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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak
s6zlesmesine istinaden, 06.12.2017 tarihinde, 20170290 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlari Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK'in beyan

asagida maddeler halinde siralanmisur.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalann bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru
oldugunu:

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirh oldugunu:

» Degerleme Uzmam/Uzmanlar olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini:

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigim;

Y v

Degerleme {icretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagli olmadigini;

“':*

Degerleme ¢aligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi:

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu:

LA

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha nceden deneyimli oldugumuzu;

-

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

arastirmalan yapmis oldugumuzu;

Y

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar1 diginda hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini:

Y

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkin
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi:
» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonuc degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETi
RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 02.10.2017
DEGERLEME TARIiHI 01.12.2017
RAPOR TARIHI 06.12.2017
RAPORNO 20170290
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
ADRESI Esentepe Mahallesi, 1474/4, 2559/1, 2562/1 ve 2562/2 nolu
ada/parseller
CORLU / TEKIRDAG
KOORDINATLARI Referans: 2562/2: 41.151362, 27.850306
TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgelerine gdre. Emlak Konut GYO A.§. miilkiyetindeki
Tekirdag ili, Corlu Ilgesi, Kazimiye Mahallesi’nde kayitl 4 Adet
) Parsel. (Bkz. raporun 3.2, béliimii,)
IMAR DURUMU Detaylar igin bkz. raporun 3.3. baliimii
CALISMANIN TANIMI
Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu belirtilen 4 adet
parselin giincel pivasa degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmustir.
TL USD
Parsellerin KDV Hari¢ Toplam Degeri 8.965.010.00 2.316.540,05
Parsellerin KDV Dahil Toplam Degeri 10.578.711.80 2.733.517.26

e Rapor tarihi itibarivle TCMB diaviz satiy kuru 3,87 TL kullandmigtir.

»  Konu gayrimenkulleri ilgili Sermaye Pivasast Mevzuwat Hiikiimleri geregince: Gavrimenkul Yatum Ortakhigs porifoyiinde
“Arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuat htikiimlerine give hazirlanmisiir,

KDV aramar: giincel mevanat dogridmsunda hesaplanmistr,

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayridmaz parcas: elup bagomsiz kullandamas.

Rapar kepyvalarwn kullanimlars halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz sorumiu degildir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

iilent ¥ASAR Dilara DINCY UREK
(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)

ATAK

Gayrimankul
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Degerleme Uzmanlarimn Dayanaklary, Ongériileri ve Kabulleri

# Bu rapordaki hi¢bir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular, 6zel aragtirma ve uzmanlhik gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢ahisamnin
bilgisinin étesinde olacak konular agiklamak nivetiyvle vapilmamustir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindif makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadifi kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme c¢alismas
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

» Kullamlan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Bagka higbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamahidir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmanustir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz oniine alinarak
vapilmustir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degigken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk tizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saflifia zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deder tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig1 ngériiliir. Bu
konu ile highir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir,

» (ahigmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig) kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin aragtirmalart ve zemin kontaminasyonu c¢aligmalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisas1 olmay1p konu ile ilgili detayl bir aragtirma yapilmamugtir. Ancak. yerinde
yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmugtir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor. sirketimiz tarafindan 06.12.2017 tarihinde, 2017/0290 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Tekirdag ili, Corlu ilgesi, Kazimiye
Mahallesi 1474 Ada 4 Parsel, 2559 Ada 1, 2562 Ada 1 Parsel ve 2562 Ada 2 Parsel olmak iizere

toplam 4 adet parselin Pazar degerinin SPK mevzuati ve sézlesme geregi tespiti i¢in hazirlanmisgtir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda

ilgili kigi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmgtir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan Biilent YASAR ve Dilara DINCYUREK tarafindan

hazirlanmstir.

1.4.  Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis

calismalart sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 06.12.2017 tarihinde

hazirlannstir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi
Bu gayrimenkul deferleme raporu, Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B Atasehir

/ ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. icin
hazirlannmstir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini

belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmstir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsammda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakh@ A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIIL No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cer¢evesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi

Gereken Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

'l‘:lf
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETIiSIM

KURULUS TARiHi

SERMAYESI

TICARET SICIL NO’SU

FAALIYET KONUSU

iIZINLER/YETKILERI

ATAK Gayrimenkul Degellerme % s. Il

: Atak Gayrimenkul Degerleme A_S.

: Igerenkéy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infol@atakgd.com.tr (e-posta)

1 14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiiriirlitkteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz  olarak takdiri. bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin nitelifi, piyasa ve cevre kosullarimi analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis defierleme
standartlar1 ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarm
hazirlamak.

Atak  Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasas
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Pivasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar  Hakkinda Teblig” cercevesinde. gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun gériisiildiigii Kurul
Karar Organ’’min 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayihh Karar ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Y6netmelik'in 11, Maddesi'ne istinaden
bankalara Yénetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin de@erlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.

T, ATAK

O ) Lovitenin!
& A )qlm $

lgerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Sagitk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1718 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail:info@atakgd.com.tr Sayfa |7

) ./‘
J'




2.2,

2.3,

Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BIiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

ILETiSiMm 10216579 1515 (Tel)

0216456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatiim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazih ama¢ ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak ilizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIiHI :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI  : Tirkiye’nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.'nin talebine istinaden, sirket

portfoytinde bulunan Tekirdag i, Corlu ilgesi, Kazimiye Mahallesi 1474 Ada 4 Parsel, 2559 Ada 1.
2562 Ada 1 Parsel ve 2562 Ada 2 Parsel olmak lizere toplam 4 adet parselin Tiirk Lirasi cinsinden

Pazar degerinin tespitine yoneliktir.

ATAK Gayiimenkul Degerleme A § o)

Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu

Degerleme konusu taginmazlar: Tekirdag Ili, Corlu Ilgesi, Kazimiye Mahallesi'nde konumlu
1474/4, 2559/1, 2562/1 ve 2562/2 nolu parsellerdir.

Parseller, Corlu Ilgesi’nin dogusunda, ilgili beledive sinirlarinda Esentepe Mahallesi’nde ve

D-100 Karayolunun kuzeyinde yer almaktadirlar.

Degerleme konusu taginmazlarin yakin gevresinde; Corlu Esentepe Mesleki ve Teknik
Anadolu Lisesi, Ozel Vatan Hastanesi, Corlu ilce Jandarma Komutanhgi, Corlu Askeri Subesi, Corlu
Bahgegehir Koleji, Corlu Ticaret Borsa Anadolu Lisesi, Corlu Sakatlar Dernegi [lkogretim Okulu ve
Is Okulu, Emlak Konut Ergene Vadisi ilkokulu ve Hilton Garden inn Corlu yer almaktadir.

Konu 2559/1, 2562/1 ve 2562/2 nolu parsellere ulagim D-100 Karayolu {izerinden Corlu
Askerlik Subesi gegildikten sonra saga Sancak Caddesinde 450 m. devam edilerek. 1474/4 parsele
ulagim igim D-100 Karayolu iizerinde Askerlik Subesinden yaklasik 1.75 km. ilerlerek

saglanmaktadir.

Tagimmazlar Orion AVM’ye yaklasik 1 km.. Corlu Devlet Hastanesine yaklasik 1.4 m.. Corlu
Merkezi'ne yaklagik 3,20 km., Corlu Belediye binasina yaklasik 4,25 km., Tekirdag Merkezi’ne ise
yvaklasik 34 km. mesafede konumludurlar.
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3.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri
Tapu kayit bilgileri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. tarafindan temin edilen

tapu kayit belgeleri ve Basaksehir Tapu Sicil Miidiirliigii nden yapilan incelemelere gore diizenlenmis

olup taginmazlarin bilgileri asagidaki gibidir. Parsellerin takyidatli tapu kayit belgeleri rapor ekinde

sunulmustur.

SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklhigi A.S.
iLi : Tekirdag

iILCESI : Corlu

MAHALLESI : Kazimiye

MEVKI - Degirmenkéy Yolu
TAPU KAYITLARI

EMLAK
Sira | Ada | Parsel Niteligi Y iziilcimii Hisse ﬁg;g&:’;f CILT | SAHIFE | YEVMIYE |  TAPU
No | No No (m?) Pay/Payda DUSEN ARSA NO NO NO FARIHI

MiKTARI
1 |14 4 TARLA 793,00 TAM 793,00 1 63 17982 | 02082013
2 [2ss0] 1 ARSA 6.700,60 TAM 6.700,60 26 | 2456 17834 | 06112007
3 |2s62| 1 ARSA 10.297.39 TAM 10.297,39 26 | 2468 17834 | 06.11.2007
4 [2s562] 2 ARSA 23.976.85 18152400 18.132,49 26 | 2469 17834 | 06.11.2007

41.767,84 35.923.48

*2652 Ada 2 nolu parsel hissedarlari ile ilgili bilgi raporumuz ekinde yer alan TAKBIS belgelerinde gortilmekiedir.
3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerine gore rapor konusu parseller ve
Emlak Konut GYO A.§. hisselerine diigen kisimlarinda herhangi bir kisitlayici serhin bulunmadig
tespit edilmistir.
Rapor konusu parsellerin meveut durumlan itibariyle Sermaye Pivasast Mevzuat: gergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhig1 portfoyiinde “Arsa™ bashg: altinda bulunmalarinda bir engel olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parsellerin imar Bilgisi
Corlu Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkililerinden temin edilen imar durum

belgesine gore rapora konu parsellerin 06.02.2014 .t.’li Tekirdag 1li, Corlu Ilgesi 1/1000 Olgekli
Revizyon + [lave Uygulama Imar Plam kapsaminda kaldifi ve sahip olduklari lejant ve yapilasma
sartlarimn sayfa 12 deki tabloda belirtildigi sekliyle oldugu goriilmiistir. Corlu Belediyesi Imar
Miidtirliighi yetkililerinden alinan sifahi bilgiye gore 2559 ada 1 parselin yapilasma sartlarinin plan
paftasinda sehven yanhs yazildig1, 2562 ada 2 nolu parselin yapilagma sartlarimin plan paftasina hic
yazilmadifr, durumun ilgili birimlere aktarildign ve alinacak meclis karari ile bu durumun
diizeltilecegi ve plan notlarinda yapilagma sartlarimn dogru sekliyle vazildigi bilgisi alinmustir.
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SIRA NO ADA PARSEL NO NITELIGI YUzOLCUMID {m?) LEJANT YAPILASMA SARTI
Emsal | Hmaks
1 1474 4 TARLA 793,00 P"‘R";‘éi‘m L = -
SAGLIK TESIS T
2 2559 | ARSA 6.700,60 ALAN] 100 | SERBEST
ACIK VE KAPALL 3 ’
3 2562 | ARSA 10.297,39 SPOR ALANI 1.50 | SERBEST
4 2562 2 ARSA 23.976,85 KULTUR PARKI 030 -
1474 Ada 4 Parsel
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2559 Ada 1 Parsel
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2562 Ada 1 Parsel
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2562 Ada 2 Parsel
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PLAN NOTLARI
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3.4. Parsellerin Son Ug Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirligii incelemesi

Rapor konusu parsellerin son ii¢ yilda miilkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadig tespit

edilmistir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Corlu Belediyesi'nde yapilan aragtirmalarda taginmazlarin 06.02.2014 Tasdik Tarihli 1/1000
Olgekli Corlu Revizyon + ilave Uygulama Imar Planinda kaldiklari, 1474 ada 4 parsel Park Alam ve
Yol. 2559 ada 1 parsel Saghk Tesis Alan, 2562 ada 1 nolu parsel Agik ve Kapali Spor Alam ve 2562
ada 2 nolu parselin Kiiltiir Parki Alaninda kaldiklari 6grenilmistir. Parsellerin imar durumunda son 3

yillik siirecte her hangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmigtir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin kadastral durumunda son ii¢ y1l igerisinde herhangi bir

degisiklik olmadigr belirlenmistir.

3.5. llgili Mevzuat Geregi Almmus izin ve Belgeler
Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup tizerinde herhangi bir yap:1 meveut degildir,

3.6, Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu parseller arsa niteliginde ve halihazirda bog durumda olup bu kanun kapsamina

girmemektedir.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu gayrimenkullerden 1474 ada 4 ve 2562 ada 2 nolu parsellerin DOP parseli

oldugundan kanun geregi ilgili kuruma terk edilmesinin, 2559 ada 1 parsel. 2562 ada 1 parsel nolu
tasimmazlarn ise kamu hizmeti icin ayrilmig parseller olmasindan dolayr degerleme konusu
gayrimenkullerin plan fonksiyonlari dogrultusunda kullamlmasimn en verimli kullanim olacag:

diistiniilmektedir.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kistmlarm Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/boliinmiis kisimlar

meveut degildir.

3.9. Hasilat Paylasin, Kat Karsihf Yintemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Tasinmazlar arsa niteliginde olup iizerinde herhangi bir proje, hasilat paylasimi, pay oram vb.

mevcut degildir.
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3.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Alinmasi Hakkinda Giriis
Rapor konusu parsellerin meveut durumu itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde

gayrimenkul yatinm ortakliklar portfoyiinde “Arsa” baghgi altinda bulunmasinda bir engel olmadig

gdriis ve kanaatindeyiz.
3.11. Gayrimenkuller ile ilgili Fiziksel Bilgiler

¢ Rapora konu tasimmazlar; Tekirdag Ili, Corlu ilgesi, Kazimiye Mahallesi'nde konumlu 4 adet
parseldir. 1474 Ada 4 nolu parsel park alan1 ve yol, 2559 ada 1 nolu parsel saglik tesisi alan,
2562 ada 1 nolu parsel agik ve kapal spor alami ve 2562 ada 2 parsel kiltiir parki imar
fonksiyonundadir.

e Parseller toplam 41.767.84 m? yiizélgiimiine sahiplerdir. Emlak Konut GYO A.S. hissesine
diisen miktar 35.923.48 m? dir.

e Bilgede alt yapi tamamlanmustr, Parsellerin tamanu belediye teknik hizmet altyapisina
ulasabilecek durumdadir.

e 1474 Ada 4 parselin yiizélgimii 793,00 m*dir. Tapu kayitlaninda gayrimenkul niteligi
“Tarla” olarak goriilmektedir. Diiz bir arazi yapisina sahiptir. U¢gen benzeri bir geometrik
sekle sahiptir. Parselin siirlarim belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Parsel
lizerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir. Degerleme konusu gayrimenkul kuzey
yoniinden Camlibel Caddesine, giineybat1 yéniinden Corlu Cevre Yoluna cephelidir.

e 2559 Ada 1 Parselin yiizélgiimii 6.700,60 m*'dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi
“Arsa” olarak goriilmektedir. Diiz bir arazi yapisina sahiptir. Uggen benzeri bir geometrik
sekle sahiptir. Parselin smurlarim belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir. Parsel
iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir. Parsel heniiz yerinde agilmamig imar adasinda
konumlu olup , ada etrafindaki yollara 3 yénden cephesi bulunmaktadir. Parselin imar
paftalarinda yer alan Seyrantepe Caddesine yaklasik 90 m, Tinaz Caddesine yaklagik 113 m
cephesi vardir.

e 2562 Ada 1 Parselin yiizoleiimii 10.297.39 m*'dir. Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi
“Arsa” olarak goriilmektedir.Diiz bir arazi yapisina sahiptir. Dikdértgen benzeri bir geometrik
sekle sahiptir.Parselin simirlarim belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.Parsel
tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.Kuzey yénden halihazirda agilmamig durumdaki
Sancak Caddesi’'ne yaklasik 118 m cephesi bulunmaktadir.

e 2562 Ada 2 Parselin yiizélgiimii 23.976.85 m*’dir. Emlak GYO A.S. paymna diisen kismi
18.132.49 m? dir.Tapu kayitlarinda gayrimenkul niteligi “Arsa”™ olarak goriilmektedir. Diiz bir
arazi yapisina sahiptir. Geometrik olarak diizgiin bir sekle sahip degildir. Parselin simirlarini
belirleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Parsel tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Giiney yonden halihazirda agilmamig
durumdaki Susam Sokak’a yaklasik 120 m cephesi bulunmaktadir.

ATAK Guwmenkul Deger[eme AS. I
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3.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktérler

Olumlu Ozellikler
e (evreyolu ve alternatif ulasim yollarina yakin olmalan,
e Parselin alt yapisi tamamlanmig bolgede konumlaniyor olmasi.
Olumsuz Ozellikler

e Parsellerin meveut imar durumlarinin kisithhg,
e Parsellerin konumlandig1 bélgede imar yollanimin tamaminin heniiz agilmamis olmasi,

e Kiiresel dlgekte yasanan ekonomik kriz.

ﬁ_/ﬁavr”“cﬁk-;;'}.{"j

L Degerleme AS.
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tammlar:

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

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilar
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilanin iizerinde uzlagmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in §denmesi olasi bir fivatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek nitelifine kavusacaktir. Odenen fiyat.
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.!

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alict ve satici arasinda el degistirmesi durumunda:

¢ Ahcimn tam olarak bilgilendirildigi ve satic1 ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayic etki ve baski olmaksizin,

e Alici ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag:,

o Gayrimenkuliin satig1 igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacagy,

¢ (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag: varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda. miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alici ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay aralif: igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarhiklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina gahgilmaktadir. Eger belirtilen zaman
arah@ iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varhklarin agik arttirmayla satilmas: 6nerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kogullar goz
Sniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince c¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 ayvdan azdir.

U UDES ~Uluslararas: Degerleme Standartlan —Deger ve Fivat
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4.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram. faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitlinii olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faalivetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas tesgkil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar1 deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir par¢asim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram. faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasimn
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.?

4.2.  Degerlemede Kullamilan Yiéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilagtirma Yaklagimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklagimi”, “Maliyet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yaklagimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlart kullanilmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, bityiikliigi, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilagtirihir. Bu
calismada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasimi
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek

i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamilir. Indirgeme, tek bir yihn gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dl¢timleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oramnin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklagimma gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin  Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.?

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir yil i¢in {iretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas:

kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oramina béliinerek, degerinin hesaplanmasidr.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olugan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik ozellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullanihir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattig olasi donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diistilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullamimiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yOntemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

* UDES - Uluslararast Degerleme Standartlan Faal Isletme DeZeri Tanimi
*UDES —Uluslararas: Degerleme Standartlari
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4.2.3. Maliyet Yaklagim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin. arazi ve binalar olmak {izere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliveti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kan da dahil
olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir. Ydntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacag: diislincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden vipranma pay1 distilir. Bir baska deyisle, mevecut bir gayrimenkuliin bina degerinin.
hi¢bir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhg Yap: Birim
Maliyetleri. binalarin teknik ézellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde
insa edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gdz o6niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarim gosteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmgtir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar:
Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu ¢ahismada planlanan bir proje ve/veya arsa lizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir, Bu modelleme vasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yéniinden incelenmesi
yapilir, Calisma kapsaminda proje konusu tirliniin yer aldigi sektériin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi stz konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlan ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu caligmalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir, Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimin ¢ok farkhhk gostermesi ve
bu nedenle emsal kargilagtirmanmin her zaman mimkin olmamasi soz konusudur. Geligtirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje de@erinin hesaplanmas: ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasilmasi miimkiindir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullamlan Bazi Tanimlar

4.3.1, Indirgeme Oram (Iskonto Orani)
Gelecekte Gdenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere doniigtiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri orarudir. Teorik olarak bu oran. sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamim alanlarmma yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi getiri orammi
yansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirilir.
e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullamlan Yéntem

Diinyamin iginde bulundugu ekonomik durum ve ckonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur, —
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Ozellikle Tiirkive’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi. finans ¢evrelerince piyasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond larin faiz oranlarimin “risksiz getiri oram™ olarak kullaniimas:
sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarn keskin
degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarmn belli bir giin igin degerinin degerlemede
kullamilmasinin dogru bir yaklagim olmadigim diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik cgevrelerde degerlemede

dzellikle bu dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kams: yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasmn yerine ozellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullaniimasimin tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi.
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, scktor dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diigiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

o (aligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha 6nce
vaptisimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanmlarak takdir edilmigtir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzman gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dngdriilmiigtiir.

Net bugiinkii deger calismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olugarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsaymmlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasma gerek olmayan bulgulan, sartlan veya iginde bulunulan durumlar igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidur.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
Indirgenmis gelirler veya gelir akislan ile maliyetler veya gider akiglan arasindaki farkin bir

NPV analizindeki dl¢iimiidiir, Bir yatirimin yatinnm dénemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
vaklasimu yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akiglanimin meveut degerini, sermaye yatirmminin meveut deferiyle

esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlihik) Oram, potansiyel yatmmeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir,
Projenin ima edilen veya beklenen getiri orammi bulmak i¢in indirgenmis nakit akig1 analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandur.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayrn ayri kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatimlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi,
konum, firlinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhktir. Ozel kullamm amach ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Kargilagtinlabilir nitelikteki miilklerin satis fivatlarina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
dngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti de@eridir. Bir siirenin ardindan bir varligin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diigiildiikten sonra ekonomik
kullanim 8mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar: gosterir. Genellikle
son yihin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas: Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22’ye gire degerleme Raporu’nun

tarthidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler*
Tirkiye de ikamet eden niifus 2016 yilinda. bir dnceki yila gére 1| milyon 73 bin 818 kisi

artti. Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu.
Buna gore toplam niifusun %50,2"sini erkekler, %49.8 ini ise kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig huz1 2015 yilinda %o13.4 iken, 2016 yilinda %013.5 oldu.
Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92.1 iken, bu oran 2016 yilinda
792,37 yiikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin orani ise %7.7 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,5"inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545
kisi ile Izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti.
Tunceli ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu,

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda énceki yila giire artis gostererek
31.4 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla 39,6 ile Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin
en diistik oldugu iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanlurfa ve Sirnak, 20,5 ile Agn ve 20.8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

Yy grubw

BErkeh

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) ntifusun orami, 2016 yilinda bir
dnceki yila gore %1.6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tamimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23.7"ye gerilerken, 65 ve daha yukar: yastaki niifusun oran da %8,3’e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2015 yilina gore 2 Kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile

niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu.

* Demografik veriler TUIK nun yaymnlamis oldugu Adrese Dayali Nitfus Kayit Sistemi Sunuqﬂan 2{] 16 raporundan
almmstur, «'Pm ‘59 A \
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Bunu sirastyla: 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi ile Izmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti.
Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile
Tunceli oldu. Yiizélglimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 56, en kiigiik

yiizélglimiine sahip Yalova'mn niifus yogunlugu ise 285 olarak gergeklesti,
5.2. Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme 2017 - I'V. Ceyrek

Son dénemde. gelismis ekonomilerdeki toparlanmanin belirginlesmesi ve kiiresel ticaret
hacminde siiregelen artig egilimi, kiiresel ekonomide bir énceki Rapor dénemine kiyasla simrli da
olsa daha olumlu bir bilyiime performansina isaret etmektedir. Meveut Rapor doneminde, emtia ve
petrol fiyatlarinin bir miktar yiikselmis olmasimna kargin kiiresel enflasyon oranlari 1limh seyrini
stirdiirmektedir. Bununla birlikte, Eyliil ayinda Fed'in normallesme stirecindeki kararlih g
vurgulamasi, pivasa oynakhginda ve gelismis tilke tahvil getirilerinde sinirh bir yiikselise neden
olmustur (Grafik 1.1).

Grafik 1.1. Grafik 1.2.
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Buna karsin, kiiresel risk istahinin siirmesi sayesinde gelismekte olan iilkelere yonelen portfoy
akimlari son dénemde de giiglii seyretmistir (Grafik 1.2). Grafik 1.1. 10 Y1l Vadeli Tahvil Getirileri
(Yiizde) Grafik 1.2. Gelismekte Olan Ulkelere Yonelik Portfoy Akimlar (Milyar ABD Dolari, 4
Haftalik Birikimli) Kaynak: Bloomberg. Kaynak: EPFR. Gelismis iilke para politikalarinin
normallesme siirecine dair algilamalardaki degisimler, gelismekte olan iilkelerin risk primlerinde bir
miktar artis gozlenmesine yol agmug, Tiirkiye'de ise ortaya ¢ikan jeopolitik riskler nedeniyle soz
konusu artis daha yiiksek olmustur. Tiirkiye’ye yonelik portfoy akimlar, ge¢tigimiz Rapor dénemine
kiyasla ivme kaybetmekle birlikte birikimli olarak gegmis yillar ortalamasinin tizerindeki seyrini
stirdiirmiistiir. Kredi kullammi, KGF teminath kredilerde limitlere ulasilmis olmasi ve isletmelerin

kredi talebindeki normallesme sonucu yilin figlincii ¢eyreginde 1limli seviyelerde dengelenmeye

baslamistir.
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Siki para politikasina kargin, bankalarin kredi kosullarindaki gelismeler Tiirkiye ekonomisine
iliskin toplulastinilnus finansal kosullarin iktisadi faaliveti destekleyici roliiniin iiglincii geyrekte
devam etmesine katkida bulunmustur. Tiiketici fiyatlar enflasyonu, Temmuz ayindaki ulastigi diisiik
seviyeden sonra, Tiirk lirasinin déviz kuru sepeti karsisindaki deger kaybi ile basta petrol ve ana
metaller olmak tizere ithalat fiyatlarinda gézlenen artis sonucunda Eyliil ayinda yiizde 11.27ye
yiikselmigtir. Maliyet yonlii baskilara ek olarak, iktisadi faaliyetteki giiglii seyir nedeniyle talep
kosullaninin enflasyona diigiis yOniinde verdigi destegin ortadan kalkuigi gorillmektedir. Iktisadi
faaliyete iligkin g6stergeler, ekonominin ii¢iincii geyrekte giiglii seyrini koruduguna ve canlanmanin
genele yayildigina isaret etmektedir. Buna karsilik, son geyrekte destekleyici politikalarin uyarict
etkisinin azalmasiyla. yurt i¢i talebin simirh 6lgiide ivme kaybedecegi ancak biiyiimeyi siiriiklemeye
devam edecegi ongoriilmektedir. Net ihracatin da &zellikle turizm sektériindeki canlanma, kiiresel
bilytime goriintimiindeki iyilesme ve déviz kurlarinin rekabetgi seviyesi sayesinde biiylimeye katk

vermeye devam edecegi degerlendirilmektedir.

Makrockonomik Gelismeler ve Temel Varsayimlar
Enflasyon

Tiiketici enflasyonu Eyliil ayinda yiizde 11,20 ile Temmuz Enflasyon Raporu tahmininin
tizerinde gergeklesmistir (Grafik 1.2.1). Islenmemis gida ve alkol-tiitiin dig1 tiiketici enflasyonunda
ise ongoriilere kiyasla daha olumsuz bir seyir izlenmistir (Grafik 1.2.2). Bu dénemde petrol ve diger
girdi fiyatlanindaki yiikseligle birlikte, enerji grubunda, Tiirk lirasinin euro karsisindaki deger kaybi
ve iktisadi faaliyetteki giiglii seyrin etkisiyle ¢ekirdek gostergelerde yillik enflasyon 6ngoriilerin

tizerinde seyretmistir.

Grafik 1.2.1. Grafik 1.2.2,
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Yilin tigtineii ceyreginde. gida grubu yillik enflasyonunda gézlenen azalisa karsin, enerji,
temel mallar ve hizmet gruplarindaki artisla birlikte tiiketici enflasyonu énceki ¢eyrege kiyasla
yilkselmigtir (Grafik 1.2.1). Petrol ve diger girdi fiyatlarinda gézlenen belirgin artisla enerji fiyatlar
ylizde 3.46 ile kayda deger bir oranda yiikselmistir. Bu dénemde Tiirk lirasinin euro karsisindaki
deger kaybi, ozellikle gegisgenligin yiiksek oldugu dayamkli mal fiyatlarina hizli bir sekilde
yansimugtir. Buna ek olarak, giyim grubundaki yontem degisikliginin de yukari yonlii etkisiyle
temel mal grubunda yillik enflasyon énemli dl¢iide yiikselmistir (Grafik 1.2.3). Hizmet grubunda
yillik enflasyon, gida ve doviz kuru gibi maliyet artiglarimin yaninda, i¢ talepteki giiglii seyir ve
genel enflasyona endeksleme davramsinin etkisiyle iigiincii ¢eyrekte yukar yénlii seyrini
stirdiirmiistiir. Diger taraftan, islenmis gida grubunda genele yayilan fiyat artislarina karsin, taze
meyve ve sebze fiyatlarindaki nispeten olumlu goriiniim ve alinan tedbirlerin de etkisiyle kirmiz: et
ve bakliyat fivatlarinda gézlenen azalig neticesinde. gida enflasyonu Temmuz Enflasyon Raporu
ongoriilerine kivasla daha ihmli ger¢eklesmistir. Uretici fiyatlan kaynakl baskilar, iigiincii
¢eyrekte, ozellikle petrol ve ana metal fiyatlarindaki artis kanaliyla gii¢lii seyrini korumustur.
iktisadi faaliyetteki giiclii seyirle birlikte talep kosullarinin enflasyona diisiis yoniinde verdigi
destek ortadan kalkmustir. Orta vadeli enflasyon beklentileri ise ikinei ¢eyrekteki yatay seyrin
ardindan Ekim ayinda yiikselmigtir. Bu gériiniim altinda, yayilim endeksinin ima ettigi fiyat artirma
egilimi gliglenmistir. Cekirdek enflasyon gbstergelerinin ana egiliminde bu dénemde gozlenen
yiikseli giyim fiyatlarindaki yontem degisiminin de etkilerini yansitirken, bu etkilerden
arindirldiginda gekirdek enflasyon egiliminin Temmuz ve Agustos aylarinda geriledigi. Eyliil

ayinda ise yeniden yiikseldigi gézlenmistir (Grafik 1.2.4).

Grafik 1.2.3. Grafik 1.2.4.
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Ozetle, egilim ve fivatlama davranisina iliskin takip edilen géstergeler bir arada
incelendidinde, enflasyonun ana egiliminde dnceki ¢eyrege kivasla bir miktar bozulma

kayvdedilmistir.
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Arz ve Talep

Iktisadi faaliyet, yihn ikinci ¢eyreginde. Temmuz Enflasyon Raporu’nda ortaya konulan
goriinlime kiyasla daha giiclii seyretmistir. GSYIH 2017 yili ikinci ¢eyreginde yillik yiizde 5.1
oraminda artmis. ¢eyreklik biiytime yiizde 2.1 olmustur. Ilk geyregin aksine, ikinci ¢eyrekte
donemlik bilyiimenin yurt i¢i talep kaynakh oldugu goriilmektedir (Grafik 1.2.5). Bu dénemde 6zel
tiiketim ve ingaat yatirnmlan biiytimede belirleyici olurken, makine-techizat yatrimlarindaki zayif
seyir siirmiigtiir. Net ihracatin y1llik biiylimeye katkisi, Tiirk lirasindaki deger kazanci ve giiclenen

i¢ talebe baglh olarak artan ithalat nedeniyle ilk geyrege kivasla bir miktar gerilemistir (Grafik

1.2.6).
Grafik 1.2.5. Grafik 1.2.6.
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Son dénemde agiklanan veriler, iktisadi faaliyetin liglincii ¢eyrekte giiglii seyrini koruduguna
isaret etmektedir. Destekleyici tedbir ve tesviklerin etkileri iigiincii geyrekte gézlenmeye devam
ederken, biiylimenin sektorel yayiliminda da artig gériilmektedir. Bu dénemde, uzun siiredir zayif
seyreden makine-techizat yatinnmlarinda toparlanma sinyallerinin arttig dikkat gekmektedir. Dig
talep tarafinda ise, ihracatin olumlu seyrine ragmen, altin hari¢ mal ithalatinda toparlanmanin
belirginlesmesi ve alun ithalatindaki kuvvetli artis nedeniyle net ihracatin yillik biiyiimeye
katkisimin sinirlanmasi beklenmektedir. Bu gelismeler yilin bagindan bu yana olumlu bir seyir
izleyen cari agik gostergelerinde yilin son ¢eyreginde bir miktar bozulmaya neden olabilecektir
(Grafik 1.2.7 ve Grafik 1.2.8). Iktisadi faaliyetteki toparlanmanin etkisiyle 2017 yili basindan
itibaren 1sgiicii piyasasinda kademeli bir iyilesme gézlenmektedir. Ancak, son dénemde iktisadi
faaliyetin sektorler geneline yayilan giiglii seyrine kiyasla isgiicii piyasasindaki ivilesme daha
zayiftir. Kiigtik-orta 6lgekli ve ihracat¢r olmayan firmalarda heniiz giiclii bir toparlanma
gozlenmemesinin, bilylimenin yatinmlara ve isgiicii piyasasina yansimalarim simirladig
diigiintilmektedir. Biiytime istikrar kazandikg¢a istihdam imkanlarim genisletecek yatirimlarin

artacaf ve igsizlik oranlarindaki diisiisiin devam edecegi éngoriilmektedir.
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Enflasyon ve Para Politikas: Goriiniimii

Enflasyonu diisiirmeye odakl ve siki bir politika durusu altinda. enflasyonun yiizde 5
hedefine kademeli olarak yakinsayacagi, 2017 yilsonunda yiizde 9.8 olarak gerceklesecegi, 2018
yilsonunda ylizde 7°ye. 2019 sonunda ise yiizde 6’ya geriledikten sonra orta vadede yiizde 5
diizeyinde istikrar kazanacagi 6ngérillmektedir. Bu ¢ergevede enflasyonun, yiizde 70 olasilikla,
2017 y1li sonunda yiizde 9.3 ile yiizde 10.3 araliinda (orta noktas: yiizde 9.8), 2018 yili sonunda
ise yiizde 5,5 ile yiizde 8,5 araliginda (orta noktas: yiizde 7) gergeklegecegi tahmin edilmektedir
(Grafik 1.3.1). 2017 yilsonu enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu’na gére 1.1 puan yukari
yonlii giincellenmistir, Tahminler tizerinde etkili olan en 6nemli unsur Tiirk lirasindaki deger kaybi
ile petrol ve diger emtia fiyatlarindaki artigin etkisiyle Tiirk liras: cinsi ithalat fiyatlarinda gézlenen
yiikselig olmustur. Tiirk liras: cinsi ithalat fiyatlar varsayimina dair yapilan yukari yonlii
giincellemenin 2017 yilsonu enflasyon tahminini 0,5 puan yukar ¢gekecegi degerlendirilmistir.
Iktisadi faaliyet gériiniimiindeki iyilesmeye bagh olarak bir nceki Rapor dénemine gére yukari
yonlii glincellenen ¢ikti agigi, 2017 yilsonu tahminine 0.4 puan yiikseltici yonde etki yapmustir,
Ayrica, tiglineti ceyrekteki enflasyon gerceklesmelerinin Temmuz Enflasyon Raporu’ndaki
tahminlerin Gizerinde olmasi ve enflasyon ana egilimindeki yiikselis, 2017 yilsonu enflasyon
tahminini 0.2 puan yukari yonde etkilemistir. Bu ¢er¢evede. Temmuz Enflasyon Raporu’nda yiizde
8.7 olarak agiklanan 2017 yilsonu tiiketici enflasyon tahmini ytizde 9.8e yiikseltilmigtir.

Grafik 1.3.1
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Bununla birlikte, 2018 yilsonu tiiketici enflasyon tahmini Temmuz Enflasyon Raporu’na
gore 0.6 puan yukan yénlii giincellenmistir. Ozellikle petrol fiyatlarindaki artiga bagh olarak Tiirk
liras: cinsi ithalat fiyatlar: varsayimindaki giincelleme enflasyon tahminini 0,4 puan yukan
¢ekmektedir. Ote vandan ¢ikti agigindaki yukari yonlii giincellemenin 2018 yilsonu enflasyon
tahminini 0.1 puan yukar: yonde etkileyecegi degerlendirilmistir. Ayrica. 2017 yilsonu enflasyon
tahminin yiikseltilmesinin ve enflasyon ana egilimindeki artisin 2018 yilsonu enflasyon tahminini
0.1 puan artirici etkisi olmustur. Béylece Temmuz Enflasyon Raporu’nda yiizde 6,4 olarak
aciklanan 2018 yilsonu tilketici enflasyon tahmini yiizde 7°ye yiikseltilmistir.
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5.3. Para Politikas1 Uygulamalari ve Finansal Piyasalar
TCMB. 2017 yili Ocak ay1 baginda doviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan agiri

hareketliligin enflasyon gériiniimiine yansimalarini sinirlamak amaciyla giiclii bir parasal sikilagtirma
gergeklestirmistir. Bu gergevede, 12 Ocak 2017 den itibaren. 1 hafla vadeli repo ihalelerine ara
verilmis. marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmis ve sistemin fonlama ihtiyacimin giderek artan
bir kismi geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baslanmistir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
matjinal fonlama oranm Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP bor¢ verme faiz orani ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artinilarak parasal sikilagtirma daha da
giiclendirilmigtir. Séz konusu parasal sikilastirma. diger para piyasas: faizlerine de yansimistir
(Grafik 1.1.2). S6z konusu donemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi piyasasi faizlerinin
TCMB agirhkh ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve déviz piyasasinin goreli

olarak istikrara kavusmasi para politikasi aktariminin amaglanan sekilde gergeklestigine isaret

etmektedir.
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2017 yilinin bagindan bu yana getiri egrisinin egiminin tersine dénmesi para politikas:
durusundaki sikiliga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikas:
uygulamalarinin etkisiyle bir énceki Rapor déneminden bu yana belirgin bigimde yiikselmeye devam
ederken. uzun vadeli kur takas: getirilerinde 6nemli bir degisiklik olmamistir (Grafik 1.1.3).

Politika uygulamalan déviz kuru piyasasinda da etkili olmus, Ocak ayinda sert bir yiikselis

kaydeden Tiirk lirasinin ima edilen oynaklifinda iyilesme saglanmistir (Grafik 1.1.4).
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Gialik 1.1.3. Grafik 1.1.4,
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2017 yilinin ilk ¢eyredinde, TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise karsin finansal
sistemi destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tegvikleri ve kamu kredi garantileri
sayesinde, kredi kosullar: toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalarm ve krediye erigimi
desteklemek igin alinan diger donlemlerin etkisiyle, bu dénemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi

faizlerindeki artis TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla simirli diizeyde kalmistir.

Gralik 1.1.5. Gralik 1.1.4.
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(Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizh artigin da katkisiyla son aylarda Tiirk

Liras: cinsinden ticari kredi bitylimesinin ivme kazandigi gozlenmektedir.(Grafik 1.1.6.).

(*) Merkez Bankas) Finansal Raporlarindan derlenmistir.,
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5.4. Gayrimenkuliin Bulundu@u Bélgenin Analizi

5.4.1. Tekirdag ili®

Tekirdag Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Denizi'nin kuzeyinde tamam Trakya
topraklarinda yer alan {i¢ ilden biri, ayrica Tiirkiye'de iki denize kiyisi olan alti ilden biridir.
6.313 km? yiizél¢limiine sahip ilin denizden yiiksekligi 0 - 200 m. arasindadir.

i1 dogudan Istanbulun Silivri ve Catalca, kuzeyden Kirklareli'nin Vize. Liileburgaz, Babaeski
ve Pehlivankéy, giineyden Marmara Denizi ve Canakkale'nin Gelibolu ilgesiyle ile gevrilidir.
Kuzeydogudan Karadeniz'e 1,5 km. bir kiyis1 vardir. {lin merkezi aym adi tasiyan Tekirdag sehridir.

Tekirdag'in tarihi Trakya'daki diger illerle paralellik gésterir: ilk olarak Traklar tarafindan
iskan edilen bolge, Makedon, Pers, Roma ve Bizans egemenlifinin ardindan 1357'de 1. Murat
tarafindan fethedilerek Osmanli topraklarma katilmigtir. Tekirdag, Osmanli déneminin sonlarinda
Edirne vilayetine bagh bir sancak merkezi idi. Kurtulug Savasi ile gelen zaferin ardindan 13 Kasim
1922 tarihinde kalic1 olarak Tiirk topraklarina katilda.

Tekirdag, ilin batisinda yer alan en yiiksek tepesini 945 m. rakimli Ganos Dagi'min (Isiklar
Dag1) olugturdugu Tekir Daglari hari¢ genelde diizliiktiir. Kuzeyde ilin en dnemli akarsuyu olan
Ergene nehri bulunur. Ergene yarathifn aliivyonlu ovalarin verimliligiyle il niifusunun biiyiik bir
kismimi gevresindeki yerlesimlere toplamistr. Tekirdag'in bitki ortiisii Marmara Denizi kiyisinda
makilik. daglik alanlarda ormanhk. diger yerlerde ise step ozelligi gosterir.

Tekirdag'm iklimi, Akdeniz iklimi ve kara ikliminin bir karisimidir. Sahil yéresinde Marmara
Denizi'nin etkisiyle nemli bir bslgedir. Yillik Ortalama Sicaklik: 13,8 °C Yillik Ortalama Yagis: 583

mm’dir.

* Il hakkinda bilgiler ve gorseller gegitli internet sitelerinden derlenmistir.
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TEKIRDAG IDARI HARITASI

KIRKLARELI

EDIRNE

Tekirdag ili’'nin topraklarn ¢ok verimlidir. Birinci sinif tarim arazisidir. Ugsuz bucaksiz diiz
verimli ve yesil ovalari vardir, Tarima elverisli alanlarin orami yiizde 80°dir.Tekirdag ilinden ¢ok
gesitli ve bol {irlinler alinmakla beraber bugday. aygigegi. sogan. karpuz, kiraz ve tiztim éncelikhidir.
Bunlar tiriinler arasina, énceki yillarda ekim bolca yapilmakla birlikte son yillarda son yillarda ekim

alani oldukga azalan kusyemini de katmak gerekir.

Tekirdag, verimli tarim arazilerine sahip olmasi nedeniyle 1930'lu yillara kadar énemli bir
tarim kentiydi.1931 yilinda bélgede ekonomik dénemi olan iiziim liretimini degerlendirmesi amaciyla
Tekel Sarap ve Igki fabrikasi kurulmustur. Daha sonra ilde yogun olarak tarimi yapilan bugday ve
ayciceginin islenebilmesi amaciyla un ve yag fabrikalan kurulmustur. Giintimiiz de Tekirdag merkezi

ve ilgelerinde birgok sayida ve cesitli kapasitelerde un ve yag fabrikasi bulunmaktadir.

Tekirdag Ili'nin dogusu. Corlu ve Cerkezkdy ilgeleri bélgesinde sanayi, endiistri ve tarim
ekonomisi ¢ok yiiksektir. Ozellikle Corlu ve Cerkezkoy ilgeleri burada bulunan yiizlerce ve
yapilmakta olan onlarca (2008 yilinda: 1.100 adet fabrika) fabrika nedeniyle ¢ok go¢ almakta niifusu

¢ok izl artmaktadir. Tiirkiye'nin en hizh sanayilegen birinci ilidir.
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Avrupa’yr Asya kitasina baglayan E80 (TEM), E84 ve D-100 karayollan ile 56 km. lik
demiryolu agmn il siirlari igerisinden gegmesi, ilde biiyiik bir ulagim kolayh@ saglamaktadir.
Uluslararas: statiiye sahip. Corlu Hava Limaniyla ¢agdas limancilifin geregi olarak tiim hizmetlerin
verildigi, 11 Merkez ilgedeki Akport ve M. Ereglisi ilgesindeki Martas limanlari, hava ve deniz

ulagimina verilen énemi yansitmaktadir.

Tekirdag, Arkeoloji ve Etnografva Miizesi., Rakoczi Miizesi, Namik Kemal Evi. Osmanli
donemine ait camileri. ¢esmeleri, Karacakilavuz El Dokumalari, Kiraz Festivali, Bagbozumu ve
Tepres Senlikleri, dogal plajlari, doga harikasi Camlikoy u (Kastro) ve digerleri ile bir tarih ve turizm

kentidir.

Ozellikle yaz aylarinda plajlari ve eglence yerleriyle bir eglence merkezi olma yéiniinde hizla
ilerleyen Kumbag Beldesi ile yesil baglar, zeytin bahgeleri, sahilleri ve saraplanyla {inlii Sarkoy ve
Marmara’nin Efes’i olarak amlan adeta bir agik hava miizesi gériiniimiindeki antik ilcesi Marmara

Ereglisi ilgesi ve bagh beldeleri énemli tatil merkezlerindendir.

5.4.2. Corlu ilgesi®

Corlu, Tekirdag iline bagh ilgedir. Istanbul'dan sonra Ttirkiye Trakyasi'ndaki en biiyiik ikinci
yerlesim yeridir.

Elverigli dogal yapisi, giiglii ulagim baglantilar, 6nemli sanayisi ve stratejik Gnemi ile
Tekirdag'in en biiyiik ilgesi olan Corlu, Tiirkiye'nin de en gelismis ilgelerindendir. Corlu giiniimiizde
Tiirkiye'nin en biiyiik 5 ilgesinden biridir. Kuzeyden Kirklareli'nin Liileburgaz ilcesiyle, Tekirdag'in
Saray ve Cerkezkdy ilgeleri, dogudan Istanbul Ili’nin, Silivri Ilgesi, batidan Tekirdag Merkez ve
Murath Ilgeleri, giineyden Marmara Ereglisi [lgesi ve Marmara Denizi ile ¢evrilidir.

Corlu, Tirkiye'nin kuzeybati (Trakya) bélgesinde olup, 41 derece 07 dakika 30 saniye dogu
boylam ile 27 derece 45 dakika 00 saniye kuzey enlemi arasinda konumlu olup il merkezine 37 km.
uzaklikta olan ilgenin yiizélgiimi 949 km?dir.

Ilge rakim 183 m.'dir. Yildiz Daglari'min uzantisi halinde sokulan sirtlar. Corlu'nun en yiiksek
kesimini olusturur. Corlu arazisinin biiyiik boliimii Ergene havzasi iginde yer alir. Burasi Yildiz
Daglari'ndan taginan ve akarsulardan siriiklenen tortularin depolandig bir dolgu bolgesidir. Ayrica

bu bdlge. Ergene Havzasi ile Marmara Kiyilan arasindaki su béliimiiniin aynim simindar.

¢ Ilge hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir. T
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KIRKLARELI
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Yillik sicakhik ortalamasi 12,6 °C en yiiksek sicakhk ortalamasi 18,2 °C en diisiik sicaklik

ortalamasi 8,1 °C'dir. Corlu, Karadeniz ile Akdeniz arasinda yer aldigi igin bu iklim bélgelerinin
etkileri altinda kalir. Kuzeyden gelen soguk hava kiitleleri ile giineyden, Akdeniz ve Ege'den gelen
nemlilik hava akimlari bélge iklim yapisini belirler.

Kum-¢akil agisindan da bolgenin zengin yerinde bulunan Corlu, Karatepe Tas Ocaklari
bélgenin ihtiyaglanini kargilamaktadir. Aynica, Yulafli koyii yoresinde T.P.O.AS'in yaptig
sondajlarda yérede dogalgaza da rastlanmistir.

Corlu'nun cografi konumu dolayisiyla (Avrupa ile Asya arasinda bir koprii) ozellikle
sanayinin bu ilgeye akin etmesine yol agmistir.

Trakya'y1 Anadolu'ya havayolu ile baglayan ilk ve tek havaalani pisti Corlu'da bulunmaktadr.
Ayrica Corlu Havaalani, uluslararasi inis ve kalkis ehliyeti olan ender havaalanlarindan biridir. Kargo

trafigi bu havaalanina verilmistir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZIi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan ii¢ farkhi degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”. “Nakit Akisi1 (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlari Yaklasimi” yontemleridir.

UDS’nin 2.7 maddesine gore; Miilkiin degerlemesinde genellikle emsal karsilastirma, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimlan ve bu yaklagimlarla baglantili metotlar uygulanir, Degerleme
Uzmam bu yaklagimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara bagl metotlari kullanarak elde ettigi
gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her {i¢ yaklagimda ortada benzer veya uygun mal, esya ve
hizmet varken, iglerinde fiyati en diigiik olanin en ¢ok talep topladigi ve en vaygin sekilde
dagltildigim savunan ikame ilkesine dayanir,

Yine UDS’min 5.10 maddesine gére; hepsi olmasada bir ok iilkede degerleme siireci icin ilk
paragrafta bahsedilen ii¢ degerleme yaklasimi kabul edilmektedir. Ancak bazi tilkelerin yasalar ise
bu U¢ yaklasimdan birinin veya daha fazlasiun uygulanmasini  engellemekte veya
sinirlandirmakiadir. Bu tiir simrlamalar olmadigi veya belirli bir yéntemin hari¢ tutulmasi igin
zorlayic baska sebepler bulunmadigi miiddet¢e degerleme uzmani her bir yaklasim gozoniinde
bulundurulmalidir.

Rapora konu taginmazlarnin imar durumu bélgede emsal bulmayi zorlastiricr niteliktedir.

Bundan dolay1 satiga sunulmusg arsa bolge piyasasi hakkinda bilgi olusturmak amaciyla sunulmustur.

Taginmazlar kamulastinlacak parseller olup imar durumu itibariyle tasinmazin tizerinde gelir
getiren bir gayrimenkul projesi gelistirilmesi miimkiin degildir. Bu nedenle tasmmaz imar durumu
itibariyle kisitlilik hali arz etmektedir. Ayrica tasinmazlar DOP ve KOP parselleri olup gerektiginde
ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel kargilifi kamulastinlabilmektedir. Yapilan incelemelerde

rapor konusu taginmazlar i¢in alnmig bir kamulagtirma kararina rastlanmanustir,
Yukarida sozii edilen sebeplerden dolayr degerleme yontemlerinin kullamlmas: uygun
degildir.

6.1.  Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalan
Rapora konu taginmazin imar durumu bélgede emsal bulmayr zorlastiricr niteliktedir. Bu

nedenle tasinmaz imar durumu itibariyle kisithlik hali arz etmektedir.
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Bilgede Satihk Arsa Emsal Arastirmasi:

e Bashan Gayrimenkul Damsmanhk (533 421 82 56): Corlu flgesi. Esentepe Mahallesi, 205
ada 19 nolu parselde konumlu, Konut Alani fonksivonlu, Ayrik Nizam, Hmax: 15.50, E: 0.5
yapilagma sartlarina sahip, 1.840 m? yiizélgiimlii yaklasik 128 m* yola terki olan arsanin
4.000.000,-TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~ 2.173,-TL/m?)

¢ Sahibinden (555 516 06 49): Corlu llgesi, Kazimiye Mahallesi, 202 ada 155 nolu parselde
konumlu, Blok Nizam, Hmax: 12.50. On Cekme Mesafesi: Sm., Yan Cekme mesafesi 3m.
yapilagma kogullarina sahip, 4.857 m? yiiz élciimlii arsanin 1/162 oraninda 30 m?® alanh
hissesinin 50.000,-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger; ~ 1.667.-
TL/m?)

e Ulas Kenar Yatinm Damigmanhg: (535 420 35 35): Corlu ilgesi. Nusratiye Mahallesi, 241
ada 19 parselde konumlu, 3.241 m? alanh tarla vasifli tasinmazin 3.241.000,-TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger: ~1.000,-TL/m?)

e Ozkéroglu insaat (530 171 20 45): Corlu llgesi, Nusratiye Mahallesi, 238 ada 4 parselde
konumlu, 10.300 m? alanh tarla vasifli taginmazin 6.000.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi almmstir, (Birim Deger: ~ 583,-TL/m?)

e Sahin Gayrimenkul (532 334 65 70): Corlu Ilgesi, Esentepe Mahallesi, 2557 ada 1 nolu
parselde konumlu, Konut Alani fonksiyonlu, E:0.80, Hmax: 24.50 yapilasma sartlarina sahip
oldugu beyan edilen 12.290 m? yiizolgtimli arsanin 24.580.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi ahnmugtir. (Birim Deger: ~ 2.000,-TL/m?)

¢ Sahin Gayrimenkul (532 334 65 70): Corlu lIgesi. Esentepe Mahallesi, 2558 ada 1 nolu
parselde konumlu, Konut Alam fonksiyonlu, E:0.80, Hmax: 24.50 yapilasma sartlarma sahip
oldugu beyan edilen 25.000 m? ytizél¢timlii arsamin 50.000.000.-TL bedel ile satihk oldugu
bilgisi alinmugtir. (Birim Deger: ~ 2.000.-TL/m?)
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6.2  Emsal Karyilagtirma Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti
Rapor konusu parsellerin Park ve Yol, Saglik Tesis Alani, A¢ik ve Kapali Spor Alam ve

Kiiltir Parki imar lejantlarina sahip olmalari sebebi ile ticari kisithhk hallerinden dolayr aym
ozelliklere sahip bire bir emsal bulunamamistir.

Parselin nakit akigi yontemi ile de@er tespiti yapilmak istenildiginde ise imar durumunun
kisithyicihign dolayisiyla lizerinde proje gelistirmek miimkiin olmamistir. Degerleme de konut imar
fonksiyonlu ve tarla vasifli parsellerinin birim fiyatlari da gz oniinde bulundurularak parsellerin
ticari potansiyelindeki kisithhk, yam sira konum ve yiizélgtim durumu irdelenerek bir fiyat

diizeltmesi getirilmis ve degerleri takdir edilmisgtir.

DT TVME KRITERLER EMSAL | EMSAL | EMSAL | EMSAL
1 2 3 4
YUZOLCUM (m?) 1.840 30 3.241 10.600
SATISA SUNULAN BiRiM DEGERI (TL/m?) 2.17391 | 1.666.67 | 1.000,00 | 583,52
PAZARLIK PAYI 15% 5% 15% 15%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BiRiM DEGER (TL/m? | 1.847.83 | 1.583.33 850.00 | 495,99
BUYUKLUK DUZELTMESI -45% -55% -45% -15%
IMAR DURUMU DUZELTMESI -50% -50% -20% -20%
KONUM DUZELTMESI 0% -10% 0% 10%
HISSELI OLMA DUZELTMESI 0% 25% 0% 0%
TERK DUZELTMESI 5% 0% 0% 0%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) 184,78 158,33 297,50 | 371,99
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) (253,15)~250 TL

*Diizeltme tablosu 2562 ada 2 nolu parsel baz alinarak hazirlanmistir.
*Emsal 3 ve Emsal 4'iin tarla vasifli tasinmazlar olmalarina ragmen, rapora konu parsellerin kisith imar fonksivonlarina
sahip olmalar: sebebiyle daha degerli olduklari diisiintilmektedir.

Giintimiiz piyasa kosullarindaki takdir edilen m? birim degerleri ve tasinmazlarn degeri asagidaki

tabloda verilmistir.

EMLAK GYO YAPILASMA [ o000
. PARSEL | A.S. PAYINA | . o SARTI TOPLAM
SIRA NO | ADA NO | "0 “DUSEN IMAR FONKSIYONU D:-:ﬁlm DEGER (TL)
H]SSESI (m?) Emsal [ )
Hmaks
1 1474 4 793,00 Park Alam veYol = - 230 182390,0{}
2 2559 1 6.700,60 'Sag]]k Tesisi Alani 1.00 9.5 250 1.675.150,00
3 2562 | 10.297.39 ifa'l:l‘“"‘ Kapali Spor | o5/ | Serbest 250 2.574.347.50
4 2562 2 18.132.49 | Kiltar Parks 0,30 : 250 4.533.122,50
TOPLAM 8.965.010,00
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6.3.  Analiz Sonuglarimin Degerlendirilmesi
Rapor konusu 1474/4 nolu parselin Park Alant ve Yol, 2559/1 nolu parselin Saghk Tesisi Alani,
2562/1 nolu parselin Agik ve Kapali Spor Alam ve 2562/2 nolu parselin Kiiltiir Park fonksiyonunda

yer almasi sebebi ile aym 6zelliklere sahip emsal bulunamamistir.

Parselin nakit akisi yontemi ile deger tespiti yapilmak istenildiinde ise imar durumunun
kisithyicihigr dolayisiyla iizerinde proje gelistirmek miimkiin olmamistr. Degerleme de konut
parsellerinin birim fiyatlar da g6z 6niinde bulundurularak parselin ticari potansiyelindeki kisithlik,
yani sira konum ve yiizél¢lim durumu irdelenerak bir fiyat diizeltmesi getirilmis ve birim deger olarak
1474 ada 4 parsele 230.-TL/m?, diger parsellere 250,-TL/m? birim deger takdir edilmistir, Buna gire
miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S. adina kayith gayrimenkullerin toplam pazar degeri 8.965.010,00-

TL olarak hesap ve takdir olunmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor. Emlak Konut GYO A.$.’nin talebi iizerine, Tekirdag ili, Corlu ilcesi, Kazimiye
Mabhallesi 1474 Ada 4 Parsel, 2559 Ada 1 Parsel, 2562 Ada 1 Parsel ve 2 Parsel olmak iizere foplam
4 adet parselin giincel piyasa rayi¢ bedelinin tespiti icin hazirlanmistir. Rapor, Sermaye Piyasasi
Kurulu diizenlemeleri kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S. firmas: igin
hazirlanmgtir.

Rapor konusu parsellerinin konumu, civarimn tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin
cephesi, imar durumu ve yapilagma sartlari gibi degerine etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate
alinmig ve bilgede detayh piyasa arastirmas: yapilmistr. Buna gére rapor konusu Emlak Konut GYO
A.S. miilkiyetindeki detaylari rapor igerisinde agiklanmus olan 4 adet payrimenkuliin piyasa sartlarina
gore hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV haric 8.965.010,00-TL

(Sekizmilyondokuzyiizatmigsbesbinon Tiirk Lirasi)’dir.

TL usp
Parsellerin KDV Hari¢c Toplam Degeri 8.965.010,00 2.316.540,05
Parsellerin KDV Dahil Toplam Degeri 10.578.711,80 2.733.517.26

*  Rapor warihi itibariyle TCMB doviz satg kurw 3,87 TL kullanilnugtr,
Konu gayrimenkadierin ilgili Sermaye Pivasas: Mevouat: Hitkibmleri geregince: Gayrimenkul Yatrim Oriakiid poriféyvinde
“Arsa” olarak budunmasinda herhangi bir engel butummamakiadir.

-

®  Burapor ilgili Sermaye Pivasas: Mevauan hitkimlerine gore hazwlannugtir.
s KDV oranlar: gitncel mevzuat dogrultusunda hesaplenmstir.
o Busayfa. bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagonsiz kullamlamaz.,
*  Rapor kopyalarim kullavumlar: halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketomi= sorumin degildir
Saygilanmizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
iilent #ASAR Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:401437)
EKLER
*  Tapu Senedi Suretleri ve TAKBIS belgeleri
o Imar Durumu Omekleri ve Plan Notlar1
¢ Fotograflar ve Uydu Goriintiisii
* Raporu Hazirlayanlarin SPK Lisans Belgesi Ornekleri
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