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SINPAS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi SANCAKTEPE iLGESi PASAKOY
MAHALLESI'NDE
YER ALAN 1 ADET ARSA VE 1 ADET KARGIR
AHIR MUSTEMILAT ve KUYUSU OLAN TARLA
NITELIKLI TASINMAZIN

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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RAPOR NO SNP-1801001

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

SANCAKTEPE ILCESi PASAKOY BOLGESINDE YER ALAN
1 ADET ARSAile 1 ADET KARGIR AHIR MUSTEMILAT ve KUYUSU
OLAN TARLA NITELIKLI TASINMAZ

DEGERLEME ADRESI

PASAKOY MAHALLESI 258 VE 260 PARSEL SANCAKTEPE/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Serife Seda YUCEL KARAGOZ- Degerleme Uzmani (Lisans No:
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Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

2 SNP-1801001 SANCAKTEPE




iCINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler
15.- Degerleme Konusu Gay_r_imenkul Icin Sirkletimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug¢ Degerlemeye lliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Taginmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklasimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - Tasinmaz gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd: - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya) - Plan notlari

Ek 4 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 5 - Tapu Suretleri

3 SNP-1801001 SANCAKTEPE




R

UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

11

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet arsa ve 1 Adet Kargir Ahir Mistemilat Ve
Kuyusu Olan Tarla Nitelikli Tasinmazin dederleme tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi
amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gdre gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Sinpas Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.
Dikilitas Mah., Barbaros Bulvari, Yenidogan Sokak,
Sinpas Plaza, No: 36, Besiktas ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 2 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igcin SNP-1801001 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
S.Seda YUCEL KARAGOZ ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almistir.
Ozan ALDOGAN degerleme isleminde yardim etmistir.

1.5

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan daha énce rapor hazirlanmamistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haric)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

258 PARSEL
li ISTANBUL
iicesi SANCAKTEPE
Bucagi
Mahallesi PASAKQOY
Koy
Sokag
Mevkii MALTEPE DUZU
Pafta No F22-c21-d/2
Ada No
Parsel No 258
Alani 16.400 m?
Vasfi ARSA
Sinin PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Sahibi MUTLU GEBI
Hisse Orani 1/1
Yevmiye No 6926
Cilt No 3
Sayfa No 257
Tapu Tarihi 11.07.2005
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260 PARSEL
ili ISTANBUL
ilcesi SANCAKTEPE
Bucagi
Mahallesi PASAKOY
Koyl
Sokagi
Mevkii MALTEPE DUZU
Pafta No
Ada No
Parsel No 260
Alani 31166.98 m?
Vasfi KARGIR AHIR ,MUSTEMILAT,ve KUYUSU OLAN TARLA
Siniri PLANINDADIR
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Sahibi MUTLU CEBI
Hisse Orani 1/1
Yevmiye No 4
Cilt No 3
Sayfa No 259
Tapu Tarihi 05.01.2015
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mdulkiyet bilgileri 02.01.2018 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi

Tapu Kadastro Genel Madirliga Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmig olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

258 Parsel

irtifak:

* H:is Bu Gayrimenkuliin 530 M2 Lik Kismi Uzerindeki 14.933 TL. Bedelle T.E.K. Lehine irtifak
Hakki Tesisi Gilizar Altin Hissesi Uzerinde Tesis Edilmistir. 26/05/1988 Tarih Ve 1256
Yevmiyelidir.

(Bu gerh ilgii kurumun rutin uygulamasina iligkin bir serh olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Beyan:

* Diger (Konusu: - ) Tarih: 01/01/1900 Sayi: - (lehtar:Sancaktepe Belediyesi)

* Diger (Konusu: -IMAR UYGULANMASINA ALINMISTIR. ) SANCAKTEPE BELEDIYESI,
15/07/2014 Tarih Ve 13984 Yevmiyelidir.

260 Parsel

irtifak:

* M:Tek. Genel Mudirligi Lehine 979,83 M2 Lik Kisim Uzerinde 76.850 TI.S1 Bedelle Daimi
irtifak Hakki 01/04/1993 Tarih Ve 813 Yevmiyelidir.

(Bu gerh ilgii kurumun rutin uygulamasina iligkin bir serh olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Beyan:

* Diger (Konusu: - ) Tarih: 01/01/1900 Sayi: - (lehtar:Sancaktepe Belediyesi)

* Diger (Konusu: -IMAR UYGULANMASINA ALINMISTIR. ) SANCAKTEPE BELEDIYESI,
15/07/2014 Tarih Ve 13984 Yevmiyelidir.
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* 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. Maddesine Goére Belirtme. (Sn:3892) Karayollari
Genel Muddrligu (Tck) 01/07/2014 Tarih Ve 13022 Yevmiyelidir. (Tasinmaz 05.01.2015
tarihinde ifraz iglemi gérmustir. Bu ifraz isleminin, s6z konusu takyidattan sonra yapilmis olmasi
nedeniile yola terk nedeni ile yapildigi disunulmektedir.)

( 2942 Sayii Kanun-Madde 7 - Kamulastirmayr yapacak idare, kamulastirma veya
kamulastirma yolu ile lzerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallarin veya kaynaklarin
sinirini, ylizéledmiini ve cinsini gésterir Olcekli planini yapar veya yaptirir; kamulagtirilan
tasinmaz malin sahiplerini, tapu kayd yoksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve
niifus kayitlari (zerinden veya ayrica haricen yaptiracagi arastirma ile belgelere baglamak
suretiyle tespit ettirir. /lgili vergi dairesi idarenin istedi iizerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi
beyan ve dederlerini, vergi beyani bulunmadigi hallerde beyan yerine gegecek takdir edilecek
degeri en geg bir ay igerisinde verir. idare kamulastirma karari verdikten sonra kamulastirmanin
tapu siciline serh verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundugu tapu
idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde, mlilkiyette veya miilkiyetten
gayri ayni haklarda meydana gelecek degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmayi yapan idareye
bildirmek zorundadir. Serh tarihinden itibaren iki yil icerisinde 13 (incii maddeye gére tebligata
baslaniimamis ise bu serh sicilden silinir.Bu beyan ilgili kamulastirma isleminin siiresi iginde
yapiimamig olmasi nedeni ile hikimsiz durumda olup resen kaldiriimasi gerekli olup
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir)

Ipotek:
Tarkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. Lehine, 12.000.000.00.-TI Bedel, %26 Degisken Faiz, 1/1.

Derece, 08/04/2013 Tarih Ve 6143 Yevmiyelidir.

Tarkiye Vakiflar Bankasi T.A.O. Lehine, 3.000.000.00.-Usd Bedel, %22 Degisken Faiz, 2/1.
Derece, 09/04/2013 Tarih Ve 6254 Yevmiyelidir.

( Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
(c) bendinde belirtildigi (zere Portféylerine ancak (lizerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin dederini dogrudan ve 6nemli él¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu
Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir. Tebli§ geregi tasinmazin portféye alinabilmesi igin
ipoteklerin kaldirilmasi gerekmektedir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri
Tapu mudirliagu tarafindan tasinmazlari katik sayfalar tarafimiza gosteriimemistir. Mulkiyet

bilgilerinde yapilan incelemeler neticesinde son ¢ yillik dénemde; tapu bilgilerinde herhangibir
degisiklik olmadigr anlasiimistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Sancaktepe Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigi'nden alinan ve ekte sunulan belgeye gére
tasinmazlar 17.02.2014 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Pagakdy Revizyon Uygulama imar Plani
kapsaminda yer almaktadir.

258 Parsel; kismen Kaks:0.25 H:9.50m Konut Alaninda, kismen Yol Alaninda, kismen Enerji
Nakil Hattinda, kismen ilkégretim Tesis Alaninda yer almaktadir.

260 Parsel; kismen Kaks:0.25 Hmax: 9,50m Konut Alaninda, kismen Yol Alaninda, kismen
Enerji Nakil Hattinda yer almaktadir.

Belediyeden alinan bilgiye gére bélgede heniiz 3194 Sayili imar Kanuna istinaden 18. madde
uygulamasi yapilmamis olup brit parsel niteligindedirler.

**Brit parsel alani toplam 47.566,98 m?dir.

**Edinilen sifahi bilgiye gore; de§erleme konusu parsellerin net uygulama alani 28.540,20 m? dir.
Kamusal alanlarin kamu muilkiyetine ge¢cmeden uygulama yapilamayacagi bilgisi tarafimiza
verilmistir. Degerleme calismasi esnasinda taginmazin 3194 Sayili imar Kanunun 18.
maddesine gbre uygulama goérecegi ve DOP kesintisinin % 40 olacagi (maksimun kesinti
miktari ) kabul edilmistir. Arsa proje gelistirme galismasi ve gelir indirgeme yéntemi bu kabule
dayanilarak olusturulmustur.

18.Madde Uygulamasi:

“imar hududu iginde bulunan binali veya binasiz arsa ve arazileri malikleri veya diger hak
sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalari ile, kamu kurumlarina veya
belediyelere ait bulunan yerlerle birlestirmeye, bunlari yeniden imar planina uygun ada veya
parsellere ayirmaya, mistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarina gére hak sahiplerine
dagitmaya ve re'sen tescil islemlerini yaptirmaya belediyeler yetkilidir. S6zii edilen yerler
belediye ve miicavir alan disinda ise yukarida belirtilen yetkiler valilikgce kullanilir.

Belediyeler veya valiliklerce diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin dagitimi sirasinda
bunlarin yizélgiimlerinden yeteri kadar saha, diizenleme dolayisiyla meydana gelen deger
artiglar1 karsihginda "diizenleme ortaklik payi" olarak disdlebilir. Ancak, bu maddeye gére
alinacak diizenleme ortaklik paylari, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarin diizenlemeden
onceki ytzélgiimlerinin %40'in1 gegemez.”

Tasinmazlara ait plan notlari asadida sunulmustur. Son 3 yil igerisinde meydana gelen
degisiklikere bakildiginda plan notlari disinda herhangi bir degisiklik yapiimadigr goralmastir.
Yapilan degisiklikler ekte yer alan plan notlari i¢cerisindedir.

17.02.2014 t.t.Ii PASAKOY UYGULAMA IMAR PLAI UYGULAMA HUKUMLERI

6.1. GENEL HUKUMLER
1- 1/1000 Olgekli Pasakéy Revizyon uygulama imar plani, plan paftalari, plan notlari ve plan raporu ile bir
bltiindlir. Plan uygulama alani, plan onama siniridir.

2- 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda belirlenen Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlari ile Kentsel Yesil

Alanlar (Yol, Yesil Alan, Park, Egitim ve Saglik Tesisleri, Dini Tesis, Resmi Bina, Sosyal Ve Kiiltiirel
Tesisler, Teknik Hizmet Alanlari vb.) kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.
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3- Ticari alanlarda ve kamu kullanimina ayrilan tiim alanlarda proje ve uygulama asamasinda Meri imar
Yénetmeligi hiikiimleri dogrultusunda ézdirliler igin uygun diizenlemeler yapilacaktir.

4- Topografik, Jeolojik, Biyometeorolojik, tagkin gibi nedenlerle ézel énlem gerektiren alanlarda jeolojik
rapor dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Tim yapi ve binalarda insaat icin parsel bazinda Zemin
inceleme Raporu yapilmasi gerekmektedir.

5- Bélgesel Trafo ve dodalgaz regiilatérii gereksinimini karsilamak (izere, iice Belediyesince belirlenecek
yerlerde ve ebatlarda, yesil alanlar ve uygun genislikteki kaldirimlarda trafo ve reglilat6r yapilabilir.

6- T.C.K. Kamulastirma sinirina rastlayan parsellerde ilgili kurum gériisii dodrultusunda uygulama
yapilacaktir.

7- Plan onama sinirlari kadastral veya imar parsel siniridir. Sehven gizilen sinirlarda kadastral parsel ve
imar parsel sinirina gbre uygulama yapilacaktir.

8- Plan onama siniri igerisinde mevcut veya yapilacak olan fezeyan kontrolli, kolektér, dere islah ve tiim
altyapi aritma ve uzaklastirma tesisleri, atiksu ve yagmursuyu tesisleri icin uygulama seklini belirlemeye
ISKI yetkilidir.

9- G6/ Mutlak Koruma Alani, Kisa Mesafeli Koruma Alanlari, Orman Alanlari, Mutlak Tarim Alanlari
yerlesmeye acilamaz ve bu alanlar yogunluk hesabina dahil edilemez.

10- Mera Alanlari Mera Kanunu’na tabi alanlardir. Baska amagla kullanilamaz. figili kurum gériisii
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

11- Plan tasdik sinirlari iginde plan, lejand ve plan notlarinda belirtiimeyen hususlarda “3194 Sayili Imar
Kanunu”, “Meri Imar Yénetmeligi”, “5216 sayili Bilyiiksehir Belediyesi Kanunu’, “2863 sayili Kiiltiir ve
Tabiat Varliklarini koruma Kanunu” ve ilgili yénetmelikler ile otopark ybénetmeligi, Deprem Yénetmeligi,
Siginak Yénetmeligi, Yangindan Korunma Yénetmeligi, Binalarda Enerji Performans Yénetmeligi, ISKI
lemesuyu Havzalari Yénetmeligi, ISKI Atiksularin Kanalizasyona Desarj Yénetmeligi ve diger ilgili yasal
mevzuat hiikiimleri gecerlidir.

12- KTVK bélge kurulu karari ile korunmasi gerekli kiiltiir ve tabiat varligi olarak tescil edilmis olan
parsellerde ve bu parsellere komsu olan parsellerde ilgili koruma bdlge kurulu tarafindan alinacak karara
gbre uygulama yapilacaktir.

13- Mimari Avan Projelerine gére uygulama yapmaya belediyesi yetkilidir. Avan proje fige Belediyesince
onaylanmadan uygulama yapilamaz.

14-Cati aralarinda bagimsiz béliim teskil edilemez. Bu kisimlarda ancak son kattaki bagimsiz béliimlerle
irtibatl piyesler yapilabilir. Bu piyesler cati egimi igcerisinde kalmak kosulu ile ait oldugu bagimsiz
béliimiin son kattaki sinirlarinin kapladigi alani gegmemek, minimum 70m? alandan az olmamak ve
sacak ucuna 3.00m az yaklasmamak sarti ile yapilabilir ve ayrica meri yénetmelik dogrultusunda
hazirlanan cati arasi piyesleri emsal haricidir.
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15- Planlama alaninda uygulama asamasinda parsel lizerinde agag¢ tespit calismasi yapilacak ve bu
tespite gore nitelikli tiim agag ve agag topluluklari korunacaktir.

16- Planlama alaninin tamaminda egimden dolayi agida ¢ikan birinci bodrum kat iskan edilebilir. /skan
edilen bodrum katlar emsale dahildir. E§imden dolay: birden fazla bodrum katin agiga ¢ikmasi halinde,
acida c¢ikan birinci bodrum kat haricindeki alanlar; ortak alan (siginak, kémdirliik, tesisat, otopark vb.)
olarak kullanilabilir.

17- Cati Piyeslerinde acik teraslar yapilabilinecek olup, séz konusu alanlar emsal haricidir.

18- Konut, Konut+Ticaret ve Ticaret alani olarak belirtilen yerlerde yapiimasi gereken bodrumun kismi
degil de tam olarak (zemin kat kontiirtinde) yapilmasi halinde ¢ikan alan binaya ait ortak mahal olarak
kabul edilir ve meri imar yénetmeliginin ilgili maddesinde ortak alanlarla ilgili éngdriilen maksimum
limitleri asmama kosulu dikkate alinmaz.

19- 18. Madde uygulamasi etaplar halinde yapilabilir.

20- Planlama alaninda 18. Madde uygulamasinin etaplar halinde yapiimasi durumunda, etaplar
arasindaki DOP+KOP oranlari farki %5i asamaz.

21- Plan paftalan ilzerine sehven cizilen taramalarla simgenin farklilik gésterdigi durumlarda simgeye
gbre uygulama yapilir.

22- Plan dzerinde yazilmis olan yol genisliklerine uyulacaktir. Ancak planda ¢izilen yol genigligi simgede
yazilan yol genisliginden farkli ise planda cizilen yol genigligine uyulacaktir. Planda belirtiimeyen
genislikler i¢in plan lzerinden 6élgii alinacaktir.

23- Parsellere isabet eden imar yollarinda, terk yapiimadan ruhsat verilemez. Ancak iki yola cepheli
parsellerde yollarin kesistigi noktada meydana gelen maksimum 3.00 m?lik kisimlarin terk islemleri
yapilmadan lige Belediyesinin uygun gérecedi sekilde uygulama yapilabilir.

24- Kamu eline gecmis yesil alan ( park, gocuk bahcesi, spor alani, agik otopark vb. gibi ) olarak ayrilan
yerlerin bitisik parsellerindeki yapilarr bu alanlara en fazla 3,00mt. yaklagilabilir. Bu mesafede ¢ikma
yapillamaz.

25-Halihazir haritadaki mdilkiyet sinirlari ile kadastral haritalar arasinda uyumsuzluk olmas: durumunda
imar uygulamasi réperli krokiye gére yapilacaktir.

26- Konut, Konut+Ticaret ve Ticaret alanlarindaki yapilasmanin fonksiyonlarina gére dig cephe seklini ve
rengini belirlemeye lige Belediyesi yetkilidir.

27- Plan kapsaminda verilen Emsal ve Hmaks. degerleri altinda uygulama yapilabilir.

28- Bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancak binalarin birbirine olan mesafeleri, her bina igin
planda belirlenen yan bahge mesafelerinin toplamindan az olamaz.

29- Yapi alanlarinda 3.00 m. ve daha genis her tiirlii yaya ve tasit yollarindan, parsel éniindeki ISKI
basingli hat glizergahi, yesil alan, agik otopark, karayollari kamulagtirma alani ve yesil bantlardan
parsellere mahreg saglanir ve arag giris-¢ikis! yapilabilir.

30- Kamu kuruluglarinin miilkiyetinde olup da imar planinda yolda kalan parsellerden, mahre¢ almak
zorunda olan parseller igin; ilgili kurumun muvafakati aranmaksizin gecis hakki verilecektir.
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31- Plan alani igerisinde miilkiyet sahipliligi ayni olmak kaydiyla parseller arasi iletisimi ve ortak
mabhallerin kullanimini saglamak amaciyla parseller arasinda bulunan yol, otopark gibi donatilarin
altindan baglanti yapilabilir. lice belediyesince onaylanacak avan projeye gére ulasim baglantisi parsel
lehine imar hakki olarak kullanilamaz. Bu gibi alanlarda herhangi bir kamu projesi dogmasr halinde, kamu
projesi dogrultusunda uygulama yapilir. ligilisi tarafindan parsel lehine herhangi bir hak iddia edilemez.

32- Konut, Konut+Ticaret ve Ticaret Alanlarinda lice Belediyesince uygun gériilen cadde ve sokaklardaki
parsellerin yola bakan cephelerinde, bina cephelerinin éniinde bahge duvari yapilamaz. Bina hizasinda
bahge duvari yapilir. Bu alanlar icin iige Belediyesince onaylanacak peyzaj projesine gére uygulama
yapilacaktir. Ancak yol kotunun alfinda kalan parsellerde yol kotundan itibaren 0.50 m. Yiiksekliginde
duvar yapilabilir.

33- Plan onama siniri igerisinde, 18. madde uygulamasi yapilacak alanda minimum parsel buydikligi
3000 m?dir. Bu kapsam disinda kalan Pasakdy Kby i¢ci mevkiinde bulunan hisseli parsellerde 3194 sayili
yasanin 18. maddesine gére yapilacak imar uygulamasi sirasinda plan notu ve yénetmelikteki minimum
parsel biiyiikligii sartlari aranmaz. imar uygulamasindan sonra olusan parseller ifraz edilmesi halinde
plan notu ve yénetmelik sartlarina tabidir.

34- Konut, Konut+Ticaret ve Ticaret alanlarinda yeni olusturulacak parsellerde minimum parsel
bliytikligd 3000 m*dir.

35- Yapilanamayan parsellerde minimum yapilanma sartlarini saglayacak sekilde én-yan ve arka cephe
mesafelerini belirlemeye ilge belediyesi yetkilidir. Ancak én bahge mesafesi hicbir kosulda 3 metreden az
olamaz.

36- Tim Donati Alanlarinda bina yiiksekliklerini (hmaks) belirlemeye emsal dedgerini asmamak sartiyla
ilce belediyesi yetkilidir.

37- 18.madde uygulama alani disinda kalan Pasakdy kdy ici mevkii yerlesim alaninda 300 m*den bliyiik
parsellerde TAKS:0,30 h:9.50, 300 m?den kii¢iik parsellerde ise h:9.50 ve ¢cekme mesafelerine gére
uygulamaya yapmaya lice Belediyesi yetkilidir.

38- Enerji Nakil Hatlari altinda yapi yapilamaz.

39- 1/1000 Olgekli Pasakdy Revizyon Uygulama Imar Planinda Omerli Havzasi Orta Mesafeli Koruma
Alaninda (1000-2000m.) kalan kisminda; her tiirlii sanayi maksatl yapilar, serbest bélge, tip fakiilteleri,
laboratuarlarinda ve atélyelerinde kimyevi maddelerin iglendigi her tirlii egitim ve &gretim kurumlari,
hastane, akaryakit istasyonu, hayvancilik tesisleri, mezbaha, her ftirlii kimyevi madde, yakit, zehirli
zararl ve tehlikeli madde depolari, kati atik depolama tesisleri, ¢6p toplama ve imha merkezleri, mezarlik
fonksiyonlari 6nerilemez, bu fonksiyonlara ait yapilara izin verilemez.

40- 1/1000 Olgekli Pasakéy Revizyon Uygulama imar Planinin Omerli ve Elmali Havzasi Uzun Mesafeli
Koruma Alanlarinda (2000m.-Havza Siniri) kalan kisimlarinda; metal sertlestirme (tuz ile), metal
kaplama, yiizey temizleme (asitle), tekstil boyama ve emprime baski, hurda plastik yrkama, liftli yikama-
yadglamacilar, kimyasal madde depolari (yanici, parlayici, patlayici), imalatindan sanayi atik suyu
kaynaklanan kimyasal madde dretim tesisleri, hurda kagit isleme, ham deri isleme, asit imal ve dolum
yerleri, zirai miicadele ilaci imal ve dolum yerleri, pil, batarya-aki imal yerleri, gres yad fabrikalari(petrol
tirevi), domuz ve kdpek ciftlikleri, entegre hayvancilik tesisleri, ilag sentez fabrikalari, agir metal tuzu
tretimi, cam yitkama, yiin yikama, ¢6p ayirma, depolama ve imha merkezleri, agcik kémiir depolama,
matbaa, her firlii kimyevi madde ve yakit depolari 6nerilemez, bu fonksiyonlara ait yapilara izin
verilemez.
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DEGERLEME

41- Karayollarina cephesi bulunan parsellerde kamulagtirma sinirlari; Ticari alanlarda 25m, Konut
alanlarinda 5m. yapi1 cekme mesafeli uygulama yapilacaktir.

42- Planda “K” sembollii Kavsak diizenleme alanlari Istanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanhdgi Ulagim
Daire Baskaliginca onaylanacak olan uygulama projeleri dogrultusunda uygulama yapilabilir.

43- Planda spor alani, meydan ve yol gibi kamuya ait acik alanlarin zemin altlari ilgili kurumlarin (Ulasim
Daire Baskanligi, Park ve Bahgeler Miidiirliigii, Zemin ve Deprem inceleme Miidiirliigii, Emlak ve
istimlak Daire Baskanligi’nin uygun gériisleri alinarak uygulama asamasinda Ulasim ve Trafik
Diizenleme Komisyonu (UTK) karari alinarak “Zeminalti Katl Otopark” yapilabilir.

44- Planlanan ISK/ atiksu ve yagmursuyu sebeke hatlarinin gegctigi giizergahlarda boru gaplarina gére
5,00-10,00m’den fazla yaklasilamaz. Bu alanlarda yapi yapilamaz.

45- Dere tagkin alanlarinda gegen yollarda ISKI ve Ulagim Planlama Miidiirliigii gériisti alinmadan
uygulama yapilamaz.

46- Orman ve Tarim alanlarina bitisik olan konut parsellerindeki bina yaklasma mesafesi, bu alanlarin
sinirlarina 20 m. den az olamaz. Konut yapimina miisait olmayan parsellerde 7m’ye kadar ddigiirtlebilir.

47- Egitim tesislerine ait alanlar arasinda ( llkégretim Tesis Alani, Ortadgretim Tesis Alani, Mesleki ve
Teknik Egitim Tesis Alani) ihtiya¢ durumunda, ilgili kurum gériisdi ( Istanbul il Milli Egitim Mdiirliigi)
alinmak sartiyla degisiklik yapilabilir.

48- Planda Konut, Ticaret ve Konut+Ticaret alanina ayrilan alanlarda planda verilen yapilasma
degerlerinde artis olmamasi sartiyla; Ozel Sosyal Kiiltirel, Ozel Temel Egitim, Ozel Ortaégretim, Ozel
Saghk Tesis Alanlari yapilabilir. Ancak Ozel Egitim, Ozel Saglik ve Ozel Soysal Kiiltiirel Tesisi yapilan
parsellerde konut ve ticaret birimleri yer alamaz.

Konut, Konut+Ticaret ve Ticaret alanlarinda yapilacak uygulamalarda TAKS:0,25 dederi agilamaz. Dogal
zemin kotu lizerine gikan kisimlarda ve iskan edilen bodrum katta TAKS dederi asilamaz.

6.2. UYGULAMA HUKUMLERI

Plan alani igerisinde plan tasdik sinirinin béldigi K’ rumuzlu parselde, plan tasdik s parselin
kadastral sinirindan gegcirilecektir. K2 rumuzlu parselin tamaminda 15.02.2010 t.t.li 1/1000 &lgcekli
Sancaktepe Uygulama imar Planindaki TAKS, KAKS ve yapilasma degerleri gegerlidir.

A. Konut Alanlari
K1 Konut Alanlari: Emsal: 0,25 Hmax:9,50
K2 Konut Alanlari: TAKS:0,40 KAKS:0.70 Ayrik Nizam 3 Kat

Parsel biiylikligi 10.000 m?den biiyiik Konut Alanlarinda avan projeye gbre uygulama yapilacaktir.
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B. Konut+Ticaret Alanlarn

Konut+Ticaret Alanlari: Emsal: 0,25 Hmax:9,50

Plan lejantinda Konut, Konut+Ticaret alanina ayrilan alanlarda planda verilen yapilasma degerlerinde
artis olmamasi sartiyla; Ozel Sosyal Kiiltiirel, Ozel Temel Egitim, Ozel Ortaégretim, Ozel Saghk Tesis
Alanlan yapilabilir, ancak Ozel Egitim, Ozel Saghk ve Ozel Soysal Kiiltiirel Tesisi yapilan parsellerde
konut ve ticaret birimleri yer alamaz.

Ticaret + Konut alanlarinda tamamen konut fonksiyonu veya tamamen ticaret fonksiyonu yer alabilecegi
gibi konut ve ticaret fonksiyonu bir arada da yer alabilir. Ticaret + Konut alanlarinda zemin (stii katlarda
ofis olarak kullanilabilir. Tamamen ticaret fonksiyonu olmasi durumunda Maksimum Emsal: 0,25
gecmeyecektir.

Ticaret + Konut alanlari igerisinde Maksimum Emsal: 0,257 gegmemek kosulu ile katl otopark, is
merkezi, ¢arsi, alisveris merkezi, otel v.b. konaklama tesisi, banka, finans kurumu ve benzeri fonksiyonlar
yer alabilir.

Ayrica, bu alanlarda kiitiiphane, nikah salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, ¢ocuk bakimevi, miize,
sinema, tiyatro, sergi salonu vb. gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler ile 6zel saglik ve ézel egitim tesisleri de
yer alabilir. Bu fonksiyonlara iliskin uygulama ilgce Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gére
yapilacaktir.

Parsel blylikligid 10.000 m?den blyiik Ticaret+Konut Alanlarinda avan projeye gdére uygulama
yapilacaktir.

C. Ticaret Alanlari

KAKS : 0,25 H: 12,50m

Ticaret alanlari igerisinde Maksimum Emsal: 0,25’ gegmemek kosulu ile katli otopark, is merkezi, ¢arsi,
alisveris merkezi, otel v.b. konaklama tesisi, banka, finans kurumu ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir.
Ayrica, bu alanlarda, kitiiphane, nikah salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, cocuk bakimevi, miize,
sinema, tiyatro, sergi salonu vb. gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler ile 6zel saglik ve 6zel egitim tesisleri de
yer alabilir. Bu fonksiyonlara iliskin uygulama ilce Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gére
yapilacaktir.

D. Donati Alanlari

lIkSgretim Tesis Alani

Bu alanlarindaki uygulama; Meri imar Yénetmeligi ve Bayindirlik ve Iskan Bakanhgi Yapi Isleri Genel
Midiirltigirniin 18.08.2005 tarih ve 847 sayili genelgesinde belirtilen etiit raporu esaslarina istinaden
yapillacak zemin etlit raporlarina gére hazirlanmig olan ilgce belediyesince onaylanacak avan proje
dogrultusunda yapilacaktir. Bu alanlarin 6zel miilkiyete konu olmasi halinde veya bu alanlarda ézel
tesisler yapiimas: halinde ISKI Ilgmesuyu Havzalar Yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir. Bu alanlarda
anaokulu ve kres de yapilabilir. Ayrica, tesis blinyesi igerisinde kapali/agik spor alani da yapilabilir.

Ozel likégretim Tesis Alani

Bu alanlardaki uygulama, Emsal:0,25'i asmamak kaydiyla ilgili Kurumlardan alinacak gériislere uygun
olmak kosulu ile meri imar yénetmeligi dogrultusunda ilce Belediyesi tarafindan onaylanacak avan
projeye gére yapilacaktir. Bu alanlarda, tesis blinyesi icerisinde kapali/agik spor alani ve anaokulu-kres
de yapilabilir.
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Ortabgretim Tesis Alani

Bu alanlarindaki uygulama; Meri imar Yénetmeligi ve Bayindirlik ve iskan Bakanhgi Yapi Isleri Genel
Miidirliiginiin 18.08.2005 tarih ve 847 sayili genelgesinde belirtilen etiit raporu esaslarina istinaden
yapilacak zemin etit raporlarina gére hazirlanmis olan ilge belediyesince onaylanacak avan proje
dogrultusunda yapilacaktir. Bu alanlarin ézel miilkiyete konu olmasi halinde veya bu alanlarda &ézel
tesisler yapiimasi halinde ISKI igmesuyu Havzalar Yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir. Bu alanlarda, tesis
biinyesi igerisinde kapali/agik spor alani da yapilabilir

Mesleki ve Teknik Ogretim Alani

Bu alanlarindaki uygulama; Meri imar Yénetmeligi ve Bayindirlik ve iskan Bakanhdgi Yapi Isleri Genel
Middrliginin 18.08.2005 tarih ve 847 sayili genelgesinde belirtilen etiit raporu esaslarina istinaden
yapilacak zemin etlit raporlarina gére hazirlanmis olan ilge belediyesince onaylanacak avan proje
dogrultusunda yapilacaktir. Bu alanlarin 6zel miilkiyete konu olmasi halinde veya bu alanlarda ézel
tesisler yapiimasi halinde ISKi igmesuyu Havzalar Yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir. Bu alanlarda, tesis
blinyesi igerisinde kapali/agik spor alani da yapilabilir.

Kres

Bu alanlarindaki uygulama; Meri imar Yénetmeligi ve Bayindirlik ve iskan Bakanhgi Yapi Isleri Genel
Miidirltiginiin 18.08.2005 tarih ve 847 sayili genelgesinde belirtilen etiit raporu esaslarina istinaden
yapilacak zemin etiit raporlarina gére hazirlanmis olan ilge belediyesince onaylanacak avan proje
dogrultusunda yapilacaktir. Bu alanlarin 6zel miilkiyete konu olmasi halinde veya bu alanlarda ézel
tesisler yapiimasi halinde ISKi igmesuyu Havzalar Yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir. Ayrica, tesis biinyesi
icerisinde kapali/agik spor alani da yapilabilir.

Idari Tesis Alani

Bu alanlarda; Kaymakamlik, Karakol, Muhtarlik, vb. kamu birimleri ile altyapi hizmetlerine yénelik tesisler
yer alabilir. Bu alanlarindaki uygulama; Meri Imar Yénetmeligi ve Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Yapi
Isleri Genel Miidiirliigirniin 18.08.2005 tarih ve 847 sayili genelgesinde belirtilen etiit raporu esaslarina
istinaden yapilacak zemin etlit raporlarina gére hazirlanmis olan ilce belediyesince onaylanacak avan
proje dogrultusunda yapilacaktir.

Dini Tesis Alani

Bu alanlarda dini tesisler ve eklentileri yapilabilir. Bu alanlarindaki uygulama; Meri imar Yénetmeligi ve
Bayindirlik ve iskan Bakanlidi Yapi igleri Genel Miidiirliigii'niin 18.08.2005 tarih ve 847 sayili
genelgesinde belirtilen etiit raporu esaslarina istinaden yapilacak zemin etiit raporlarina gére hazirlanmig
olan ilge belediyesince onaylanacak avan proje dogdrultusunda yapilacaktir. Bu alanlarin ézel miilkiyete
konu olmasi halinde veya bu alanlarda 6zel tesisler yapilmasi halinde ISKi igmesuyu Havzalar
Yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

Sagdlik Tesis Alani

Bu alanlarindaki uygulama; Meri imar Yénetmeligi ve Bayindirlik ve Iskan Bakanhgi Yapi Isleri Genel
Midiirltigirniin 18.08.2005 tarih ve 847 sayili genelgesinde belirtilen etiit raporu esaslarina istinaden
yapilacak zemin etlit raporlarina gére hazirlanmig olan ilgce belediyesince onaylanacak avan proje
dogrultusunda yapilacaktir. Bu alanlarin 6zel miilkiyete konu olmasi halinde veya bu alanlarda ézel
tesisler yapilmasi halinde ISKI Igmesuyu Havzalar Yénetmeligi hilkiimleri gegerlidir.
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Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alani

Bu alanlarda; kiitiiphane, nikdh salonu, halk egitim merkezi, huzurevi, gocuk bakimevi, miize, sinema,
tiyatro, sergi salonu, yurt ,vb. gibi sosyal ve kiiltiirel tesisler yer alabilir. Bu alanlarindaki uygulama; Meri
Imar Yénetmeligi ve Bayindirlik ve Iskan Bakanhdi Yapi igleri Genel Miid(irliigii'niin 18.08.2005 tarih ve
847 sayili genelgesinde belirtilen etiit raporu esaslarina istinaden yapilacak zemin etlit raporlarina gére
hazirlanmis olan ilge belediyesince onaylanacak avan proje dogrultusunda yapilacaktir. Bu alanlarda
kamu kullanimi diginda kullanim getirilemez.

Ozel Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alani

Bu alanlardaki uygulama, meri imar yénetmeligi dogrultusunda ilge Belediyesi tarafindan onaylanacak
avan projeye gére yapilacaktir. Bu alanlarda égrenci yurtlari, kuran kurslari ve huzurevi yer alabilir. Max.
Emsal:0,25 degerini agsamaz.

Belediye Hizmet Alani

Bu alanlarindaki uygulama; Meri imar Yénetmeligi ve Bayindirlik ve iskan Bakanhgi Yapi Isleri Genel
Miidirliginiin 18.08.2005 tarih ve 847 sayili genelgesinde belirtilen etiit raporu esaslarina istinaden
yapilacak zemin etlit raporlarina gére hazirlanmig olan ilge belediyesince onaylanacak avan proje
dogrultusunda yapilacaktir. Bu alanlarin 6zel miilkiyete konu olmasi halinde veya bu alanlarda ézel
tesisler yapilmasi halinde ISKi igmesuyu Havzalar Yénetmeligi hilkiimleri gegerlidir.

Belediye Hizmet Alanlarinda; yerlesmeye hizmet edebilecek nitelikte, sosyal tesis, halk egitim,
belediyeye ait kiiltiirel tesisler, kiitiiphane, bilgi-beceri-meslek edindirme kurslari gibi egitim ve kdiiltir
yapilari, belediyeye ait idari birim subeleri, muhtarlik gibi ydnetim yapilari, belediye hizmet birimleri yer
alabilir. Ayrica; acik alan kullanimi gerektiren kullanimlar (garaj, santiye, su deposu v.b.) yer alabilir.
Hazirlanacak avan projelerde yapilacak tesisin ézellikleri ve kapasitesine gére fiziksel mekan bditinligd
dikkate alinarak gerekli otopark ve agik alan ihtiyaci parsel iginde ¢éziimlenecektir.

Deprem sonrasi diizenlenmesi muhtemel toplanma yerleri /cadir alanlari yer alabilir.

ISKi Aritma Tesis Alani

Bu alanlarindaki uygulama; Meri imar Yénetmeligi ve Bayindirlik ve iskan Bakanhgi Yapi Isleri Genel
Miidirliginiin 18.08.2005 tarih ve 847 sayili genelgesinde belirtilen etiit raporu esaslarina istinaden
yapilacak zemin etlit raporlarina gére hazirlanmis olan ilge belediyesince onaylanacak avan proje
dogrultusunda yapilacaktir. Bu alanlarin 6zel miilkiyete konu olmasi halinde veya bu alanlarda ézel
tesisler yapilmasi halinde ISKi igmesuyu Havzalar Yénetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

Park Alani

Aktif yegil alan olarak diizenlenecek alanlardir. Bélgenin yesil alan ve park gereksinimini karsilayacak bu
alanlarda gevreyle uyumlu, dogal degerleri ortaya ¢ikaracak uygun peyzaj dlizenleme projelerine gére
uygulama yapilacaktir.

Bu alanlarda Maksimum Emsal: 0,03 ve Maksimum H: 4,50 m.’yi gegmemek kaydiyla kafeterya, agik
hava spor alanlari (gezi alanlari, yliriiyis, kosu, bisiklet parkuru vb.), cocuk oyun alanlari vb. birimler yer
alabilir.

Bu alanlardaki mevcut agaglar korunacak olup, uygulama ilge Belediyesi tarafindan onaylanacak avan
projeye gére yapilacaktir.
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Botanik ve Hobi Bahgesi

Bu alan igerisinde botanik bahgesi ve hobi amagli organik tarimsal dretim alanlar yer alabilir. Bu alanda,
tarimsal (retim asamasinda kullaniimak (izere takilabilir sokdilebilir ahsap miistemilatlar ile botanik
bahgesinin ihtiyag duydudgu idari birimler diginda yapi yapilamaz. Bu alanlardaki uygulama istanbul
Bliyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gére yapilacaktir.

Semt Spor Alanlari

Bu alanlar igerisinde kapali ve agik alan gerektiren spor faaliyetleri yer alabilir. Bu alanlardaki uygulama,
ilce Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gbére yapilacaktir. Bu alanlarda kamu kullanimi
disinda kullanim getirilemez.

Semt Pazar Alani

Bu alanlar; ¢ok amagh acgik kamusal kullanim alani olup, sosyal, kKiiltiirel, edlence ve agik ticaret
aktivitelerinin yapildigi téren alani, acik konser alani ve yerel ve organik (lriinlerin pazarlandigi alanlardir.
Bunun diginda ilgili belediyenin uygun gérmesi halinde gerekli alt yapinin hazirlanmasi sartiyla otopark,
yilin belirli gdinlerinde ilgili idarelerin uygun gérisii alinmak kaydiyla kurban satis alani olarak
kullanilabilir.

Agaclandirilacak Alanlar
Bu alanlardaki mevcut agaglar korunacak olup, bélgenin toprak ve iklim karakteristigine uygun olarak
agdaclandirilacaktir.

Mera Alani
Bu alanlarda 4342 sayili Mera Kanunu hiikiimleri gegerlidir.

Mezarlik Alani

Mezarlik alanlarindaki mevcut agaglar korunarak gerektiginde adaglandirma ¢alismasi yapilacaktir. Bu
alanlardaki uygulama istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanacak avan projeye gére
yapilacaktir.

E. Ulagim

Erisme Kontrollii Otoyollar
*Planda Karayollari Kamulastirma Kusagi icerisinde gésterilen yol Kuzey Marmara Otoyoludur.

Kentigi Ulasim Akslari

*1° - Planda 25 metre ve 22,50 metre genisliginde gdsterilen yollardir.
*2° - Planda, 20 metre genigliginde gésterilen yollardir.

* 3° - Planda, 15 metre ve 12 metre genisliginde gésterilen yollardir.
*4° - Planda, 10 metre genisliginde gésterilen yollardir.

*5° - Planda, 8 metre ve 7 metre genisliginde gésterilen yollardir.
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DEGERLEME

Otoparklar

flgili kurum ve kuruluslarin gériislerinin alinmasi kosulu ile konut alanlari, ticaret alanlar, sosyal ve
kiiltiirel tesis binalari gibi tiim yapilagsmalar ile kavsaklar ve bu alanlari gevreleyen yollarin altinda, zemin
alti kapali otopark yapilabilecek olup, zemin alti otopark alanlarinin (sti planda belirtilen fonksiyon
disinda baska bir fonksiyon igin kullanilamaz.

Zemin alti otopark alanlari olagantistii kosullarda siginak olarak kullanilabilir.

Ticaret alanlari igerisinde; Maksimum Emsal: 0,25'i gegmemek kosulu ile “Katl Otopark” yapilabilir.

llgili kurumlarin uygun gériigii alinmak kaydiyla Enerji Nakil Hatlarinin altinda acik otopark diizenlenebilir.
Uygulama Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanacak Avan Projeye gére yapilacaktir.

Akaryakit + LPG Istasyonu

Bu alanlar, Gayri Sihhi Miiesseseler Yénetmeligine tabi alanlar olup, bu alanlarda uygulama Maksimum
Emsal: 0,25 gegmemek ve liftli yikama-yaglama dnitesi bulunmamak kosulu ile ilgili kurumlarin uygun
goériisleri (UKOME, itfaiye Daire Bagkanhdi, ISKI vb.) alindiktan sonra Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan onaylanacak avan projeye gére yapilacaktir.

F. Yapi Yasagi Ya Da Sinirlama Getirilen Alanlar

Enerji Nakil Hatti Koruma Bandi

ENH Koruma Kusagi altinda kalan ve planda; yap! yasakl alan, park alani (yesil alan), pasif yesil alan
olarak planlanan parsellerin imar haklari Enerji Nakil Hatlari Koruma Kusagi igerisinde kalan kisimlarin
kamuya bedelsiz terk edilmesi kosuluyla plan onama sinirlari igerisindeki baska parsellerde kullanilabilir.
imar hakki transfer edilen parselde planda verilen Emsal dederi en fazla %50 arttirilabilir, kullaniimayan
imar haklari ise bagka parsel veya parsellerde kullaniabilir. imar hakki transferi hesabr ENH Koruma
Kusagina komgu parsellerdeki diigiik yogunluklu/yapilasma kosullu fonksiyon bélgeleri dikkate alinarak
yapilacaktir. Parsel sahibinin talebi halinde ENH Koruma Kusagdi altinda kalan ve planda; yap! yasakli
alan, park alani (yesil alan), pasif yesil alan olarak planlanan parselde ilgili kurumlardan uygun gériis
alinmak sartiyla E:0.03, h:4.50 m. yapilasma kosullar asilmayacak sekilde Ticari birimler ( hali saha,
kafeterya, blife, sosyal tesis v.b.) yapilabilir. Kismen ENH Koruma Kusagi altinda kalan parsellerde ENH
Koruma Kusagdi disinda kalan kismin planda verilen hiikiimlere gbre yapilasmaya uygun olmasi halinde
ENH Koruma Kusag:! altinda kalan kisimlarini parselin ENH Koruma Kusag! disinda kalan kisminda
kullanilabilir veya baska parsellere yukarida belirtilen kogullar gcergevesinde transfer edilebilir.

Karayollari Kamulastirma Alani

Karayollari Kamulastirma Alanlarinin iginde hicbir yapi yapilamaz. Karayollari kamulastirma sinirindan
etkilenen parsellerde belirsizlik olmasi durumunda karayollarindan gériis alinmadan uygulama
yapllamaz. Bu alanlardaki mevcut agacglar korunacak olup gerektiginde agaclandirma c¢alismasi
yapilacaktir

ISKi Dere Isletme Bandi

Bu alanlarda iginde higbir yap! yapilamaz. Bu alanlarda uygulama ISK/ igmesuyu Havzalari Yénetmeligi,
ISKI Atiksularin Kanalizasyona Desarj Yénetmeligi ve diger ISKI Yénetmelikleri hiikiimlerine gére
yapilacaktir.
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Alinan bilgiye goére séz konusu tasinmazlar Omerli Baraji icmesuyu Havzasi sinirlar igerisinde
Orta Koruma Kusag igerisinde yer almaktadirlar. 23.01.2011 tarihli ISKi igmesuyu Havzalari
Yonetmeligi kapsamindadirlar.

MADDE 4 - (1) Bu yonetmelikte gegen;
idare: istanbul Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Mudiirligi’nii (iSKi) ifade eder.

ISKi Gériisii: icmesuyu havzalarinda, madencilik, dékim, tarim, hayvancilik faaliyetleri, su
kaynaklari ve her tirlG planlar ile ilgili olarak, bu yonetmelik dogrultusunda idare tarafindan
verilen gorustur.

icmesuyu havzalari (Havza): Bir akarsu, gol, baraj rezervuari veya yeralti suyu haznesi gibi bir
su kaynagini besleyen yeralti ve ylzeysel sularin toplandigi bélgenin tamamidir.

Orta Mesafeli Koruma Alani (1000-2000 m.): Kisa mesafeli koruma alani Ust sinirindan

itibaren yatay 1000 metre genisligindeki kara alanidir. Bahse konu alanin, havza sinirini asmasi
halinde orta mesafeli koruma alani havza sinirinda son bulur.
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2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Parseller i¢in hali hazirda onaylanmis ruhsat ve proje bulunmamaktadir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

258 parsel Uzerinde her hangi bir yapi bulunmamaktadir.

260 parsel Uzerinde atil vaziyette bulunan bir kag adet metruk durumda olan ve her hangi bir
yasal evradl olmayan yapi bulunmaktadir. Glvenlik gerekgesi ile bu yapilara girilememistir.
Musteriden edinilen bilgilere istinaden, tasinmazlarin satin alinmasindan sonra, bu yapilar
yikilarak meri planlara istinaden 18. madde uygulama gormesi sonrasi planda belirtildigi sekilde
insaat yapilacaktir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi MADDE 3 — Ayni Tebligin 22 nci
maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi asagidaki sekilde degistiriimistir. “r) Ortaklik portféytine
dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler
Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu katiganin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve séz konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.”)
denmekte olup parsel Uzerinde yer alan gelir getirmeyen vyapilar degerlemede dikkate
alinmamistir. Tebligde belirtildigi Gzere durumun kurula beyan edilmesi gerekmektedir.

Ayrica parseller Uzerinde fiili bir kullanim ve herhangi bir gelir getirici faaliyete de
rastlanmamistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Sancaktepe ilcesi, Pasakdy Mahallesi, 258
parselde kain 16.400 m? alanli ARSA nitelikli, 260 parselde 31.166.98 m? "KARGIR AHIR
,MUSTEMILAT,ve KUYUSU OLAN TARLA" niteligindeki tasinmazlardir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemesi yapilan tasinmazlar, Pasakdy Kuzey Cevre Yolu Giseler Bdlgesinde, ana arter
niteligindeki Baraj Yolu Caddesinin kuzeyinde konumludurlar. Araziler, Pasakdy Giselere
gelmeden énce yer alan Mimar Sinan ilkokulunun kuzeyinde yer almaktadirlar. Yakin konumda
bos arsalar, lojistik firmalar, fabrikalar ve kismen 2-3 katl konutlar yer almaktadir. Bolgeye
yaklasik 4 km mesafede nitelikli proje olarak Sinpas Kelebekia, Lagin istanbul, Agaglu My
Village yer almaktadir. Tim projeler prestijli, sosyal donati i¢erikli olarak planlanmaktadir; Bélge
Ulasim agdi, cevresel etkilesimi, yapi kalitesi, yatirrmci kalitesi agisinda nitelikli bir konumdadir;
istanbul'un énemli ulagim yollarindan olan Kuzey Cevreyoluna ve Pasakdy Kavsagina yakin
konumludur.

- Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, Pasakdy Mahallesinde yer almaktadir. Bolgeye ulasim 6zel
arag ve toplu tasima araglari ile saglanmaktadir. Dizenli olarak gelismekte olan ve tercih edilen
nitelikli bir konut alaninin bulundugu bdlgede yer almaktadir. Sancaktepe Pagsakdyde bulunan
gayrimenkullerin, énemli lokasyonlara mesafesi ise Sabiha Gokgen Havalimani' na takribi 19
km., 15 Temmuz Sehitler kdptistine takribi 25 km. dir.

TASINMAZLARIN
KONUMU
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TASINMAZLARIN
KONUMU

SANCAKTEPE
BELEDIYESI

%

- Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

258 Parsel; 16.400 m 2 alana sahip olup "Arsa" niteligindedir. Tek mulkiyete sahiptir. Parsel
Uzerinde her hangi bir yapi bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sabhiptir.
Parselin kuzeyinde Kuzey Cevreyolu, batisinda komsu parseller, diger cephelerinde yollar
bulunmakta olup kdse parsel niteliindedir. Geometrik form olarak yamuk formundadir. Bir
kismindan enerji nakil hatti gegmektedir.

260 _Parsel; 31.166,98 m 2 alana sahip olup "Kargir Ahir ,Mustemilat,ve Kuyusu

Olan Tarla" niteligindedir. Parsel tek miulkiyete sahiptir. Parsel Uzerinde ruhsat ve projesi
olmayan atil vaziyette yapilar bulunmaktadir. S6z konusu parseller lizerinde bulunan yapilara
iliskin proje ve ruhsat bilgilerinin bulunmamaktadir. Parsel hafif egimli bir topografyaya sahip
olup cevresi yigma tas duvarla cevrilmistir. Parselin kuzeyinde Kuzey Cevreyolu, diger
cephelerinde komsu parseller bulunmaktadir. Geometrik form olarak yamuk formundadir. Bir
kismindan enerji nakil hatti gegmektedir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proj

4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagl Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biylk kenti olup, 14 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Glnumizde istanbul, Turkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 14.804.116
kisidir.

istanbul'un 14' Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilgesi vardir.
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4.1.2 - Sancaktepe ilgesi

Sancaktepe llgesi; 2008 yilinda Umraniye ilgesine bagli Sarigazi ve Yenidodan beldeleriyle,
Kartal ilgcesine baglh Samandira beldesinin birlestiriimesi ile ilge yapilmistir. Denize kiyisi
olmayan Sancaktepe, glineyinde Kartal, glneybatisinda Maltepe, batisinda Atasehir ve
Umraniye, kuzeyinde Cekmekdy, dogusunda Pendik ve giineydogusunda Sultanbeyli ilgelerine
komsudur. 2010 yilinda yapilan Adrese Dayali Niifus Kayit sonuclarina gére ilgenin niifusu
256.442' dir. Bu veriye gore, istanbul'da km?ye 2.427 kisi diserken, ilgede km?ye 4.144 Kisi
diismektedir. Sancaktepe niifus yogunlugu bakimindan, istanbul ortalamasinin tizerindedir. iice
61,90 kilometrekaredir ve sinirlari dahilinde toplam 18 mahalle ve 1 kdy vardir. Havza niteligi
tasimasi nedeniyle son derece hassas bir yerlesim alani olan boélge, Kurtkdy Sabiha Gdkgen
Havalimani'na olan baglantilari, TEM otoyolu ve TEM-Kartal bagdlanti yolunun sagladigi ulagim
olanaklari nedeniyle konumsal 6nemini arttirmaktadir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizl diisiis yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin buyiimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.
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Ancak, 2003 yihinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve diusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérdlmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yiikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme siireci
olusmasindan dolayi disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goériimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotlu bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigstir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasl dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylkselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gortlmektedir. 2012 yilinda global
olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu etkilere bagh olarak da
Tarkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son c¢eyrekte hareketlilik
yasandigi gorulmustar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyredini yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdérdeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

2017 yilinin geneline bakildiginda gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu yénde olmasi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel donisimin olacagi bolgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bélgelerde satiglarin hizlanabilecedi 6ngdriulmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sancaktepe Belediyesi ile yerinde yapilan
incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

* Gelisen bir bolgede yer almaktadirlar.
*  Tek mulkiyete sahiptirler.

* Ulasim imkanlari iyi durumdadir.

* Cevresinde sosyal donatili korunaklh projeler yer almaktadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Parsellerin bulundugu bdlgede 18. madde uygulamasi hentiz yapiimamigtir.
*  Parsellerin bir kismi tizerinden yiksek gerilim hatti gegmektedir.

* Dusuk yodunluklu yapilagsma kosullarina sahiptir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtnki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnkl degerine getirilerek gayrimenkulin dederi saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Tasinmazlara iligkin yapilmis olan dederleme galismasinda;

-Parsellerin mevcut durum degerinin tespitinde Pazar ( Emsal Kargilagtirma) Yaklagimi yontemi
kullanilmistir. Ayrica Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yontemi ve hasilat paylasimi yonteminden
yararlaniimistir.

6.1 - Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi
Satihk Emsaller

Arsa Emsalleri

1 Doruk Gayrimenkul

Tel 05324926212

Degerlemeye konu tasinmazlarin 2 alt parseli Baraj Yolu Caddesine cephe tek mulkiyete sahip
ayni plan iginde yer almakta olan 20.000 m? brit parsel 19.000.000.-TL'den satiliktir. Bélgeye
hakim kisiden alinan bilgiye goére imar uygulamasi gorecek arsalarin 1 dénime kadar
olanlarinin 1.000-1.200.-TL/m? civarinda pazarlandidi, blyik olgcekdeki arsalarin 800-1.000.-TL
civarinda satilabilecegi bilgisi alinmistir. Emsale konu tasinmaz icin 1 ay 6nce 750.-TL/m? teklif
geldigi ancak kabul edilmedigi bilgisi alinmistir.

SATILIK 20000 .-m? 19.000.000 .-TL 950 .-TL/M?

2 MYM Emlak
Tel 0533214 24 66

Tasinmaza yakin Pasakdy Caddesi Uzerinde yer almakta olan hisseli arsanin 244 m? arsanin
satig ilanidir. Parselin mahalle meydanina yakin olmasi nedeniyle yiksek bedel istendigi bilgisi
alinmistir. Bélgede yer almakta olan bilyuk arsalarin en fazla 1.000.-TL/m#den satis
gOrebilecedi bilgisi alinmistir.

SATILIK 244 -M? 320.000 .-TL 1.311 .-TL/M?

3 Sahibinden
Tel 0536 388 94 32

Mevlana mahallesi Esref Sokak uzerinde hisseli arsanin 3.000 m?'lik hissesi 3.500.000.-TL'den
satiliktir.

SATILIK 3000 .-Mm? 3.500.000 .-TL 1.167 .-TL/M?
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4  Sahibinden
Tel 053342519 27

Tasinmaza yakin Samandira Emir Yolu lzerinde ayni imar sartlarinda 1.012 m? arsa 1.000.000.-
TL'den satihktir.

SATILIK 1012 .-Mm? 1.000.000 .-TL 988 .-TL/M?

5 Trend Gayrimenkul
Tel 0507 340 12 72

Bdlgeye hakim kisiden alinan bilgiye gére uygulamaya kapali bélge olmasi nedeniyle satiglarin
disik seviyede oldugu, bolge genelinde istenilen rakamlarin 1.000-1.500.-TL/m? civarinda

oldugu bilgisi alinmistir.

1.000 .-TL 1.000 .-TL/M?

SATILIK 1 .-Mm2

as kov lleri Bwolollk
tiksu! Arltmd Tes,l |®‘
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Konut Emsalleri

1-Gate of Anatolia

insaati yeni tamamlanmis Gate of Anatolia, 16.000 m2lik alanda konumlanan 4 blok ve 1 adet
residanstan olusmaktadir. 377 Unite bulunan projede konut+rezidans ve AVM (7 adet market
alani ve ofis kati) bulunmaktadir. 1+1, 2+1 ve 3+1 daire tipleri bulunmaktadir.

Sancaktepe Gate of Anatolia'nin sosyal imkanlari arasinda, kapali ylizme havuzu, sauna, tirk
hamami, fitness salonlari, restaurant, aligveris merkezi, yirtyus alanlari, dinlenme alanlari,
¢ocuk oyun alanlari ve basketbol sahasi bulunmaktadir.

_ Daire Tipi Alani Satis Degeri  Birim m? Degeri
2+1 110 490.000 4.455
2+1 122 510.000 4.180
2+1 130 620.000 4.769
2+1 127 600.000 4.724
3+1 156 650.000 4.167
Ortalama 4.450

2-Envarev

insaati yeni tamamlanmis Envarev Projesi 11.300 m2 arsa alani lizerinde, 3 blok ve toplam
213 adet konuttan meydana gelmektedir. 1+1, 2+1 ve 3+1 daire tipleri bulunmaktadir.

Proje de, agik-kapall yizme havuzu, sUs havuzu, 2 adet fitness salonu (bay-bayan), 2 adet
sauna (bay-bayan), 2 adet hamam (bay-bayan), her daireye kapali otopark, otopark katindan
asansorle dairelere ¢ikis ve misafirler i¢in ayriimis otopark alanlari, ¢ocuk oyun parki,
basketbol-voleybol sahasi, yuriyus parkuru, % 78 yesil alan, tim dairelerde genis balkonlar
ve 2+1-3+1 modiillerinde ebeveyn banyosu bulunmaktadir.

Daire Tipi Alani Satis Deg@eri  Birim m? Degeri
87 326.000 3.747
101 385.000 3.812
101 390.000 3.861
125 491.000 3.928
135 502.000 3.719
3+1 161 610.000 3.789
Ortalama 3.808
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3-Ev're Gedizler-1. Proje

2015 yilinda ingaati tamamlanmig Ev're Gedizler Projesi 55.000 m? alan tzerinde 4 blok, 408
daire ve 443 Uniteden olusmaktadir.

Havuz cafe, cok amacli spor alanlari, tenis kortu, basketbol sahasi, voleybol sahasi, yiriyus
parkuru, bisiklet ve paten yolu, ac¢ik hava plates alani, fitness, sauna, vitamin bar, 550 m2 agik
ylizme havuzu, ¢ocuk havuzu, siis havuzlari, cocuk oyun alanlari, kapali ve acik otopark alan
sitede yer alan sosyal olanaklardir.

u
]
]
u
u
u
z L
u
T
=

§

. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Park Gayrimenkul 1+1 - bahge
2 20. .
0216 353 54 66 Kati 66m 320.000 4.848
Rexart Aydos Country
Egeboyu Kelebekia Lagin | 1+1 - 8. kat 67m2 295.000 4.403

0216 641 10 41

Remax Lotus Gayrimenkul
Danismanlik 2+1 - 4. kat 120m? 530.000 4.417
0216 299 09 09

Ortalama 4.526
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4-Ev're Gedizler-2. Proje

Haziran, 2018'de insaatinin tamamlanmasi beklenen ikinci Evre Projesi 28.500 m? alan
Uzerinde konumlanan 378 daireden olusmaktadir. Projeye gore 2+1, 3+1 ve 4+1 daire tipleri
bulunmaktadir.

ikinci Ev're'de yer alan baslica sosyal olanaklar; havuz basi cafe, 550 m2 acik yiizme havusu,
¢ocuk havuzu, fitness, sauna, ylruyus parkuru, cok amagl spor alanlari, tenis Kkortu,
basketbol sahasi, voleybol sahasi, agik hava pilates alani, cocuk oyun alanlari, kapali/agik
otopark alanlari, peyzaj dizenlemesi ve sus havuzlaridir.

2+1 dairelerin 107 m2, 118 m2 ve 120 m2 olmak Uzere 3 tipte; 3+1 dairelerin 141 m2, 169 m?
ve 186 m? olmak Uzere 3 tipte oldugu bilgisi alinmigtir.

Daire Tipi Alani Satis Degeri  Birim m? Degeri
2+1 107 495.000 4.626
3+1 141 595.000 4.220
3+1 216 1.040.000 4.815
Ortalama 4591

5-Kasr-1 istanbul

Kasr-1 Istanbul projesi 8 farkli parsel (izerinde, yaklasik 5.418 m? alan, 8 blok, 105 daire ve 1
adet dikkandan meydana gelen butik bir projedir. 1+1, 2+1, 2+1 bahce dubleksi, 3+1 ve 4+1
daire tipleri bulunmaktadir.

Projesine gore acik-kapali fithess center, agik yizme havuzu, kapali gocuk oyun alani, oyun
parki, playstation odasi, toplanti odasi, cafeterya, yurlyls parkuru ve 7/24 kamerali guivenlik
sistemi bulunmaktadir.

Daire Tipi Alani Satis De@eri  Birim m? Degeri
3+1 gati
dubleksi 163 420.000 2.577
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6-Mahal Sancaktepe
insaati yaklasik 2-3 yil 6nce tamamlanmis Mahal Sancaktepe, 15.640 m?2 alan Uzerinde
konumlanmis 6 blok ve 346 daireden olusmaktadir. 1+1, 2+1, 3+1 daire tipleri bulunmaktadir.

Kapali otopark, spor merkezi, agik ve kapal yizme havuzu, 7/24 givenlik sistemi ve donati
alanlari bulunmaktadir. Arazisinin %79'u yesil, acik ve sosyal alanlar olarak tasarlanmistir.

Emlakg! Daire Tipi Alani D(?rgLe)ri Bir(i_r:L;)nfgeri
Mahal iinlchtgge 0532 | 2+1 Il:t?hge 96m? 330.000 3.438
Mahal ii”lcgztgge 0582 1 oit akat| 111m 390.000 3514
Realty Worlol7 ;) 21647118 [ o0 o o | 126me 420.000 3.333
Ortalama 3.423

7-Celestia Life

Mart, 2018'de tamamlanmasi beklenen Celestia Life Projesi 6 ve 13 katli 4 bloktan meydana
gelmektedir. Alanlari 110 ile 120 m? arasindan degisen 2+1 konut tipleri bulunmaktadir.
Peyzaj dizenlemesi, cocuk havuz, gcocuk oyun alani, spor salonu, yizme havuzu, spa, kapal
otopark sitede yer alan baslica sosyal olanaklardir.

Daire Tipi Alani Satis Degeri  Birim m? Degeri
2+1 110 513.000 4.664
2+1 120 590.000 4.917
2+1 110 593.000 5.391
Ortalama 4.988
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8-Sinpas Lagiin

Sinpas GYO tarafindan inga edilen Sinpas Lagiin projesi 182.768 m?lik alanda 4 etapta 515
konuttan olugmaktadir. Lilyum, iris, Mimoza, Lotus ve Anemon isimli bes farkli mimariye
sahip, her biri lagiin manzarali teras evler, bahgeli evler ve mustakil villalardan olugsmaktadir.

Sinpas Lagiin; Lilyum, iris, Mimoza, Lotus ve Anemon isimli bes farkli mimariye sahip, her biri
lagiin manzarali teras evler, bahcgeli evler ve mustakil villalardan olusmaktadir. Projede 100'U
askin tirde 60.000’in Gzerinde bitki kullanilarak olusturulan ekolojik cevre dizenlemesi ve
toplam 35.000 metrekarelik biyolojik gdlet bulunmaktadir.

Emlakgi Daire Tipi Alani Dgésri Bir(i-rran:.-geri
Sea Worlgoiaélg g§)7ﬁSi 0216 SI:E)I é}s:l 219m? 995.000 4.543
Sea Worlgojagtls 9(?fis 0216 4;L1]bt|>:|?§e 280m? 1.895.000 6.768
Arthurgliﬂéllz;;ggl;state 01, cati dublel  256m? 1.290.000 5.039
Ortalama 5.536
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9-Sinpas Kelebekia

47.000 m2 arsa alani lzerinde 58.736 m2 insaat alanina sahip olan Kelebekia projesinin
ortasinda 4.000 m?2 kelebek seklinde, hichir kimyasala gerek kalmadan kendi kendini
temizleyen biyolojik bir goélet bulunmaktadir. 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tipte toplam 440 konut
birimi bulunmaktadir. Projede, Uzerinde yoga ve egzersiz hareketleri yapilabilen, ¢ocuklarin
ugurtma ugurabildigi ve piknik yapilabilecek genis ¢im alanlari bulunmaktadir.

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Next Gayrimenkul 0 216 969 141 - 2. kat 70m? 300.000 4286
61 25
Coldwell Bankers Baras | 3+1 - bahge
. 173m? 975.000 .
Gayrimenkul 0 216 384 02 Kat 3m >636
Proje M2 Gayrimenkul 0 850 R
-3. 315.000 .
252 80 05 1+1 - 3. kat 74m 4.257
Ortalama 5.016

10-Sinpas Koycegiz

Sinpas Koycegiz projesi; 26.000 m2? arsa alani Uzerinde 291 adet konuttan meydana

gelmektedir. 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tipinde daireler bulunmaktadir.

Sinpas Koycegiz'de fithess center, sauna, buhar odasi, ¢ocuk oyun alanlari, dinlenme

alanlari, spor alanlari, meyve bahgeleri, kdy pazari, kby meydani, gdlet, yizme havuzu gibi

sosyal donatilar bulunmaktadir.
L -

k B
X o — -

. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Grandville 0 216 510 12 28 | 1+1 - 8. kat 68m? 320.000 4.706
- 3,5+1 -
Satis Ofisi 4441974 b 275m? 2.004.000 7.287
ahce kati
Satis Ofisi 444 1974 4+1 - girig kat]  206m? 1.490.000 7.233
Satis Ofisi 444 1974 3+1 - ara kat 152m? 1.108.000 7.289
Ortalama 7.021

40 SNP-1801001 SANCAKTEPE



REEL

yrimenkul - Fizibilite - Proje

11-Elysium Life

2007 yilinda ingaati tamamlanan Elysium Life, 144 m2 kullanim alanh 170 daireden
olusmaktadir. Daireler 3+1 kullanim tipinde olup, bahge kullanimhdir.

50 bin metrekare yesil alana sahip olan Elysium Life Samandira, ¢ocuk parki, tenis kortu,
spor aktivite alanlari, biri cocuk havuzu olmak lzere toplamda 3 adet agik ylizme havuzu,
fithess center, sauna, kafeterya, kuafor, market, 24 saat guvenlik, 6zel ve misafir otoparki
bulunmaktadir.

. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
PEOJe MZ Elysium Life Lagiin 3+1 - bahge ]
Kéycegiz Egeboyu 0 533 648 . 144m 1.200.000 8.333
dubleksi
3413
Green House Gayrimenkul 0| 3+1 - bahge
541 621 96 22 dubleksi 144m? 1.150.000 7.986
Reality World 0 543 216 80 | 3+1 - bahge 144m? 1215 000 8.438
97 dubleksi
Ortalama 8.252

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Arsa emsalleri incelendiginde, emsallerde yapilagsma haklarinin dederleme konusu taginmazlar
ile ayni oldugu gérilmektedir. Emsal=0,25 olan arsalarda istenilen birim m? degerlerinin 700.-
TL/m?-1.300.-TL/m? araliinda oldugu gérulmustur. Degerleme konusu tasinmazlarin yapilagsma
hakki, konumu vb. 6zellikleri dikkate alindiginda bolgede benzer nitelikteki 1/1 tam hisseli arsa
birim m? degerlerinin 700-1.300 TL/m? araliinda olabilecedi gorugleri alinmigtir.

Asagidaki arsa karsilastirma tablosinda, érnekleme olarak 258 parsel alani olarak 16.400 m? lik
arsa ve emsal 0,25 konut imarli parsel baz alinmistir. 260 parselin konum serefiyesinin daha
yiksek olmasi nedeni ile % 1 kadar serefiye payi eklenmistir.

260 parselin cepheli oldugu Dashk Sokagin 2018 yili rayi¢ bedeli 60,56.-TL/m?, 258 parselin
cepheli oldugu Onsekiz Mart Caddesi 2018 yili rayic bedeli 121,10.-TL/m?, oldugu bilgisi
sifahen edinilmigtir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU - 258 PARSEL - (ARSA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 3 EMSAL 4
TASINMAZ
SATIS FiYATI 19.000.000 3.500.000 1.000.000
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 16.400,00 20.000 3.000 1.012
DUZELTME ONCESI BIRIM M2
DEGER] 950 1.167 988
L BENZER KUGUK KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% -20% -20%
IMAR KOSULLARI E=0,25, E=0,25 E=0,25 E=0,25
YAPILASMA KOSULLARINA HMAX: 9,50 BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON KONUT KONUT KONUT KONUT
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiSKIiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 8% 8% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN
DUZELTME -20% -20% -20%
TOPLAM DUZELTME -12% -32% -30%
D D R 0 836 9 69
PAZAR YAKLASIMINA GORE
2 ADET TASINMAZIN DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin
Ada No | Parsel No | Alani (m? .. L. L.
(m?) Degeri Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)
* 258 16.400,00 770 12.628.000,00 | 3.365.581,94
* 260 31.166,98 775 24.154.409,50 | 6.437.570,83
TOPLAM DEGER (.-TL)| 36.782.409,50 | 9.803.152,77
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 36.783.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 9.804.000,00
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIRIMLERI iGiN)

KONUMA ILISKIN DUZELTME

10%

10%

DEGERLEME
BILGI KONUSU Sinpas Kelebekia| Sinpas Lagiin | Gate Of Anatolia
TASINMAZ
SATIS FIYATI 300.000 1.290.000 620.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 100 70 256 130
BIRIM M2 DEGERI 4.286 5.039 4.769
S . BENZER ORTA BUYUK BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 10% 0%
KAT c¢ap
o BENZER ORTA KOTU BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 15% 0%
FONKSIYON konut konut konut konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU

10%

DIGER BILGILER

DIGER BILGILERE ILISKIN
DUZELTME

tamamlanmig
ORTAYI
-5%

tamamlanmig
ORTAIYI
-5%

tammalanmig
ORTAiYI
-5%

PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN
DUZELTME

-5%

-5%

-5%

TOPLAM DUZELTME

43

0%

4.286

25%

0%

Vi 69
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerlemesi yapilan tasinmazlardan 260 parsel Uzerinde mal sahibine ait atil vaziyette her
hangibir yasal evragi olmayan yapilar bulunmaktadir. S6z konusu parseller lzerinde bulunan
binalarin ruhsat/proje vb. yasal evrak bulunmamasi nedeni ile degerleme dikkate
alinmamislardir. Bu nedenlerle degerleme konusu parseller igin Yeniden insa Etme ( ikame )
Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

Parseller Uzerinde gelistiriimis olan herhangi bir proje bulunmamaktadir.

Elde edilebilen veriler dogrultusunda imar kosullarina istinaden yapilabilecek toplam ingaat alani
hesaplanarak asagida yer alan nakit akiglari dizenlenmistir. Daha sonra bu nakit akislarinda
toplam proje cirosu hesaplanmak sureti ile bolgedeki hasilat paylasimi oranlari dikkate alinarak
arsanin degerine ulagiimaya galisiimistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin g6z
Onune alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlar kullaniimigtir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli (04.01) sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %11,48 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmigtir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma slresine ve o slre i¢inde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
kargilastiriimasi ile 6lgulebilir.

Parsellerin Uzerinde herhangi bir proje gelistirimemis olmasi, imar uygulama izninin
bulunmamasi, brut parseller olmasi vb. kosullar degerlendirilerek risk primi % 2,02 olarak
Ongdrulmustar.

Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

% 11,48 Risksiz Oran
+ % 2,02 Risk Primi
= %13,50 Iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gore ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %13,50 olarak kabul
edilmigtir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlar, 258 parsel 16.400 m?, 260 parsel 31166,98 m?dir. Bolge
genelinde imar kanunu geregi gerceklesecek 18. madde uygulamasi sonrasi parsellerden max.
%40 DOP kesintisinin yapilacagi kabul edilmistir. Kesinti sonrasi degerlemeye konu 258
parselin net 9.840 m?, 260 parselin net 18.700,188 m? olmak Uzere toplam 28.540 m? alana
sahip olacagi hesaplanmistir. Uygulamanin net parsel Uzerinden yapilacagi, Emsal=0.25
kullanilarak, Uzerine yonetmelikten kazanilacak emsal hakkinin %25'i kadar satilabilir alan
eklenmesi sonucu, parseller tzerinde insa edilebilecek yapilarin 258 parsel icin 3075 m?, 260
parsel icin 5.843 m? olmak lzere toplam satisa esas alani 8.919,81 m? olarak hesaplanmistir.

Ada/ . Ongériilen Net Arsa | Ongériilen Emsal | Ongériilen Satilabilir
Briit Arsa Alani ;
Parsel Alani Ingaat Alani Alan
0/258 16.400,00 m? 9.840,00 m2 2.460,00 m? 3.075,00 m?
0/260 31.166,98 m? 18.700,19 m? 4.675,05 m? 5.843,81 m?
TOPLAM 47.566,98 m? 28.540,19 m? 7.135,05 m? 8.918,81 m?

Tasinmazlar igin yatirim sireci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden konut
turlerinde Unitelerin 1.donemde %50' sinin , 2.dénemde %40' inin 3.donemde ise %10' unun
satiglarinin gerceklesecegi, varsayiimistir.

Konutlarin satis birim degerlerinin 1.dénemde ortalama 5.118.-TL/M? ile gerceklesecedi, izleyen
yillarda %15 oraninda artacagi varsayilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsaylimistir.

Proje ile ilgili bitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandidi varsayiimigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
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NAKIT AKISI
ARSA IGIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI
Yatirim Siiresi 3yl
Net Arsa Alani 28.540,19m?| Emsal /| KAKS 0,25
Toplam Emsal ingaat Alani 7.135,05m? Konut Alani Ticaret Alani
Ortak Alan ve diger ilaveler oran 25% 100% 0%
Satisa Esas Ingaat Alan 8.918,81m? 8.918,81m? 0,00m?
2018-2019 2019-2020 2020-2021 | TOPLAM
1.donem 2.donem 3.donem
NAKIT GIRISLERL
Satislarin Yillara Dagilim Orani (Konut) 50,00% 40,00% 10,00%
Satilan Briit Alan (Konut) 4.459 3.568 892 8.919
Ortalama Birim Satis Fiyati (Konut) 5118 5.886 6.768
Satis Geliri (Konut) 22.822.894 20.997.063 6.036.656
Satis Gelirleri ( Toplam ) 22.822.894 TL 20.997.063 TL 6.036.656 TL 49.856.613 TL
[Vakit Akim | 22.8228047L| 20997.063TL|  6.036.656TL|  49.856.613 71
Net Bugiinkii Deger (NPV) 40.824.737 TL 40.536.154 TL 40.251.211TL
INDIRGEME ORANI 13,00% 13,50% 14,00%
6.3 2 Nakit Akigi Yaklagimina Gore Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

" Degeri

Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gorilecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari 3 farkli indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gbzlenmesi amaclanmistir. Daha sonra, edinilen
tecrubeler ve verilerin gézéninde bulundurulmasi sonucunda, projenin tamamlanmasi halinde
net buginkl degeri icin %13,50 indirgeme orani kabul edilmesi uygun gérilmus olup, deger
olarak da tim parsellerin toplami sonucunda ~40.536.154- TL olarak takdir edilmistir.
Tasinmazlarun bulundugu ilgede yukarida ornekleri verildigi Uzere ve yine bdlgede yapilan
incelemelerde, bélgede insaat yapan kisilerle yapilan gérismelerde kat karisihdi oranini % 30
ila % 40 civarinda bu duruma istinaden hasilat paylasim oraninin %30 ila % 35 civarinda
oldugu bilgisine ulagiimigtir.

Elde edilen bilgilere istinaden parseller Gzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek hasilat
oraninin % 35 olacagi , bu oran Gzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri oldugu
kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 90 ninin buglnki arsa degeri oldugu ( bdlgede
yapilan projelerde ortalama % 10 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis arsa degerinin
buglnki arsa degerinin % 10 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul edilmistir) ve bu kabule
istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gdsterilmistir.
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Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (TL)

40.536.154 .-TL

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

Toplam Degeri (USD)

10.803.591 .-USD

HASILAT PAYLASIMI YONTEMINE GORE 2 ADET TASINMAZIN DEGERI

Toplam Satig Hasilati 40.536.154 ~TL
Hasilat Payi Orani 35%
Gelistirilmis Arsa Degeri (TL) 14.187.654 ~TL
Gelistirilmis Arsa Degeri (USD) 3.781.257 .-USD
Bugiinkii Arsa Degeri (TL) 12.768.889 ~TL
Toplam Briit Arsa Alani 47.566,98 -M2
Bugiinkii Ortalama Briit Arsa Birim Degeri (TL) 268,44 ~TL
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE
2 ADET TASINMAZIN DEGER TABLOSU
Birim m? Parselin Parselin
2
AdaNo | Parsel No f Alani(m*) | "o cori | Degeri (-TL) | Degeri (-usD)
- 258 16.400,00 268,44 4.402.418,92 1.173.321,32
- 260 31.166,98 268,44 8.366.469,67 2.229.809,88
TOPLAM DEGER (.-TL)| 12.768.888,59 | 3.403.131,20
YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 12.769.000,00
YUVARLATILMIS DEGER (USD) 3.404.000,00
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin en etkin ve verimli kullaniminin, 258 ve 260 parsel icin mevcut imar
plani dahilinde yapilagsmasinin en etkin ve verimli kullanim olacadi dustnulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n Pazar (Emsal Karsilagtirma) Yaklagimi Yéntemine gore;

2 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 36.783.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gére;

2 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 12.769.000,00

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri II-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g’i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varhidin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve

yontemleri kullanmay! da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek
bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayal veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gortlip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildidi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya ydntemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sdrecinin

degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gorilmektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkl yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkh oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagsimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha givenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hikimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazlarin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. ki
degerin birbirine yakin olmadigi gérulmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaktadir. Gelir yénteminde
kullanilan DOP kesinti miktarlari ve buna bagli olarak 6ngoérilen emsal insaat alani ve
satilabilir alanlar 6ngérilye dayanmaktadir. Uygulama sonrasi net parsel alanlari degisecegi
gibi, ruhsat asamasinda emsal ingaat alani ve satilabilir alanlarda da degisiklik olacagi
disunllmektedir. Gelir indirgeme yontemine gore dikkate alinan kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gézéninde bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden
kilavuz hikimleri tekrar degerlendiriimek sureti ile pazar yaklagimi yonteminde arsa
degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu
kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bélimine tasinmaz i¢in pazar yaklagimi yontemi ile
elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.
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REEL

enkul - Fizibilite - Proje

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde Kkat irtifaki/mulkiyeti kurulmamisgtir. Bu nedenle parselin degeri
dikkate alinarak deger takdir edilmigtir.

652 - Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsihgi sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi direkt olarak kullaniimamis olup bélgedeki genel verilere dikkate alinarak nakit akisi
yonteminde varsayimsal olarak hasilat paylasimi 6ngérulmustar.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

260 parsel Uzerinde atil vaziyette bulunan bir ka¢ adet metruk durumda olan ve her hangibir
yasal evradl olmayan yapi bulunmaktadir. Glvenlik gerekgesi ile bu yapilara girilememistir.
Mdasteriden edinilen bilgilere istinaden, tasinmazlarin satin alinmasindan sonra, bu yapilar
yikilarak meri planlara istinaden 18. madde uygulama gérmesi sonrasi planda belirtildigi sekilde
ingaat yapilacaktir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi MADDE 3 — Ayni Tebligin 22 nci
maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi asagidaki sekilde degistirilmigtir. “r) Ortaklik portféytne
dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki nitelidinin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler
Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitigunidn beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve s6z konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.”)
denmekte olup parsel Uzerinde yer alan gelir getirmeyen vyapilar dedgerlemede dikkate
alinmamistir. Tebligde belirtildigi Uzere durumun kurula beyan edilmesi gerekmektedir. Parseller
Uzerinde fiili bir kullanim ve herhangi bir gelir getirici faaliyete de rastlanmamisgtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, bélgede emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira
degderi analizi yapiimamigtir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig
Hakkinda Gorusg

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri
Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goériis basliklarinda agiklanan incelemelerde
asagidaki sonuglara ulasiimistir.

258 parselin tapu niteligi "ARSA" olarak tescil edilmis durumdadir. Dosyasinda herhangi bir yapi
ruhsati, mimari proje veya iskan belgesine rastlanmamigtir. Mevcut durumda Uzerinde her
hangibir yap! bulunmamaktadir.

260 Parselin ise tapudaki niteligi "Kargir Ahir ,Mustemilat,Ve Kuyusu Olan Tarla" olarak tescil
edilmigtir. Parsel Gzerinde mal sahibine ait atil vaziyette yapilar bulunmaktadir.

Parseller tzerinde fiili bir kullanima ve herhangi bir gelir getirici faaliyete rastlanmamistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; 260 parsel iizerinde atil vaziyette bulunan bir kag adet
metruk durumda olan ve her hangibir yasal evragi olmayan yapi bulunmaktadir. Givenlik
gerekgesi ile bu yapilara girilememistir. Misteriden edinilen bilgilere istinaden, tasinmazlarin
satin alinmasindan sonra, bu yapilar yikilarak meri planlara istinaden 18. madde uygulama
gbrmesi sonrasi planda belirtildigi sekilde insaat yapilacaktir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi MADDE 3 — Ayni Tebligin 22 nci
maddesinin birinci fikrasinin (r) bendi asagidaki sekilde degistiriimistir. “r) Ortaklik portféytine
dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler
Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu katigunin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun
hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiriimis olmasi ve s6z konusu
yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli
degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.”)
denmekte olup parsel (zerinde yer alan gelir getirmeyen vyapilar degerlemede dikkate
alinmamigtir. Tebligde belirtildigi Gzere durumun kurula beyan edilmesi gerekmektedir. Bu
kapsamda anilan duzenlemelerin yapilmasi sonrasinda 260 parselin arsa olarak portfoye
alinmasinin uygun olacag! disunilmektedir.

258 parselin fiili durumunun, tapu niteligi ile uyumlu olmasi nedeni ile "ARSA" olarak portféye
alinmasinin uygun olacag distnilmektedir.
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Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise;

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdéylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgtide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri sakhidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Taginmazlara dair takyidatlar incelendiginde 260 parsel izerinde 2
adet ipotek bulunmasi nedeni ile portfoye alinamaz niteliktedir. Sonu¢ olarak 260 parsel igin
Tebligin 22-1-r maddesi hikimlerine gére s6z konusu metruk yapilarin yikilacaginin ve
gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula
beyan edilmesi, siresi dolmus takyidatlarin ve ipoteklerin kaldiriimasi halinde, s6z konusu
parselin “Arsa” olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféytine alinabileceg@i dusinulmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde yer alan diger takyidatlarin ( imar dizenlemesine
alinmistir, TEK lehine irtifak hakki ise gayrimenkulli degerini dogrudan ve énemli Olglde
etkileyecek nitelikte olmadigindan, degerleme konusu tasinmazlarin gayrimenkul yatirim
ortakligi portféyline alinmasina engel teskil etmemektedir.

51 SNP-1801001 SANCAKTEPE



7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulasim olanaklari, parsellerin mevcut imar durumu, ¢evrede yapilan piyasa
arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

09.01.2018 tarihli toplam degeri igin ;

36.783.000 ~TL
(Otuz Alti Milyon Yedi Yiiz Seksen Ug Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
43.403.940 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

2 ADET TASINMAZIN DEGER TABLOSU

Alani Birim M? Degeri
Ada | Parsel (m?) (TL/m?) Tasinmazin Degeri (TL)
* 258 16.400,00m? 770 TL/m? 12.628.000 TL
* 260 31.166,98m? 775 TL/m? 24.155.000 TL
TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (KDV DAHIL)
(% 18 )
36.783.000 9.803.310 8.172.002 43.403.940 TL
1USD = 3,7521 .-TL 09.01.2018 Tarihli TCMB Déviz Satig Kuru
1EURO= 45011 .-TL 09.01.2018 Tarihli TCMB Déviz Satig Kuru

Degerleme Uzmani

Qi

Serife Seda YUCEL KARAGOZ

Lisans No: 405453

Sorumlu Degerleme Uzmani

@zﬁ?w/ V

Eren KURT

Lisans No:

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

alinmamustir.

* Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

402003

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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