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TAINOV A

YONETICI OZETI

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
ilgi Yazisi / Talep Tarihi

Sdzlesme Tarihi
Dederlenen Miilkiyet Haklari

Raporun Konusu
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Dedgerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Parsellerin Toplam
Yiizolclimii

Parsellerdeki Emlak Konut
GYO A.S. Hisselerinin Toplam
Yiizolciimii

Raporun Konusu

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhig) A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

30 Ocak 2014 tarihli ilgi yazisina istinaden /
16 Ekim 2014

20 Kasim 2014

Tam ve hisseli mulkiyet
Pazar dederi tespiti

22 Aralik 2014

26 Aralk 2014

031 - 2014/7159

Kirazpinar Mahallesi, 49 adet parsel
Gebze / KOCAELI

Kocaeli li, Gebze Ilcesi, Giizeller Mahallesi'nde kayit
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.'ne
ait toplam 187.978,70 m’ hissenin bulundugu
49 adet parsel

Emlak Konut GYO A.S. (tam ve hisseli miulkiyet)

Bkz. Belediyede Yapilan incelemeler

440.366,48 m’

187.978,70 m?

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parsellerdeki
Emlak Konut GYO A.S. hissesine disen kisimlarin
toplam pazar dederinin tespitine vyonelik olarak
hazirlanmistir,

Toplam Pazar Dedgeri

48.874.462,-TL 21.080.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
[ligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 savili karannda yer
alan “Degderleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde hazirlanmistir.
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SPK Lisansl Degerleme Uzmani

Semih ARDAHAN
(S5PK Lisans Belge No: 402228)
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ANOV A

1. BOLUM DEGERLEME RAPORU OZETi

Gebze, Kirazpinar Mahallesi'nde
konumlu 49 adet parseldeki Emlak
Konut GYO A.S. hisselerinin  pazar
dederinin tespiti

DEGERLEME KONUSU iSiN ismi

DEGERLEMEYI TALEP EDEN KURUM | : | Emlak Konut GYO A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM
Danmsmanhk A.S.

RAPOR TARIHI : | 26 Aralik 2014

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi

Kocaeli 1li, Gebze Ilgesi, Gilizeller
. . Mahallesi'nde kayith Emlak Konut
TAPU BILGILERI i | Gayrimenkul Yatinm Drtakllgl A.S.'ne ait

toplam 187.978,70 m hissenin
bulundugu 49 adet parsel

Parsellerin bazilar tzerinde hissedarlara
MEVCUT KULLANIM : | ait gecekondu tarzi yapilar
bulunmaktadir. -
Bkz. 4.3. Ilgili Belediye'de yapilan
incelemeler

IMAR DURUMU

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV Haric)

Parsellerdeki Emlak Konut GYO A.S.
Hisselerinin Toplam Pazar Dederi

48.874.462,-TL
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr, Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yororlikteki mevzuat gercevesinde her tirll resmi
ve ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenlkul projeleri ve

gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tim
raporlari  dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SiciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI'NiN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) "Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmuistir,

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atatiirk Mahallesi, Citlenbik Caddesi, No; 4
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU ! Sermaye Pivasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm
ortakhklarina iliskin dizenlemelerinde yazili amacg ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall sermaye
piyasasi araclanina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak lzere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acgik
anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER ¢ Turkiye'nin cesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

5
NOVA TD RAPOIR NO: 2014/7159 \(-\

www. novatd.com




SANOV A

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen tasinmazlardaki Emlak Konut
GYO A.S. hissesinin toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir milkdn, istekli alict ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedqi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yveterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tdrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarnin varlid

pesinen kabul edilmistir,

- Aha ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler,

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari Uzerinden gergeklestiriimelktedir.

3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.'nin talebine istinaden,
sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerdeki Emlak Konut GYO A.S. hissesinin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil
“Sermaye Piyasasi Mevzuali Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kuruleca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme
raporudur.  Tarafimiza  musteri  tarafindan  getirilen  herhangi  bir  sinirlama

bulunmamaktadir.

1§
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3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur,

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miulklerle ilgili olarak glincel veya gelecede
déntk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz ticret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dénceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan millkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gbrev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin yeri ve tirii konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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SAINOV A

4,2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN iNCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Mudurligl Portali'ndan 26.11.2014 tarihinde temin edilen
takyidatlh tapu kayit belgelerine gére rapor konusu tasinmazlarnn (zerinde asadidaki
notlarin  bulundugu  belirlenmistir. Takyidath tapu kayit belgelerii rapor ekinde

sunulmustur.

2636 ada, 16 parsel ve 2639 ada 2 parsel iizerinde:

o Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2471 ada 4 sel, 2477 ada 1 parsel 7 ada 8 parsel, 2627

sel, 2 ada 1 parsel, 2634 ada 2 par 34 ada 6 parsel, 26 a7
parsel, 2634 ada 8 parsel, 2634 ada 9 parsel, 2634 ada 12 parsel, 2634 ada 13
parsel, 2082 ada 3 parsel, 2082 ada 8 parsel lizerinde:

Beyanlar béliimii:

« 3194/18 MD imar dlzenlemesine alindigi belirtmesi tesisi Gebze Belediye
Baskanligi'nin 9494 sayili yazisi. (22.11.2007 tarih ve 13620 yevmiye no ile)

2636 ada 18 no'lu parsel iizerinde ayrica:

Beyanlar baéliimii:

« On alim hakkinin tesisi Toplu Konut Idaresi Baskanhdi'min lehine sufa hakki.
(13.06.2008 tarih ve 8428 yevmiye no ile)

5777 ada 2 parsel, 5779 ada 1 parsel, 5787 ada 1 parsel, 5788 ada 2 parsel,

5794 ada 1 parsel, 5800 ada 5 parsel, 5 arsel, 5810 ad e
arsel, 5811 ada 1 pa 2 ada 1 parsel, 581 a 1 parsel

5814 ada 1 parsel, 5815 ada 1 parsel, 5816 ada 1 parsel, 5820 ada 1 parsel,
5833 ada 1 5838 ada 2 parsel, 583 rsel, 5842 ada el
4 arsel, 5842 ada 8 pars 2 ada 9 parsel, 5842 0 parsel
5843 ada 1 parsel, 5844 I, 5845 ada 4 parse 1 ada 2 parsel

5860 ada 2 parsel, 5873 ada 3 parsel, 5876 ada 4 parsel ve 5880 ada 5 parsel
iizerinde miistereken:

Serhler baliimii:

« Toplu Konut Idaresi Baskanlidi'nin 6n alim hakki vardir. (26.03.2013 tarih ve 4712

yevmiye ng ile)
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= 775 sayill kanun uyarinca gecekondu &nleme bélgesidir. (15.04.2013 tarih ve
6038 yevmiye no ile)

5772 ada 2 no’lu parsel lizerinde:

Hak ve miikellefiyetler boliimii:

« Planda gosterilen 702,35 m*de TEK lehine irtifak hakki. (27.12.1984 tarih ve 3694
yevmiye no ile)

» Planda goésterilen 4.426,46 m*de TEK lehine irtifak hakki. (27.12.1984 tarih ve
3694 yevmiye no ile)

« Planda gésterilen 75400 m*lik kisimda TEK lehine irtifak hakki. (27.12.1984 tarih
ve 3694 yevmiye no ile)

5787 ‘lu parsel iizerinde:

Beyanlar boliimii:

» 2942 Sy. 7. Maddesi geregi belirtmenin tesisi (kamulastirlacaktir) Tiirkiye Elektrik
Uretim Iletim Anonim Sirleti'nin 05.05.1997 tarih ve 794 sayill yazisi. (07.05.1997
tarih ve 2228 yevmiye no ile)

5820 ada 1 no’lu parsel iizerinde:
Beyanlar boliimii:

= Gebze 1. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 27.05.2014 tarih ve 2014/371 sayili
mahkeme miizekkeresi numarali dosyasi davalidir, (05.06.2014 tarih ve 9690

yevmiye no ile)

TAKYIDATLAR HAKKINDA ACIKLAMALAR:

1- 5787 ada 1 no'lu parsel Uzerindeki serhler, TEK Kurumu’‘nun rutin bir uygulamasi
olup tasinmazin degeri (izerinde olumsuz bir 6zelligi yoktur,

2- 2942 sayili Kanun'un 7. Maddesine gére; Idare tarafindan, serh tarihinden itibaren
alti ay iginde 10. Maddeye gére kamulastirma bedelinin tespitiyle ilgili idare adina
tescili isteginde bulunduguna dair mahkemeden alinacak belge tapu idaresine
ibraz edilmedigi takdirde, bu serh tapu idaresince resen sicilden silinir.

3- SUFA HAKKI: Onalim, éncelikle alim hakki. Hakkin iliskin bulundugu tasinmaz
malin satilmasi halinde onu diger alicllara gore oncelikle satin alma hakkidir.
Kanuni sufa ve sozlesmeden dogan sufa hakki olmak tizere iki tiri vardir. Bir
tasinmazin hissedarlarinin birbirlerine karsi kanuni sufa haklan vardir. Kanuni

sufanin tapu kitiglne serhi gerekmemekle birlikte sézlesmeden dodgan sufanin
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tapu kdtdgine serhi zorunludur (MK.732,735). Sufa hakki 3.sahislar igin
olumsuzluk teskil etmektedir.

4- Gecekondu Onleme Bélgesi: Toplu Konut Idaresi Baskanlidi'nin yetkisinde olan
alanlardir.

5- 22.11.2007 tarih ve 13620 yevmiye no’lu imar dizenlemesine alindidina iliskin
serh eski tarihlidir. Bu tarihten sonra tasinmazlar imar uygulamasi gérmustar.
Ayrica yeni yapillan imar planlarina gére yeniden imar uygulamasinin yapilmas
gerekmektedir.

6- 5820 ada 1 parsel lizerindeki davaya iliskin aciklama: Gebze 1. Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 2014/371 sayih mahkeme mizekkeresine gore dava konusu;
Davaci (Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhidi) TOKi'nin kamulastirma
bedelinin tespitine ve tescildir. Dava parsellin Emlak Konut GYO A.S. haric diger
maliklere agildigi rapor ekinde sunulan dava bilirkisi yazisindan anlasiimaktadir.
Ayrica rapora konu parselin de igerisinde yer aldigi balge icin Emlak Konut GYO
A.S. ile TOKi arasinda imzalanan protokol geredi bu parseller Emlak Konut GYO
A.S icin kamulastinimaktadirlar. Bu bilgilerin 1s1ginda tasinmazin (zerindeki
davanin Emlak Konut GYO A.S. hissesine disen kismina olumsuz bir etkisi

bulunmadigi gérillmektedir,

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhi§ portfoyiinde
“arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goris ve

kanaatindeyiz.

4.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Gebze Belediyesi Imar Madirlidi'nin  29.09.2014 tarih ve 96473191-
310.05.02/2209/206423 sayill imar durum yazisinda; “13.01.2009 tarih ve 205 sayili
TOKI oluru ile onaylanan 1/1000 élgekli uygulama imar plani ve imar uygulamasi Kocaeli
2. Idare Mahkemesi'nin 2013/394 sayili karari ile iptal edilmistir. TOKI tarafindan yeni
plan yapilmis ve Cevre ve Sehircilik Bakanhigi'mn 07.02.2014 tarih ve 1966 sayil karari
ile onaylanmistir. Plana esas imar uygulamasi calismasi TOKI tarafindan
surdiridlmektedir. Dolayisi ile séz konusu bélgede yeni parselasyon yapilacaktir.” ifadesi

yer almaktadir. Yazinin bir sureti rapor ekindedir.
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Rapora konu taginmazlarin 07.02.2014 tarih ve 1966 sayil karar ile onayh 1/1000

olgekli Uygulama Imar Plani’nda sahip oldudu (bastiklari) lejantlar ve yapilasma sartlan

asagida tablo halinde listelenmistir.

SIRA

ADA

PARSEL

NO | NO NO LEJANTI YAPILASMA SARTI
1 2471 6 Ozel Rekreasyon Alani Emsal (E): 0,15 = (hymax):
4,50 m
. --- / Emsal (E): 0,15 -
i 2 | 2477 1 w’\fol + Ozel Rekreasyon Alanj_._ (huas): 4,50 m
3 2627 8 Yol (Karayollar Kamulastirma) -
4 2627 9 Yol (Karayollar Kamulastirma) ===
5 2634 1 Yol (Karayollar Kamulastirma) ===
6 2634 2 Yol (Karayollari Kamulastirma) e ]
7 | 2634 6 Yol (Karayollar Kamulastirma) e
8 2634 Fi Yol (Karayollari Kamulastirma) o
9 | 2634 8 Yol (Karayollari Kamulastirma) - S
10 | 2634 9 Yol (Karayollan Kamulastirma) -
11 | 2634 12 Yol (Karayollarn Kamulastirma) B ==
12 | 2634 13 Yol (Karayollar Kamulagtirma) ===
13 | 2636 | 16 Yol (Karayollar Kamulastirma) + Park =is
14 | 2636 18 Yol(Karayollari Kamulastirma) + Park e
15 | 2639 2 Yol (Karayollan Kamulastirma) ==
16 | 2082 3 Yol (Karayollari Kamulastirma) + Park ru
17 | 2082 8 Yol (Karayollari Kamulastirma) + Park mes
Ozel Rekreasyon Alani Emsal (E): 0,15 - (hmax):
18 | 5777 2 Ozel Teknik Altyapi Alani 4,30 m
Yol + Enerji Nakil Hatt <= (59 920
19 | 5779 1 Yol + Konut Alani --- / Emsal (E): 1,00
20 | 5787 1 Yol + Konut Alani --- / Emsal (E): 1,00
21 | 5788 2 Konut Alam Emsal (E): 1,00
22 | 5794 1 lkégretim + Ortadgretim + Sadlik Alani Emsal (E): 1,00 .
23 | 5800 5 Konut Alani Emsal (E): 1,00
Yol + Konut Alan
Lo b . : . === [ Emsal (E): 1,40
24 | 5809 likégretim + Ort?_ggil::g?;n-:- Sosyal Kiilttirel DIGER Emsal (E): 1,00
25 | 5810 Yol + Konut Alani ===/ Emsal (E): 1,40
Yol + Konut Alani ===/ Emsal (E): 1,40
26 | 5810 4 Ticaret Alan Emsal (E)(: )1,00
Yol + Konut Alani === / Emsal (E): 1,40
27 | 5811 1 Ticaret Alani Emsal (E): 1,00
. flkdgretim + Ortadgretim Alani Emsal (E): 1,00
28 | 5812 1 Yol + Park + Konut Alani ---/---/ Emsal (E): 1,40
29 | 5813 1 Park + Konut Alan --- / Emsal (E): 1,40
Yal + Park + Konut Alam == [ === / Emsal (E): 1,40
b= 30 2 ! ____Kreg Alani = o
31 | 5815 1 Yol + Park + Konut Alani ---/ --- / Emsal (E): 1,40
17 | 5816 1 Yol + Park +uKonut Alani --- [ --- / Emsal (E): 1,40
— Kres + Ortadgretim Alani --- / Emsal (E): 1,00
33 | 5820 1 Yol -+ Konut Alani Emsal (E): 1,40 .
34 | 5833 1 Yol + Park + Konut Alan Emsal (E): 1,00
| 35 | 5838 2 Yol + Konut Alani Emsal (E): 1,00 B
36 | 5838 3 Yol + Konut Alan Emsal (E): 1,00
37 | 5842 4 Yol + Park + Konut Alan Emsal (E): 1,00 |
38 | 5842 5 Park + Konut Alani Emsal (E): 1,00
39 | 5842 I\ 8 Yol + Park + Konut Alan Emsal (E): 1,00
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— — Ortaédretim + Sosyal Kiiltiirel Tesis Alani Emsal (E): 1,00
40 | 5842 9 Yol + Ortadgretim Alan Emsal (E): 1,00
41 | 5842 10 Konut + Yol + Kreg Alani + Ortadgretim Alani Emsal (E): 1,00/ -=- / ---
42 | 5843 1 Kres + Yol + Konut Alan ---/ ---/ Emsal (E): 1,00
i Sosyo-Kiiltlirel Tesis Alani Emsal (E): 1,00
43 | 5844 gl Konut Alani Emsal (E): 1,00
Park + Konut Alani -=- [ Emsal (E): 1,00
94 | 5843 | 4 _llkégretim Alan B | Emsal (E): ;,\QD’
: Yol + Konut Alani --- / Emsal (E): 1,00
w2 [ afsr ) 2 Ticaret Alani Emsal (E): 1,50
| 46 | 5860 2 Yol + Ticaret Alan --- / Emsal (E): 1,50
47 | 5873 3 Yol + Ticaret Alani . --- / Emsal (E): 1,50
48 | 5876 4 Ticaret Alani Emsal (E): 1,50
E Yol + Ticaret Alani Emsal (E): 1,50
43 | 5850 2 Dini Tesis Alani Emsal (E): 1,00

Not: Emsal (E): Yapinin butdn katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali
cikmalar dahil kullamlabilen bitiin katlarin 1sikhiklar ciktiktan sonraki alanlan
toplamidir. Acik gikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak (izere yapilan bélimler
anlasihr.

PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1. Plan onama sinin gecekondu 6nleme bdlgesi siniridir.

2, Bu plan kapsaminda; Deprem Yonetmeligi, Otopark Yonetmeligi, ISKI
Yonetmeligi, Karayollari Kenarina Yapilacak Tesisler Hakkinda Yonetmelik, Su
Kirliligi  Kontrol Yonetmeligi, v.b ilgili yonetmelik hilkiimleri ve ilgili kurum
goriisleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

3. Planlama alaninda her tirli yapilasma icin ayrintili jeolojik ve jeoteknik etiit
raporlari hazirlanmadan uygulama vyapilamaz.

4, Planlama alani iginde o&ngdrilen bitin fonksiyon alanlarinin otopark ihtiyac
ilgili yénetmelik dogrultusunda kendi fonksiyon alanlar igerisinde c¢oziimlenecektir,
Otopark sayisi konut alanlar igin  bagimsiz  birim basina 1 adetten, ticaret
alanlari icin ise toplam otopark sayisinin en az %50'si zemin altinda olmak
kaydiyla ilgili yonetmelikce belirlenen adedin 1,5 katindan az olmayacaktir.

5. Plan bdtintnde tabi zemin kotunun 0.50 m altinda ve bina cephe hatti
gerisinde  kalmak kaydiyla cekme mesafelerine kadar parsel tamaminda
otopark vyapilabilir. Bu otoparklar emsale dahil degildir.

6. Enerji nakil hatti koruma kusadinda TEIAS''n  uygun gériisti alinmadan
uygulama yapllamaz.

7. Planda biitin adalarda yapr nizami serbest olup, ayrk, blok, sira blok ve

teras tipi seklinde diizenlenebilir ve parsel bitiiniinde birden fazla yapi yapilabilir.
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8. Planlama alani icerisinde, imar planinda aksi belirtiimedikge, biitiin yapilarda
zemin yapisinin elverdigi kosulda h=serbesttir.

9. Planlama alamnin  tamaminda egimden dolayr agiga c¢ikan bodrum katlar
iskan edilebilir. Iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir.

10. Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1.20 m.yi, cephesi bina
cephesinin  1/3'linli  gegmeyen kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan
ve arka cepheye cikis yapilabilir.

11. Bahge sulamasinin  temini amacyla ¢ati suyu ve yagmur suyu depolama
sistemi yapilmasi zorunludur. Yapilan sarniglar emsale dahil degildir.

12. Planlama alaninda Imar Kanunu'nun 18, Maddesi 2981/3290 sayill kanunun EK-1
maddesi sartlanna gére arazi ve arsa diizenlemesi yapilacaktir. Uygulama sinin
plan sinindir. Planda konut, ézel saglik tesis alani, 6zel sosyo kiiltiirel tesis alani,
ozel rekreasyon alani, ozel teknik altyapi alam ve ticaret alanlarinda
olusturulabilecek en kiiclik parsel biyikligi 3.000 m2'dir. Diger fonksiyon
alanlarinda bu kosul uygulanmayacaktir,

13. Planlama alaminda Imar Kanunu'nun 18, Maddesi ile 2981/3290 sayill
kanunun EK-1 maddesi sartlarina gére arazi ve arsa diizenlemesi yapiimadan
imar uygulamasi (tevhid, ifraz, ihdas, terk vs) yapilamaz.

14. Planlama alaninda, merkezi o6zellik gosteren civarinda, ozellikle saglik, itfaiye
ve iletisim - haberlesme v.b. tesislerinin bulundugu ve ulasim tirlerine yakin
alanlanndaki agik alan meydan, yesil alan-park gibi yerlerin uygun noktalarinda,
ilgili kuruluslarin - uygun gorigleri alinmak ve "Heliport Yapim ve Isletim
Yonetmeligi'ne" uymak sarti ile kamuya ait "heliport inis-kalkis pisti" (heliport
alani) ayrilabilir.

15. Tim yapl adalarinda vyapi ve vyaklasma sinin disinda 25 m2'yi gecmeyen
bekci ve glivenlik kulibeleri yapilabilir, emsale dahil degildir.

16. Tim durak yerleri cep seklinde yapilacaktir.

17. Tim alanlarda proje ve uygulama asamasinda ilgili yénetmelik hitkiimleri
dogrultusunda engelliler igin gerekli diizenlemelerin yapilmasi zorunludur.

18. Yapilacak  her tdrli binada "Binalarda Enerji Performansi Yénetmeligi"
hiktmlerine uyulmast zorunludur,

19. Bina cepheleri ve gatilarda giines enerjisinden yararlanilacaktir.

20. Planda gosterilen kavsak ve reflj noktalarn sematik olup, ilgili kurum gérisi
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

21. Plan raporunda, plan notlarinda ve imar planinda belirtiimeyen hususlar 3194 sayili
Imar Kanunu, Planli Alanlar Tip Imar Yénetmelidi ve ilgili dider kanun ve yénetmelik
hikimleri gecerlidir.
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22. Bisiklet kullanimin yayginlastinimasive bu amacla planlama biitiiniinde diizenlenecek
bisiklet yollarina iliskin olarak Cevre Ve Sehircilik Bakanhdr Cevre Yénetimi Genel
Midarlagl tarafindan yayinlanan "Bisiklet Yolu Kilavuzu'nda belirtilen hususlara
uyulacaktir,

23. 5378 sayill "Engelliler Hakkinda Kanun" ve bu kanun kapsaminda, planlama
alaninda yer alacak kentsel, sosyal, teknik altyapi alanlarinda ve yapilarda, Tirk

Standartlan Enstittisti'nin ilgili standardina uyulacaktir.

OZEL HUKUMLER

KONUT ALANLARI

24. Konut alanlarinda,yapilasma emsal degerinin %5'i hmaks=5,50 m olmak (izere
bagimsiz ticari birimler olarak kullanilabilir. Ticari kullanima iliskin detay ve konum

mimari avan projesinde belirlenecektir.

TICARET ALANLARI

25. Ticaret alanlarinda higbir sekilde yanici parlayici, duman vb. gibi cevre saghd
agisindan olumsuz faaliyet gosterecek depolar ile imalathaneleryer alamaz.

BAKIM VE AKARYAKIT ISTASYON ALANLARI

26. Bu alanlarda,ilgili kurum ve kurulus gérisleridogrultusunda uygulamayapilacak olup,
akaryakit, likit petrol gaz (lpg), sikistinlmis dogalgaz (cng) ve sivilastirilmis dogalgaz
(Ing )satis ve servis istasyonu, elektrikli arag sarj istasyonu hizmetleri ile ticari
fonksiyonlar yer alabilir.

27. Bu alanlarda yapilasma E=0,30 hmaks=7.00m sartlarinda olmak (izere mimari avan

proje dogrultusundauygulama yapilacaktir,

KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARI

28. Plan notlarinda ve planda emsal dederi belirtilmeyen donati alanlarinda mimari avan
projeye gére uygulama yapilacaktir,

29. Plandaki ilkégretim tesis alani ya da ortadgretim tesis alanlan, ilgili kurum gérisleri
alinarak anaokulu, meslek lisesi ve gok programli liseler olarak kullanilabilir.

30. Ortadgretim tesis alanlarinda mesleki ve teknik egitim tesisleri yapilabilecedi gibi,
mesleki ve teknik egitim alanlarinda da ortacgretim tesisleri yapilabilir,

31. Kres alaninda, okul éncesi egitim, anaokulu tesisleri yer alabilir,

32. Sosyokultirel tesis alanlar ve 6zel sosyo kiiltirel tesis alanlarinda; didiin salonu
kiitiiphaneler, tiyatrolar, sanat galerileri, huzurevi, yurt, rehabilitasyon merkezi, cocuk
ve gengclik merkezi, kadin konuk evi, toplum merkezi gibi fonksiyonlari iceren sosyal
hizmetler ve gocuk esirgeme kurumu gibi tesisler yapilabilir.

33. Planda belirtilen saglk tesisi ve ozel saglik tesisi alanlarinda; hastane, sadlik ocagi,
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dispanser, dogumevi, verem savas merkezi, kan bankasi, ambulans servisleri v.b.
saglik tesisleri yer alabilir.

34. Plandaki park 