMAZ.

3.30. EGIMDEN KAZANILAN KAT EMSALE DAHILDIR VE BU YERLERDE BIRDEN FAZLA BODRUM
KATI ISKAN EDILEMEZ. TICARI BOLGELERDE ZEMIN ALTINDAKI TICARI KULLANIMLAR BIR KATI
GECEMEZ.

3.31. TERAS KATI VE CEKME KAT YAPILAMAZ.

3.32. RUHSAT VEYA ISKAN ASAMASINDAN ONCE HER 25 M2 INSAAT ALANINA KARSILIK 1
AGAC DIKILECEKTIR.
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3.33. CATI ARASI KULLANIMI;
3.33.1. CATI ARASINDA BAGIMSIZ BOLUM YAPILAMAZ. CATILARDA, BINA KOSELERINE ISABET
EDEN KISIMLAR DISINDA SON KATLA IRTIBATLI OLMAK, %33 CATI MEYILl ICINDE KALMAK,
MIN. H: 1.80 M OLMAK KAYDIYLA, CATI ARASI PIYESI YAPILABILIR. BAGIMSIZ BOLUMLER
ARASINDAKI TERASLARIN BIRBIRINE OLAN MESAFELERI EN AZ 3.00 M OLMAK VE SACAK
UCUNDAN ITIBAREN DERINLIGI EN AZ 3.00 M OLMAK SARTIYLA BAGIMSIZ BOLUME AT TERAS
YAPILABILIR. TERASLARIN TOPLAM GENISLIKLERI AIT OLDUKLARI BINA CEPHESININ %35 iNi
GECEMEZLER. CATI, H= 60 CM BETONARME PERDE PARAPET UZERINDEN BASLATILABILIR.
PAREPET YUKSEKLIGI BINA YUKSEKLIGINE DAHILDIR. CATI SACAK GENISLIGI 0.50 M' Yi
GEGEMEZ. CATI ARASI PIYES] ICININ ISIKLANDIRILMASIVEYA HAVALANDIRILMASIIGIN CATIDA
PENCERE VE GUVERCINLIK TAYININDE BELEDIYE YETKILIDIR. BODRUM KAT HARIC 2 KATI
GEGCMEYEN AYRIK NizAM BINALARDA CATl ARASI PIiYESI VE CATIDA DEGISIKLIK
¢OZUMLERININ KABULUNDE BELEDIYE YETKILIDIR.

3.33.2. CATI KATLARI BAGIMSIZ BOLUM OLUSTURMAMAK KAYDIYLA, BAGLI BULUNDUGU
KATIN %50'SINi GECMEMEK VE GATI MEYILINI BOZMAMAK SARTIYLA CATI KATI YAPILABILIR.
BU CATI KATI ALANDA VERILEN YAPILASMA HAKKINA DAHILDIR. (ASANSORDAIRESI,
MERDIVEN BOSLUGU HARIC)

3.33.3. TAMAMI TICARET ALANI OLARAK AYRILAN ADALARDA CATI ARASI PIYESI YAPILAMAZ.
3.34. IMAR PLANINDA KESIKLI CIZGILERLE BELIRTILEN ORMAN MULKIYETINDE BULUNAN IMAR
YOLLARINDA UYGULAMA YAPILIRKEN ORMAN BOLGE MUDURLUGU OLURU ALINACAKTIR.
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5.6 Tanim, Yapisal ve Teknik Ozellikleri

1549 ada 1 parsel

Yiizolciimii  12.431,24 m?*dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi “Arsa” olarak
gorilmektedir. Kismen engebeli ve az egimli bir topografik yapidadir. Yamuk benzeri bir
geometrik sekle sahiptir. Sinirlarin1 belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
Mahallinde yapilan incelemelerde icinden 1slah edilmemis bir dere gectigi goriilmustiir. Parsel
lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Imar planinda 4 yoénden yol cephesi bulunmakta olup yerinde heniiz bir adet yolun acilmis

oldugu gorilmistr.

1549 ada 3 parsel

Yiizoleiimii  15.927,60 m?*dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi “Arsa” olarak
goriilmektedir. Kismen engebeli ve egimsiz bir topografik yapidadir. Yamuk benzeri bir
geometrik sekle sahiptir. Sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Parsel tizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

Imar planinda 4 yoénden yol cephesi bulunmakta olup yerinde heniiz bir adet yolun agilmis

oldugu gorilmiustiir.

1551 ada 1 parsel

Yiizolciimii  26.561,86 m?*dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi “Arsa” olarak
gorilmektedir. Kismen engebeli ve egimsiz bir topografik yapidadir. Dikdortgen benzeri bir
geometrik sekle sahiptir. Sinirlarim belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
Mahallinde yapilan incelemelerde bati cephesinden 1slah edilmemis bir dere gectigi
gorilmiistiir. Parsel lizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

Imar planinda 4 yoénden yol cephesi bulunmakta olup yerinde heniiz bir adet yolun acilmis

oldugu gorilmistiir.

1552 ada 1 parsel

Yiizolgtimii  33.891,67 m*dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi “Arsa” olarak
goriilmektedir. Kismen engebeli ve egimsiz bir topografik yapidadir. Trapez benzeri bir
geometrik sekle sahiptir. Sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
Mahallinde yapilan incelemelerde dogu cephesinden 1slah edilmemis bir dere gectigi
goriilmiistir. Parsel tizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

Imar planinda 4 yoénden yol cephesi bulunmakta olup yerinde ii¢ adet yolun acilmis oldugu

gorilmiistir.
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1552 ada 2 parsel

Yiizolglimii  4.603,44 m*dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi “Arsa” olarak
goriilmektedir. Kismen engebeli ve egimsiz bir topografik yapidadir. Dikdortgen benzeri bir
geometrik sekle sahiptir. Sinirlarin1 belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.
Mahallinde yapilan incelemelerde dogu cephesinden 1slah edilmemis bir dere gectigi
gorilmiistiir. Parsel izerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

Imar planinda 4 yénden yol cephesi bulunmakta olup yerinde bir adet yolun acilmis oldugu

gorulmistir.

1556 ada 1 parsel

Yiizolglimii  15.602,98 m*dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi “Arsa” olarak
goriilmektedir. Kismen engebeli ve az egimli bir topografik yapidadir. Dikdoértgen benzeri bir
geometrik sekle sahiptir. Sinirlarini belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Parsel
lizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Imar planinda 4 yonden yol cephesi bulunmakta olup yerinde bir adet yolun acilmis oldugu

gorilmiistir.

Tasinmazlara ait fotograflar rapor eklerinde sunulmustur.

5.7 Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler

o Ulasilabilirliginin iyi olmasi,

e Gelismekte olan bir bolgede yer almalari,

e Parsellerin imar fonksiyonlar1 dogrultusunda nitelikli proje yapimina elverisli olmalari,

e Bolgede rapora konu tasinmazlarin biiytik olarak muadili arsa bulunmamasi,

Olumsuz Ozellikler

e Yapilan son Revizyon imar Plani ile bazi parsellerin kismen yol, kismen park ve kismen dere
alaninda kalmas;,

o Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak

etkileri.

yetkin :

GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.§.

www.ygd.com.tr é




\'/
R 18.10-01-275

8

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

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Kapakli Tapu Midiirliigiinde yapilan incelemelerde son ii¢ yilda Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligt Anonim Sirketi miilkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadigl tespit
edilmistir.

Kapakli Belediyesi'nde yapilan arastirmalarda 04.06.2007 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli
Kapakli Revizyon Uygulama Imar Planr'nin 02.06.2015 tarih 151 sayill meclis karar revize
edildigi 6grenilmistir.

5.9 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme ¢alismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

5.10 En Etkin ve Verimli Kullanim

Degerleme konusu parsellerde konut ve ticari boliimlerden olusan bir proje uygulanmasinin en
verimli kullanim olacagi diistiniilmektedir.

5.11 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuller arsa vasifli oldugundan miisterek veya boliinmiis kisimlar

bulunmamaktadir.
5.12 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal siire¢ detaylart 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 o6zellikler 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 “lincili boliimiinde degerleme yontemlerinin detay1 agiklanmistir. Bu degerleme
calismasinda, bagimsiz boliime 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gormesi, 6nemli 6lclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel gozlemlenebilir islemlerin
s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar arastirmasi yapilarak yeterli say1 ve
nitelikte emsal bulunarak “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir. Alternatif olarak, Pazar Yaklasimi
ile bulunan gayrimenkul degerinin teyit edilmesi ve aykirilik teskil edip etmediginin
belirlenmesi amacina yonelik olarak imar fonksiyonlar1 dogrultusunda arsa lizerinde proje

gelistirilerek “Gelir Yaklasim1” kullanilmistir.
6.2 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkuliin Uluslararasi1 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

44
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| _EmsalNo | _Saus Fiyati, 1 Birim Fiyat, &/m’ Ada/Parsel imar Fonksiyonu | _H ) leilisi ] _ Acklama

Sahibi . .
1 780.000,00 1.322,00 590,02 644/5 Konut 6 Kat 0534 926 78 52 Hisseli Parsel
Ozkanlar Yap1 L
2 865.000,00 1.639,00 527,76 657/4 Konut 6 Kat 0532 614 56 94 Hisseli Parsel
Ozkanlar Yap1 s
3 865.000,00 1.200,00 720,83 656/8 Konut 6 Kat 0532 614 56 94 Mustakil Parsel
4 950.000,00 1.200,00 791,67 656/5 Konut 6 Kat Ozkanlar Yap: Hisseli Parsel
. , . , , onu a 0532 614 56 94 isseli Parse
Ozkanlar Yap1 L
5 975.000,00 1.218,00 800,49 656/6 Konut 6 Kat 0532 614 56 94 Miistakil Parsel
6 1.500.000,00 1.587,00 945,18 661/5 Konut 6 Kat Ozdag Emlak Hisseli Parsel
DU e ’ 0532 442 45 26
Empi Gayrimenkul o
7 1.250.000,00 1.258,00 993,64 673/7 Konut 6 Kat 0532 135 83 43 Hisseli Parsel
8 90.000,00 146,00 616,44 667/2 Konut 6 Kat Cagdas Emlak Hisseli Parsel
S ' ’ 0542 670 48 27
9 945.000,00 1.302,00 725,81 668/3 Konut 6 Kat Neda Gayrimenkul Hisseli Parsel
B he ’ 0530 071 25 70
Karaagag¢ Rehber Emlak . .
10 800.000,00 1.235,00 647,77 693/1 Konut 6 Kat 0536 558 92 42 Mustakil Parsel
11 830.000,00 | 1.200,00 | 691,67 | 739/9 Konut 6 Kat Sahibi | Miistakil Parsel |

Yapilan emsal arastirmasina gore; gayrimenkullerin yliz6l¢limii, konum, imar fonksiyonu, yapilasma kosulu, miilkiyet durumu gibi niteliklerinin, dolayisiyla satis bedellerinin farklilik gésterdigi goriilmiistiir. Bu nedenle

emsal diizeltme calismasi yapilarak degerleme konusu gayrimenkullerin birim degerine ulasilmaya calisiimistir.

Satis Fiyat,
b

Emsal 1 780.000,00
Emsal 2 865.000,00
Emsal 3 865.000,00
Emsal 4 950.000,00
Emsal 5 975.000,00
Emsal 6 | 1.500.000,00
Emsal 7 | 1.250.000,00
Emsal 8 90.000,00
Emsal 9 945.000,00
Emsal 10 | 800.000,00
Emsal 11 | 830.000,00

Alan, m?

1.322,00
1.639,00
1.200,00
1.200,00
1.218,00
1.587,00
1.258,00
146,00
1.302,00
1.235,00
1.200,00

Satisa
Supqlan Pazarhk Gerceklesmesi
Birim Pay1 l\./luhtemelZ
Fiyat,£/m
590,02 10% 531,01
527,76 10% 474,98
720,83 10% 648,75
791,67 10% 712,50
800,49 10% 720,44
945,18 10% 850,66
993,64 10% 894,28
616,44 10% 554,79
725,81 10% 653,23
647,77 10% 583,00
691,67 10% 622,50

_ imar
Imar Fonl_{siyonuna

Fonksiyonu Iliskin

Diizeltme

Koti -25% Koti
Koti -25% Koti
Kot -25% Koti
Kot -25% Kot
Kot -25% Kot
Kot -25% Kot
Koti -25% Benzer
Koti -25% Benzer
Kot -25% Benzer
Kot -25% Benzer
Kot -25% Benzer

Konuma

iliskin
Diizeltme

-5%
-5%
-5%
-5%
-5%
-5%
0%
0%
0%

0%
0%

m? Birim Deger Ortalamasi

Kotu
Kotu
Koti
Koti
Koti
Kotu
Koti
Kotu
Kotu
Kotu

Kotu

Alana Miilkiyet
o Miilkiyet § Durumuna § Toplam
Iliskin PP ..
.. Durumu Iliskin Diizeltme
Diizeltme N

Diizeltme
-15% Kot -5% -50%
-15% Kot -5% -50%
-15% Ayni 0% -45%
-15% Kot -5% -50%
-15% Ayni 0% -45%
-15% Kot -5% -50%
-15% Kot -5% -45%
-15% Kot -5% -45%
-15% Kot -5% -45%
-15% Ayni 0% -40%
-15% Ayni 0% -40%

Diizeltme

-265,51
-237,49
-291,94
-356,25
-324,20
-425,33
-402,42
-249,66
-293,95
-233,20
-249,00

Diizeltilmis

Birim
Deger

265,51
237,49
356,81
356,25
396,24
425,33
491,85
305,14
359,27
349,80
373,50
356,11
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6.3.2 Konut Emsal Arastirmasi

Bolgede bulunan 2.el satilik dairelerin satis bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur.

E Satl§ Flyatl’ “
Tipi £ /m?>

ismetogullar Ingaat

350.000,00 177,00 1.977,40 Garden City 0543 515 77 82

TSF Gayrimenkul

2 180.000,00 1+1 63,00 2.857,14 0 2 Sedrus 0532 724 62 30

TSF Gayrimenkul

3 265.000,00 2+1 116,00 2.284,48 0 4 Sedrus 0532 724 62 30
4 280.000,00 2+1 110,00 2.545,45 0 2 Sedrus Sahibi

’ ’ ’ ’ ’ 0533716 63 57

) Cemtay Gayrimenkul

5 160.000,00 1+1 70,00 2.285,71 0 6 0545 775 95 94
6 250.000,00 2+1 105,00 2.380,95 5 | Zemin | Dream City Sahibi

' ’ ’ ' ’ 0553 599 65 23

. Duran Gayrimenkul

7 330.000,00 3+1 160,00 2.062,50 5 2 Dream City 0542 426 43 43
8 320.000,00 3+1 170,00 1.882,35 5 5 Dream City Sahibi

T ’ T 05322179785
. Sahibi

9 208.000,00 2+1 110,00 1.890,91 10+ 7 E.K. Goknar 1 0507 751 41 51
10 240.000,00 3+1 136,00 1.764,71 10+ 8 E.K. Goknar 1 Sahibi

T ’ T o 05337671313
11 208.000,00 2+1 100,00 2.080,00 10+ 9 E.K. Kizilgam Sahibi

R ’ oY Rzl 0531557 19 67

. Avsar Gayrimenkul

12 260.000,00 3+1 130,00 2.000,00 10+ 5 E.K. Ladin 0533 604 82 19

13 226.000,00 3+1 135,00 1.674,07 10+ 9 EK. Mese Sahibi

0535984 79 59

6.3.3 Ticari Emsal Arastirmasi

Bolgede bulunan 2. el satilik diikkanlarin satis bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur.

M Satis Fiyaty, & || Zemin Kat Alan, m? § Bodrum Kat Alan, m?* | m? Birim Degeri, £/m? “

175.000,00 60,00 38,00 1.785,71 0532522171);6 37
2 1.350.000,00 425,00 400,00 1.636,36 0 5(3:'?17"'32%1;’ 16
3 260.000,00 130,00 2.000,00 O?;é‘?ffggl;s
4 500.000,00 150,00 70,00 2.272,73 0 5:‘;2%;(35‘; 08
; 170.000,00 35,00 485714 Tarihi Gayrimenkul

0542 485 50 07
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M Satis Fiyaty, & || Zemin Kat Alan, m? ] Bodrum Kat Alan, m?> | m? Birim Degeri, /m? m

107.000,00 22,00 4.863,64 0546S;gl3b'69 84
7 120.000,00 45,00 2.666,67 0232;,%1;13112?)3;7
8 800.000,00 200,00 300,00 1.600,00 05325211112');1 24
9 825.000,00 100,00 100,00 4.125,00 05(3};';93?;;’16
10 150.000,00 30,00 5.000,00 Oéﬁasg%tgg%
11 925.000,00 220,00 220,00 2.102,27 Geng Grup

053173807 16
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6.4 Pazar Yaklasimi ile Deger Takdiri

Degerleme konusu gayrimenkullerin yakin c¢evresinde yapilan arastirmalar neticesinde,

gayrimenkullerin konumu, cepheleri,

topografik durumlar,

imar durumlari,

yapilasma

kosullari, biiyiikliikleri, merkeze yakinligi, emsallerine gore olumlu ve olumsuz 6zellikleri,

bolgede gerceklesen satis fiyatlar1 dikkate alinarak deger takdiri yapilmis ve proje analizi ile

desteklenmistir. Buna gore;

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

. Parsel Yiizél¢iim. m? | m? Birim Deger, £/m? | Takdir Edilen Deger, £

4.350.934,00
5.256.108,00
9.296.651,00
12.201.001,20
805.602,00
5.773.102,60

1549
1549
1551
1552
1552
1556

[ N S I =N

TOPLAM

Arsa
Arsa
Arsa
Arsa
Arsa

Arsa

12.431,24
15.927,60
26.561,86
33.891,67
4.603,44
15.602,98

109.018,79

350,00
330,00
350,00
360,00
175,00
370,00

37.683.398,80

Gayrimenkullerin Toplam Degeri: 37.683.398,80 £ olarak hesap ve takdir edilmistir.

yetkin
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6.5 Gelir Yontemi ile Deger Takdiri

Bu yontemde proje biinyesinde yer alan yapilarin fonksiyonlarina gore satis degerleri dikkate
alinarak yillar icerisindeki nakit akimlar1 hesaplanmaktadir. Bu yontemle 6nce projenin
satisindan elde edilecek toplam hasilattan maliyet kalemi diisiildiikten sonra kalan projenin

net bugiinkii degeri hesap edilmistir.

Varsayimlar ve Genel Kabuller

e Tasinmazlarin degerinin yabanci para cinsinden bulunulmasi durumunda s6z konusu
deger TL’ye cevirirken doviz alis kuru kullanilmistir. 12.11.2018 Giinii Saat 15:30'da
Belirlenen Gosterge Niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi 1 USD doviz alis
kuru 5,4764 TL olarak belirtilmistir.

e Raporda ulasilan TL cinsinden deger yabanci paraya cevirirken doéviz satis kuru
kullanilmistir. 12.11.2018 Glini Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge Niteligindeki
Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi 1 USD doviz satis kuru 5,4862 TL olarak
belirtilmistir. Maliyet Yaklasiminda kullanilmistir.

e Gelir yaklasimi yénteminde deger hesaplamasinda kullanmilmistir. Indirgeme orani:
Risksiz getiri orani (kupon faiz orani x yil/kupon donemi) + risk primi seklinde % 11
olarak hesaplanmistir.

e Risksiz getiri orani, T.C.'nin uzun doénemli (17.02.2045 vadeli) ABD Dolar1 bazh

Eurobond getiri orani baz alinmistir.

iINDIRGEME ORANI

Kupon Faiz Orani 3,31%
Kupon Donemi 6 Ay
Risksiz Getiri Orani(*) 6,62%
Piyasa Risk Primi 4,50%

Gelir Yaklasimi uygulanirken éngoriilen projeksiyon dogrultusunda gelir akimlar1 %11 iskonto

orant ile buglinkii degere indirgenmistir.
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Rapora konu gayrimenkullerden konut alani imarh parseller; Emsal 1,15, Hmaks 30,50 m
ve her cepheden 10 metre cekme mesafeli yapilasma sartlarina sahiptir. Plan Notlarina

gore;

— 3.24.1. Planlama alaninda ayrik- bitisik- blok- ikiz yapilasma sartina sahip tiim adalarda ada

_)

bazli yapilasma sarti ile yapilasmasi kosulu ile %20 imar hakk: artisindan faydalanabilir.
3.24.2. Revizyon planda bulunan 3 kat ve lizeri yapilasma hakkina sahip her ada icin ada

bazli yapilasmasi durumunda plana islenmek kosulu ile %20 imar hakki artisi yapilabilir.

— 3.27. Revizyon plani sonrasinda ada késelerinde yapilan kése kirmalari kent estetigi ve yaya

yollar1 diizenlemesi icin yapilmistir. Koseleri kirtlan parsellerde parselin kosesinde kalan alan
belediyeye bedelsiz terk edilecektir. Bu parsellerde imar istikameti disina tasmamak
kosuluyla yapilasma hakki terk oncesi parsel alanina gére (briit) hesaplanacak olup kése
kiriklari nedeniyle olusacak olan cekme mesafeleri degisikliginde belediye yetkilidir.

Plan notlarina istinaden %20 emsal artisi ile konut alanlarinda yeni yapilasma sarti Emsal
1,38 olarak hesaplanmistir.

Proje analizinde plan fonksiyonlar1 dogrultusunda konut ve ticaret projeleri
gelistirilmistir.

Degerleme konusu gayrimenkullerden 1552 ada 2 nolu parselin aritma tesisi imarl olmasi
ve buna bagh olarak da proje gelistirmeye elverisli olmamasi sebebi ile proje analizi

hesaplamalarina dahil edilmemistir.

Parsellerin yapilasma sartlari ve proje analizine tabi alan bilgileri asagidaki gibidir.

imar Fonksiyonu Yapilasma Sartlari Plan Notu Emsal Artis1 | Yeni Emsal Oram

Nizam: Ayrik
Emsal: 1,15

Konut Alam1 Hmaks: 30,50 20% 1,38
Cekme Mesafesi: Her Cepheden 10 Metre
Toplam Arsa Alan, m? 109.018,79
Konut imarh Arsa Alani, m? 104.415,35
Aritma Tesisi Imarli Arsa Alani, m? 4.603,44
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Buna gore toplam emsal insaat alanlari, satilabilir ingaat alanlar1 ve toplam insaat alani

asagidaki tablolarda gosterilmistir.

Toplam Satilabilir insaat Alani, m?

(Emsal insaat Alaninin %30 fazlasi) 187.321,14
Satilabilir Konut Alani, m? 140.490,85
Satilabilir Diikkan Alani, m? 46.830,28
Emsal Harici Alanlar, m? 18.732,11
Toplam insaat Alani, m? 206.053,25

Proje analizinde, Konut Alan1 imarh parsellerin toplam emsal insaat alan1 144.093,18 m? olarak
hesaplanmistir. Toplam ingsaat alaninin % 30 fazlasi toplam satilabilir alan olup 187.321,14
m?dir. Toplam satilabilir alaninin %75’lik kismi konut, %25’lik kismimi ticari kullanimlarin
olusturacag varsayillmistir. Proje icerisinde 187.321,14 m? toplam satilabilir alanin %10’u
olarak hesaplanan 18.732,11 m? alanli ortak alan yapilacag éngériilmiis olup, 206.053,25
m?lik toplam insaat alan1 hesaplanmistir.

Konu parsellerin iizerinde yer alan yapinin degeri icin; Cevre ve Sehircilik Bakanhig tarafindan
aciklanan 2018 yii Yapr Yaklasik Birim Maliyetleri dogrultusunda maliyet bedelleri esas
alinmis olup projenin nitelikli bir proje olacag diisiintilmiis olup bu birim maliyetlerin %25-

%30 oraninda yiiksek olabilecegi 6ngorilmiistiir.

Insaat Maliyeti, & 309.079.877,54
Cevre Diizeni ve Altyapi Maliyeti, £ 15.453.993,88
Planlama ve Proje Siireci Maliyeti, & 15.453.993,88
Toplam Maliyet, & 339.987.865,29
Toplam Maliyet, $ 61.971.467,55

Degerlemede tasinmazlarin bulundugu boélgedeki projelerde hali hazirda satista olan emsaller
bulunarak, bu verilerin diizenlenmesi sonucu konut icin ortalama satis birim degeri 1.800,00

b/m?, diikkanlar icin ise ortalama m? birim satis degeri 2.750,00 £/m? olarak alinmustir.

Ortalama Konut Satis Bedeli, £ 1.800,00
Ortalama Konut Satis Bedeli, $ 328,10
Ortalama Diikkan Satis Bedeli, & 2.750,00
Ortalama Diikkan Satis Bedeli, $ 501,26
51
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Proje insaatinin 2018 yilinda baslayacagi 2021 yili sonuna kadar tamamlanacagi varsayilmistir.
Satilabilir alanlarin %5’inin 2018 yili igerisinde, %40'1nin 2019 yili igerisinde, %40’ 1nin 2020
yili icerisinde ve kalan %15’lik kisminda 2021 yili sonuna kadar satilarak tamaminin satisinin
~3 sene icerisinde gerceklesecegi varsayillmistir.

Buna gore asagidaki tabloda elde edilen veriler 15181nda; projenin tamamlanarak timiiniin
satilmasi durumunda elde edilecek hasilatin bugilinkii degeri 328.497.827 £ olarak hesap
edilmistir.

Gelistirilen proje analizinde % 10 indirgeme oranina gore, proje net bugilinkii degeri

45.894.392,49 £ ~8.365.425 $ olarak hesaplanmistir.
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7. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

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

izlenen Yéontemin Ve Nedenlerinin A¢iklanmasi

Bu degerleme calismasinda, rapora konu gayrimenkullerle 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi, 6nemli dl¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi” kullanilmistir.
Alternatif karsilastirma yontemi olarak, Pazar Yaklasimi ile bulunan gayrimenkul degerinin
teyit edilmesi ve aykirilik tegkil edip etmediginin belirlenmesi amacina yonelik olarak Gelir
Yaklasimina yer verilmistir. Bu yaklasim cergevesinde; arsanin mevcut kosullar: dogrultusunda
yillara yaygin sekilde proje gelirleri ve giderleri dngoriiler ve varsayimlara goére bugiine
indirgenerek projenin net bugiinkii degeri-gelistirmis arsa degeri hesaplanmistir.

Gelir yaklasimi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi varsayimina dayali oldugu

icin pazar yaklasimu ile ulasilan arsa degeri arsanin nihai degeri olarak kabul edilmistir.

Pazar Yaklasimi 37.683.398,80 £
Gelir Yaklasimi (Gelistirilmis Arsa Degeri) 45.894.392,49 &

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin

Gerekceleri

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

Gortiis
Konu gayrimenkul arsa vasfinda olup tizerinde herhangi bir yap1 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, 5.6 5.6 Proje ve Ruhsat Bilgileri
ve 5.8 Yasal-Mevcut Durum Kargsilastirmasi bashklarinda acgiklanan incelemelere gore rapora
konu tasinmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri cercevesinde portfdy yonetimi

portfoyiinde 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 gosteren
Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Damigsmanlk A.S. firmasinca; Tekirdag ili, Kapakh Ilgesi,
Kapakli Mahallesinde konumlu 6 adet tasinmazin adil piyasa satis degerinin Tiirk Lirasi

cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Rapora konu Tekirdag ili, Kapakl ilgesi, Kapakli Mahallesinde konumlu 6 adet tasinmazin

Emlak Konut GYO hisselerine ait arsa degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

. Haric¢ Arsa Degeri, Haric Arsa Degeri, $
1549 | 1 | 4.350.934,00 | 793.068,79 |
1549 | 3 | 5.256.108,00 | 958.059,86 |
1551 | 1 | 9.296.651,00 | 1.694.551,97 |
1552 | 1 | 12.201.001,20 | 2.223.943,93 |
1552 | 2 | 805.602,00 | 146.841,53 |
1556 | 1 | 5.773.102,60 | 1.052.295,32 |
TOPLAM | 37.683.398,80 | 6.868.761,40 |
Pl
Hakki Erdem UNAL Elif OZEL GORUCU
Mimar Sehir ve Bolge Plancisi Jeodezi ve Fotogrametri
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Yiiksek Miihendisi
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. INA Analizi

3. Gayrimenkule Ait Fotograflar

4. Degerleme Uzmanlar Lisans Belgeleri
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