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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSmi

istanbul ili, Fatih ilgesi, imrahor ilyas Bey Mahallesi,2384 ada 7 parsel
numarall tasinmazin SPK mevzuati geregi, giincel rayig satis ekspertiz
degerinin tespitine yonelik Degerleme Raporu

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

RAPOR NUMARASI 16.11-01-226
RAPOR TARIHi 13.12.2016
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BiLGi
Yizoélglimi . . .

TAPU BILGILERI Ada/Parsel (m?) Cilt No/Sayfa No Tarih/Yevmiye No

2384/7 | 40.945,86 9/1024 08.07.2014/15090
MEVCUT KULLANIM

ADA NO |PARSELNO | iIMAR FONKSIYONU | YAPILASMA SARTLARI
Kismen Turizm-Kaltlr

. Alanlari, Kismen
IMAR DURUMU 2384 7 Parklar ve Dinlenme TAKS: 0,25, E:0,75,

Alanlari, Kismen Dini
Tesisler Alani

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIC)

PARSELIN KDV HARIC TOPLAM
DEGERI (¥)

94.175.478,00 £
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1.RAPOR BILGILERI
1.1 Rapor Tarihi

13.12.2016

1.2 Rapor Numarasi
16.11-01-226

1.3 Rapor Tiiri
Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. (bundan sonra Mdisteri olarak
anilacaktir) talebi Uzerine, gayrimenkul degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. (bundan sonra Sirket olarak anilacaktir)
tarafindan; istanbul ili, Fatih ilcesi, imrahor ilyas Bey Mahallesi, 2384 Ada 7 parsel numarali
tasinmazin giincel rayi¢ ekspertiz degerlerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla

hazirlanan degerleme raporudur.

Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan, Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil

toplantisinda belirlenen formata uygun olarak hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

12.12.2016

1.5 Raporu Hazirlayanlar
Bu rapor sirketimiz Degerleme Uzmani Mimar Hakki Erdem Unal ve Degerleme Uzmani
Geomatik Miihendisi Sinem YAVUZ tarafindan hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani

Jeodezi ve Fotogrametri Yiksek Mihendisi Yilmaz ALUGC tarafindan kontrol edilmistir.

1.6 Sorumlu Degerleme Uzmani

Sirketimizin Yonetim Kurulu Baskani olan Yilmaz ALUC Jeodezi ve Fotogrametri Yiksek
Miuhendisidir. Arsa Ofisinde Bdlge Mudurliigii, Toplu Konut idaresi Baskanhginda istanbul
Uygulama Baskanligi ve Bayindirlik ve iskan Bakanhiginda Bakanlik Misavirligi gbrevlerinde
bulunmustur. Gorev siresince ¢ok sayida kamulastirma, arazi gelistirme, konut ve sanayi
projelerinde calismistir. Bu arada Degerleme Uzmanligi lisansini alan Yilmaz ALUC sirketimiz

kurucu ortaklarindandir.
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1.7 S6zlesme Tarihi ve Numarasi

Dayanak Sozlesme, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi AS. ile Sirketimiz arasinda

14.11.2016 tarihinde imzalanan 2016/157 no.lu s6zlesmedir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Sirketimiz Tarafindan Hazirlanan Son Ug

Degerleme Raporuna iliskin Bilgiler

Rapor-1 Rapor-2 Rapor-3
Rapor Tarihi 30.12.2014 - -
Rapor Numarasi EMLAK KONUT-12.14-185 - -

Sinem YEDIKARDASLAR
Raporu Hazirlayanlar - -
Fatih PEKTAS

1.9 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip

Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla, Kurul’'un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili toplantisinda belirlenen formata uygun olarak

hazirlanmistir.

AYRNENIL SEC R IW: NEDAN IS gL I‘!"i
www ygd.com. tr i
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri

Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.; tecriibeli ve uzman kadrosu ile ¢6zim
ortakhgini Ustlendigi gercek ve tizel kisilerin, gayrimenkul konusunda alacaklari tim
kararlarina bilimsel ve fiziki verilere dayali, dogru ve glvenilir bilgiler 1si8inda, yon
verebilmek amaciyla 24.10.2007 tarihinde kurulmus, 29.05.2009 tarihinde 1SO 9001:2000
Kalite Yonetim Sistemi kriterlerine uygun olarak hizmet verdigine iliskin Kalite Sistem
Sertifikasini almis ve Sermaye Piyasasi Kurulu’nca, Seri VIII No:35 sayili Tebligi cercevesinde
degerleme hizmeti vermek Uzere 24.12.2009 tarihi itibariyle, Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri listesine alinmis ayrica Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nca “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik” gergevesinde Degerleme Hizmeti vermek Ulizere 08.12.2011 tarih ve 4480 sayili
karari ile Degerleme hizmeti vermek Uzere yetkilendirilmis bir Anonim Sirkettir. Sirket
Merkezi, istanbul Uskiidar ilcesi, Altunizade Mahallesi, Sirmaperde Sokak Sirma Apartmani
No:23/2 adresindedir. Sirketimiz internet adresi www.ygd.com.tr olup, sirketimize iliskin

detayli bilgilere bu siteden ulasilabilir.

2.2 Degerleme Talebinde Bulunan Miisteri Bilgileri
Miisteri Unvani: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Miisteri Adresi: Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sk. No:7/2 B Atasehir/iISTANBUL

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu calismada, miuisteri talebi kapsaminda, istanbul ili, Fatih ilcesi, imrahor ilyas Bey
Mahallesi, 2384 Ada 7 parsel numaral tasinmazin yasal durumunun irdelenmesi, giincel
rayic ekspertiz degerlerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan

degerleme raporudur.

Musteri talebi dogrultusunda parseller lizerinde yer alan yapilar degerlemede dikkate
alinmamistir.
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2.4 Uygunluk Beyani

isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin
edilebilen arsiv kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz
Degerleme Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda;

- Degerleme konusu miilkle herhangi bir ilgisi olmadan,

- Degerleme licretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadan,

- Ahlaki kural ve performans standartlarina gore,

- Mesleki egitim sartlarina haiz olarak,

- Bu tiur raporlamalarda daha 6nceden deneyim sahibi olarak,

- Bizzat denetleyerek,

- Kendi ve galisma grubu ile birlikte,

- Uluslararasi Degerleme Standartlarina uygun olarak

Hazirlanmistir.

Rapor’da yer alan veriler fiili degerleme tarihi esas alinarak belirlenmis olup, bu tarihten
sonra ekonomik ve piyasa kosullarinin degismesi halinde olabilecek maddi degisikliklerden

Sirketimiz sorumlu tutulamaz.

Rapor, Mdisteri’nin minhasir kullanimi igin hazirlanmis olup, bir nishasi sirketimizde
kalmak Gzere li¢ ntisha olarak sinirh sayida liretilmistir. Hicbir zaman Sirketimiz’in yazili 6n
izni olmadan Uglncl sahislara dagitim amaciyla kismen veya tamamen ¢ogaltilamaz veya
kopya edilemez. Kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz

sorumlu degildir.

Musteri tarafindan Sirket’e sunulan belgeler esas alinarak ilgili makamlar nezdinde
Rapor’un ilgili bolimiinde belirtilen tarih itibariyle yapilan inceleme ve arastirmalar ile
ekonomi ve piyasa kosullari dikkate alinarak yapilan analizler, tim verilerin dogru oldugu

kabulline dayanarak gergeklestirilmistir.

Rapor’da nihai degeri ve analiz sonuclarini etkileyebilecek nitelikte eksik ve/veya yanlis,

belge ve/veya bilgilerin olmasi durumunda Sirket sorumluluk kabul etmeyecektir.
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3. DEGERLEME TANIM VE iLKELERI

3.1 Raporda Kullanilan Kisaltmalar

KISALTMALAR

SPK Sermaye Piyasasi Kurulu

Midsteri Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Sirket Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

UDES Uluslararasi Degerleme Standartlari

ubu Uluslararasi Degerleme Uygulamalari

UDES KN  Uluslararasi Degerleme Standartlari Kilavuz Notlari

UMs Uluslararasi Muhasebe Standartlari

T™MS Tirk Muhasebe Standartlan

VUK Vergi Usul Kanunu

TAKS Taban Alani Katsayisi

KAKS Kat Alani Kat Sayisi

E Emsal

Hmax Maksimum Yapi Yiksekligi

S/& 12.12.2016 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 3,5289 £ esas alinmistir.
€/% 12.12.2016 tarihli TCMB efektif satis kuru olan 3,7343 £ esas alinmistir.

3.2 Degerleme Galismasinda Esas Alinan Standartlar
Bu Rapor’da yer alan degerleme calismalari, Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayinlanmis “Seri:
VIIl, No: 45 Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”
Hikamlerince, Tebligin (1) nolu ekinde yer alan Uluslararasi Degerleme Standartlarina
uygun olarak gerceklestirilmistir. Calismanin dayandigi Standartlar, uygulama esaslari ve

kilavuz notlarina asagida 6zetle yer verilmistir.

Degerlemeler, bir varligin Pazar Degeri veya Pazar Degeri disindaki esaslara gore yapilr.
Pazar, fiyat, maliyet ve deger kavramlari, tim degerlemelerin temelinde yer almaktadir. Bu
kavramlar hem Pazar Degeri‘ni esas alan hem de pazar digindaki kriterleri esas alan

degerlemelerle iliskilidir.

Degerleme Uzmanlarinin calismalari agisindan esdeger bir éneme sahip olan bir diger
unsursa, degerleme sonuglarinin anlasilir bir sekilde iletilmesi ve bu sonuglarin nasil elde
edildiginin anlasilmasidir. Iyi bir Degerleme Raporunun, Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'nda tanimlanan, degerlemenin bu ¢ temel yéniine de (UDES 1, Pazar Degeri

Esasli Degerleme; UDES 2, Pazar Degeri Disindaki Degerleme Esaslari; UDES 3,
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Degerlemenin Raporlanmasi) hitap etmesi gerekir. Bu sebeple bu Rapor, UDES’in asagidaki

aciklanacak degerleme standartlari, uygulama esaslari ve kilavuz notlari yaninda, UDES 3,

Degerlemenin Raporlanmasi’na iliskin esaslari da icermektedir.

Degerin Pazar ve Pazar Disi Esaslari

Pazar Degeri kavrami, pazar katilimcilarinin toplu algilamalarina ve davraniglarina bagldir.
Bir pazardaki islemleri etkileyebilen muhtelif faktorleri tanir ve bu faktorleri, deger Gizerinde

etkili olan diger kendine has veya pazar digi etkenlerden ayirir.

e Milkiin pazar degeri esaslh degerlemeleri, islemlerin gerceklestigi pazarin, pazar disi
etkenlerce sinirlandirilmadigini varsayar.
0 Pazar degeri esasli degerlemelerde, degerlemede kullanilan Pazar Degeri tanimi
belirtiimeli ve degerlemeye dahil edilmelidir.
O Pazar degeri esasli degerlemeler, milkiin en verimli ve en iyi kullanimi veya en olasi
kullanimini belirlemelidir; ¢iinki bu kullanim, milkiin degerinin belirlenmesindeki en
onemli etkendir.
O Pazar degeri esasli degerlemeler, ilgili pazarlara 6zel verilerden ve bu pazarlardaki
katilimcilarin timden gelen siireglerini yansitmaya ¢alisan yontemler ve proseddrler
vasitasiyla gelistiriimektedir.
O Pazar esasl degerlemeler, degere, emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet
yaklagimlari uygulanarak gergeklestirilir. Bu yaklagimlarin her birinde kullanilan veri ve

kriterler, pazardan elde edilmelidir.

e Miulklerin pazar disi esaslara gore degerlemesinde, bir varligin pazar katilimcilari
tarafindan alinip satilabilirliginden ziyade ekonomik faydalari veya fonksiyonlarini ya da
normal veya tipik olmayan Pazar kosullarinin etkilerini géz 6niinde bulunduran yaklagimlar

kullantlir.

Degerleme calismalarinda, asagida UDES Standart 1'de tanimlanan Pazar Degeri Esasli

standartlar ile ilgili kilavuz notlari ve degerlemelerin mali tablolara yansitma amagli
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gerceklestirildikleri hususlari dikkate alinarak, UDES Finansal Raporlama icin Degerleme,

Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1) bir arada ele alinmustir.

Standart 1, Uluslararasi Degerleme Standartlari, Pazar Degeri Esasli Degerleme

Bu Standardin amaci, Pazar Degeri’'nin ortak bir tanimini belirlemektir. Bu Standart ayrica,
degerlemenin amaci ve planlanan kullanimi Pazar Degerinin tahmin edilmesi oldugunda, bu

tanimin mulkin degerlemesine uygulanmasiyla iliskili genel kriterleri de agiklamaktadir.

e Pazar Degeri, Pazar Degeri taniminin gereklerini karsilayan kosullarda degerlemenin
yapildigi tarihte (acik) piyasada satisa sunulmus olmasi durumunda, malkin el degistirecegi
tutarin bir temsilidir. Pazar Degeri’'ni tahmin etmek icin bir Degerleme uzmani ilk olarak en
verimli ve en iyi kullanimi veya en olasi kullanimi tespit etmelidir (Bkz. Uluslararasi
Degerleme Standartlari [UDES], Genel Degerleme Kavramlari ve ilkeleri, paragraflar 6.3,
6.4, 6.5). Bu kullanim, bir mulkiin mevcut kullaniminin devami niteliginde olabilecegi gibi bir
baska alternatif kullanim da olabilir. Bu tespitler, pazardaki bulgulardan elde edilir.

e Pazar Degeri, milkin niteligini ve bu milkiin piyasada islem gorebilecegi kosullari
yansitan degerleme yaklasimlari ve prosedirlerinin uygulanmasiyla tahmin edilir. Pazar
Degerini tahmin etmek amaciyla en sik uygulanan yaklasimlar arasinda emsal karsilastirma
yaklasimi, indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi ve maliyet
yaklasimi yer almaktadir.

e Tim Pazar Degeri 6lgim yontemleri, teknikleri ve prosedirleri, uygulanabilir bir
yeterlilikte olmalari ve dogru bir sekilde uygulanmalari halinde piyasadan elde edilen
kriterleri esas aldiklarinda Pazar Degeri’nin ortak bir tanimini olusturacaklardir. Emsal
karsilastirmalari  veya  diger pazar karsilastirmalari, pazardaki goézlemlerden
kaynaklanmalidir. indirgenmis nakit analizini de iceren gelir indirgeme yaklasimi piyasanin
tespit ettigi nakit akislarini ve piyasadan elde edilen geri donilis oranlarini esas almalidir.
insaat maliyetleri ve amortisman, maliyetler ve birikmis amortismanin piyasa esasli
tahminleri Gzerinden yapilan bir analiz ile tespit edilmelidir.

Her ne kadar veri kullanilabilirligi ve piyasa veya milkin kendisiyle iliskili durumlar hangi

degerleme yontemlerinin en ilgili ve en uygun yontemler olacagini belirleyecek olsa da,

10

yetkm

YR GEG FRLEE N2 AN I L 5,
www.ygd.com.tr




\ﬁ{ 16.11-01-226

yukaridaki prosedirlerden herhangi birinin kullanimindan elde edilecek sonug, her bir
yontemin piyasadan elde edilen verileri esas almasi durumunda Pazar Degeri olmalidir.

e Milkin, normalde piyasada hangi sekilde islem gorecegi, Pazar Degerinin tahmini igin
hangi yaklagim veya prosedirlerin kullanilabilecegini belirler. Piyasa bilgilerine
dayandiginda bu yaklasimlarin her biri, karsilastirmali bir yaklasimdir. Her bir degerleme
durumunda, bir veya daha fazla sayida yontem genellikle piyasadaki faaliyetleri en iyi temsil
eden yontemdir. Degerleme Uzmani, her bir Pazar Degeri calismasinda her yontemi goz

online alacak ve hangi yontemlerin en uygun oldugunu tespit edecektir.

Kapsam

e UDES 1, milkin Pazar Degeri’'ne, genellikle gayrimenkuller ve bunlarla iliskili unsurlara
uygulanmaktadir.

Degerlemesi yapilan miulkin, sureklilik gdsteren bir durumun pargasi olarak veya bir baska
amacla degerlendirilmesinden ziyade piyasada satiiyormus gibi dustndlmesini

gerektirmektedir.

Tanimlar

e Pazar Degeri, bu Standartlar cercevesinde asagidaki sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkin 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 cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

e  Miilk teriminin kullanilmasinin nedeni, bu Standartlarin Gzerinde odaklandigi noktanin
mulkin degerlendirilmesi olmasidir. Bu Standartlar, finansal raporlamayi da kapsadigindan,
varlik terimi, tanimin genel uygulamasinda farkli anlamlar icerebilir. Tanimin her bir
unsurunun kendisine ait bir kavrami vardir:
0 “Tahmini tutar...” taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecek sartlar altinda bir
milk icin 6denecek olan para cinsinden (genelde yerel para biriminden) ifade edilen
fiyat anlamindadir. Pazar Degeri, Pazar Degeri tanimiyla tutarh olarak degerleme

tarihinde piyasada makul dlglilerde elde edilebilir en olasi fiyat olarak olgulir.
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Satici tarafindan makul olcliler cercevesinde elde edilebilecek en iyi fiyattir ve ayni
zamanda alicinin da makul 6élgller gergevesinde elde edebilecegi en avantajli fiyattir.
Bu tahmin, Ozel Deger’in veya herhangi bir unsurunun satisi veya baska herhangi bir
ozelligi ile iliskili olarak herhangi biri tarafindan saglanan tipik olmayan finansman,
satis veya geri kiralama anlasmalari, 6zel sinirlamalar veya imtiyazlar gibi 6zel
durumlar veya sartlar nedeniyle artan veya azalan tahmini fiyatlari icermemektedir
(Uluslararasi Degerleme Standartlari Komitesi Standardi 2, paragraf 3.8).

7

0 “..bir miilkiin el degistirmesi gereken...” ile bir mulkiin degerinin 6nceden
belirlenmis tutari veya fiili satis fiyatini degil de tahmini bir tutari ifade ettigi
gerceginden bahsedilir. Pazarin, degerleme tarihinde Pazar Degeri taniminin tim
unsurlarini igeren bir alim satim isleminin sonuglanmasini bekledigi fiyattir.

7

0 “..dedgerleme tarihinde...” tahmini Pazar Dedgeri'nin belirtilen tarihe 06zgi
oldugunu gostermektedir.

Piyasalar ve piyasa kosullari degisebildiginden tahmini deger bir baska zamanda
dogru veya uygun olmayabilir.

Bu degerleme, ne gecmisteki ne de gelecekteki bir tarihte degil de etkin degerleme
tarihinde fiili pazar durumunu yansitacaktir. Bu tanimda ayrica fiyatta herhangi bir
farkhlik olmaksizin satis sdzlesmesinin  eszamanh olarak el degistirdigi ve
tamamlandigi da varsayllmaktadir.

0 “..istekli bir aliciyla...” satin alma islemi igin motivasyonu olan ancak bu konuda
zorunlu olmayan birisi anlamina gelmektedir. Bu alici, ne herhangi bir fiyatta satin
almak igin ¢ok heveslidir ne de higbir sekilde satin almamaya kararhdir. Bu alici, ayni
zamanda varligl kanitlanamayan veya beklenti dahilinde olmayan hayal Urini veya
bir hipotez niteligindeki bir piyasayla iligkili olarak hareket etmekten ziyade cari
piyasanin gerceklerine bagli olarak ve beklentileriyle hareket ederek satin alma
islemini gerceklestiren kisidir. Bu alici, piyasanin gerektirdigi fiyatlardan daha yiiksek
bir fiyat 6demeyecektir. Var olan milkin sahibi de “piyasa”yi olusturanlar arasinda
sayllmaktadir.

O “..istekli bir satici arasinda...” ifadesindeki satici ise ne herhangi bir fiyata
satmaya hazir olup satma konusunda cok istekli olan veya satmak zorunda olan ne
de cari piyasada makul kabul edilmeyecek bir fiyattan satis yapmaya hazir olan bir

saticidir. istekli satici, normal bir pazarlama faaliyetinin ardindan (agik) piyasada
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elde edilebilir en iyi fiyattan, fiyat ne olursa olsun, piyasa sartlari cercevesinde
mulkin{ satmaya motive olmus olan saticidir. Fiili milk sahibinin iginde bulundugu
kosullar, bu degerlemenin bir pargasi degildir ¢ciinki ‘istekli satic’ varsayimsal bir
saticidir.

0 “..taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda...” fiyat
seviyesini piyasa nitelikleriyle bagdasmayan veya Ozel Deder nedeniyle yiikselten
ozel veya belirli bir iligkisi (6rnegin, ana ve bagh ortakliklar arasindaki veya arazi
sahibi ve kiracisi arasindaki iliski gibi) olmayan taraflar arasindaki anlasmadir (Bkz.
Uluslararasi Degerleme Standardi 2, paragraf 3.8). Pazar Degeri Gizerinden islem, her
biri bagimsiz olarak hareket eden birbirleriyle iliskisi olmayan taraflar arasinda
gercgeklestirilmis gibi varsayilir.

7

0 “..uygun bir pazarlamanin ardindan...” mulkin Pazar Degeri tanimina uygun
olarak makul élgller gergevesinde elde edilebilecek en iyi fiyat seviyesinden elden
cikarilmasini saglamak Ulizere piyasaya en uygun sekilde sunulmasi anlamina
gelmektedir. Milkiin piyasaya sunulma siiresi, piyasa kosullarina gore farklilik
gosterebilir, ancak mulkin uygun sayida potansiyel alicinin dikkatine sunulmasi igin
yeterli olmasi gerekir.

Piyasaya sunulma siresi, degerleme tarihinden dnce gerceklesir.

o “..taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket ettikleri...” ifadesiyle de hem
istekli alicinin hem de istekli saticinin mulkin 6zellikleri ve niteligi, fiili ve potansiyel
kullanim alanlari ve degerleme tarihi itibariyle piyasanin durumu hakkinda makul
Olculer dahilinde bilgilendirildigi varsayilmaktadir. Ayrica, taraflarin her birinin bu
bilgilerle birlikte kendi c¢ikarlari dogrultusunda ve islem dahilindeki kendi
pozisyonlari icin en iyi fiyati elde etmek amaciyla da basiretli olarak hareket ettikleri
varsayllmaktadir. Bu islemde gosterilen basiret, daha sonraki bir tarihte ortaya
cikacak bir gizli cikar degil de, degerleme tarihinde pazarin durumu ele alinarak
degerlendirilmektedir. Bir satici igin fiyatlarin gittikge distGglu bir piyasada daha
onceki pazar seviyelerinden daha disik olan bir fiyattan mdalkiini satmasi
basiretsizlik olarak degerlendirilmez. Degisken fiyatlara sahip olan pazarlardaki diger
satin alma ve satis 6rnekleri icin bu durum gergek olsa da, basiretli alici veya satici, o

an icin var olan en iyi pazar bilgilerine gore hareket edeceklerdir.
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0 “...ve baski altinda olmaksizin...” ise her bir tarafin bu islemi gerceklestirmek icin
yeterli motivasyona sahip olduklarini ancak bu islemi tamamlamak igin
zorlanmadiklari ve gontlsiz olmadiklari anlamina gelmektedir.
e Pazar Degeri, satis veya satin alma maliyetleri ve herhangi bir iliskili verginin mahsubu
g6z 6nline alinmaksizin bir varligin tahmini degeri olarak anlasiimaktadir.
e En verimli ve en iyi kullanim (EVIK). Bir milkiin fiziksel olarak miimkiin olan, haklilig
kabul edilen, yasal olarak izin verilmis, finansal acidan gerceklesebilir ve degerlenmekte

olan miilkiin en iyi degere sahip olmasini saglayan, en olasi kullanimidir.

Muhasebe Standartlariyla ilgisi

Finansal Raporlama icin Degerleme, Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1’in (UDU 1) odak

noktasini olusturmaktadir ve bu standart ile bir arada ele alinmalidir.

Finansal Raporlama icin Degerleme (UDU 1) muhasebeyi etkileyen degerleme
standartlariyla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarina, Muhasebecilere ve kamuya kilavuzluk
etmektedir. Duran varlklarin Makul Degeri, genelde Pazar Degerleri’dir (Bkz. Genel

Degerleme Kavramlari ve ilkeleri, paragraf 8.1).

Degerleme uzmanlari ve muhasebeciler tarafindan degisimli olarak kullanilan bircok terim
ornegi bulunmaktadir. Bu terimlerin bazilari yanlis anlasiimalara ve Standartlarin da
muhtemelen yanlis kullanilmasina neden olmaktadir. UDES 1, Pazar Degeri’ni tanimlamakta

ve Pazar Degeri’ni olusturan kriterleri ele almaktadir.
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Standart 2, Uluslararasi Degerleme Standartlari, Pazar Degeri Disindaki Degerleme Esaslari

Uluslararasi Degerleme Standardi 2’nin (UDES 2) iki amaci vardir: ilki, Pazar Degeri disindaki
deger esaslarini belirlemek ve agiklamak ve bunlarin uygulanmasina yonelik standartlari

tesis etmek, ikincisi ise bu esaslari Pazar Degeri’'nden ayirt etmektir.

e Profesyonel Degerlemelerin, 6zellikle de Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1),
Finansal Raporlama icin Degerleme’de bahsedilen varlik degerlemelerinin dnemli bir kismi
Pazar Degeri'ni icerse de Pazar Degeri disindaki degerlerin gerekli oldugu durumlar da
vardir. Hem Degerleme Uzmani hem de degerlemelerin kullanicilarinin Pazar Degeri ve
Pazar Degeri Disi Deger esasli Degerlemeler arasindaki farki ve (eger varsa) bu kavramlar
arasindaki farkhliklarin degerlemenin uygulanabilirligi Gizerindeki etkilerini acikca anlamalari
gerekir.

e Uluslararasi Degerleme Standartlari Komitesi (UDSK) pazar degeri disindaki degerleme
esaslarinin kullanilmasi ve uygulanmasiyla ilgili olarak tlkeler arasindaki uluslararasi yanlis
anlamalari ve kavram karmasalarini 6nlemeyi amaglamaktadir. Bu Standartlari
uygulamaktan sorumlu olan Degerleme Uzmanlari, dogru esaslarin secildiginden,
degerlemeyi kullananlarin onu daha iyi anlamalarini saglamak icin her tir makul yontemin
kullanildigindan, kamuyu yanlis yonlendirebilecek durumlardan kaginildigindan ve tarafsiz

olarak desteklenen takdirlerin raporlandigindan emin olmalidir.

Kapsam

e Bu Standart, Pazar Degeri disindaki Degerleme esaslarini sunmakta ve aciklamaktadir.

Tanimlar

e Kullanim Degeri. Belirli bir mulkin, belirli bir kullanici igin, belirli bir kullanima yoénelik
olarak sahip oldugu degerdir ve bu nedenle de pazar ile iliskili degildir. Bu deger tipi,
milkiin en verimli ve en iyi kullanimina (EViK) veya miilkiin satilmasi halinde elde edilecek
parasal degere bakilmaksizin, bir parcasini olusturdugu kuruma vyaptig katki {zerine
odaklanmaktadir. Kullanim Degeri'nin muhasebedeki tanimi bir varhigin siregelen

kullanimindan ve kullanim édmriiniin sonunda elden g¢ikartilmasindan beklenen gelecekteki
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tahmini nakit akislarinin simdiki degeridir. (Bkz. Uluslararasi Finansal Raporlama
Standartlari 5, Ek A, [UFRS 5, Ek A].)

e Yatinnm Degeri. Bir mulkin belirli bir yatirimci veya yatirimcilar grubu igin, belirlenmis
yatirim hedefleri dogrultusunda ifade ettigi degerdir. Bu stbjektif kavram, bir mulkd,
tanimlanabilir yatinm hedefleri ve/veya kriterleri bulunan belirli bir yatirimci, yatirnmcilar
grubu veya kurumla iliskilendirir. Bir varligin yatirrm degeri, o varligin Pazar Degeri’'nden
daha fazla veya daha az olabilir. Yatirim Degeri terimi yatirrm mdilkiinin Pazar Degeri ile
karistiriilmamalidir. Bununla birlikte Pazar Degeri, belirli bir milke birgok kisi tarafindan
atfedilen yatirrm degerlerini yansitabilir. Yatirm degeri, Ozel Deger ile iliskilidir (bkz.
asagida paragraf 3.8).

e Faal isletme Degeri: Bir isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Bu kavram, faaliyetlerini
surddren bir kurulusun her biri tek tek ele alindiginda Pazar Degeri’ni olusturan bilesenler
olarak goriilmeyen ancak toplam isletme degerinin bolimlerini olusturan unsurlarin
degerlemesini icerir. Bu nedenle, “Faal isletme Degeri” kavrami, sadece bir isin veya
kurumun pargasini olusturan mulklere uygulanabilir.

e Sigortalanabilir Deger: Bir miilkiin, bir sigorta sozlesmesi veya policesinde yer alan
tanimlar ¢ercevesindeki degeridir.

e Vergi Degeri: Bir milkiin vergi degeri, ilgili yasalarda yer alan tanimlari esas alan
degeridir. Her ne kadar bazi mevzuatlarda Pazar Degeri, Degerlemenin esasi olarak
belirtilse de bu degerin takdiri icin kullanilan yaklasimlar, UDES 1’de tanimlanan Pazar
Degeri'nden farkh sonuglara neden olabilir. Bu nedenle Vergi degeri, aksi agik bir sekilde
belirtilmedigi middetge Pazar Degeri ile uyumlu olarak gorilemez.

e Kurtarilabilir Deger: Arazi disindaki bir varligin, 6zel tamirat veya uyarlama yaparak
kullanmaya devam etmekten ¢ok, icerdigi malzeme icin elden ¢ikarilma degeridir. Bu deger,
elden g¢ikarma maliyetlerini iceren brit veya bu maliyetleri icermeyen net deger olarak
verilebilir ve ikinci durumda paraya cevrilebilir net degere esit olabilir. Her durumda,
degere dahil edilen veya disinda tutulan unsurlar belirtiimelidir.

e Tasfiye veya Zorunlu Satis Degeri: Pazar Degeri taniminin gerektirdigi pazarlama
suresine gore ¢ok kisa bir zaman igerisinde bir mulkin satisindan makul olarak elde
edilebilecek tutardir. Bazi lilkelerde Zorunlu Satis Degeri, gonlilsiiz bir satici ve saticinin bu

dezavantajini bilen alici veya alicilarin bulundugu durumlari da igerebilir.
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e Ozel Deger: Pazar Degeri'nin lizerinde yer alan olagandisi bir deger unsurunu ifade
eder. Ozel Deger, drnegin, bir miilkiin bitisigindeki milk gibi baska bir milk ile fiziksel,
ekonomik veya fonksiyonel iliskisinden kaynaklanabilir. Genelde pazardan ziyade bir
mulkin 6zel bir sahibi veya kullanicisi ya da potansiyel bir sahibi veya kullaniciyla ilgili
olarak yasanan bir deger artisidir ve bu nedenle de 6zel deger sadece 6zel bir ¢ikari olan
alictya uygulanabilir. Evlilik (birlestirme) degeri, bir milkteki iki veya daha fazla sayidaki
hakkin birlesmesinden kaynaklanan deger artisidir ve 0zel degerlere bir ornek
niteligindedir. Ozel deger, isletme degeri ve yatirim degeri unsurlari ile de iliskili olabilir.
Degerleme Uzmani, bu tir milklerin degerini takdir etmek icin kullanilan kriterlerin Pazar
Degeri’'ni takdir etmek i¢in kullanilanlardan ayri oldugunu ve kullanilan her tir o6zel
varsayimi acik bir sekilde belirtmelidir.

e Ipotek Teminath Kredi Degeri: Degerleme Uzmani’nin, milkiin uzun vadede
kullanilabilecek 6zelliklerini, normal ve yerel pazar kosullarini ve miilkiin mevcut ve uygun
alternatif kullanimlarini hesaba katarak gelecekteki pazarlanabilirligini basiretli bir sekilde
degerleyip tespit ettigi degerdir. ipotek teminath kredi degerinin takdirinde spekiilatif
unsurlar hesaba katilmayabilir. ipotek teminath kredi degeri, acik ve seffaf bir sekilde
belgelendirilmelidir.

Yukarida belirtilen ipotek Teminath Kredi Degeri tanimi, Avrupa Toplulugunun 98/32/EC
sayili Direktifi ile degistirilen 89/647/ECC Direktifinde tanimlanmistir. Bu direktifler
bankacilik dizenlemesi ile ilgili olup gayrimenkul teminati karsihgl kredi verecekler igin
asgari teminat oranlarini belirlemektedir.

ipotek Teminath Kredi Degeri, s6z konusu direktifler cercevesinde bir bankanin aldigi ipotek
teminatina iliskin risklerin hesaplanmasinda kullanilabilecek muhtelif risk analiz
tekniklerinden biridir. Bu, uzun vadeli bir risk analiz teknigidir ve zamanin belirli bir
noktasindaki degeri belirlemek igin uygun bir yéntem degildir. Bu nedenle, bu standartlarda
yer alan diger yontemlerden temelli bir sekilde ayrilr.

e Fabrika ve ekipmanlara ve/veya 6zel durumlara yonelik diger deger takdirleri, Kilavuz
Notu 3 (KN 3), Fabrika ve Ekipman Degerlemesi boliiminde tanimlanmaktadir. (Bu kilavuza

iliskin gozden gegirme galismalari halen UDSK tarafindan siirdirilmektedir.)
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Muhasebe Standartlanyla ilgisi

Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1, Finansal Raporlama icin Degerleme, bu standart ile

birlikte okunmalidir.

Cogu nedenle, Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari (UFRS), makul degerin rapor
edilmesini istemektedir. Uluslararasi Degerleme Uygulamasi 1 (UDU 1), varhgin pazar
degerini raporlayan Degerleme Uzmani’nin bu sarti ¢ogunlukla yerine getirdigini

belirtmektedir.

Ancak, UFRS‘nin pazar degeri disi deger esasl degerlemeyi gerekli gordigi haller vardir.
Bunlar, her ikisi de kuruma 6zgi olan, UMS 36’ya goére bir varligin Kullanim Degerinin
belirlenmesi, veya bazi hallerde UMS 16’ya gére amortisman maksadi ile “Kalinti Degerin“

hesaplanmasini icermektedir. UDU 1, bu konulari daha detayli olarak ele almaktadir.

3.3 Degerleme Calismalarinda Kullanilan Yontemler

Degerleme Yaklagimlar
e Pazar degerinin veya bir tanimlanmis pazar degeri disi degerin takdiri icin yapilacak

herhangi tipteki bir degerleme, Degerleme uzmaninin bir veya daha fazla degerleme
yaklagimini uygulamasini gerektirir. Degerleme yaklagimi terimi yaygin bir sekilde kullanilan
genel kabul gormis analitik yontemleri ifade eder. Cesitli Glkelerde bu yaklasimlar

Degerleme Yontemleri olarak taninirlar.

e Piyasaya dayali degerlemeler, normalde bir veya birkac degerleme yaklasimini
piyasadan elde edilen verileri kullanarak ikame prensibini uygulamak suretiyle kullanirlar.
Bu prensip basiretli bir kisinin zaman, risk ve gesitli glgliklerin belirsizlestirici etkilerinin
olmadigi bir durumda, esit derecede tatmin edici mal ve hizmet ikamesine sahip olmak igin
o0deyeceginden daha fazlasini bu mal ve hizmet igin 6demeyecegi ilkesine dayanir. Orijinal

veya ikame olsun, en iyi alternatifin en disik fiyati Pazar Degerini olusturma egilimindedir.
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Pazara Dayali Degerleme Yaklasimlari asagidakileri icerir.

O Emsal Karsilastirma Yaklasimi. Bu karsilagtirmali yaklagim benzer veya ikame
miulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan bir miulk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar
ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

0 Gelir indirgeme Yaklasimi. Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan
milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yontemi ile deger
tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (genellikle
net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, Hasila veya
Iskonto Orani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir
risk seviyesinde en yiksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi en olasi
deger rakamina gotirecegini soyler.

O Maliyet Yaklasimi. Bu mukayeseli yaklasim belirli bir mulkin satin alinmasi
yerine kisinin ya o mulkin tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak bagka bir

mulki insa edebilecegi olasiligini dikkate alir.

Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligi, cesitli olumsuzluklar ve riskler

olmadikga, esdeger arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir milk i¢in daha fazla

odeme yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak

deger tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul igin 6denebilecek

olasi fiyati asirt olciide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miilkler igin

amortismani da igerir. (Bkz. Kilavuz notlari N 8, Finansal Raporlama igin Maliyet Yaklasimi).

UDES igerisinde Pazara Dayali Degerleme Yontemleri arasinda sayilan ii¢ ana yaklasim,

asagida ayri bashiklar altinda agiklanmistir. Bu yaklasimlar (Yontemler);

“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”
“Maliyet Olugumlari Yaklagimi” ve

“Gelirlerin Kapitalizasyonu —indirgenmis Nakit Akimi Yaklasimi” dir.
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Bu yaklasimlara iliskin 6zet bilgiler ile yontemlerle olan yakin ilgileri sebebiyle “en etkin ve

verimli kullanim analizi” ile “parsel gelistirme analizi” asagida sunulmustur.

3.3.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklasimi, satisa konu olmasi beklenen gayrimenkullerin
degerlemesinde en glivenilir ve gercekci yaklasimi sunmaktadir. Bu degerleme yénteminde,
degerlemeye konu olan gayrimenkuliin bulundugu boélgede, benzer nitelikleri bulunan
emsal gayrimenkuller incelenir ve gerekli diizeltmeler yapilarak gayrimenkuliin tahmini

degerine ulasllir.

Emsal Karsilastirma (Piyasa Degeri) Yaklasimi’'nin uygulanabilmesi icin asagidaki kriterlerin
mevcudiyeti aranmalidir:

- Analiz edilen gayrimenkulin tir ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig (yani yeterli
sayida alici ve satici) gereklidir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin, gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu, kabul edilebilir diizeyde olmahdir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin satista kaldigl,
talep edenlerin, belirli bir fiyat ve satis 06zelligi konusunda bilgi alabilecekleri kabul

edilebilmelidir.

Piyasada, degerlemeye konu olan gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip yeter sayida,

makul bir zaman araliginda, satisi bekleyen veya gerceklestirilmis emsal mevcut olmalidir.

3.3.2 Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasiminda esas, yeni bir miilk veya konu miilkle ayni yarari olan ikame bir mulk
gelistirme maliyetini belirlemektir. Maliyet yaklasiminda gecerli bir deger gostergesi
tiretmek icin, gelistirilen maliyet tahmininde, konu milkle yas, durum ve yarar farklari igin
dizeltmeler yapilir. Maliyetle deger arasinda bir iliski oldugundan, maliyet yaklasiminin

piyasanin distince tarzini yansittigi kabul edilmektedir.

Maliyet Yaklasiminda, genellikle, maliyetin tahmini icin iki farkh metot kullaniimaktadir.
- Yeniden insa Maliyeti

- Ikame Maliyeti
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Bu vyaklasimla, degerleme tarihi itibari ile milk yapilandiriimalari icin belirlenen

maliyetlerden asagida belirtilen yontemlerden uygun olani kullaniimak ve hesaplanan
amortisman miktari diistilmek suretiyle, mevcut yapi degerine ulasilir.

- Piyasadan Cikarma Yontemi

- Yas— Omir Yéntemi

- Aynistirma Metodu

Yapilandirma maliyetinden tilretilen mevcut yapi degerinden, amortisman degeri
diguldikten sonra bulunan degere arazi degeri ilave edildigi zaman ulasilan sonug, tam

miulkiyet hakkinin bir deger gostergesidir.

3.3.3 Gelirlerin Kapitalizasyonu — indirgenmis Nakit Analizi

Yontem, genellikle gelistirilen bir gayrimenkulin kiralama ve/veya isletiimesi ile elde
edilmesi planlanan gelirlerin esas alinmasi suretiyle kullanilmakla beraber, gelistirilecek

projede satisin planlanmasi halinde de kullanilabilmektedir.

Gelistirilen gayrimenkuliin, belli bir siregte (insa halinde ve/veya sonrasinda) tamamen /
kismen satisi mimkiin olup, planlanan duruma goére nakit akislarinin belirlenmesi

¢alismalari da farkliliklar gosterebilmektedir.

Bu yontemde, degerlemesi yapilan gayrimenkule ait ve kiralanmasi digiintlen bélumlerin,
isletme giderleri icin alinan katki paylari dahil olmak Gzere, aylik toplam kira bedelleri, yillik

artislar da dikkate alinarak, nakit girisleri hesaplanir.

Yontemde genel olarak, tahsil edilemeyen kiralar ve bos kalma yizdeleri gibi hususlar da bu

gelirin hesaplanmasinda dikkate alinir.

Buna karsilik eger mevcut ise, otopark ve reklam panolari gibi ortak alanlardan elde edilen
gelirler, yonetim planinda gosterildigi Gzere hesaplanir ve diger nakit girisleri olarak

bagimsiz bolimlere dagitimi yapilir.
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isletme hizmetleri kapsaminda s6z konusu gayrimenkule ait bulunan, kiralanmasi diisiilen
bagimsiz bolimler ile ortak alanlar igin katlanilan isletme gider paylari, vergiler, fiziki

yatirimlar ve isletme sermayesi ihtiyaci ise nakit cikisi olarak dikkate alinir.

Ozetle, analiz, yillar itibariyle gayrimenkuliin veya projenin kiralama ve/veya satis yoluyla
elde edilmesi planlanan amortisman 6ncesi serbest net nakit akimlarinin, (Nakit giris ve

cikis farklari) iskontolanarak bugtinkii degerine indirgenmesidir.

3.3.4 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve verimli kullanima iliskin olarak UDES Genel Degerleme Kavramlari ve ilkeleri

baslikli birinci bélimiinde yer alan paragraf 6.0 ve izleyen diizenlemeler asagidadir.

6.0. En Verimli ve En lyi Kullanim

6.1. Arazi kalici olan bir varlik olarak kabul edilir, fakat onun Uzerinde veya kendisine
yapilan iyilestirmelerin sinirli bir 6mri vardir. Arazinin tasinmazhg nedeniyle her
gayrimenkul parselinin 6zglin bir yeri vardir. Arazinin kalicihligi ayni zamanda onun

Uzerindeki sinirh dmre sahip tesislerden sonra da var olacagi anlamina gelir.

6.1.1 Arazinin kendine 6zgii 6zellikleri onun en uygun yararliigini belirler. iyilestirilmis bir
arazi ona veya Uzerinde yapilan iyilestirmelerden ayri olarak degerlendiginde, ekonomik
prensipler, yapilan iyilestirmenin milkiin toplam degerine katki yaptik¢a veya azalmaya
neden oldukc¢a degerlenmesini emreder. Boylece “en verimli ve en iyi kullanim” kavrami
temeline oturtulan arazinin Pazar Degeri, arazinin fayda ve surekliligi ile birlikte piyasa
baglaminda arazinin tek basina degeri ile iyilestirilmis durumdaki toplam Pazar Degeri

arasindaki farki olusturan degeri de yansitir.

6.2. Milklerin ¢ogu, arazi ve ilgili iyilestirmelerle birlikte degerlenir. Boyle durumlarda
Degerleme Uzmani normal olarak iyilestirilmis haliyle en verimli ve en iyi kullanimini goz

online alarak milkiin Pazar Degerini takdir eder.
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6.3 En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:

Bir milkiin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin

verilen ve degerlemesi yapilan milki en yiuksek degerine ulastiran, en olasi kullanimidir.

6.4 Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiiksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki
olarak mimkin olan bir kullanim, o kullanimin mantiki olarak ni¢cin mimkin oldugunun
Degerleme Uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag
kullanimin mantiki olarak olasi kullanimlar oldugunu belirlediginde, bunlar artik finansal
fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiksek degerle sonuglanan

kullanim, en verimli ve en iyi kullanimdir.

6.5 Bu tanimin uygulamasi Degerleme Uzmanlarina, binalardaki bozulmalar ve eskimelerin
etkilerini, arazi icin en uygun iyilestirmeleri, rehabilitasyon ve yenileme calismalarinin

fizibilitesini ve birgok diger Degerleme durumlarini degerlendirme imkani verir.

6.6 Arz ve talep arasinda ciddi bir esitsizlik bulunan veya asiri derecede oynak piyasalarda,
miulkin en verimli ve en iyi kullanimi ileride kullanilabilecek bir hak olabilir. Degisik tipteki
potansiyel en Ust diizey ve en iyi kullanimlarin belirlenebilir oldugu diger durumlarda
Degerleme Uzmani bu gibi alternatif kullanimlari ve beklenen ilerideki gelir ve harcama
dizeylerini tartigir. Degisim siuirecindeki arazi kullanimi ve boélgelendirme milkiin, en verimli

ve en iyi kullanimi gegici bir kullanim olabilir.

6.7 En verimli ve en iyi kullanim kavrami Pazar Degeri takdirlerinin temel ve ayrilmaz bir

parcasidir.

En etkin ve verimli kullanim analizinde amag, gayrimenkuliin en karli ve rekabetci
kullanimini tespit olup, yapilan piyasa arastirmalari sonucunda en etkin ve verimli kullanim
analizine konu olan gayrimenkuliin gelistiriimesi durumunda, gayrimenkuliin ideal

kullaniminda;

Piyasa verilerine gore tasinmazdan azami avantaj saglanacak olmasi
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- Bu durumun, bélge ve piyasa sartlarina uygun olmasi,

hususlarinin saglanabilmesi gerekmektedir.

3.3.5 Parsel Gelistirme Analizi

Parsel Gelistirme Analizi, degerlemeye konu parselin degerine etki eden unsurlarin
saptanmasini gerektirmektedir. Bu unsurlar asagida belirtilmistir.

- Arazinin “En Etkin ve Verimli Kullanimi”ni saptamak,

- Desteklenebilir bir parsel gelistirme plani yaratmak,

- Gelistirme ve onay icin siire ve maliyetleri saptamak,

- Parsel emilme oranlari ve fiyat karisimlarini tahmin etmek,

- Arazi gelistirmenin asamalarini ve bunlara bagl giderleri tahmin etmek,

- Emilme dénemi siiresince pazarlama ve buna bagl araziyi elde tutma giderlerini

tahmin etmek.

Parsel gelistirme analizi, en ¢ok bos araziler igin satis verilerinin yetersiz oldugu, fakat
gelistirilmis parsellerin olasi satis fiyatlari ve bu parseller icin talep verilerinin mevcut
oldugu hallerde kullanilmaktadir. Ayrica, bu analiz sonucunda tiretilen degerden,

gostergelerinin makul olup olmadigini kontrol etmek icin de yararlanilmaktadir.

UDES Kilavuz Notlari 1 (Tasinmaz milk degerlemesi)’de tanimlanan arazi degerlemesine

iliskin diizenlemeler asagidaki gibidir.

5.25: Arazilerin degerlendirilmesi igin kullanilan birincil ydntemler:

5.25.1 Arazi Degerlemesi igin kullanilan bir emsal karsilagtirmasi teknigi, pazarda yakin
gecmiste gerceklesen islemlere iliskin fiili verilerin mevcut oldugu benzer arazi parselleri ile
degerleme konusu milkiin dogrudan dogruya karsilastirilmasini icerir. Her ne kadar satislar
en 6nemli husus olsa da degerleme konusu miilkle rekabet eden benzer arazi parselleri i¢in

teklif edilen fiyatlarin analizi de pazarin daha iyi anlasiimasina katki saglayabilir.

5.25.2 Arazi Degerlemesi icin ayrica bir altbolimler gelistirme teknigi de uygulanabilir. Bu

sureg, belirli bir milkiin bir dizi pargalara béliinerek projelendirilmesini, bu siireg ile iliskili
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gelir ve giderlerin gelistirilmesini ve sonug¢ olarak elde edilen net gelirlerin bir deger
gostergesi olarak indirgenmesini kapsar. Bu teknik, bazi durumlarda destekleyici olabilir,
ancak Pazar Degeri tanimiyla iliskilendirmenin oldukca zor olabilecegi bir dizi varsayima
tabidir. Degerleme Uzmaninin eksiksiz bir sekilde agiklamasi gereken bu tir destekleyici
varsayimlarin  gelistirilmesi  sirasinda  dikkat  gosterilmelidir.  Dogrudan  arazi
karsilastirmalarinin mevcut olmadigi ortamlarda ihtiyath olmak kaydi ile asagidaki

yontemler de uygulanabilir.

5.25.3 Paylastirma, arazi degeri ile iyilestirme degeri veya miulk bilesenleri arasindaki diger
iliskiler arasinda bir oran gelistiren dolayl bir karsilastirma teknigidir. Bu, karsilagtirmak

amaciyla toplam pazar fiyatini arazi ile iyilestirmeler arasinda paylastiran bir dlctddir.

5.25.4 Cikartma da bir baska dolayl karsilastirma teknigidir (bazen soyutlama olarak da
adlandirilir). Maliyetlerden amortismanlarin c¢ikartilmasiyla elde edilen sonucu diger
karsilastirilabilir mulklerin toplam fiyatindan g¢ikartarak bir iyilestirme degeri tahmini elde

edilmesini saglar. Bakiye, olasi arazi degerinin bir gostergesidir.

5.25.5 Arazi Degerlemeleri icin uygulanan arazi kalinti degeri teknigi analizin unsurlari
olarak gelir ve gider verilerini de kullanir. Gelir getiren bir kullanim yoluyla elde edilebilecek
net gelire iliskin bir finansal analiz gerceklestirilir ve bu net gelirden iyilestirmelerin
gerektirdigi finansal getiri tutari ¢ikartilir. Kalan gelir, arazinin geliri olarak kabul edilir ve
indirgenerek bir deger gostergesine donustirdlur. Bu ydntem, gelir getiren miilklerle
sinirhdir ve en ¢ok da daha az varsayimda bulunulmasini gerektiren daha yeni miilkler icin

uygundur.

5.25.6 Arazi, ayrica arazi kirasi indirgeme yoluyla da degerlendirilebilir. Eger arazi, bagimsiz
olarak bir arazi kirasi lrretebilecek nitelikteyse bu kira, yeterli pazar verilerinin mevcut
oldugu durumlarda Pazar Degeri’'ne katilabilir. Ancak, belirli bir pazari temsil edecek niteligi
olmayan arazi kirasi anlasmasinin 0zel sartlari ve kosullari tarafindan vyanlis
yonlendirilmemek igin 6zen gosterilmelidir. Ayrica, arazi kiralari, degerleme tarihinden yillar
once yapilmis olabileceginden, orada belirtilen kira tutarlarinin zamani ge¢mis ve cari

indirgeme oranlarini temin etmek zor olabilir.
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4. GENEL, OZEL VERILER

4.1 Global Ekonomik Goriinim

T. C. Ekonomi Bakanhg’’nin Nisan 2016’da yayimladigi ekonomik gérinime gore; bazi

Ulkelerin 2015 ve 2016 yillari beklenen biylime oranlari asagidaki tabloda sunulmustur:

BAZI ULKE/ULKE GRUPLARINA iLISKIN BUYUME TAHMINLERI (%)

" . Avro . -
Dunya Turkiye Bolges ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC
e 2015 3,2 3,8 1,5 2,4 -3,8 -1,8 7,5 6,5
2016 3,5 3.4 1,6 2,5 0,0 -0,8 7,5 6,2
2015 g3 3,4 1,8 2,5 -1,2 -0,4 7,3 6,5
OECD
2016 3,6 4,1 1,9 2,4 1,8 1,7 7,4 6,2
B 2015 2,9 3,5 2,7 2,1 -2,5 -0,7 7,8 6,7
2016 31 3,1 2,4 2,1 1,4 1,3 7,9 6,5

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi

Buna gore 2016 yili icin yapilan bliyime tahminlerine gore; Cin Halk Cumhuriyeti icin %6,2
ile %6,7 arahginda buyime beklenmekte iken, Avro Bolgesi bliyiime beklentisi %1,6 ile %

2,4 araligindadir.

4.2 Ulusal Ekonomik Goriniim
T.C. Ekonomi Bakanligi’'nin 2016-2018 dénemini kapsayan Orta Vadeli Programin temel
amaci; makroekonomik istikrarin korundugu, cari agik ve enflasyonun asamali olarak
distruldtgi bir ortamda yapisal reformlar yoluyla bliyimeyi artirmak ve daha kapsayici

hale getirmektir.

2017 2018

GSYH (Milyar $) 1.747 1.963 2.207 2.489 2.770
Kisi Basina Milli Gelir, S 19.610| 20.298( 21.240| 22.460| 23.829
GSYH Buyumesi 2,9 4 4,5 5 5
issizlik Orani, % 9,9 10,2 10,2 9,9 9,6

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi

2014 yilinda %3,02 oraninda blyuyen Tirkiye ekonomisi, 2015 yilinda %4,0 blylumustir.
2015 yilinin ilk 4 ¢eyreginde Tirkiye sirasiyla %2,5, %3,7 ve %3,9 ve %5,7’lik performans

sergileyerek beklentilerin tizerinde blylimustar.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhgi

4.2 Demografik Veriler

Adrese dayali nifus kayit sistemi dogrultusunda 2015 yili verilerine gore Tirkiye nifusu

78.741.053 kisi olarak aciklanmustir. il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2014

yiinda %91,8 iken, bu oran 2015 yilinda %92,1’e yilkselmistir. Belde ve koylerde

yasayanlarin oraniise %7,9 olarak gergeklesmistir.

Nifus piramidi, 2015 (Kaynak: TUIK)
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Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma c¢agindaki) niifusun orani 2015 yilinda, bir

onceki yilda oldugu gibi %67,8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gerceklesmistir. Niifus
yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi”, Turkiye genelinde
2014 yilina gére 1 kisi artarak 102 kisi olmustur. istanbul, kilometrekareye diisen 2 821 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiksek oldugu ilimiz olmustur.

2009-2015 vyili arasindaki niifus degisimleri Tiirkiye geneli (toplam) ve en kalabalik 5 sehir

icin agagidaki tabloda sunulmustur.

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Toplam | 72.561.312 73.722.988 74.724.269 75.627.384 76.667.864 77.695.904 78.741.053
istanbul | 12.915.158 | 13.255.685 | 13.624.240 | 13.854.740 | 14.160.467 | 14.377.018 | 14.657.434
Ankara | 4.650.802 | 4.771.716 | 4.890.893 | 4.965.542 | 5.045.083 | 5.150.072 | 5.270.575
izmir 3.868.308 | 3.948.848 | 3.965.232 | 4.005.459 | 4.061.074 | 4.113.072 | 4.168.415
Bursa 2.550.645 | 2.605.495 | 2.652.126 | 2.688.171 | 2.740.970 | 2.787.539 | 2.842.547
Antalya | 1.919.729 | 1.978.333 | 2.043.482 | 2.092.537 | 2.158.265  2.222.562 | 2.288.456

(Kaynak: TUIK)
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5. GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi BILGILER VE ANALIZLER

5.1 Bolge Analizi

istanbul: istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri,
glineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi’nin su ayrim gizgisi ile
sinirlanmaktadir. istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya

Kitasi’yla Avrupa Kitasi’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli’'nin Kandira, Derince, Kérfez, Gebze,
Gayirova ve Darica ilgeleriyle, glineyden Marmara Denizi, bati ve kuzeybatidan Tekirdag’in

Corlu Cerkezkoy ve Saray ilgeleriyle gevrilidir.

5 Alasehir

& Umnraniye
7 Sancaktepe
8 Sultanbeyli

5747 Sayili “Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun”la yeni kurulan 8 ilge ile birlikte istanbul ili; Avcilar,
Bliyik¢cekmece, Catalca, Esenler, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikdy, Kartal,
Kiciikcekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Glingdren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkoy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdlz,
Cekmekdy, Esenyurt, Sancaktepe, Sultangazi olmak lGzere toplam 39 ilceden olusmaktadir.

istanbul makro formu ile lineer dézellik gésteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biiyiik dnem tasimaktadir. istanbul kent disindan gegen ve otoyol

vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E-5 karayolu glinimiizde sehir ici yol kimligine
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blrlinmustir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E-5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulasim

suresini azaltmakta olup, bu iki ulagim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik

acidan gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

Fatih: Fatih, Tarihi yarimada (Surici) denen istanbul sehrinin kuruldugu ve gelistigi bélgenin
tamamini kaplayan ve istanbul'un merkezi sayilan ilce. Giineybatidan Zeytinburnu,
kuzeybatidan Eyiip ilceleri ile kuzeyden Halig, dogudan istanbul Bogazi ve giineyden
Marmara Denizi ile gevrilidir.

Fatih ilgesi, 1928'den 2008'e kadar Emindnii'yle beraber Tarihi Yarimadadaki iki ilceden biri
olmustur. 2008'de Eminéni ilgesi'nin varliginin bir kere daha ortadan kaldirip tarihinde
oldugu gibi yeniden Fatih ilcesi'ne katilmasindan beri tekrar tiim Tarihi Yarimada (izerindeki
tek ilce haline gelmistir. Kirsal yerlesimi olmayan ve 15.62 km?'lik (1562 hektar) bir alan
kaplayan Fatih ilcesi 57 mahalleden olusmaktadir.

Fatih ilcesi, kuzeybatida Eyiip ilcesi, kuzeyde Hali¢, giineyde Marmara Denizi, batida
Zeytinburnu ilgesiyle komsudur. ilcenin yiizélgiimi 15.62 km?'dir (1562 hektar). ilcenin
deniz seviyesinden ylksekligi ortalama 60 m’dir. Tarim arazisi yoktur. Tarihi Yarimada 7

tepe Uizerine kurulmustur, siirlere konu olan istanbul’'un yedi tepesi, Fatih sinirlari icinde

kalir.
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Fatih’in sinirlarini tarihi surlar ile Halic ve Marmara Denizi belirler. Halic Ayvansaray’'dan

Yedikule’ye kadar uzanan surlarin bir bolimi tamir gormistir ve Fatih’i Eylp ve
Zeytinburnu ilcelerinden ayirir. Halic ve Marmara kiyilarindaki deniz surlari biylik olcide
tahrip oldugu igin glinimuze kadar ulasamamistir. Kiyilarinin toplam uzunlugu 14 km'dir.
Fatih ilcesi'nin niifus gelisimi istanbul'un diger ilcelerinden farkli olmustur. Eski Eminénii
ilcesinde 1960'lerda baslayan niifustaki gerileme 1990'li yillarda da eski Fatih ilcesinde
baglamistir. Bugin de ilge nifusu gerilemektedir. Bunun baslica nedenleri gelisim
alanlarinin darlasmasi, ekonomik olanaklari gelisenlerin baska ilgelere tasinmasi ve 6nemli
bolgelerin konut alani olmaktan cikip is alani niteligi kazanmasidir. ilgenin timi istanbul
kentinin tarihsel cekirdegi olan suricinde yer alir. 1928'de istanbul ili Merkez ilcesi Emindnii
ve Fatih ilceleri kurularak ikiye béliindii. Fatih ve Eminénii ilceleri 1984'e degin istanbul
Belediyesi'ne bagli bir subeyken, yapilan bir diizenlemeyle istanbul Biyiiksehir
Belediyesi'ne bagli ilce belediyeleri durumuna getirildiler. 29 Mart 2009 tarihinde yurirlige
giren 5757 sayili kanunla, Tarihi Yarimada’nin iki ilcesi (Fatih ve Eminoni), "Fatih" adi
altinda tek bir ilceye dondstirilmustir.

Marmaray kazilari neticesinde 8500 yillik bir tarihe sahip oldugu anlasilan istanbul sehrinin
en eski yerlesim alanlarindan biri olan Fatih ilcesi, tarihsel yapilar acgisindan oldukgca
zengindir. Tarihi Yarimada Fatih, Roma imparatorlugu’nun en énemli merkezlerinden biri
olma 6zelligine sahip bir yer olmasinin yaninda 1058 yil Bizans'a, 469 yil Osmanli Devleti’'ne
baskentlik yapmuistir. Bu 6zelligi dolayisiyla Tarihi Yarimada’da bu ¢ dnemli medeniyete ait
cok 6nemli eserleri bir arada gormek mumkindir. Tarihi yarimada, Uzerinde yer alan
Roma, Bizans ve Osmanli dénemlerinden kalma eserlerle adeta bir acik hava mizesi
gorinimiindedir.

Fatih ilcesi, hem kara, hem deniz hem de rayli sistemleriyle istanbul'un ulagimi en kolay
ilcelerden birisidir. Atatirk (Unkapani) Koprusiinden itibaren baslayan Atatirk Bulvar ve
daha glineydeki Gazi Mustafa Kemal Pasa Caddesi, 2008'e kadar Eminonii ve Fatih ilceleri
arasinda sinir olusturuyordu. Istanbul kent i¢i ulasim baglantilarindan bazilari Fatih
ilcesi'nden gecer. Bunlardan baslicalar Sarachanebasi'ndan Edirnekapi'ya uzanan Macar
Kardesler ve Fevzi Pasa caddeleri, Aksaray'i Topkapi-Edirnekapi Caddesi'ne baglayan Vatan
Caddesi ile yine Aksaray'i Topkapi'ya baglayan Millet Caddesi'dir. Hali¢ kiyisi boyunca
Ayvansaray, Mirsel Pasa, Abdiilezel Pasa, Kadir Has ve Ragip Gumiuspala caddeleri yer alir.

Bu caddelerle Halic arasinda yesil alanlar yer alir. ilgenin Marmara kiyisindan Sirkeci'yi
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Bakirkody'e baglayan "sahil yolu" da denen Kennedy Caddesi geger. Atatlirk (Unkapani) ve

Galata koprileri tarihi yarimadayl Beyoglu yakasina baglar. Sirkeci Gari'ndan baslayip
istanbul'u Avrupa'ya baglayan ve kentin Avrupa Yakasindaki banliyé ulasimini saglayan cift
hath demiryolu da yer yer sahil yoluna paralel olarak uzanir. 1992'de hizmete giren
Zeytinburnu-Kabatas tramvay hatti Millet Caddesi, Ordu Caddesi, Divan Yolu ile Sirkeci'ye
ulastiktan sonra Galata Koprisu Gzerinden Karakoy'e ulasir. Aksaray'dan baslayan M1 hafif
metro hatti Atatiirk Uluslararasi Havalimani'nda noktalanir. Fatih ilgesi bir yarimada olarak
suyolu ulasiminda olduk¢a avantajli bir konumdadir; Sirkeci-Harem arasinda feribot,
Emindni iskelesinden ise Kadikdy, Uskiidar ve istanbul Bogazi'na sehir hatlari seferleri
diizenlenir. IDO Yenikapi iskelesi'nden ise Bakirkdy, Bostanci ve Kadikdy'e deniz otobiisii
seferleri diizenlenir. Hali¢c kiyisindaki Ayvansaray, Balat ve Fener iskelelerinden ulasimdan

cok gezinti amach Hali¢ seferleri diizenlenir.

5.2 Konumu ve Cevresel Ozellikleri
Degerleme konusu gayrimenkul istanbul ili, Fatih ilcesi, imrahor ilyas Bey Mahallesi’nde yer
alan 2384 Ada 7 Parsel numarali taginmazdir. Taginmaz lzerinde 5 adet tescilli bina ve
hangar, marangozhane, ofis, vagon bakim atdlyesi, kaynak kesim atdlyesi, su deposu ve

givenlik binasi bulunmaktadir. Yedikule Tren istasyonu bitisiginde olan parsel, yaklasik

40,992063 enlem, 28,925703 boylam koordinatlarindadir.
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Rapora konu alana ulasim icin Kennedy Caddesi lizerinde Bakirkoy istikametinde ilerlerken,
IBB Parki bitiminden sag dénerek Geng Osman Caddesine cikilir. Bu cadde {izerinde 300 m
ilerlenir ve sag tarafta bulunan Giintekin Sokak’a donilir. Glintekin Sokak Gizerinde 450 m
yol aldiktan sonra konu gayrimenkule ulasilir.

Gayrimenkuliin yakin cevresinde; Marmaray Kazlicesme istasyonu, Yedikule Tren istasyonu,
Ozel Surp Pirgic Ermeni Hastanesi, Abdi ipekci Spor Salonu, Yenikapi Miting Alani ve
Yedikule Hisar Surlari ile ¢evrelenmis bulunmakta olup 4-5 kath kargir konut yapilarinin

yogun oldugu bir bolgede konumludur.

Wt e - cq

a5

% \'ENlKAPI MITING ALANI
w

4 ABDlIPERC]
= - SPOR SALONU

SN OZEL SURP,
MFiRGi¢ ERMENI
4" HASTANES|
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Gayrimenkuliin Ana Arterlere Gore Uzakligi:
Degerleme konusu gayrimenkuliin bulundugu bélge, Atatlirk Havalimani’na takribi 13,4 km,
Bogazici Kopriisiine takribi 16,5 km, Fatih Sultan Mehmet Koprisiine takribi 22,7 km, Yavuz

Sultan Selim Koprusline takribi 58,7 km uzakliktadir.

5.3 Tapu ve Takyidat Bilgileri
Tasinmazlara iliskin tapu ve takyidat bilgileri 28.11.2016 tarihinde Tapu Kadastro Bilgi

Sistemi (TAKBIS) tizerinden alinmustir.

TASINMAZ BIiLGILERI

il ISTANBUL Ada 2384
ilge FATIH Parsel 7
Mahalle iIMRAHOR ILYAS BEY Yiizélglimii 40.945,86 m?

YEDIKULE iSTASYON

Cilt/Sayfa 9/1024 Ana Tasinmaz Nitelik VE MUSTEMILATI

MULKIYET BILGILERI
Malik ve Hissesi T.C. BASBAKANLIK TOPLU KONUT iDARESi — TAM
Tarih ve Yevmiye No| 08.07.2014/15090
Edinme Sebebi iIFRAZ ISLEMI

TAKYIDAT BILGILERI

Haciz YOKTUR
Serh YOKTUR
Rehin YOKTUR

Hak ve Miikellefiyet YOKTUR

01.03.2005 TARIH 1586 YEVMIYE NUMARASI iLE “PLANDA GOSTERILEN 36,01 m?LiK
KISIM 2.GRUP KORUNMASI GEREKLi KULTUR VARLIGIDIR”
22.06.2005 TARIH 5976 YEVMIYE NUMARALAI iLE “PLANDA GOSTERILEN 36,01
m? LiK KISIM 2.GRUP KORUNMASI GEREKLi KULTUR VARLIGIDIR”

Beyan 19.09.2005 TARIH 8873 YEVMIYE NUMARASI SLE “LOJMAN VE ATELYE BUROLARI
2.GRUP KORUNMASI GEREKLi KULTUR VARLIGIDIR” BEYANI BULUNMAKTADIR. OZEL
GUVENLIK BOLGESI ICERISINDE BULUNMAKTADIR. (23.11.2010 TARIH VE 12809
YEVMIYE NUMARASI iLE)

Tapu incelemesi itibariyle rapora konu tasinmazlarin sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portfoyiinde “Arsa” olarak bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine varilmistir.
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5.4 Kadastral Durum Bilgileri

Fatih Kadastro Mudirliigiinde yapilan incelemelere gére konu gayrimenkul istanbul ili,
Fatih ilgesi, imrahor ilyas Bey Mahallesinde kayith 40.945,86 m? yiizdlcimli “Yedikule

istasyon ve Mistemilati” nitelikli 2384 ada 7 parseldir.

2384/7,

ADA i28E.
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5.5 imar Durum Bilgileri

Konu gayrimenkul, 30.12.2011 tasdik tarihli mer’i 1/5000 &lcekli Fatih ilgesi (Tarihi
Yarimada) Kentsel-Tarihi Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alanlari Koruma Amach Nazim
imar Plani ve 04.10.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Fatih ilcesi (Tarihi Yarimada) Kentsel-
Tarihi, Kentsel-Arkeolojik, 1. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar
Planinda kalmakta olup Tarihi Yarimada Korunmasi Gerekli Kiltiir Varliklari Envanterinde
yer alan yapilar, korunmak ve restore edilmek sartiyla bu alanlarin sinirlari ve yapilasma
sartlariyla bolge dokusu ve “Fatih ilcesi Tarihi Yarimada (1.derece arkeolojik, kentsel
arkeolojik, kentsel tarihi sit alanlari) Sillietine” aykiri olmama, plan notlarinin genel
hiktmlerinin ilgili maddeleri ¢cercevesinde TAKS: 0,25, E:0,75 yapilasma kosullari asilmama
kosulu ile “Kismen Turizm-Kiiltiir Alanlari, Kismen Parklar ve Dinlenme Alanlari, Kismen

”n ¢

Dini Tesisler Alani” ‘nda kalmaktadir. Resmi imar durum yazisi rapor eklerindedir.
istanbul 2 No’lu Yenileme Alanlari Koruma Bélge Kurulunun; 16.02.2016 tarihli ve 1415
sayili kararinda 2384 ada 7 parsele iliskin yenileme avan projesinin diizeltmelerle uygun

olduguna karar verildigi bilgisi alinmistir.

Dy et T | g minl | Lot I T

 TESCILLI YAPILAR
YENI YAPILAR
— BODRUM KAT B-D@MG

. VAZIYETPLANPAFTASI
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istanbul Biyiiksehir Belediyesi 29.06.2016 tarihli yazisinda konu gayrimenkul hakkinda, 2.

grup yenileme alani, 2384 ada 7 parsel Yenileme Avan Projesi incelendiginde; 30.12.2011
tasdik tarihli mer’i 1/5000 6lcekli Fatih ilcesi (Tarihi Yarimada) Kentsel-Tarihi Arkeolojik, 1.
Derece Arkeolojik Sit Alanlari Koruma Amacli Nazim imar Plani ve 04.10.2012 tasdik tarihli
1/1000 6lcekli Fatih ilgesi (Tarihi Yarimada) Kentsel-Tarihi, Kentsel-Arkeolojik, 1. Derece
Arkeolojik Sit Alani Koruma Amach Uygulama imar Planinda kalmakta olup Fatih 2384 ada 7
parsel Yenileme Avan Projesi; 5366 sayili yipranan tarihi ve kultirel tasinmazlarin
yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullanilmasi hakkinda Kanunun 2. Maddesi ve
yipranan tarihi ve kiltlrel taginmazlarin yenilenerek korunmasi ve yasatilarak kullaniimasi
hakkinda kanunun uygulama yonetmeliginin 17. Maddesi geregince, 13.06.2016 tarihinde
Blyliksehir Belediye Baskaninca onaylanmistir.

S6z konusu parsel 09.06.2006 tarih ve 2006/70 sayili Fatih Belediyesi Meclis karari,
13.07.2006 tarih ve 1327 sayil istanbul Biyiksehir Belediyesi Meclis karari ile 2. Grup
Yenileme Alani olarak belirlenmis. 13.09.2006 tarih 2006/10961 sayili Bakanlar Kurulu
karari ile 2. Grup Yenileme Alani ilan edilmis ve 13.10.2006 tarih ve 26318 sayili Resmi

Gazetede yayinlanarak yurirliige giren alanda kalmaktadir.

Eakanlar Kurulunun
130002 CO8 Tadih
e 200R 096 1 Saygil
Karan o yenilamea
Aant llan edimigic
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1/PLAN GENEL HOKUMLERT

5] ALl PLAN: PLAN PAFTALARL
H

; ACIKLAMA RAPORL. PLAN
URDMLERI AYRILMAZ iR BOTON

12, U PLAN NOTLARINDA;

U

i

# *

+ ISTANBUL BOGAZI KARAYOLU TUP GEGIS! PROJES] (AVRASYA/

s LGill KOLTOR waAR Fohl  KORUMA BOLGE KURLLL
KORUMA KURLLY

ALANLARE  WOLTUR  VARLIKLARINI
ULLARI: YEMILEME KLiFULU

EHR BELEDIVE BASKANI KL 188,
BASKANLIGH L.GE BELEDIYRS]

SI, (TARIH| YARIMADA) 1. DERECE ARKECLOJK,
ARKEOLOJIK, MENTSEL, TARIHI SIT ALSNLARI
VE TABWT VARLIKLARI YERALTI VE YEROSTU
. KORUWMASI GEREXL KOLTOR VARLKLARI

« |sTeMBUL  YEN
KORUNA BOLGE
o ISTANBUL
s FAT|H BELE]
+  FATIH b
KL
E
E
+  BATH ILGESL (TARM| YARIMADA) 1. DERECE ARKEOLOJK,
; mm . TARIMI ST ALANLARI
# KAYNAKLARIA MEVGUT VE KAYER TAGINMAZ KOLTOR VARLIG
AHASTIRMA PAFTALARI VE USTELERI (MEVCUT VE RAYIP
#  EEARASTRMA ENVANTER|) KAV TASPMMAZ KULTOR
§ VARLIGHENVANTER OLARAK TANIMLANMIGTIRL
GEBZE HAYDARPASA BIRKEC! HALKALI BANLIYO HATLARININ
IYILESTIRILMESI VE MARMARAY B
MRRMARAY PROJES]

TOMEL PROJES]) . KARAYOLU TUP GEC !
+  ISTANSUL ARKECLOJ MUZELER| VE TURK ISLAM ESERLER

o KOLTOR VE TURIZM BAKAMLIGH HOMISYONLARL-CEVRE
SEHRCIIK BAKANLIGH KOMISYONLARS: LG KOMISYON |

«  KORUMA UYGULAMA DENETIM BOROLARI: KUDES y

«  (STANBUL SIT ALANLARI ALAN YOMETIM| BASKANLIGE ALAN

YONETIM OLARAK TANIMLANMISTIR. /

b3, PLANDA GOSTERILEN KORUMA SOLUELERI i el

KORUMA KURLLL KARARI ILE KORUNACAK ADHA, S CEPHE

VA Gl ALAMARN RAVE EDILVESI LE ARTIRILACILR,
GENISLETIEBILIR YA DA DARALTILABILIR. 7

W, 395 VE 5228 SAYILI YASALAR ILE DEGISIK 7863 SAYE KILTOR VE

TABIAT VARLIMLARNG KORUMA KANUNU VE "KORUMA AMACLI AR
PLANLARI VE CEVRE DUZENLENE PROJELERININ LANMASH,
GOETERIM, UYGULAMASI, DENETIM VE ERINE [LISkIN
ULUE VE E AIT YOMETHELI GEREG] PLANIN UYGULAMA
ETAP VE R KORUSIA AMAGL IMAR BLAN TANIMINDA
BELIRTILEM OUGER HUSUSLARLA BRLKTE ELE ALINARAK
BELIRLENECEKTIFL '

4
5. KORUMA BOLGELERINDE: FARKLI TIPOLOJEK O2ELLIKLFR GOSTEREN

k7. KEWTSEL

. YAPLACAKTIR.

ALANLARDA HER TOUR TASARIM VE UYGULAMAY! YONLENDWRIC,
TaRHI VARIMADANM TARMHSELKULTUREL FIZIKSEL VE DDGAL
KARMKTERINE  UYGUN. GELENEWSEL MiMARI  KIeIHGININ
SURERLILIGINI ESAS ALAN, BOLGE KLERIN| YANSITARAK VE
KORUYARAK SOREXLI KILAN VE CAMLANDIRAN WRITERLER]
BELIRLEYECEK SENILDE HAZRLAMAGAK OLAN GENEL TiPOLOJ
ENVANTERI VE MENTSEL TASARIM REHBERI ILE PLAN VE PLAN
HOMUMLERINDE BELIRTILEN ESASLARA GORC KENTSEL TASARIK
PROVELER YAPILACAKTIR. KENTSEL TASARIM PROJELERI 188
PROE FR DRIRE BABKANUIG! ILE 1LGE BELEDIVESI TARAFINDAN
HAZIRLANMAS! SCHIRASL KURUMA RURULUINGA UYGUN KARARI
ALINMAS! VE ISTANBLY, BUVUKSEWIA BELEDIYE BASKANLIGINCA
OPANMAS] LE UYGLLAMAY A GECH FCRKTIR.

L6, PLANNA GASTERILEN 7.VE 2. DERFCE KORUMA BOLGELERINDE

KEMTSEL TASARIM PROJELERI HAZIRLANIP ORANINCAYA WADAR
MERT PLAN VE PLAN H ERINE AYKIRI OLMAMAK KOSLLY LE
EORLIMA KURLLU KARARI ILE UYGULAMA YAPILABLIR.

L OEECE Ko R e B R ciates
JEL HAZ TR KA T BULLKNDW

BOLGENN Hmm Gz ONOMNDE BULUNDURLLARAK,
DOKL BOTONLOGONG ZEDELEMEYECEK BIGIMDE. CAGDAS MIMAR

YAKLASIMLA PLAN VE PLAN HOKUMUERINGE BELIRTILEN ESASLARA
GORE UYGU APILACAKTIR,

ALANL, KENTSEL SOSYAL ALTYAPI VE RENTSEL
TERMIK ALTYAPE ALANLARINDA, FATIH ILGES], TARMI YARW{[]I._
DEREGE ARKEOLOJM, KENTSEL ARKEOLOJIK, KENTSEL, TARIH 5

BLANLARI) SILUETIHE-DOKUSUNY ZEDELEYEN BOYDK KUTLESEL

YAPILAR YERINE BOLGENIN GELEMEXSEL MIMARI

WE GELISMEYEN VE MiMAR KARAKTERINE SAYSILl
KONTUR, -CEPHE OFFLLIKLERINDE YAPILAR
DUTENLENECENT IR

r's
DONATI ALANLARINGA TP PROME IE UYGULAMA YAPILAMAZ
PLANDA, BELIRLENEN YAPILAGMA KOSULLARI ICERISINDE; CEVRE
YAFILASHIA KOBLILLARI VE DOKUSUNA AYKIFI CLMAMAK. GEREKL|
[5E CEKME MESAFELER| BIRAXILMAK $ARTI |LE PARSELDEK| VE
ROMSULUGUNDAK]  KORUNMAS! GEREKL KULTOR WARLIKLARI
ENVANTERINDE- YER -ALAN YAPILAR KORfemmane fenin
ZEDELEMEMEX SARTI ILE AVAN PROJESINE GORE UYGLLAMA
_ DONATI ALAMUARINDS ONCELIKLE KORUNMASI
BEREKL] KOLTOR VARLIKLAR ENVANTERINDE YER ALAN TAJSNMAZ
KO TR WARLIGH ANIT ESER, SIVIL MIMAALIK CRNEKLERL LGILI
KOHUMA KURLLL KARRRY ILE ONAYLE DOGRULTUSUNDA
RESTORE EDRECEKTIR PLANDA KOTLE DOZENLENEN DONATI
ALANLARINDA GEREXLI DURUMLARDA ONGORILEN BLOK BOY VE
EBATLAR VERILEN INSAAT ALANI ASILMAKSIZIN DESISTIRILEBILIR.
YAPILACAK AVAN  PROJELERDE  BIRDEM FAZLA  BLOK
DOZENLENESILIR, BLOK SEKILLER] SERBEST OLUP FATIH iLGES],
TARIHI YARWADA (1. DERECE ARKEOUDUIK, KENTSEL ARKECLOJK,
KEMTSEL, TARIHI SIT ALANLARN SLUETI'NI ZECELEMEMEK
SARTITLA [STANBLL EWAR VONETMELISINDE DELINTREN Al
BLOK BOYUNU [SOL) AGAN BLOK BOY VE ERATLARI ILGIL| KORUMA
KURLLL UYGUN GOROSL ALINARAK DUZENLENECSKTIR.

e

OGAZ TOR GEGIS FROJESE |

.

k1

KORUNMAS) GERENL KOLTUR VARLMLARI EWVANTERINDE YER
ALAN TASINMAZ HOLTOR VARLIGI ANIT ESERLER, SWIL MIMARLIK
HRNEMLER| MITELMEIZ EMLENTILERINDEM ARIMOIRILARAK LGILI
KORUMA KURULL KARARE ILE CHAYLI PROJES| DOGRULTUSUNDA
RESTORE EDILECERTIR DONYA MIRAS ALAMLARI VE 1.DERECE
KORUMA BOLGELERINDE ENVANTER KAYDI BULLINMAYAN IMAR
PARSEL | ERINOE ONCELIKLE KAYIE KOLTUR VARLIGH ARASTIRIASN
YAPILACAKTIR. YENI YAPLACAK BINA VE MEVCUT YAS CEPHE
AZELLIKLERIMNIN, BULUNDUSH BOIGENIN GELENEKSEL MIMARI
KARAKTERI LE CELISMEYEN VE MIMARI WARAKTERINE SAYGIL
OLMAS! SAGLANACAKTIR

TARIMI YARIMADA D; KORUMMASE GEREML KULTUR VARLIKLARI
ENVANTERINGE YER ALAM TASINMAZ Kt TOR VARLIGH ANIT ESER
YAPILARIN (MEDRESE, HAN, HAMAM, SIBYAN MEKTER], TEKKE VB
ASLI FOMKZWONU ILE WULLAMILAMAS!I ESASTIH. BU YAPILARA
OZE0N ISLEVININ GUNCELLHSING YITIRMESI VEYA YOK OLMASH
SCBERIVLE Q200N ISLEVIYLE KULLANE AMAMASI DURUMUNDA ISE
ABLI FOMKSIYOMUNA EN YAKIN GAGDAS ISLEV VEYA ILGILI KURUMW
VE KURLL ug_mu UYGUN GOROSU ALINMAK KAYDIYLA, IGINCE
YER ALDI BALGEMIN THTIYACI DOGAULTUSUNDA  ASL
FONKSIYONUNA YAKIN COITIM SAGLKKOLTOR(DAR] TESIS ®Bi
KAMUYA ACH YEN| ISLEVLER YERILECEKTIR

PLANCA GOSTERILEM MORUMWMASI GEREKLI TASINMAZ WOLT(R
VARLICH [TESCILL ANIT ESER VE SIVIL MMARLIK DRNEGH YARILAR)
ESEMLER OUCER HASSASIYETINGE SEMATIK |SLENMIS OLUP: YAR)
OTURLML VE TABARILERWDE ILGIL] KORUMA KURULLARINGA
ONAYLANMIS RESTORASYOM PROJELER}  DOGRUATUSUNDA
UYGULAMA TAPILACAKTIR, YERINDE MEVCUT CLMAYAN KAYIP
KORUNMAS! GEREKL| TASINMAZ KOLTUR VARLIGH (TESCILL ANT
EEER VE SiViL MIMARLE ORMEGH YAPILAR) FHERLER; ESER
ARASTHBAS! VE K KAZI BOMUGLARI ELDE EDILECEK
BULGU WE TEMEL |ZLER, ROLOVE RESTITUSYON VE
REKOHSTRUKSIYON PROJEIER] WGIL WORUMA  KURULUNCA
DEGEA ENCIRILEREK — ALINACAK  KARSR  DOGRULTUSUNDA
UYGULAS TARLAGAKTIF.

TEsci) Tagmeanz KOLTOR VARLIGH YAPILARDA (ANIT ESER WE
SIVIL MIMARLIK ORNEGH VETA PARSILLE FDE, S2CUN KORUNMAS
GEREXL YAP! FORMU KORUNACARK COLUP EKLENT], KAT ILAVESI VE
EK YAFILAR YAPILAMAZ.

ARA

KADASTRAL PAFTALARIN UYUMSUZLUGU, PLAN 1
SEWILLER] MEDEMI ILE TESCIL| KORUNMASI GEREXKL KILTOR
YARLIG! VE DIGER TUM YAPILARMN YAPI OTURLMLARE VE IMAN
ISTIKAME TLERINDE TEKNIK HATA CILARAK,
DEGERLENDIRILEBILECER OLGEKIEK] WAYMA VE  GELEKRI
DURUMLAR: GECERLI APLIKASYOM KROWISL TESEKKIL LE
BIRLIKTE, KAMU YARARI GOZETILFRER WGE BELEDIYESINGE
DEGER ENDIRILIR.

PLAMGA GOSTERILEN KENTSEL SOSYAL VE KENTSEL TEKNIK
ALTYAP! ALANLAHL VE KENTSEL VESIL ALANLARDAKI HORUMMAS
GEREXL KLTOM VARLIMLARE ENVANTERIMUE YER ALAN YAKF
MOLKIYETI DEsiNgAKI TASINMAZ KOLTOR VARLKGLARI,  ShViL
MIMARLIK ORMEKLER] MAMLU WMULKIYETINE GEGTIKTEM SONRA
RESTORE COLECEK VE SOSYAL VE KULTUREL FONKSIYONLAR IGIN
KULLANILACAKTIR. ANCAK LGIL| KORUMA KURULL UYGUN KARARD
SLINMAK SARTI ILE KA ELINE GEGINGEYE KADAR MALIKLERINGE
KORUMA VE ONARMLARING SAGLANMAS| HAYIN |LE FiZsseL
KAPAGITES! ASILMAYACAK, B2E0NLIGED BOZULMAYACAK SEKILDE
G2E0N VEYA KORUMA KURLLL KARARI ILE GECIC] OLARAK UYGUN
CORULEM ISLEVIYLE KULLANELABILEGEKTIR.

142, KAt MULKIVETINCEK] OZERINDE YAP| YER ALMAYAN PARSELLER,

113, (57 (S TE KATMAN [1TABAKALABMA; OLUSTU

PLAN HUKOMLERINE GORE UYGLILARS YAFLANA KADAR ISTANRLL
BUYOKSEHIR BELEDIYE BASHANLIG! VE LGE BELEDIVESINCE VAKIF
VASFINDAKI PARSELLER ISE PLAN HOKUMLERINE GORE LYGLILAMA
YAPILANA KADAR VAKIFLAR CENEL MUCURLUGONCE KAMUYA ACIK
YESAL ALAN QLARAK DUZENLENERILIR

FARAK GELEM KDLTOR
VARLINLARININ BIRLIKTE KORUNMASI ESASTIR, KATMANLARA AIT
BlLMEEL  TESPITLERIN HANGE METOTLA YAPILACAGINA WE
TESPITLER DOGRULTUSUNDGA YAPILACAR UYGULAMALARA Lol
KORLINA KUTULLINGA KARAR VERILECEXTIR,
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14 T'E? ”.T] "'E ‘f‘EHI:ISTfI T’HH" VE Kl:ILTI:IFIEL DEGEHLENH B'Fl-ﬂ |20 "FATIH [chs[ TARIMI YARIMADA (1. DERECE ARKEOLOUK, KENTSEL

KORUNMAS! ICIN UZERINDE YASAYAN UST KULTUR KATMANINA

MEVCLUT VEYA KALINTISI BULUNAN KOLTOR VARLIGI ESER VEY
ESERLERIN YFR ALDKY PARSELIEADE. KOLTOR WVARLIGINI
KORUNMAS! ICIN RESTITUSYON VE RESTORASYONUNA YONEL!
CLANLAR DISINDA KAZI YAPILIP YAPILAMAYAGAGINA VEYA BILIMSE

TESPITLERIN HANGI METOTLA YAPILACAGINA [LGILI KORUM
KURUL KARAR VERILECEKTIR

14 TAR VE KOLTOREL DEGERI OLAN TAGINMAZ KOLTU
VARLI NIN TESPITI HALINDE BU KOLTUR VARLIKLARI GEREK

BELGELEME GALISMALARI YAPILIP, KORUNMASI GEREKL KOLTO

VARLIKLARI ANTEA'NE  EKLENEREK, TASINMAZ KULTU

VAR[IGI ILE PARSELININ KULLANIMI HAKKINDA [LGILI KORUM

% VE NGILI KOMISYONUNGA  ALINACAK  KARA

AULTUSUNDA UYGULAMA YAPILAGAKTIR. KAYIP KOULTO

VARLIGI [HYASINDA MENSE! VAKIF OLUP DA g | SEBEPLERL
VE TUZELKIGILER

KISMEN VEYA TAMAMEN GERGEK [N MOLKIYETIN
EN GEREML| TASINMAZ KOLTUR VE TABIA
VARLIKLARI VE BUNLARIN KORUMA ALANLARING

IKAMULASTIRILMALAR! 3388 VE 5226 SAYILl YASALAR ILE DEGIS]
| 2863 SAYIU KULTUR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KANUN
;| UYARINCA VAKIFLAR GENEL MUDORLOGUNGE YAPILIR.

I-f6. TARIHI YARIMADA BUTUNUNDE. [NGAAT RUHSATI ASAMASING

!

TASINMAZDA MOZE DEMETIMINDE #AZI YAPILACAK, FAREELD
BULUNTU GKMASI HALUNDE KORUNMASI GEREWLI KOLTO
VARLIKLARI EMVANTERL ILE KAYIP TASINMAZ KULTUR VARLK
ENVANTER ILE ILISKIS] ARASTIRILARAK MUZE ONAYLI “ARKEOLGU
SONDAJ VE TEMEL KAZI RAPOAL" HAZIRLANACAK VE KORUM
KUAULU KARARI DOGRULTUSUNDA UYGULANA YAPILACAKTIR

|17, KENTSEL-SOSYAL ALTYAR| ALANLARI IGINDE, KORUNMAS| GEREK

k8.

KOLTOR VARLIKLARI ENVANTERINDE YER ALAN KOLTOR VARLIC
ESERLEADE; ILGE BELEDIYES| TEKLIFI ILE GEREKLI GORUSLE

ALINARAK,  HAZI PROJELERIN  LGILI  KORUM
KURULU'NCA ONANMASI KOSULL ILE, BOLGE IHTIYACI IGIN BU PLA
NOTLARININ GENEL HUKOMLERININ (L3I MADDELERIND

BELIATILEN HUSUSLAR DIKKATE ALINARAK SAGLIK-EGITIM-KULTU
AMAGLI KULLANIMLARA DONOK ISLEV DEGISIKLIKLER! YAPILABILIR

KOAUNMAS! GEREKLI KOULTUR VARLIKLARI ENVANTERINI
KORUNMASI DOGRULTUSUNDA; ZOAUNLU HALLERDE KORUM
KURULU KARAR| ILE YOL GENISLIKLERI VE [MAR ISTIKAMETLE!
171000 OLGEXLI PLAMLARDA BELIATILEN YOL GENISUGINDE
FARKL! OLARAK, DARALMA VE GEMNISLEMELER _YAPILABILI
PLANLAMA ALANMNDAK! 1.YE 2 DEREGE KORUMA BOLGELERIND
OZGUN SOWAK DOMULARI VE KAFLAMALARI KORUNACAKTE
REKONSTRUKSIYOMU YAPILACAK OLAN SIVIL MIMARLIK ORNEC
YAPILAF, ZORUNLLELK ARZ ETMES| DURUMUNDA —[COK
BUTONLUGONDE DEGFRLENDIRILEREK ILGILI KORAUMA KURUL
KARARIYLA PARSEL OLGUSUNDE GER! GEKILEBIUR

F10. YENIKAPI MARMARAY [STASYOMWU, YENIKAPI METRO-AKTARM

ISTASYONUNA ENTEGRE EDILEREK, YENIKAPI ULASIM TRANSFE
MERKEZI ILE BIRLIKTE DUZENLENECEKTIR, MARMARAY PROJE!
GUZERGAHI, UZERINDE BULUNAN KORUNMAS| GEREKLI KOLTU
VARLIKLARI ENVANTERL YERALTI ARKEQLOJK DEGERLE
KORUNMAK, TASINMAZ KILTUR VARLIKLARINA ZARAR VERECE
UYGLLAMALARDAN KACINMAK VE ILGILI KORUMA KURULUNU
UYGLIN  KARARI  ALINMAK ATIYLA,  ILGIL
KOORDINASYONUNDA KESINLESTIRILECEK, HER TR PROJE V
UYGULAMA GALISMALARI ILGIL KORUMA KURULU UYGUN KARAI
ALINMAS ILE YAPILACAKTIR. MEVCUT YEDIKULE-SIRKECI OO
BANLIYO GUZERGAH YAYA AKSLARI ILE DESTEKLENMEK SARTI L
YUZEYSEL TOPLL TASIMA SISTEMLERI (CADDE TRAMVAY!) OLARA
DUZENLENEBILIR.

IDARELE -

ARKEGLOMK, KENTSEL TARMI SIT ALANLARD SILUETI® NN
KORUNMAS| iGIN, KORUNMASI GEREKU KULTUR VARLIKLAR!
ENVANTERINDE YER ALAN TASINMAZ WULTUR VARLIKLARININ
B2GUN YOKSEXLIKLERI KORUNMAK SARTINLA, KAAA SURLARI
KORLIMA ALANI SINIRLAR! IGINDE BINA Y (KSEKLIGI HMAKS 6 S0M.Y1,
450 RAKIM SINIRLARI Ui KALAN ALANLARDA BINA
YOMSEKLIGT HMAKS 9 50 ALY(, +40 ILE +50 RAKIM 5INALARI [GINDE
KALAN ALANLARDA BINA YUKSEKLIGI HMAKS: 1280 MYl GEG ]
TARIHI  YARIMADADA HMAKS1550 M. ASILAMAZ  PLANDA
GASTERILEN ANA AATERLERDEK] TICARET ALANLAMINOA FATH
ILCESINDE FEVZIPASA, MILLET CADDELERINDEK| YUKARIDA
VERILEN ESASLARA UYULMAK SAFTIYLA 450 RAKIM SINIRLARI
USTONDE KALAN ALANLARDA, BINA YOKSEKL'Gl HMAKS 1250 M., +40
ILE 450 RAKIM SINIALAAI ICINDE KALAN ALANLAFDA BiNA
YUKSEKLIGT HMAKS 155 MOIR 17000 OLGEKLI PLANLARDA
BELIRTILEN iBTiFA DEGERLERI DISINDA: 1500 VE 1/200 OLGEKLI
KENTSEL TASAFUM PROJELERINDE; KORUNMASI GEREKLI KULTUR
VARLIKLARI ENVANTERI, “FATIH ILGESI, TARIHI YARMADA e;r
DERECE ARKEOLOWK KENTSEL ARKEOLOJIK, KENTSEL, TARIH
ALAMUARI) SILUETI, COSAL GEVRE, KULTUA VARLIGH ANIT ESER VE
KORUMA BOLGES] LUGU VD GORSEL ETK| ALAMLARI VEB.
GZELLIKLER GOZ ONINDE BULUNDURULARAK KORUMA KURULU
KARARI [LE IRTIFALAR BELIRTILEN CFGFRLERIN ALTINDA
VERILEBILIR. KORUMA KURLILU UYGUN KARAFI ALINARAK SILUETE
GIRMEYEN VATAN CADDESI CEPHEL] KEWNTSEL CALIGMA ALANI
KENTSEL SOSYAL ALTYAPI VE KENTSEL TEKNIK ALTYARI
ALANLARINDA, +50 RAXIM SINIALARI (JSTONDE KALAN ALANLARDA
BINA YUKSERLIGI 3 KAT, 40 ILE +50 FAKIM SINIRLARI IGINDE KALAN
ALANLARDA BINA Y UKSEKLIGH HMAKS: 4 KAT, +40 RAKIM SINIRLAR!
ALTINDA KALAN ALANLARDA BINA YUKSEKLIGI 5 KAT OLARAK
DEGERLENDIRILIR. BU ALANLARDA KAT YUKSEKLIKLERI TEKNIK
ZORUNLULUKLAR GOZ ONONDE  BULUNDURULARAK, KORUMA
KURULU UYGUN KARARI ALINARAK [STANBUL [MAR YONETMELIGI

BELIRLENIR. DIGER KENTSEL GCALISMA ALAN,
KENTSEL SOSYAL ALTYAPI VE WENTSEL TEKNIK ALTYAPI
ALANLARINDAK] DOMATI ALANLARINDA; PLANDA VERILEN KAT
YUKSEKLIKLER! TEWNIK  ZORUNLULUKLAR ONONDE
BULUNDURULARAK, KDRUMA KURULU UYGUN KARARI ALINARAK
ISTANBUL MAR YONETMELIGI GCERGEVESINDE BELIRLENIR
PLANLAMA ALAN| TAMAMINDA ASMA KAT YAPILAMAZ

. TARDHE YARMADA IGINDE, MCTROMOLITEN VL ULLSAL
ETKINLISI OLAN KAMU VE OZFL SEKTORE AIT EGITIM-SAGLIK-
YONETIM TESISLER] VB, Gisl KAMU HIZMETINE YONELIK TESISLERIN
¥ INE MEVCUT BIRMMLERIN TEVSIINE [2IN VERILEMEZ
ANCAK BU FONKSIYONDAKI MEVCUT EIAIMLERIN YAPILARINDA
ZEMIN VE DEPREM ETUTLERI DOGRULTUSUNDA HIZMETLERIN
GEREKLI STANDARTLARDA KARSILANABILMES( ICIN [LGILI KORUMA
KURULU KARARI iLE [HTIYAG DUYULAN UYGLLAMALAR YAPILABILIR

|22 PLANOA GENEL OULARAK BELIRLENEN AFET OURUMLARINDA
KULLANILACAX HELIPORT ALANLARI DISINJA; MERKEZI OZELLIK
GOSTEREN, YAKIN ESINDE SAGLIK, ITFAIYE, ILETIgIM-
HABERLESME VB LERIN BULUNDUGU VE 14 ALANLARI
YAKININDAKI AGIK ALAN, MEYDAN, YESIL ALANLAFIN UYGUN
NOKTALARINDA, KAMU BiNALARININ BAHGELERINDE, KORUNMAS!
GEAEKLI XKOLTUR VARUMLARI ENVANTERININ KOAUNMASL [EB
ULASIM DAIRE BASKANLIG! GORUSU, ILGILI KORUMA KURULU
UYGUN KARARI ALINMAS! VE HELIPORT YONETMELIGINE UYULMASI
ILE  vYOkSELTILMIS PLATFORM  VE \'w
YAPILMAKSIZIN, ANCAK ZORUNLU DURUMLARDA AFET
PLANI ILE KAMUYA AT EX HELIKOPTER INF3-
KALKIS PISTLERI- [HELIPORT ALAN() DUZENLENERILIAL

PLANLAMA ALANININ TAMAMI 1.DERECE DEPREM BOLGESIDIR
PARSEL OLCEGINDE YAPILACAK JECLOJIKJEOTEKNIK ETUT
RAPORLARINDA GEREXL GORULEN ONLEMLER ALINARAK DEPREM
GORE  UYGULAMA YAPILACAKTIR.
PARSEL BAZINDA HAZIRLANACAK ZEWIN ETOTLERINDE, KENTSEL-
ARKELOWIK SIT ALANI SINIRLARI IGINDE VE EU ALAMA KOMSU OLAN
\'wnmm_ KARASURLARI IC KORUMA ALANI SINIRLARI
ICINDE~ VE  KORUNMASI GEREKLI KULTUR  VARLIKLARI
EMVANTERINDE YER ALTI TESCIL VE BULUNTU KAYDI BULUNAN
PARSEL VE KOMSULUGU PARSELLEMOE BIR ONIVERSITE VEYA
WONU UZMANI KURUM VE KURULUSCA ARKEDUEGFIZIK YONTEMLER
iLE (JEORADAR, JEOMANYETIK, JEOELEKTRIK VB) ARASTIRMA
SONUCUNDA  ARKEDLOJIK  KALINTI  VE  BULUNTUYA
BASTLANMAMAS! HALINDE ILGILI KORUMA KURULY UYGUN KARAS!
ILE SONDAJ GALISMAS| YAPILACAKTIR.

PLANDA GOSTERILEN YER ALT| TOPLU TASIMA AKSLARI; [STANBUL
METROSU (TAKSIM-YENIKAPI, YENIKAPI-BACCILARKITELLI METRO
HATTI, YENIKAFI-AKSARAY HAVAALANI HAFIF METRO HATT
YERALTI TOPLU TASMA AKS! [STASYON VE GUZERGAHI
(ZERINDEK! ALANLARDA SONDAJ CALISMALARE IGIN BUYDKSEHIR
BELEDIVES| [LGILI BiRIMLERINDEN, MARMARAY GUZERGAHI VE
KARAYOLU TOP GEGIS ISTASYON VE GUZERGAH IZERINDEK] INSAI
FAALIVETLERE YONELIX SONDAJ GALISMALARI ICIN ULASTIRMA
BAKANLIGI ILGIL BIRIMLERINDEN [ZIN ALINDIKTAN SONAA
UYGULAMA YAPILACAKTIR

ZEMiN JEOLOUIK-JEQTEKMIK ETUT RAPOALAA| [STANBUL IMAR
YONETMELIGI'MIN ILGILI MADDESINDE BELIRLENEN ESASLARA
UYGUN HAZIRLANACAKTIR, PLAN VE PLAN NOTLARINDA BELIRTILEN
IRTIFA VE YAPILASMA DEGERLER| JEOLDJIK-EOTEKNIK ETUT
RAPORLARI DOGRULTUSUNDA GEREKIYORSA DUSURULECEKTIR
4708 SAYIL YAP! DENETIMI HAKKINDA KAWUN VE [LGIL
wmﬁaunl ILE ISTANBUL IMAR YONETMELIGI HOKUMLER!
GEGE
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MA ALANINDA DEPREM YONETMELIGINE AYKIRI YAPILMIS
YAPININ STATIK OLARAK TEHLIKELI OLDUGUNUN [LGILI MEVZUAT

VESINDE, ONIVERSITELERIN [LGILI BIRIMLERINDEN vE\;A
KONU UZMANI KURUM VE KURULUSCA VERILECEK TEKNIK Bl E
RAPORUN ALINMASI ILE BELIRLENMESI HALINDE, PLAmh?LE
FONKSIYON DEGISTIRILMEDEN, MEVCUT YAPI YASAL HAL
KORUNARAK, YALNIZCA GUGLENDIRME-BAKIM-ONARIM
YAPILABILIR. _

ANLAMA ALANINDA KORUNMAS! GEREKLI KULTUR VARLIKLARI
PLEmmsni VE KAYIP TASINMAZ KULTUR VARLIGI ENVANTERINDE
YER ALAN KOLTOR VARLIKLARI DISINDAKI YAPILARA; s'll'.w.'rgll_(I
AGIDAN DEPREM YONETMELIGINE UYGUN OLDUGUNA DAIR, LGE
MEVZUAT GERGEVESINDE, UNIVERSITELERIN ILGILI BIRIMLERINDEN
VEYA KONU UZMANI KURUM VE KURULUSGA VERILECEK TEKNIK BIR
RAPORUN ALINMAS! HALINDE, PLANDA BELIRTILEN FONKSIVONA
AYKIRI OLMAMAIS KAYDIYLA ESASLI TADILAT IZIN VE RUHSATLARI
VERILEBILIR. . |

INANIN DEPREM YONETMELIGINE AYKIRILIGININ ORTAYA GIKMAS
gunuuuum-. YAPININ PLANA GORE YENILENMESI VE DEPREM
YONETMELIGINE UYGUN HALE GETIRILMES| SARTI ARANIR.

k25 PLANDA GETIRIEN FONKSIYONLAR

D@mmmm: eIl
MERKEZ VE YEREL IDARELERCE ISLETME Tl VERILEMEZ
PLANDA GOSTERILEN TICARET ALANLARININ TAMAMINDA PLANDA
VERILEN FONKSIYON DS TESISLERIN ISLETME RUHSATLARI
PLANLARIN ONANMASINCAN SONRA LG BIRIMLERCE: PLAN
UYGULAMASI IGIN BELIRLENEC EK S'ER YILLIK ETAPLARDA EN FAZLA
Ikl ETAP IGINDE IPTAL EDILEREK PLAMOAKI FONKSIYONUN
SAGLANMAS! IGIN GEREKLI ONLEMLER ALINACAK YAPTIRIMLAR VE
KISITLAMALAR GETIRILECEKTIR,

k28 VAKIFLAR GENEL MIDORLUGD ILE VAKIFLARI VE AZINLIK VAKIFLARY

MULKIYETINDEKI, KORUNMASI GEREKL! KOLTUR VARLIG! OLARAK
TESCILLI  TASINMAZLARIN,  VAKFIYELERINDEKI  KAYITLAR
DOGRULTUSUNDA OZGIIN KU LANIMLARING KAVUSTURLILMASI
ESASTIR. GUNCELLIGINI YITIAMIS VEYA YOK OLMUS KULLANIMLARA
AlT  TAGINMAZLAR ISE ONCELIKLE PLANDA GOSTERILEN
FONKSIYON DOGRULTUSUNDA ASLI KULLAMIMINA YAXIN GAGDAS
FONKSTYONDA KULLANILAGAKTIR.

VAKIFLAR GENEL MUDORLUGD ILE VAKIFLAR! VE AZINLIK VAKIFLARI
MULKIYETINDEK] TASINMAZLARDAN IMAR “EGITM
SAGLIK, SOSYAL, KULTUREL VE SPOR TESISLERI VB * ISLEVLERE
DONOK  OLARAK  PLANLANAN ILGIL IDARELERDEN
OLUMLU GORUS ALINMAS| HALINDE. VAKIFLAR GENEL MUDURLOGU
ILE AZINLIK VAKIFLARI TARAFINDAN AYNI AMAG DOCRULTUSUNDA,
ILGILT KORUMA KURLLY KARAR ILE DEGERLENDIRILEBILIR

. PLANDA GOSTERILEN KENTSEL GALISMA, ALANLARI ICERISINDEK]
DONATI ALANLARI ILE KENTSEL SOSYAL-ALTYAPI ALANLARINDA
ISTANBUL BUYUKSEHI BELEDIYES] GORUSU ALINARAK,
A oL S i 3 o e
A5 | ENVANTERI [LE
BlR OWIVERSITE VEYA KOMU UZMANI KURUM VE KURULUS
TARAFINDAN ARKEQUEOFIZIK YONTEMLER ILE (JEQRADAR,
JECMANYETIK, JECELEKTRIK VB) ARASTIRMA SONUCUNDA
ARKEOLOJIK KALINTIYA RAS|LANMAMAS] HALINDE ILGILI KORUMA
KURULU UYGUN KARARI ILE HALINDE KAMUYA ACIK YER ALTI
OTOPARK! YAFILABILEGEKTIR,

3 DERECE KORUMA BOLGELERINDE KULTUREL VE DOGAL
DEGERLERE SAHIP ALANLARIN ODISINDA, SOSYAL-KULTOREL
AMAGLA TAHSIS EDILEN ALANLARDAKI BINALARIN ZEMIN ALTINDA
ZORUNLULUK ARZ ETMES! DURUMUNDA UKOME VE LGILI DIGER
KURUM GOROSLERI ALINARAK KORUNMASI GEREXLI KULTOR
VARUKLARI ENVANTERI, KAYIP TASINMAZ KULTUR VARLIGI
ENVANTERI ILE ILISKIS| ARASTIFILARAK, BIR ONIVERSITE VEYA
KONU UZMANI KURLM VE KURULUS TARAFINDAN ARKEOUEOFIZIK
YONTEMLER ILE (JEOHADAR, JEOMANYETIK, JEOELEKTRIK VE|
ARASTIRMA SONUCUNDA ARKECLOJIK KALINTI VE BULUNTUYA
AASTLANMAMAS] HALINDE [.GILI KORUMA KURLLU UYGUN KARAR]
ILE KAMUYA AGIK YERALTI OTOPARKLARI YAPILABILIR

k28 PLANLAMA ALANI IGINDE QEVRE DUZENI VE SAGLICI ILE KORUNMAS

GEREKLI KULTUR VARLIKLARININ KORUNMAS! ICIN: OLUMSUZ ETKI
YAPACAX GURULTO VE TITRESIM KAYNAG! ISLETMELER, GEVRE
KIRLETICI, YANICI, YAKIC), PARLAYICI VE PATLAYICI MADDELER
ICEREN GAYRl SIHH MIIFSSFSEIFR ILE ZARARLI iMALAT VE
DEPOLAMA FAAL RINE [2iN YERILEMEZ.

k23 ONANLI KIYI KENAR GIZGISININ DENIZ YONINDE KALAN ALANLARDA

11000 OLGEKLI PLANLAR, GEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIG
TARAFINDAN ONAYLANMAD Al UYGLILAMAYA GECILEMEZ

ka0,

3.

=~

L33

B

B
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-39

TARIHI YARIMADADA |SKI GENEL MODORLOGINE AIT HER TORLD
MEVCUT. PLANLANAN ICWE SUYU VE ATIK SU TESISLERI,
BELEDIYESINGE VE HALK TARAFINDAN YAPILAN ALTYAPI TESISLER|
AYNEW KORUNACAKTIR, YERI DEGISECEK MEVCUT ICME SUYU VE
KANALIZASYON TESISLERINN BULUNMAS! HALINDE, ILAVE KAZI
YAPILACAKSA 1SKI GENEL MUDURLUG( GORDSU DOGRULTUSUNDA
KORUMA KURULL UYGUN KARARI ALINARAK [SLEM YAPILACAKTIR

BU PLANDA BELIRLENEN DOMATI ALANLARI KAMU MOLKIVETINE
GEGMEDEN UYGULAMA YAPILAMAZ. PLANDA GOSTERILEN DONATI
ALANLARININ YER ALDIG| PARSELLERDE, PARSELIN DONATI
ALANINDA KALAN KISMI |FRAZ EDILEREK KAMUYA TERKIN
EDILMEDEN UYGULAMA YAPILAMAZ.

FATIH ILGESI, (TARIHI YARIMADA) 1. DERECE ARKEOLOWK. KENTSEL
ARKEOLOUIK, KENTSEL, TARTHI SIT ALANLARINDA 12,07 1995 GUN VE
€208 SAYILI [ST 1 NOLU K.VE T.V.K KURULL KARARI [LE ALINAN SIT
KARAR] SONRASI, GEGIS DONEMI YAPILASMA KOSULLARI ILE
VERILEN FONKSIYON VE YAPILAGMA KOSULLARINA GORE YAPILAN
BINALAR FIZIKSEL ESKIME YEYA YIKILMA DURUMUNDA VEVEYA
PLAN ONAYLANINCAYA KADAR TEMEL USTO WIZESI ALMAMIS
OLMAS! DURUMUNEDA BU PLAN KARARLARINA GORE UYGLLAMA
YAPILACAKTIR

11000 OLGEKLE KOAUMA AMAGLI UYGULAMA IMAR PLANININ
ONAYINDAN ONCE ILGIL| KOHUMA KURLILU KARARI ILE PROJES]
ONAYLANMIG PARSELLERDE, PLAN ILE GELTSEN DURLMLAR OLMAS|
HALINDE ILGILI KORUMA KURLILUNCA ALINACAK KARARA GORE
UYGULAMA YAPILACAKTI .

ASAMASINDA;

PLANDA MAR  UYGULAMASI . HALIMAZIR VE
FADASTRAL PAFTALARIN UYUMSUZLUGU, PLAN GOSTERIM
GEKILEAl  NEDENI  IE  TEKNIK  HATA  OLARAK
DEGERLENDIRILEBILECEK  GLGEKTEKI KAYMA VE  CELSKILI
DURUMLAR. GEGERLI APLIKASYON KAOKISI TESEWKUL ILE
BIRLIKTE LGE BELEDIVESINCE DEGERLENDIRILIA.

PLANDA KUTLE GIZILEN PARSELLERDE PLANDAN OLGCD ALINARAK
UYGULAMA YAPILACAKTIR,

KENTSEL+ARKEOLQUIK ST ALANI SINIRLARI IGINDE VE BU ALANA
KOMSU OLAN YAP| ADALARINDA VE PLANLAMA ALANI TAMAMINDAK]
1. VE 2. DERECE KORUMA BOLGELERINDE, BIR UNIVERSITE VEYA
KONU UZMANI KURUM VE KURULUS TARAFINDAN ARKEOJEGCFIZIK
YONTEMLER ILE (JEORADAR JEOMANYETIK. JEOELEKTRIK VB.)
ARAZTIRMA SONUCUNDA ARKEOLOJK KALINTI VE BULUNTUYA
FASTLANMAMASI HALINDE IGILI KORUMA WUAULU KARARINA
GORE BODRUM KAT UYGLLAMASI YAPHLABILIR,
KENTSEL+ARKECLOJIK SIT ALANI SINIRLARI ICERISINDE BODALM
KAT [SKAN EDILEMEZ, KENTSEL+ARKEOLOJIK SIT ALAM DISINDAK]
1. VE 2 DERECE KORUMA BOLGELERINDE: BU ALANLARDA
BULUNTUYA RASTLANMAMAS DURUMUNDA ECIMOEN DOLAYI
GIKAN BIFDEN FAZLA BODRUM KAT ISKAN EDILEMEZ,
IMOEN DOLAY| BIRDEN FAZLA BODRUM KAT AGIGA GIKMAS!
HALINDE KORUMA KURULU KARARINA GOFRE  UYGULAMA
YAPI :

KENTSEL+ARKEOLOUIK SIT ALANI JJI$N:_L( VE PLANLAMA ALANI
TAMAMINDAKI 3DERECE KORUMA BOLGELERINDE EGIMDEN
DOLAY] AGIGA CIKAN SIRDEN FAZLA BODRUM KAT ISKAN EDILEMEZ
EGIMOEN DOLATI Z WATIAN DAHA FAZLA BODRAUM KAT AGIGA
CIKMAS! HALINGE, AGIGA CIKAN 2 BODRUM KATTAN BIRl ISKAN
EDILEEILIR DIGER KATLAR CHATAK ALAN CLARAK DUZENLENIR
YASAM  KALITESININ - vOKSELTILMESI  AMACIYLA.  KONUT
ALANLARINDA TERS DUBLEKS VE TEK BAGIMSIZ YAPILAR-
MUSTAKIL YAPILAR HARICINDE YAAIM BODRUM KAT [SKAN
EDILEMEZ

. 3DERECE KORUMA BOLGELERINDE; KENTSEL TASARM PROJELERI

ILE GELENEKSEL MIMARI KARAKTEALE, KORUNMAS! GERENLI
GELENEKSEL DOKUYA SAYGILI VE OMUNLA GELISMEYEN
DUZENLEME YAPILACAKTIR, PLANDA VEFILEN |NSAAT ALANI
TOPLAMI ASILMAMAK ULU ILE MiINIMUM ADA OLCEGINDE
KENTSEL TASARIM PROUELER| ILE GZEL LER LEBILIR
BU SEKILDE HAZIRLANACAK KENTSEL TASAAIM

ADADAK] MEVCUT TASINMAZ KOLTOR VARLIGH YAP! VE BAHGELERI
BIR BUTUN OLARAK KORUMACAK OLUP, KENTSEL TASARIM
PROJELERINDE ADA IGLER| KAMUYA AGIK SOSYAL TEKNIK ALTYAF!
ALANLARI VE YESIL ALAN IHTIYAC! IGIN DUZENLENEBILECEKTIR.

PLANDA CLCEK NEDEN| ILE GASTERILEMEYEN YOL-KALDIRIM VE
YESIL ALAMLARA RASTLAYAN MEVCUT VFYA (Gl IDamece
PLANLANAN TRAFO, IGDAS REGLILATORU. iSKT VANA-REGLLATORD,
HAVA BACASI . VB. TEKNIK ALTYAPI TESISLERINN YAPIMI-
KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIKLARI ENVANTERI KAYIP
TASINMAZ KULTOR VARLIGI ENVA ILE ILISKILER], KaMU
YARAR GOZETILEREK KORUMS KURULL WARARINA GORE ILCE

BELEDIYESINCE DEGERLENDIRILIA,

ALAN YONETIMI KDORDINASYONUNDA PLANDA BELIRTILEN M
SISTEMLERl  ISTANBUL  LLASIM  MASTER  PLANI E
ILISKILENDIRILEREK  TRAFIK = SOZULMESINI  SAGLAYICI,

KADEMELENDIRICI GEREMEN ONLEMLER ALINACAKTIR

yetkin
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I-40. PLANDA VE PLAN NOTLARINDA BELIRTILMEYEN KOMULARDA 2386
VE 5226 SAYIL YASALAR [LE DEGISIK 2863 SAYILI KOLTUR VE
TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU. KULTOR VE TABIAT
VARLIKLARI YUKSEK KURULU [LKE KARARLARI VE ILGILI MEVZUATA
AYKIRI OLMAMAK KDSULL ILE ISTANBUL IMAR YONETMELIGL
NSRS st e b DceSE S v

5366
GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR. PRI

IV-C-4. TURLZM+KULTOR ALANLARI |
PLANDA GOSTERILEN  TURIZMsKOLTUR  ALANLARY  TARIW

+ YARIMADA'NIN TARIH-KOLTUREL DEGERLERINE MIZMET w:nTuEx
AMAC! ILE PROJELENDIFILEREK GELISTIRILECEK ALANLARDIH. BU

ALANLARDA NITELIKL TURIZM-KONAKLAMA VLERI, TURIZME
HIZMET VERECEK TICARET VE SOSYAL-KULTUREL ISLEVLER
BIRLIKTE YER ALABILIR,

PLANDA TURIZM + KULTOR ALANLARI OLARAK GOSTERILEN
SIRKECI ISTASYON 4LAM YE YEDIKULE CER ATCLYELER! ALAMI
ICERISINDE YER ALAN TCDD KULLANIMLARININ SUH LIgINA
DESANTRALIZE  EDILMESI SOMRASINDA, BU ALAMLAR ILE
GUZERGAH BOYUNGA Jm DiS| ALANLARIN PLAN NOTLARININ
ILGIL] MADDELERI GERG NDE, KAMUYA AGIK YESIL ALANLAR-
MEYDAN-YAYA YOLLAR! VE OTOPARK CEPLERI OLARAK KULLANIM
IgiN BELEDIYES! ILE YAPILACAK BIR PROTOKOL VE PROGRAM
CERCEVESINDE UYGULAMA YAP|LACAKTIA

SIAKEC] [STASYON ALANI VE YEDIKULE CER ATOLYELERMETT
YEDIKULE  GAZHANELER! ALANI IGERISINDE  ONGORULEN
TURIZM+KOLTOR [SLEVLER] YER ALAM-ALANLARDA ONGCELIKLE
TARIH YARIMADA KORUNMAS! GEREXLL MOLTOR VARLIKLARI |
ENVANTERINDE YER ALAN YAPILAR KORUNMAK VE RESTORE
EDILMEK SARTIYLA BU ALANLARIN SINIRLART VE YAPILAGMA
SAATLARI BOLGE muuwm*nw YARIMADA (1.
DERECE ARKEOLOJK, KENTSEL i, KENTSEL, TARIHI
SIT ALANLARI) SILUSTI® NE AYKIRI OLMAMA, PLAN NOTLARININ
GENEL HUKUMLERININ ILGILI MADDELERI CERCEVESINDE TAKS:
025, KAKSO75 ASILMAMAK KOSLLU [LE BU PLAN VE PLAN
HOKOMLERINE AYKIRI OLMAMAK SARTIYLA MENTSEL TASARIM
PROUELER! ILE DUZEMLENECEKTIR BU ALANLARDA YER |

I ALAHILEGEK SUSYAL-KULTUAEL FSLEVLER YAPININ - ZEMIN

| KATINDA YER ALABILECEGI GiBI BIRDEN FAZLA BLOK
DOZEMLENMES| HAINDE TEK BLox BOUTUNUNDE DE YER

ALABILIR,

Tasinmazin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhgi portféyiinde “Arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi

kanaatine varilmigtir.
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5.6 Gayrimenkuliin Son Ug¢ Yilhlk Donemde Gergeklesen Alim — Satim islemleri ve

Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Fatih Belediyesinde yapilan incelemelere gore 2384 Ada 7 parsel icin diizenlenen Avan
Proje, istanbul 2 No’lu Yenileme Alanlari Koruma Bélge Kurulunun; 16.02.2016 tarihli ve
1415 sayih kararinda onaylanmis olup 13.06.2016 tarihinde Blyliksehir Belediye Baskaninca
onaylanmistir.

istanbul 2 Numarali Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Miidiirligi’nde arsiv dosyalari
dizenlemeye alindigindan dolayi konu parsele ait dosya incelemesi yapilamamistir.
Miisteriden temin edilen istanbul 2 Numarali Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu
Miadurligi 16.06.2015 tarih 1140 numarali karara gore;

“Istanbul ili Fatih ilcesi, 2384 ada 7 parselde (eski 4) yer alan Cer Atélyelerine iligkin T1, T2,
T3, T5, T6 yapilarin tescillerinin devamina, T1B ile ifade edilen yapinin korunmasi gerekli
kaltur varhg olmadigina, T1B yapisinin tabaninda yer alan raylar ve bakim kanallarinin
korunmasina, korunmasi gerekli kiltiir varligi olarak tescile Onerilen T7, T8, T9, T10
yapilarinin korunmasi gerekli kiltir varligi olarak tesciline gerek olmadigina, A1, A2, A3, A4,
A5, A6, A7, A8, A9, A10, A11, A12, A13, Al4, Al5, T1B korunmasi gerekli kiltir varlig
olmayan vyapilarin rolovelerinin bilgi paftasi olarak dosyasinda saklanmasina, T1 ve T6
yapilarinin roélovelerinin dizeltmelerle ve T2, T3, T5 yapilarinin rélévelerinin uygun
olduguna, vaziyet plani ve sanat tarihi raporunun uygun olduguna korunmasi gerekli kaltir
varligi yapilarin restitiisyon ve restorasyon projelerinin Kurulumuza iletilmesine karar
verildi.”

Fatih Kadastro Mudurluglinde yapilan incelemeler sonucu 2384 ada 3 parselin 14.12.2011
tarihli ifraz islemi sonrasi 2384 ada 4 ve 5 parseller olarak tescil edilmistir. 2384 ada 4
parselin 08.07.2014 tarih 15090 yevmiye ile 215,66 m? yola terk islemi sonucu 2384 ada 7
parsel olusmustur.

Fatih Tapu Mudurligiinde yapilan incelemelere gére tasinmaza ait tapu kitigi beyanlar

hanesinde ;

»01.03.2005 TARIH 1586 YEVMIYE NUMARASI iLE “PLANDA GOSTERILEN 36,01 m?'LiK
KISIM 2.GRUP KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR”
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> 22.06.2005 TARIH 5976 YEVMIYE NUMARALAI iLE “PLANDA GOSTERILEN 36,01 m?LiK
KISIM 2.GRUP KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR”

»19.09.2005 TARIH 8873 YEVMIYE NUMARASI SLE “LOJMAN VE ATELYE BUROLARI
2.GRUP KORUNMASI GEREKLI KULTUR VARLIGIDIR” BEYANI BULUNMAKTADIR. OZEL
GUVENLIK BOLGESI ICERISINDE BULUNMAKTADIR. (23.11.2010 TARIH VE 12809
YEVMIYE NUMARASI iLE)

ibareleri bulunmaktadir. Konu gayrimenkuliin bulundugu kadastral pafta incelendiginde
parsel Gzerinde islenen herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Fatih Belediyesinde yapilan

incelemelerde konu parsel tzerindeki tescilli yapilar imar paftasi Gzerine islenmistir.

5.7 Tanimi, Yapisal ve Teknik Ozellikleri

YEDIKULE.
MAHALLES|
NEIGHRORHDGD

YEDIKULE ISTASYONU
‘|’ED|KULE RAESTATION
HISARI
FORTRESS

SAHIL PARKI
GOASTAL PARK

YAT LIMANI (OLASI)
FUTURE MARINA

Parsel Uzerinde toplam 5 adet tescilli bina ve hangar, marangozhane, ofis, vagon bakim
atolyesi, kaynak kesim atdlyesi, su deposu ve glvenlik binasi gibi cok sayida yardimci bina

bulunmaktadir.
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T1 no’lu tescilli montaj atdlyesi olan yapiya dogu yoninde tornaj yapisi (T1A) da
eklenmistir. Yapi 2.961,00 m? alanli olup kargir insaat nizamiyla insa edilmistir. Mevcut
durumda kullanilamaz durumdadir.

T1A no’lu tescilli tornaj atdlye binasi, yatay ve disey tasiyici eleman olarak gelik, cati
malzemesi olarak ahsap, duvarlar ise 6rme tugla olarak insa edilmistir. Yapi 720,00 m? alanh
olup kullanilamaz durumdadir.

T1B no’lu kazanhane binasi, gelik strikstirlii gazbeton duvar bélicili bir tornaj atdlye
binasidir. Yap1 1.161,58 m? alanli olup kullanilamaz durumdadir.

T2 no’lu tescilli marangozhane binasi kargir insaat nizamiyla insa edilen 2.176,00 m? alanl
mevcut durumda c¢atisi bulunmayip sadece duvarlari ayakta olan yapidir.

T3 no’lu tescilli yik vagonu ve bakim atdlyesi nitelikli kargir yapida yatayda ahsap tasiyici
eleman kullanilmis olup 1.592,50 m? alanli mevcut durumda kullanilamaz durumdadir.

T4 no’lu tescilli atélye ve depo binasi mevcut durumda yikilmis vaziyettedir.

T5 no’lu tescilli bondaj ve tav ocagi binasi, yigma tugla ile insa edilen 35 m? alanh mevcut
durumda kullanilamaz durumdadir.

T6 no’lu tescilli midurlik binasi, betonarme nizamda insa edilen 2 kath toplamda 860,26
m? alanl mevcut durumda kullanilamaz durumdadir.

T7 no’lu demirhane binasi, betonarme nizamda insa edilen 420,97 m? alanli mevcut
durumda kullanilamaz durumdadir.

T8-T9 no’lu trafo ve kaynak evi nitelikli yapilar, betonarme nizamda insa edilen toplamda
385,46 m? alanli mevcutta kullanilamaz durumdadirlar.

T10 no’lu makine dairesi ve asevi nitelikli yigma tastan insa edilen 331,8 m? alanli mevcutta
kullanilamaz durumda olan yapidir.

Parsel Uzerindeki yapilar kullanilmaz durumda olup ekonomik &mdrlerini tamamlamis

durumdalardir. Bu nedenle degerlemede bu yapilar dikkate alinmamistir.
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5.8 Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler
e Gayrimenkullin bulundugu bélgede altyapi calismalarinin tamamlanmis olmasi,

e Gayrimenkuliin bulundugu bolgeye ulasim imkanlarinin rahat olmasi,

e Gayrimenkuliin diiz bir topografyaya sahip olmalari,

e Kennedy Caddesiyle arasinda kot farki olmasi sebebiyle panoramik deniz
manzarasina sahip olmasi,

Olumsuz Ozellikler
e Genel ekonomik dalgalanmalar ve belirsizliklerin gayrimenkul piyasasina yansiyacak

etkileri,

e Gayrimenkulliin Uzerinde gelistirilecek projelerde fonksiyonlarin ve yapilasma
sartlarinin avan proje baz alinarak yapilacak olmasi (tescilli yapilar nedeniyle)
sonucu ortaya c¢ikan kisitlayici etmenler,

5.9 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme galismasini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

5.10 En Etkin ve Verimli Kullanim
Degerleme konusu gayrimenkuliin, imar fonksiyonu ve tescilli eserlere iliskin kurul kararlari
dogrultusunda gelistirilecek projenin konaklama hizmeti veren bir proje olmasinin en
verimli kullanimi olacagi dislinilmektedir.

5.11 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu gayrimenkuliin deger tespitinde, Uzerindeki yapilar degerleme disi
tutularak arsa deger takdiri gergeklestirildigi icin misterek veya bolinmis kisimlar
bulunmamaktadir.

5.12 Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Durum Analizi
Degerleme konusu gayrimenkulin yasal siire¢ detaylari Rapor’un 5.3, 5.4, 5.5 ve 5,6’inci
boliimlerinde verilmistir.

5.13 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Degerleme konusu gayrimenkule ait teknik 6zellikler ve degerleme calismasinda baz alinan

verilere Rapor’un 5.7.inci béliminde detayh olarak yer verilmistir.
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5.14 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

Konu gayrimenkul, Yedikule istasyon ve Miistemilati niteliginde olup mevcut durumda
Uzerinde yapi denetim kanununa tabi olmayan yapilar mevcut olup bu kanun kapsamina

girmemektedir.

6. DEGERLEME CALISMASI

6.1 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Rapor’'un 3.3 ‘lUncl Bolimiinde degerleme yontemlerinin detayr agiklanmistir. Bu
degerleme calismasinda, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir indirgeme Yéntemi

kullaniimistir.

6.2 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Bu rapor kapsaminda konu gayrimenkuliin Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore

pazar degeri hesaplanacaktir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay

Oranlari

Degerleme konusu parsel, hasilat paylasimi modeli gelistiriimekte olan bir proje olup parsel
icin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan ihalede Ege Yapi Ltd. Sti — Mymetropol Yapi Tic.
Ltd. Sti. — Seda Gayr. Yat. Ti. A.S. — Buktor Yapi San. ve Tic. Ltd. Sti. ortak girisimi 02.08.2013
tarihinde Arsa Satisi Karsihgr Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 302.680.000,00 TL+KDV, Arsa
Satisi Karsihgi Sirket Payi Toplam Geliri (ASKSIPTG) 105.968.270,00 TL+KDV ve % 35,01 Arsa
Satisi Karsiligi Sirket Payi Gelir Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmistir.
istanbul Fatih Yedikule Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi kapsaminda Emlak Konut GYO
ile yiklenici arasinda imzalanan 02.08.2013 tarihinde soOzlesmeye istinaden yiiklenici
bilgileri;

v Ege Yapi Ltd. Sti (%30,00)

v’ Mymetropol Yapi ins. Tic. Ltd. Sti. (%24,00)

v'Sena Gayrimenkul Yat. Tic. A.S. (%23,00)

v’ Buktor Yapi San. Ve Tic. Ltd. Sti. (%23,00) seklindedir.
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6.4 Emsal Aragtirmasi

6.4.1 Cevrede Satilik Arsa Emsal Arastirmasi

Emsal 1: Emlakbank (0532 604 78 72) ile yapilan gorismede Fatih Haci Hiseyin Aga
Mahallesi 1218 ada 2 parselde kayith 49,00 m? ytizélgiimli, konut imarli arsanin 300.000,00
£ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Arsa m? Birim Degeri: 6.122,44 £/m?

Emsal 2: Taner Emlak (0532 593 30 09) ile yapilan gérismede Fatih Haci Evhattin Mahallesi
1074 ada 3 parselde kayitli, 54,00 m? yuzélgiimli, konut imarli arsanin 450.000,00 % bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Arsa m? Birim Degeri: 8.333,33 /m?

Emsal 3: Sahibi (0546 801 28 18) ile yapilan goriismede Zeytinburnu Gokalp Mahallesi 1934
ada 5 parselde kayith, 249,25 m? ylzo6lgimla, H:15,00 bitisik nizam yapilasma kosullarinda
Konut imarli arsanin 3.650.000,00 £ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Arsa m? Birim Degeri: 14.643,93 £/m?

Emsal 4: Sahibi (0536 740 69 07) ile yapilan goériismede Zeytinburnu Kazligesme Mahallesi
797 ada 6 parselde kayitl, 181,75 m? yuzolcimli hisseli arsanin 60,00 m?'lik kismi
1.200.000,00 £ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Arsa m? Birim Degeri: 20.000,00 £/m?

6.4.2 Cevrede Satilik Bina ve Ticari Emsal Arastirmasi
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Emsal 1: Realty World Prestij (0507 276 98 43) ile yapilan goriismede Fatih inebey
Mahallesinde Kogibey Sokak'a cepheli 847 ada 36 ve 31 parsellerde kayitli toplamda 269,75
m? yizolcumli 2 parsel Gizerinde, zemin 2 normal kat olmak lzere toplamda 3 katli 615,00
m? kapali alanl 2 bina 6.500.000,00 $ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Bina m2 Birim Degeri: 10.569,10 $/m?

Emsal 2: Taner Emlak (0532 593 30 09) ile yapilan goériismede Fatih imrahor ilyas Bey
Mahallesinde 1253 ada 5 parselde kayitl 97,00 m? yuzélgimli arsa Gizerinde, 2 kat olmak
Uzere 214,00 m? kapal alanl 2. derece tescilli bina 625.000,00 % bedelle satilik oldugu
bilgisi alinmigtir.

Bina m? Birim Degeri: 2.920,56 £/m?

Emsal 3: A Slivar Emlak (0532 545 54 80) ile yapilan gériismede Fatih imrahor ilyas Bey
Mahallesinde 1262 ada 44 parselde kayith 173,98 m? yiizélgimlu arsa Gizerinde 90 m? taban
oturumlu, 3 kat olmak Gzere 300,00 m? kapali alanli 2. derece tescilli bina 1.150.000,00 %
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Bina m? Birim Degeri: 3.833,33 £/m?

Emsal 4: Sahibi (0507 276 98 43) ile yapilan gorlismede Fatih Tilbentgi Hisamettin
Mabhallesinde Sepetci Selim Sokak cepheli kose basi parselde bulunan zemin katinda 3 adet
dikkan bulunan 28 oda 79 yatak kapasiteli Saint Georges Butik Otel 3.000.000,00 $ bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Bina m? Birim Degeri: 107.142,5/0da

Emsal 5: Dengeium Gayrimenkul (0532 395 25 87) ile yapilan goriismede Fatih Aksaray
Mahallesinde Atatilirk Bulvarina cepheli 344,00 m? taban oturumuna sahip, bodrum zemin 6
normal kat olmak Uzere toplamda 8 kath 2.752 m? kapali alanl 41 oda 85 yatak kapasiteli
otel 20.000.000,00 $ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Bina m? Birim Degeri: 7.267,44 $/m?, (487.800,5/0da)

Emsal 6: Coldwell Banker Angel (0530 828 98 74) ile yapilan goriismede Bakirkdy Cevizlik
Mahallesinde istanbul Caddesine cepheli 53 ada 6 parselde kayitli, 201,41 m? yiizél¢imlii
arsa lUzerinde, bodrum zemin 7 normal kat olmak tzere toplamda 9 katli 1.200 m? kapall
alanh 20 oda 40 yatak kapasiteli otel 8.000.000,00 $ bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
Bina m?2 Birim Degeri: 6.666,66 $/m?, (400.000,5/0da)
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6.4 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Deger Takdiri

Emsal Karsilastirma (Piyasa) Yaklagsimi gergevesinde, degerleme konusu parselin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan
arsa emsal arastirmalari dogrultusunda parsel degeri belirlenmektedir.

Yapilan emsal arastirmasina gore alinan emsaller imar durumlarina istinaden proje
gelistirmeye ve piyasada islem gormeye (alim/satim) elverisli gayrimenkullerdir.

Rapora konu tasinmazin bulundugu boélgede yapilan incelemeler sonucu, tasinmazlarin yeri,
konumu, sosyal ve kiltirel donati alanlarina uzakhgi, topografik yapisi, imar durumlari gibi
tim etkenler birlikte incelenerek tasinmazin birim m? degeri ve toplam degeri asagidaki gibi

hesap ve takdir edilmistir.

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

Ada | Parsel | Yiizélgiim, m? Nitelik Birim Deger Deger
YEDIKULE iSTASYON 2
2384 7 40.954,86 VE MUSTEMILATI 2.300,00 £/m 94.175.478,00 £

Gayrimenkuliin Degeri: 94.175.478,00 £ olarak hesap ve takdir edilmistir.
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6.5 Gelir indirgeme Yaklasimina Gore Deger Takdiri

Konu gayrimenkul Gzerinde imar durumu, plan notlari ve (misteriden temin edilen)
hazirlanan avan projesi baz alinarak kapali alana sahip bir turizm kompleksi gelistirilmistir.
Gayrimenkullin avan projesinde yer alan tescilli ve yeni yapilacak yapilarin fonksiyonlari géz
onine alindiginda gelistirilen proje icerisinde, mistakil apart oteller, ticari birimler, kiltirel
hizmet alani, dini tesis ve park alani bulunacaktir.

Parselde bulunan tescilli yapilarin alanlari migsteriden temin edilen rélove raporlarina gore
yaklasik olarak 8.906,50 m? olarak hesaplanmistir. Bu yapilarin toplam alani emsale dahil
insaat alaninda cikartilarak yeni yapilacak yapilabilecek yapilar igin emsal insaat alani
hesaplanmistir. Konu gayrimenkule ait avan projede tescilli yapilarda ticari birimler ve
muze tasarlanmis olup yeni yapilacak yapilarda apart ve butik otel fonsiyonlari uygun
gorulmastir.

Projede planlanan fonksiyonlar icin ortalama satis fiyatlarinin 10.000,00 £/m? olarak

gerceklesecegi ongorilmustir.

Ortalama Satis Bedeli, £ 10.000,00
Ortalama Satis Bedeli, $ 2.833,74

Varsayimlar ve Genel Kabuller

Proje insaatinin 2017 vyilinda baslayacagi 2019 vyili sonuna kadar tamamlanacagi
varsayllmistir.  Satilabilir alanlarin %30’unun 2017 yili igerisinde, %45’inin 2018 vyili
icerisinde ve kalan %25’lik kisminda 2019 yili sonuna kadar satilarak tamaminin satisinin 3
sene igerisinde gergeklesecegi varsayllmistir.
e Hesaplamalarda 12.12.2016 tarihli T.C. Merkez Bankasi doviz kuru olarak; 1 ABD S :
3,5289 £ karsiligi ve 1 € : 3,7343 £ karsihig kullaniimistir.
e indirgeme orani: Risksiz getiri orani (kupon faiz orani X yil/kupon dénemi) + risk primi
seklinde hesaplanmaktadir.
e Risksiz getiri orani, T.C.'‘nin uzun donemli (17.02.2045 vadeli) ABD Dolari bazli

Eurobond getiri orani baz alinmistir.

INDIRGEME ORANI 10,00%
Kupon Faiz Orani 3,31%
Kupon DOnemi 6 Ay
Risksiz Getiri Orani(*) 6,62%
Piyasa Risk Primi 3,38%
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Gelir indirgeme Yéntemi uygulanirken yillara yaygin hasilat akimlari belirli bir iskonto orani
ile buglinkii degere getirilmistir. Tahmini %10 iskonto orani ile her yil igin buglinkl degeri
hesap edilen bu nakit akimlarinin toplam degeri tabloda gosterilmis olup proje analiz

tablosu ektedir.

Yapilan proje analizine gore; gelirlerin buglinki degeri ve Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi

%35,01 orani dogrultusunda hesaplanmis ve asagidaki tabloda sunulmustur.

Proje Toplam Gelirlerin Bugtinki Degeri, USD 82.087.190,26
Proje Toplam Gelirlerin Buglink( Degeri, £ 289.677.485,72
Emlak Konut GYO Hasilat Payi Orani 35,01%
Emlak Konut GYO Hasilat, USD 28.738.725,31
Emlak Konut GYO Hasllat, £ 101.416.087,75

Sonug olarak, istanbul Fatih Yedikule Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi Emlak Konut
GYO hasilat payl %35,01’dir. Buna gére Emlak Konut GYO A.S. payina digsen gelirlerin
bugiinki degeri 101.416.087,75 % olarak hesap ve takdir edilmistir. (Bu deger gelistirilmis

arsa degeridir.)
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7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi Ve Bu

Amagla izlenen Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Bu degerleme calismasinda, Emsal degeri ile tespit edilen arsa degeri ile gelecekte elde
edilecek tahmini kazanglarin giiniimuzdeki degerinin hesap edilmesi ile bulunan arsa degeri
arasindaki fark degerlendirildiginde; emsal yontemi ile bulunan deger piyasa verilerine
dayandigi icin, istikrarli bir ekonomiye ve degismeyecegi ongorilen iskonto orani verilerine

dayali gelir indirgeme yontemi degerine tercih edilmistir.

Ozet Tablo
TL
Emsal Karsilagtirma Yéntemi 94.175.478,00 &£
Proje Gelistirme Yontemi 101.416.087,75 &

7.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer AlImadiklarinin Gerekgeleri
Bu degerleme calismasinda, asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen herhangi bir husus

bulunmamaktadir.
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8. SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. talebi Uzerine, gayrimenkul
degerleme alaninda faaliyet gosteren Yetkin Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
firmasinca; istanbul ili, Fatih ilcesi, imrahor ilyas Bey Mahallesi’nde yer alan 2384 ada 7 parsel
numarali gayrimenkuliin adil piyasa satis degerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur. Kurulu tarafindan, Kurul’'un

Rapor, Sermaye Piyasasi

20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili toplantisinda belirlenen formata uygun olarak hazirlanmistir.

8.2 Nihai Deger Takdiri
Rapora konu istanbul ili, Fatih ilgesi, imrahor ilyas Bey Mahallesi’'nde yer alan 2384 ada 7
parsel numarali gayrimenkulliin piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir edilen degeri

asagidaki tabloda sunulmustur.

Gayrimenkuliin Arsa | Gayrimenkuliin Arsa | Gayrimenkuliin Arsa | Gayrimenkuliin Arsa
Ada | Parsel Degeri Degeri Degeri Degeri
&(KDV Harig) £(KDV Dahil %18) USD (KDV Harig) USD (KDV Dahil)
2384 7 94.175.478,00 & 111.127.064,04 & $ 26.686.921,70 $31.490.567,61
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
vy 7
L YA
%’xf/@,»f"
(Mimar) (Geomatik Mihendisi) (Jeodezi ve Fotogrametri
Lisans No: 405910 Lisans No: 403181 Yiksek Miihendisi)
Lisans No: 400902
RAPOR EKLERI

1-Gayrimenkule Ait Fotograflar

2-iNA Analizi

3-Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisans Belgeleri
4-imar Durumu

5-Rapora Konu Gayrimenkule Ait Tapu Belgesi
6-Rapora Konu Gayrimenkule Ait Tapu Kayit Belgesi
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