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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 31.12.2015 tarihli
dayanak sozlesmesine istinaden, 06.01.2016 tarihinde, 2016/0007 rapor numaras: ile tanzim
edilmigtir. Raporu hazirlayan degerleme uzmanm Barnig BARUTCU ve sorumlu degerleme

uzmani Dilara DINC'YUREK*in beyam agagida maddeler halinde siralanmistir,

BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu:

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kogullarla simirli oldugunu:

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi

bir iligkimiz olmadigini;

":‘f

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir OGnyargimizin

olmadiini;

# Degerleme {icretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigm:

» Degerleme ¢ahsmalarimzi ahlaki kural ve performans standartlarma gore
gergeklestigimizi:

# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmanm/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii

konusunda daha énceden deneyimli oldugumuzu;

b

Degerleme olarak miilki kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar yapmus oldugumuzu;
# Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari diginda hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

t}'

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet

hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

beyan ederiz.
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Gayrimenkul
Degerleme A.S.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

Icerenkay Mh. Hal Yolu Cd, Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No; 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL S f 1
Tel: 0 (216) 573 95 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakad.com.tr ayfa |



YONETICIi OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yaturnm Ortakhi@ A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 31.12.2015

DEGERLEME TARIHI 04.01.2016

RAPOR TARIHI 06.01.2016

RAPOR NO 2016/0007

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

[kitelli- Mal_lallesi Smarlarinda Yer Alan 35 Adet Parsel
Basaksehir / ISTANBUL

KOORDINATLARI

41.076969°, 28.777343° (1335 Ada 5 Parsel)

TAPU BIiLGILERI

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit
belgelerinde gére, Istanbul 1li, Basakschir flgesi Ikitelli
Mahallesi’'nde yer alan toplam 35 adet parsel. (Bkz. Raporun
4.2, béliimii.)

Rapora konu tasinmazlar muhtelif imar planlan icerisinde yer

iMAR DURUMU almaktadir. Ayrintili bilgi rapor igerisinde ag¢iklanmstr. (Bkz.

Raporun 4.3. boliimii.)

Bu g¢ahsma rapor igerisinde lokasyonu belirtilen parsellerin
CALISMANIN TANIMA giincel piyasa degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmuistir.

287.212.439,-TL
I{;%,IT{TQ]Z(}‘ glR‘;fSTAO]f E{%E{Ri (ikiyiizseksenyedimilyon.ikiyii?.onildbindiirtyiizotuzd okuz
Tiirk Lirasi)
RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

O

afis BARUTCU
(8PK Lisans No: 400271)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

" ATAK
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri
# Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konular, 8zel arastirma wve uzmanhk gerektiren konulari ve siradan dederleme

calisanimin bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak nivetiyle yapilmanustir.

Y

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler, Miilkiin genel
olarak raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi
ile pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk

sahibi akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

Y

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlanndan elde edilebildigi kadan ile yer

almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

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

» Kullamlan harita, sekil ve c¢izimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmistir, Bagka hicbir amacla

glivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Y

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

";F

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayis: ile
mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz
oniine alinarak yapilnustir. Projeksivonlar degerleme uzmammnmn kesin olarak tahmin
edemeyvecedi degisen piyasa kosgullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

» Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gbz 6niine alinmamis

sadece gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alimmistur.

ATAK
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# Degerlemeci miilk tizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
vapilirken degerin diismesine neden olacak biyle maddelerin var olmadig éngériiliir. Bu
konu ile highir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek icin
konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman calistirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanimn zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmas
miimkiin defildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu

olmadig kabul edilmistir.

Y

Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir,
» Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢ahismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalmin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin
bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak.
verinde yapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu
gbzlemlenmemigtir, Bu nedenle c¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak

degerleme ¢alismas: yapilmistir.

¥ ATAK
/
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 06.01.2016 tarihinde, 2016/0007 rapor numaras: ile

tanzim edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi {izerine, Istanbul ili, Basaksehir ilgesi.
Ikitelli-2 Mahallesi simirlarinda konumlu toplam 33 adet ve ikitelli -1 Mahallesi simirlaninda
Toplu Konut Idaresi Bagkanh ile Emlak Konut GYO arasinda imzalanan 05.03.2015 tarihli
protokole istinaden 2 adet olmak iizere toplam 35 adet tasinmazin giincel degerlerinin tespiti
¢aligmasi igin hazirlanmigtir, Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda Emlak

Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhifi A.S. firmasi i¢in hazirlanmisgtir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak
hazirlanmgtir. Bu rapor sirketimiz degerleme uzmani Baris BARUTCU ve sorumlu degerleme
uzmani Dilara DINCYUREK tarafindan hazirlanmstir. Degerleme uzman yardimeilari Naim
KULAOGLU ve Candeger Murat KILINC degerleme ¢alismalarina yardimer olmuslardir,

1.4. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu igin, sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari
04.01.2016 tarihinde ¢alismalara baslamis 06.01.2016 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu

stirede resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis ¢alismalar yapilmstir.

1.5, Dayanak Sizlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
i¢in hazirlanmigtir. Rapor, girketimiz ile girketiniz arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen

31.12.2015 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

i Degerieme A.S.
ATAK Gayrimenkul Dgéeg";erTen%!e AS IR
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1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortaklifi A.S. nin talebine istinaden. girket
portidyiinde bulunan arsalarin Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cer¢evesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Ahnmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadur.

Taginmazlardan; T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Bagkanhgi miilkiyetindeki
Istanbul 11i, Bagaksehir Tlgesi, Ikitelli -1 Mahallesi simirlarinda konumlu 2664 ve 2665 nolu
parseller T.C. Basbakanhik Toplu Konut Idaresi Baskanhi@ ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Oriaklig1 A.S. arasinda imzalanan 05.03.2015 tarihli satis protokolii kapsaminda Emlak
Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. portfoyiine alinmstr.

Miisteri tarafindan, degerleme ¢aligmalarinda yukarida belirtilen protokol sartlarinin ve

protokole ek olarak alinan Sirket Yo6netim Kurulu Kararlari'nin dikkate alinmasi talep edilmistir.

" 4 Degerlemne A.S.
ATAK Gayrimenkul Degﬁéﬂeen%e AS R
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1.7.  Sirket ve Miisteriyi Tanitics Bilgileri

DEGERLEME SIRKETINI TANITICI BILGIiLER
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : lgerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul

iLETIiSIiM 10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHi + 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SICIL NO’SU  : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yirtirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi. &zel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin.
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve g¢evre kosullarim
analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis
degerleme standartlar ve esaslan gergevesinde degerleme
raporlarim hazirlamak .

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarma Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
lizere konunun gorigiildtigli Kurul Karar Organi‘nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasas1 Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslarin  Yetkilendirilmesi ve

7 ATAK
Gayrimenkul
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Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne
istinaden bankalara Yoénetmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul,  gayrimenkul  projesi veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarnn degerlemesi™ hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirm Ortakhifi A.S.
ADRESI : Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4

Atagehir / ISTANBUL
ILETISIM : 0216579 15 15 (TeD)

0216 456 48 75 (Faks)
infof@emlakkonut.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmugtur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’'min gayrimenkul yatirnm ortakhiklarina
iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal
etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasast araglarina, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatinm
yapmak tizere ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka
actk anonim ortakliktir,

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.-TL (Odenmis Sermayesi)
4.000.000.-TL (Kayith Tavan Sermaye)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye nin ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66
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BOLUM 2DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1. Deger Tanimlar:

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarm belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme™. bu ¢aligmanin sonucunda tespit
edilen kanaate iligkin rakama ise “deger” denir.

Deger kavram, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilari
tarafindan sonuglandiriimas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir, Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilanin iizerinde uzlasmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak tizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.’

Fiyat, bir malin. hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir
mal i¢in istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten
sonra ise. ister a¢iklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gercek niteligine kavusacaktir,
Odenen fiyat, arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

e Alicimin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda.

e Herhang bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

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

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

¢ Gayrimenkuliin satisi igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacagi,

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

' UDS —Uluslararas: Degerleme Standartlar) —Deger ve Fivat

2.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri
Alict ve satict arasinda goriismeler ve pazarhiklar sonucunda, gayrimenkuller igin

belirlenen, takribi 3-6 ay araligi igindeki en olasi nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda,
pazarliklar sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢ahgiimaktadir. Eger
belirtilen zaman aralifi iginde. taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda
anlagmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmas: 6nerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)
Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ckonomik trendler ve zorunlu satis kosullar:

gdz oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditede, varhklann olabildigince gabuk satilmasi amaglamr, Bu nedenle gerekli indirimler
vapilan gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman arahigi genellikle 3 aydan azdir.
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2.1.4. Faal isletme Degeri
Isletmenin bir biitlin olarak degeridir. Kavram, faal bir igletmenin biitiintine katkida

bulunan biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasin icerir, ancak pargalardan hicbiri Pazar Degeri igin esas tegkil etmez.
Kullanilan tesisler. isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da igletmeye kattiklar: deger esas alinarak
faalivetini siirdiiren isletme degierinin bir pargasim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de i¢erir, Kavram, faal bir igletmenin biitiintine katkida bulunan biitiinti
olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin degerlemesinin
yapilmasini igerir, ancak pargalardan hi¢biri Pazar Degeri icin esas teskil etmez.”
2.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas1 kabul gérmiis kavramlar icerisinde dort farkli degerleme yontemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Karsilastrma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklasimi™, “Maliyel Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklagimi“dir.

2UDS - Uluslararas: Degerleme Standartlar Fual Isletme Degeri Tamm

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagimi
Bu vaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin

fivatlar: kullamlmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satis/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, bilyiikliigi, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
karsilastinhir. Bu g¢alismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
karsilastirmaya dayah bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinr.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim
Gelir indirgemesinde, deferleme konusu miilkten elde edilecek net igletme gelirini

belirlemek icin. mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir, Indirgeme, tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatinm getirisi dl¢timleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto oranimin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin éngériilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil igin tiretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul
pivasasi kosullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranma bdliinerek, degerinin
hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmas: veya igletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik dzellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullanihr. Bu g¢aligmalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek
kontratlarm yarattifn olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir
dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin distilerek giincel ekonomik
kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullanimiyla degerleme tarihine indirgenmesi
ve bu yontemle deger takdirinin yapiimas iglemidir.

FUDS —Uluslararasi Degerleme Standartiari
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2.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin dederinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkh fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi
durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti
girisimeilik kan da dahil olmak {lizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik émre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla
azalacadi diigiincesi ile yeniden insa maliyeti deferinden yipranma pay: disiiliir. Bir bagka
deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden
fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi
sureti ile deger takdiri yapilir.

Calismalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri. Bayindirhk Bakanlifn Yap1 Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym
ozelliklerde inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriigmeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yrpranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina aginma
paylarim gésteren cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Cahsmalan
Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu galismada planlanan bir proje ve/veya arsa tizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakh,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢aligmalarda projenin girigimei yoniinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldigi sektdriin meveut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.
Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalan ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlan ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkit deger hesabi yapilir. Ozelikle
tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin gok farklihik gdstermesi ve bu nedenle emsal
karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamast s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile
sayesinde millkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel miilk
degerine ulagilmasi miimkiindr.

2.3.  Degerleme Calismalarinda Kullamlan Bazi Tanimlar

2.3.1. indirgeme Oram (Iskonto Oram)
Gelecekte tdenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki degere doniigtirmek

amaciyla kullanilan bir getiri oranidir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullamm alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi
getiri oranin yansitmalidir. Ayrica getiri oran olarak da adlandinlir.

¢ Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
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ATAK Gayri

Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmugtur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri ve risk primi
oramimin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarm olmamasi,
finans g¢evrelerince pivasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larn faiz oranlarinin
“risksiz getiri oram™ olarak kullamilmasi sonucunu getirmistir. Bugin finans gevreleri,
ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin
belli bir giin i¢in degerinin degerlemede kullamlmasimin dogru bir yaklagim olmadigim
diigiinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

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

dzellikle bu dénemde kullanilmasi gercken kriterlerin agagidaki gibi oldugu kanisi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasimin tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun stire¢lerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullan farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektér dinamiklerine bagli olarak degismektedir.
Diigiik performanshi bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden ctkilenmig bir
gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklesen alim-satimlar, daha
once yaptgimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamlarak takdir
edilmistir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmig ve degerleme uzmani gozii
ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dngériillmiistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu
oran risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmalidir.

2.3.2. Varsaymmlar

Uluslararast Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar: dogru oldugu kabul
edilen tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak
dogrulanamayan veya dogrulanmasima gerck olmayan bulgulan, gartlan veya i¢inde bulunulan
durumlan igerir. Bir degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmahdr.

2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akiglar ile maliyetler veya gider akiglan arasindaki farkin
bir NPV analizindeki ol¢limiidiir. Bir yatirnmm yatirim dénemi boyunca safladifit getirinin
piyasa faizi veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan
degerdir. Pazar-Pivasa Degerine erismek icin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen
Net Bugtinkil Deger, gelir yaklasimi yoluyla Piyasa Degerim gosterir.
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2.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarimn meveut degerini, sermaye yatinminin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. [¢ Verim (Karhilik) Orani, potansiyel yatirimeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri orammni bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

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

2.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmast ve ayr ayr kabul edilme olanag: olmayan varhiklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefive: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla igsin meveut igletmecisine Gzellikle
bagli vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatinlan sermaye gibi diger
finansal faktorler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri sirekliligi.
konum, tirlinler ve benzeri faktérler sonucu ortaya gikan varliktir. Ozel kullanim amagli ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

2.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Karsilastirilabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iligkin verilere dayamlarak bir
miilk 6ngoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varhgin kalan degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri
diisiildiikten sonra ekonomik kullamim &mriiniin sonunda bir varhiktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutar1 gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliinmesi ile
elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlar (UDES) madde 3.22"ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1. Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla 77 milyon 695 bin 904 kisi oldu

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir énceki yila gire 1 milyon 28 bin 40 kisi
artt1. Erkek niifusun orani %50,2 (38 984 302 kisi). kadin nitfusun oram ise %49,8 (38 711 602
kisi) olarak gergeklesti.

Tiirkiye'nin yillik niifus artig hizi, 2014 yilinda %013,3 olarak gergeklesti. Yillik niifus
artis liz1 2013 yilinda %013.7 iken, 2014 yilinda %0133 oldu. Il ve ilge merkezlerinde
yasayanlarm orani %91.8 oldu. Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda
%91.3 iken, bu oran 2014 yilinda %91,8’e yiikseldi. Belde ve koylerde yasayanlann oram ise
%8.2 olarak gercgeklesti.

[stanbul’da ikamet eden niifus bir dnceki yila gore %l1.5 artig gosterdi. Tiirkiye
niifusunun %18.5 inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.6 ile (5 150 072 kisi) Ankara, %5.3 ile (4 113 072 kisi) lzmir,
%3,6 ile
(2 787 539 kisi) Bursa ve %2.9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 80 bin
607 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yas: yiikseldi. Ulkemizde 2013 yihinda 30,4 olan ortanca yas,
2014 yilinda 6nceki yila gore artis gostererek 30.7 oldu. Ortanca yag erkeklerde 30,1 iken,
kadinlarda 31,3 olarak gerceklegti. Ortanca vasin en yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39.1).
Balikesir (38.6). Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diisiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19.1).
Sanhurfa (19.2) ve Agr (20) dur.

Niifus piramidi, 2014
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Calisma ¢agindaki niifus bir 6nceki yila gore %1,4 arti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2013 yilina (%67,7) gore 0,1 puan artarak %67,8 (52
640 512 kig1) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24.3%e (18 862
430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki niifusun orami da yaklagik %8’e (6 192 962 kisi)
yiikseldi. Tiirkiye'de kilometrekareye diisen kisi sayis1 artti.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigsen kisi sayis1”, Tiirkiye
genelinde 2013 yilina gére 1 kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul. kilometrekareye diisen 2 767
kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli.
342 kisi ile Izmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti, Niifus
vogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiiz6lgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'mn niifus yogunlugu 54, en kiigiik

ylizélglimiine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yayinlamis oldugu Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan

alinmisur.
3.2, 2015 Yih Ekonomik Goriiniim

2014 yili sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiyiiyen Tiirkiye ekonomisi, 2014
yihnin ilk yanisinda ge¢en yilin ayni dénemine gore %3,1 buyiiyerek beklenenden iyi bir biiyiime
orani yakalamugtir. Yilin ilk yansindaki verilere gére, enflasyon ve déviz kuru beklentilerin
lizerinde artmaya ve biiyiime yavasglamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki iyilesme de
stirmektedir.

2014 yili genelinde TL'de yasanan deger kaybi, 2015 yilimin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankasi tarafindan uygulanan sikilastinic: para politikalar ve makro ihtiyati
onlemler 6zel tiiketimin azalmasina, kredi artiy hizimin diigmesine, ézel yatirnmlarin ve
biiytimenin yavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 2015 tarihindeki segimlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar se¢im karan alinmasi: Tiirkiye'nin i¢ pivasa ve politika kaynakli endiselerinin
devam etmesine neden olmustur.

Tiirkiye'deki gelismelerin yam sira, kiiresel piyasalarnin seyri de Tiirkiye ekonomisi
tizerinde etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsilik. dzellikle
kiiresel piyasalarda énemli bir yeri olan gelismekte olan tilkelerden Cin’in biiyiime ivmesindeki
yavaglama, kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandr.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yaymlanan verilere gére. GSYH 2014°tn ilk
varisinda gegen yilin aym dénemine gire %3,1 diizeyinde artti. GSYH yilin ilk yanisindaki
artisina, tilketim 3.9 ve yatinm 1,2 puan katk: saglarken; stok degisimi ve net ihracatin 2 puan
negatif etkisi olmustur.

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED in faiz artinmlarina tahminen yilsonunda
baslamasiyla birlikte sermaye akimlarnimin yén bulmaya calisacagi bu siirecte, Tiirkive gibi
gelismekte olan iilke ekonomilerinden para ¢ikigi olmasi beklenmektedir. Avrica, yurtiginde
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siyasi belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmasi ekonomik bilylimede
asag@i yonlii riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle, Tiirkiye'nin biiylime oranindaki yavaslamanin
devam edecegi tahmin edilerek, yaklagik %2.9 oraninda biiyiimesi beklenmektedir. 2014 yih
sonunda cari agigin GSYH'ya orami %5,8’e gerilemistir. Tiiketim artiginin azalmas: ve petrol
fiyatimin diismesiyle, cari agigin en énemli kalemlerinden olan Tiirkiye'nin enerji giderinin
azalmasi. yihn ilk yanisinda cari agiktaki daralma egilimini devam ettirmistir. 2015 yilsonu
itibariyle cari agigin GSYH’ye oramnin %4.,5’¢ diigmesi beklenmektedir. Isgiictine katilimin
istihdam artisinin iizerinde seyretmesi nedeniyle igsizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10.4
seviyesine ulagmustir. Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun verilerine gére Haziran ayindaki igsizlik
rakamu %104 olarak agiklanmigur. 2015 wyilsonunda igsizlik oranmin %11.4 olmas
beklenmektedir.

2014 yilsonu itibariyle %8.17 olarak agiklanan yillik enflasyon oram tahminlerden iyi
gelmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’min (TCMB) yilsonu igin en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.9 oranindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktasi
%6.9 olmak lizere %6-7,8 arah@inda gergeklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiiksek
déviz kurlarimin gida fiyatlan tizerinde baski olugturmaya devam etmesi. dolayisiyla enflasyonun
Merkez Bankasi tahminleri iizerinde ger¢ekleserek %7.6 diizeyinde olmas: beklenmektedir. Faiz
oranlan ve krediler TCMB nin Temmuz ay: enflasyon raporundan, éniimiizdeki déonemde daha
dar bir faiz koridoru ve tek bir fonlama araci ile para politikasina yon verilecegi beklenmektedir.
Halihazirda %7.5 olan politika faiz oraninn, yaklasik 100 baz puan iizerinde seyreden agirhikh
ortalama fonlama maliyetine yaklastirilacag: diisiiniilmektedir.
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Kaynok: TUIX

FED tarafindan bu yil icerisinde faiz artirnm beklenmesi ve TL’nin ABD Dolari
karsisindaki degier kaybini siirdiirmesi dolayisiyla TCMB'nin Oniimiizdeki dénemde para
politikasinda daha fazla sikilagmaya ihtiyag duyabilecegi diisiiniilmektedir.

Agustos ayi itibariyla kredi hacmi yillik olarak déviz kurundaki yiikselmenin da etkisiyle
%27.6 artimstir. Yillik artig oram ticari kredilerde %34,3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gerceklesirken, bireysel kredilerde %1 1.4 ile sinirh kalmstir.
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Insaat Sektirii ve Gayrimenkul Piyasasi

Insaat sektérii 2014 yilinda da biiyiimeye devam etmekle birlikte, 2013 yilina gore
bilyiime hizinda yavaglama gériilmiigtiir. 2013 yilinda %7 biiylime oramiyla GSYH iizerinde
bilyiiyen insaat sektorii, 2014 yihinda %2.2 biiyiime oraniyla GSYH biiylimesinin altinda
kalmigtir. Ingaat sektoriiniin GSYH icerisindeki pay1 %4.7 oraninda olmugtur.

2015 yilinin ikinci ¢eyreginde ise, insaat sektorii daha 6nceki iki ¢eyrekte kiigiilmesinden
sonra %2 oraminda bilytimistiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel doniiglim ¢ahismalan ingaat
sektoriindeki biiviimede 6énemli rol oynamistir.

Yapi Ruhsati sayisi 2015 yih ilk yanisinda gegen yilin aym donemine gore %28,38, yapi
kullamm izin belgesi ise %1945 oraninda diigiis géstermigtir. Konut satiglart verilerine
bakildiginda ise: satislar 2015 yili ilk yansinda bir énceki yihn aym donemine gore iilke
genelinde %21, Istanbul’da ise %15 oraninda artmigtir. Ancak, yeni konut satiglarinda bu artigin
bir bsliimil gegen yillarda yapilan satiglarin fiili tapu islemlerinin bu yil ger¢eklestirilmesinden
de kaynaklanmaktadir. (Konut satislan verisi TUIK tarafindan tapu sats islemleri verisi ile
hesaplanmaktadir).

Konut sektdriinde daha ¢ok orta-iist ve tist gelir grubuna yonelik tiretim yapilmasina
karsin, talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve iist gelir grubuna
hitap eden markah konut projelerindeki artis, daha ¢ok biiyiik sehirlerde stok fazlasi olugmasina
neden olmaktadir. Oniimiizdeki donemde iist gelir grubuna yénelik meveut stokun erime hizinin

yavaglamas: beklenmektedir.
Kavnak:Turkey Real Estate Review | [KINCI YARI 2015 Colliers

Degerleme A.§.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

icerenkéy Mh. Hal Yolu €d. Sadlik Sk. Erdogantar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir/ STANBUL Sa}:fa | 19
Tel: 0 (218) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr



3.3.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.3.1. listanbul ili (%)

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca. Halig'i
gevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine

Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bsliimiine ise Anadolu Yakasi denir. {lin sinirlar

igerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

istanbul 41° K. 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda

Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkoy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira. doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz ise bu iki kitay
birlestirir. Fatih Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

[stanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baglayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatti nedeniyle bilgede tarih boyunca ¢ok giddetli
depremler meydana gelmistir.

[stanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gosteren
bir iklimdir, dolayisiyla istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlar sicak ve nemli; kiglar
sogduk, vagisl ve bazen karhdir. Kis aylarnindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve
genelde yagmur ve karla kansik yagmur goriliir. Yaz aylarindaki ortalama sicakhk 18 °C ile 28
°C civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simsir, mese, ¢inar, kayn,
giirgen, ak¢aagag. kestane, cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiirii yetigir. Bu bitkilerden
bir kismu bu yoreye endemiktir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildik¢e biiyiik bir farklilagma goriliir.
En yiiksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy [lgesi'ndeki Kozyatag: Mahallesi dikkat
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¢eker. 20. Yiizyilda dogudan batiya biiyiik bir gé¢iin baslamas: sehirdeki gecekondulagmaya
biiyiik bir hiz kazanmustir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede
ve diisiik kalitede vapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik élgiide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yih Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simirlar i¢indeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

istanbul'un 14'ti Anadolu Yakasinda, 25'1 Avrupa Yakasinda olmak {izere toplam 39
ilgesi vardir. Istanbul'un 39 ilcesi niifus sayist bakimindan 2013 wili verilerine gore
incelendiginde en yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar(752.250), en az niifusa sahip ilgesi
de Adalar (16.166) olmustur. Istanbul'da yasayanlarin % 64,70 (9.162.919) Avrupa Yakasi; %
35,29'u da (4.997.548) Anadolu Yakasi'nda ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabalik
sehirler listesinde diinyanin en kalabalik 2. sehridir,

iige Nufus iige Nufus iige Nutus fige Nufus
| Adalar 16,166 | Beykoz 248 056 | Gaziosmanpasa 495.006 | Siivri 155923
l Arnavutkoy 215531 | Beyhkduza 244,760 GOngoren 306854 Suntanbeyll 309347
Atasehir 405.974 | Beyogdiu 245.219 | Kadikoy 506 293 | Sulangazi 505 150
Avciiar 407 240 | Buyukcekmece 211.000 Kadithane 428 755 Sile 3718
Bagcilar 752 250 | Catalca 65811 Karal 447 110 | Sish 274420
Bahgehievier 602,931 | Cekmekoy 207.476 Kugukcekmece 740.090 Tuzla 208 807
Bakirkoy 220,974 | Esenler 461621 | Maltepe 471.059 Umraniye BE0.125
Basaksehir 333047 | Esenyurl 624 733 | Pendik 646,375 Uskudar 534 636
Bayrampasa 269677 | Eyup 361 531 | Sancakiepe 304 406 Zeyunburnu 292 313
Besikias 186.570 | Fatih 425 B7S | Sariyer 335.598

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkive'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en biiyiik sanayi
merkezidir. Tiirkive'deki sanayi istihdanminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir.

istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahig ve Bogaz'a sahip olmas: nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gére kente iki
milyon turist gelmistir. Turistler arasinda en biiyik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir.
Almanlari Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist

gelmistir. Bu sayi, 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklagik yarim milyon fazladir.

(*) Il hakkinda bilgiler ve girseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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3.3.2. Basaksehir Ilgesi

ARNANLITROY

Basaksehir, Istanbul'un  birilgesidir. 2008  yilinda Kiigiikcekmece,  Esenler ve
Biiylikgekmece ilgelerinden aynlarak ilge yapilmugtir. 5747 sayih "Biiyiiksehir Beledivesi
Sinirlari Igerisinde llge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun"
gercevesinde, Kiiciikgekmece'ye bagli 6, Esenler ve Bahgesehir'e bagli 2'ser mahallenin
katthmiyla Basaksehir ilgesi kurulmustur.

9 Mahalle ve 1 kdyden olusan Bagaksehir Ilgesi'nin toplam alam 10.433.6 ha'dir.
Kiigiikgekmece Ilgesi’nden katilan alan 6.730 ha’dir. Ilgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
Amavutkody Belediyesi: kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi: giineyinde Avcilar Beledivesi.
Kiigiikgekmece Belediyesi ve Bageilar Belediyesi; dogusunda Esenler Belediyesi: batisinda ve
giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

llgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryoluile gergeklestirilmektedir. Ilgeye otobiis
seferleri de bulunmaktadir. Demiryolu ile ulagim Ispartakule’de ki tren istasyonu ile
saglanmakta, metro ¢galigmalart  sonucu metronun Atatiirk Olimpiyat Stadi'ma ulasmasi
beklenmektedir.

Ilgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki ortiisii bozkir ve galiliklardan olusur.
Resneli Ciftligimin iginde bulundugu Sazhidere vadisinde bitki gesitliligi ¢ok fazladir. ilgede
Sazlidere akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise iginden geger,

ligede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve cevresindedir.
Bahgegehir'deki golet, Tirkiye'nin en biiyiik yapay géletidir. Bunun diginda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye’nin en biiyiik uydu kent

projesi olan 65.000 konutun planlandifi Kayasehir projesi de bu ilge sinirlar icindedir.

(*) Basaksehir [lgesi’ne ait bilgiler ve cbrseller gesitli internet sitelerinden alinmistr.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE ILGIiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapor konusu toplam 35 adet parsel; istanbul ili, Basaksehir llgesi, Ziya Gokalp ve
Basaksehir Idari Mahalleleri simrlarinda yer almaktadir. Parsellerden 1360 ada 7 parsel, 1384
ada | parsel ile 2664 ve 2663 parseller Bagaksehir Mahallesi sinirlarinda, diger parseller ise Ziya
Gokalp Mahallesi smirlarinda yer almaktadir. Taginmazlar genis bir bolgede konumlanmakta
olup genel itibari ile O3 Tem Otoyolunun kuzeyinde. istanbul Olimpiyat Stadi’nmin dogusunda ve
Ikitelli Sanayi Sitesi'nin batsinda yer almatkadir. Parsellerin konumlarimi gosterir kadastral
simrlan islenmis uydu goriintiileri asagida yer almatkadir.

Tasinmazlarin yakin c¢evresinde Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi, Olimpiyat Stad:
kompleksi. Emlak Konut Ayazma Konutlari Projesi, My Europa Projesi, TOKI konut projeleri
yer almatkadr.

Tasinmazlara ulasim O3 TEM Otoyolu ve baglanti ve yan yollar aracih ile Hiirriyet

Bulvari ve Olimpiyat Stad1 Yolu tizerinden saglanmaktadir.

Gaoyrimenkul
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1384/1 ve 1360/7 Nolu Parseller
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1335/5-12-13-15, 1336/7-8-10, 1337/17-23, 1338/8, 1339-19-5-7-8-9-10-11-12-13-14,

1340-2-3-4-6-10, 1341-2-3-4-5, 1344-1-2 Parseller

Gayrimenkul
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4.2 -

Parsellerin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri

Rapor konusu parsellerin TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgeleri

Basaksehir Tapu Sicil Midiirliigii’nde yapilan incelemelere gire taginmazlarin miilkiyet bilgileri

asagidaki tabloda belirtilmistir. Tapu kayitlar1 rapor ekinde sunulmustur.

1LI : Istanbul
ILCESI : Bagakgehir
MAHALLESI  : Ikitelli -2
: Ikitelli — 1 (2664 ve 2665 parseller)
SAHIBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yaturim Ortakhigi A.S. (*)

Sira Ada Parsel Niteligi Yiizélglimii {m?) HisSES| ciLT SAHIFE TAPU TARIHI YEV.
1 1335 5 ARSA 7,606.73 i1 153 15084 | 08.09.2011 9524
2 1335 12 ARSA 7,123.14 1/1 153 15091 | 08.09.2011 | 9524
3 1335 13 ARSA 4,123.45 11 153 15092 | 08.09.2011 L 9524

4 Jss | o1 ARSA 3,507.22 Y1 | 153 | 15094 | 08.09.2011 | 9524
5 1336 7 ARSA 2,000.00 192529/240000 153 15103 | 08.09.2011 9524
6 1336 8 ARSA 3,639.25 6093/8000 153 15104 | 08.09.2011 9524
7 1336 10 ARSA 2,000.00 857/48000 153 15106 |  24.09.2012 10733
8 | 1337 17 ARSA 3,074.73 140479/240000 153 15127 24.09.2012 | 10733
g 1337 23 ARSA 4,186.21 11 154 15133 08.09.2011 9524

i 1338 g8 ARSA B,752.61 166823/240000 154 15142 08.09.2011 9524
11 | 1339 19 ARSA 17,623.78 11 162 15498 27.03.2015 5307
12| 1339 5 ARSA 3,438.76 37206/240000 154 15152 08.09.2011 9524

934206029856/

13 | 1339 7 hRS.A 15_,;54_&94 Pppinoddnts. 154 15154 07.02.2013 1780
14 | 1339 8 ARSA 3,783.19 11 154 15155 08.09.2011 9524
15 | 1339 ) ARSA 2,089.79 36244/240000 154 15156 08.00.2011 9524
16 | 1339 | 10 | ARSA 5900.62 | 325471017/536420000 | 154 15157 07.02.2013 1780
17 | 1339 11 | ARsA 5,080.74 109334/120000 154 15158 07.02.2013 1782
18| 1339 12 ARSA 3,007.56 5747/9600 154 15159 08.09.2011 a524
19 | 1339 13 ARSA 3,140.22 171330/240000 154 15160 07.02.2013 1780
20 | 1339 14 ARSA 3,174.62 1/1 154 15161 08.00.2011 9524
21 | 1340 2 ARSA 2,000.00 18413/240000 154 | 15163 08.09.2011 9524
22 | 1340 3 ARSA 3,860.99 35999/240000 154 | 15164 07.02.2013 1780
23 | 1340 | 4 | ARSA | 1540000 53243/120000 154 | 15185 | 08.09.2011 | 9524
24 1340 7] ARSA 4,909.35 72001/120000 154 15167 07.02.2013 1780
25 | 1340 10 ARSA £,320.50 31001/120000 154 15171 07.02.2013 1780
26 | 1341 | 2 ARSA 3,552.91 1/1 | 154 15183 08.09.2011 9524
27| 1341 3 ARSA 5,294.07 11 | 152 15184 08.09.2011 9574
28 | 1341 4 ARSA 4,473.52 11 154 15185 08.09.2011 9524
29 | 1341 5 ARSA 8,293.85 1/1 154 15186 08.09.2011 9524
30 1344 1 ARSA 24,216,63 2231/240000 154 15189 08,09.2011 9524
31 1344 2 ARSA 13,924.89 48831/80000 154 15210 08.09.2011 9524
32 | 1360 7 ARSA 13,849.54 7 | I 158 15530 | 26112012 | 13680
33 | 1384 1 ARSA 5,424.66 102150/240000 159 15634 26.11.2012 13680

TOPCU ATIS
.
34_ _ 0 i 25_5“_1___-5& ast | 14,400.00 N 11 2 126 23.09.2014 15219
.. | TOPGUATIS
35 4] 2665 (*) SAHASI 71,563.17 /1 2 127 14.11.2014 18361

(*) Tasimmazlardan Ikitelli — 2 Mahallesinde yer alan parseller Emlak Konut Gayrimenkul Yatwim Ortakligi 4.8
‘nin tam veya hissesi miilkivetindedir. lkirelli — 1 Mahallesi simrlarinda ver alan 2664 ve 2663 nolu parseller ise
Toplu Konut ldaresi Bagkanligi miilkivetindedir. 2664 ve 2663 nolu parseller Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.8. ile TOKI arasinda yapilan 05.03.2015 tarihli proiokol geregi Emlak Koma Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigi A.S. porifoyiine alinmigtir..
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4.2.1. Parsellerin Takyidat Bilgisi

Rapor konusu parsellerin TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerine gore

rapora konusu tagmmazlarin takyidat bilgileri agagida belirtilmistir.

ADA | PARSEL BEYAN SERH
1335 1 *Kamu hizmetine avnlan yerler ile Maliye Bakanhgmea
5 defigik ihfiyaglarla talep edilen taginmazlar bedelsiz olarak -
hazineve iade edilecektir, (27.03.2007/5215)
1335 12 *775 sayih kanuma gore Gecekondu Onleme Bilgesi _
igerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)
1335 13 - -
1335 s #775 savill kanuna gbre Gecekondu Onleme Bélgesi -
o . icerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)
| #775 sayih kanuna gbre Gecekondu Onleme Bolgesi
igerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)
#Proje bitdnlifl iginde yer alan ticari ve sosyal donat
1336 7 alanlan dhsinda amag digi kullananlar ile imar uygulamas -
sonucu kamu hizmeti igin avnilan verlerin mistakil imar
parseli olarak aym sartlarla hazineve iade edilecektir,
(12.10.2005/16977)
*775 sayih kanuna gore Gecekondu Onleme Bilgesi
‘igerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)
*Proje biitinligt i¢inde yer alan ticari ve sosyal donmati | . . :
1336 8 alanlan digmnda amag¢ disi kullananlar ile imar uvgulamas: (&%lellgl{;g:essllﬁljhahkl,
sonucu kamu hizmeti igin aynlan yerlerin miistakil imar Pl T
parscli olarak aym sartlarla hazineye iade edilecekltir.
(12.10.2005/16977) N
#*TOKI lehine sufa hakk
(03.04.2006/3134)
. . | *ihtivati  Tedbir  Kiigiikgekmece 4.
1336 o [, Sday;:'l "aﬂ‘l“ga ﬁr‘iog’gg;fﬁg‘j; Onfeme  Bolgesi |\ 0 Hukuk Mahkemesinin 19.11.2015
pERSHIce KENRIACK: Vil ) tarih 2015/476 esas sayih Mahkeme
Miizakeresi savili vazilan,
N (19.11.2015/22217)
#2942 savih kamulagurma kanununun 7. maddesine gore | *TOKI Iehine gufa hakki. Toplu Konut
belirtme (19.06.2008/11270) Idaresi Baskanh@i'min 22.03.2006 giin
1337 I #2042 sayil kamulastirma kanununun 7. maddesine gére | 7134 sayih vazilan, (03.04.2006/5134)
belirtme (15.10.2009/11351) *Sufa hakks 03.04.2006 y 5134 Toplu
*775 sayih kanuna gore Gecekondu Onleme Bolgesi | Konut Idaresi Bgk 22.03.2006 gin ve
icerisinde kalmaktadir, (15.10.2009/11351) 7134 sayih yazilan (03.04.2006/5134)
*Proje biitinligd iginde ver alan ticari ve sosyal donan
1337 alanlari diginda amag digt kullananlar ile imar uygulamas:
23 sonucy kamu hizmed igin ayrilan wverlerin mistakil imar -
parseli olarak aym sartlarla hazineye iade edilecektir. |
(12.10.2005/16977) -
1338 8 #775 savil kanuna gore Gecekondu Onleme Bolgesi X
icerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)
| " * 3 idaresi Bsk
| #775 savili kanuna goére Gecekondu Onleme Bolgesi Sufa hakki Toplu ]\nnut“ ['.dare?" Bk
1339 19 icerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351) 22.03.2006 giin ve 1734 savili yazilan
igerisin 'EIEETI adir, (15,10, X (03.04.2006/5134)
1339 5 #775 savili kanuna gire Gecekondu Onleme Bolgesi B
igerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351) B
T AK
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ADA

PARSEL

1339

1339

1339

BEYAN

SERH

*775 sayih kanuna gore Gecekondu Onleme Bolgesi
igerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)

*775 sayili kanuna gore Gecekondu Onleme Bolgesi
igerisinde kalmaktadir, (15/10/2009 tarih ve 11351 yevmiyve)
*Proje biitiinliigh i¢inde ver alan ticari ve sosval donan
alanlan diginda amag¢ disi kullananlar ile imar uygulamas:
sonucu kamu hizmeti igin aynlan yerlerin mistakil imar
parseli olarak avni sartlarla hazineye iade ecdilecektir.
(12.10.2005/16977)

*Kamu hizmetine aynlan yerler ile Mah}-c Bakanhginca
degisik ihtivaglarla talep edilen taginmazlar bedelsiz olarak
hazineye iade edilecektir. (27.03.2007/5215)

1339

1339

*775 sayili kanuna gbre Gecekondu Onleme Bilgesi
igerisinde kalmaktachr. (15.10.2009/11351)

* Ramazan OZ, T.EK, lehine daimi inifak hakk tesisine
muvafakat etmigtir. (09.06.1994/3032)

* Selahattin UNCU hissesine, T.E.K. lchine daimi irtifak
hakk tesis edildi. (10.11.1994/6310})

* Birgill TORE (Evlenmekle NAS) hissesi. T.EK. lehine
daimi  irtifak  hakki  tesisine  muvafakai  etmigtir,
(06.07.1995/3560)

* Meryem ERDEM hissesinde T.E.A.S. lehine daimi irtifak
hakk tesis edildi. (04.07.1996/4026)

* Turgut YILDIRIM, T.E.A.S. lehine irtifak hakki tesisine
muvafakat etti, (03.05.1997/3956)

£ Ali Yalgn UGUR, Yalgin IPEK. Ince BAYRAKTAR.
Serap Ince BAYRAKTAR, T.ELA.S. lehine irtifak hakk
tesisine muvafakat etmislerdir. (02.05.2007/7703)

1339

*775 sayilh kanuna gore Gecekondu Onleme Bolgesi
igerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)

*Proje bltonliigi iginde yer alan ticari ve sosyal donati
alanlan diginda amag disi kullananlar ile imar uygulamasi
sonucu kamu hizmeti igin aynlan verlerin mustakil imar
parseli olarak avm sartlarla hazineve iade edilecektir.
(12.10.2005/16977)

*Ihtivati  Tedbir: Kigtkeekmece 1,
Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 16.11.2015
tarih  2015/915 esas sayith Mahkeme
Miizakeresi sayili vazilart ile.
(16.11.2015/21920)

1339

*775 savill kanuna gdre Gecekondu Onleme Bélgesi
igerisinde kalmaktadir, (15.10.2009/11351)

1339

#Kamu hizmetine avnlan verler ile Malive Bakanhifinca
degisik ihuyaclarla talep edilen tagmmazlar bedelsiz olarak
hazineye iade edilecektir. (27.03.2007/5215)

1340

#775 sayill kanuna gore Geeekondu Onleme Bolgesi
icerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)

*Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Malive Bakanhgmea
degisik ihtivaglarla talep edilen taginmazlar bedelsiz olarak
hazineye iade edilecektir. (27.03.2007/5215)

1340

#775 sayih kanuna gore Gecekondu Onleme Bolgesi
icerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)
*TEAS lehine 2942 savili vasanin 7. maddesine gire serh

1340

h;cﬂsmde kalmaktadir. (15.10. 2009;’]135[)
*Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Malive Bakanh@inca
degisik ihtivaglarla talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak

| hazineye iade edilecektir. (27.03. 2007/5215)

*TOKI Iehine sufa hakk,
(03.04.2006/5134)

1340

*775 sayih kanuna gore Gecekondu Onleme Bélgesi

igerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)

| *TEAS lehine 2942 sayili yasamn 7. maddesine pore serh

(09.04.1999/2816)

1340

10

* Sabri KURT, T.E.K. lehine irtifak hakki tesisine muvafakat
etti, (10.02.1994/797)

- _.m
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IT\DA PARSEL
} 1

1341

BEYAN

SERH

(8]

*775 sayili kanuna gore Gecekondu Onleme Bolgesi
igerisinde kalmakiadir, (15.10.2009/11351)

*TEK 2.Grup Mdr. 2942 sayth vasanin 7, maddesine gire serh
(14.02.1992/1508)

1341

1341

1341

*775 savili kanuna gore Gecekondu Onleme Bolgesi
igerisinde kalmaktadir. (15.10.2009/11351)

*Kamu hizmetine ayrilan yerler ile Malive Bakanhgmca
degisik ihtivaglarla talep edilen tasinmazlar bedelsiz olarak |
hazineye iade edilecektir. (27 007/5215)

#2775 sayili kanuna gore ckondu Onleme Bolgesi
igerisinde kalmaktadir, (13.10.2009/11351)

*09.01.1995 giin 106 yevmiye ile yapilan ifraz igleminin
iptaline  iligkin  Kiiglikeekmece  Beledivesi  Harita
Midirligi'ngn  vazist  Ikitelli 11026 dosyadadir,
(28.02.2002/373)

*(19.01.1995 giin 106 yevmiye ile yapilan ifraz igleminin
iptaline  iliskin  Kiigiikgekmeee  Beledivesi  Harita
Miidiirliigiiniin 03 07.2000 giin 03/4441 sayih yazis [kitelli

11026 dosyadadir, 05.07.2000 say1 998 (09.01.1995/106)

1344

*TOKI lehine sufa hakk.
(03.04.2006/5134)

1344

#2942 savili kamulastiyma kanununun 7. maddesine gore
belirtme (15.10.2009/11351)

* Muhdesat Bilgileri: [zerindeki ev ve ahir Necati BICER ile
Al BICER'e aittir. (08.09.2011/9524)

1360

*Kullamm Amaci: Kamu hizmetlerine aynlan yerler ile
Maliye Bakanhginca depisik ihtiyaglarla talep  edilen
tasimazlar  bedelsiz  olarak  Hazineye iade  edilir.
(24.09.2010/9679)

*775 sayih kanuna gore Gecekondu Onleme Bolgesi
igerisinde kalmakiadir, (21.12.2012/15043)

*Itirazh (01.01.1900 tarih)
*TOKI  lehine  sufa
(12.03.2007/4094 )

*Toplu Konut Idaresi Bagkanh@'min in
alim hakks vardir. (14.05.2010/4844)

hakks  serhi;

1384

*Imar diizenlemesine alimmistir. (09.07.2010/7128)
*Kullanim Amaci: Kamu hizmetlerine aynlan verler ile
Maliye Bakanhginca degisik ihtivaglarla talep cdilen
tasinmazlar  bedelsiz  olarak  Hazineye iade  edilir
(24.09.2010/9679)

#7735 sayill kanuna gore Gecekondu Onleme Bolgesi
icerisinde kalmaktadir. (21.12.2012/15043)

2664

*3194 Savili Yasanin 18.md. gore serh. (06.11. 1998/10672)
*Kullamm Amaci: Kamu hizmetlerine avrillan verler ile
Maliye Bakanhginca degisik ihtivaglarla miep edilen
taginmazlar  bedelsiz  olarak  Hazineye iade edilir.
(23.09.2014/15219)

*Karayollart Genel Mudarloga 2942 savihi yasanin 7.
maddesine gore serh. (17.05,2002/3910)

*Aciklama: Kamu hizmetlerine aynlan verler ile Malive
Bakanhfiinca degisik ihtivaglarla talep edilen tagmmazlar
bedelsiz olarak hazineye iade edilir, (23.09.2014/15219)

*ltirazh (01.01.1900 tarih)
*TOKI Ichine sufa
(12,03.2007/4094)

*Toplu Konut Idaresi Bagkanhf'min n
alim hakki vardir. (14.05.2010/4844)

hakk:  gerhi:

2665

| Malive Bakanhginca degigik

#3194 Savili Yasamin 18.md. ptire serh (06.11.1998/10672)

* Askeri giivenlik bolgesi igerisindedir. (30.11.1998/11438)
*Maliye Hazinesi Afet [sleri Genel Mudirluga lehine 634,72
m*lik irtifak hakki (25.04.2003/3644)

*Kullamm Amaci; Kamu hizmetlerine aynlan verler ile
ihtivaglarla talep edilen
taginmazlar  bedelsiz  olarak  Hazineve iade edilir.
(14.11.2014/18361)

*Karayollan Genel Midurlagi 2942 sayili yasanin 7.
maddesine giire serh. (17.05.2002/3910)

| |
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Tasmmazlarin bulundugu bélge gecekondu énleme bélgesi ilan edilmis olmasi sebebi bu
alanda Toplu Konut Idaresi Bagkanhg yetkili kilnmistir. Bu kapsamda 775 Sayili Kanun geregi
olan takyidatlar ile kamu ihtiyacina yonelik takyidatlar taginmazlar igin olumsuz bir etken
olusturmamaktadir.

Bolgede veni imar diizenlemesi yapilmis olup eski tarihli imar uygulamasi ve 18.madde
uygulamas ile ilgili serhler gegerliliklerini yitirmislerdir. Yine Kiigiikgekmece Belediyesi'nin
ifraz isleminin iptali ile ilgili takyidatlar eski tarihli olup bu kapsamdadir.

2942 sayih kanunun 7.maddesi kamulastirma iglemleri ile ilgilidir. Kanuna gore idare
kamulastirma karan verildikten sonra kamulastirmamn tapu siciline serh verilmesini, tapu
miidiirliigiine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degisirse bu miilkiyet veya miilkiyetten
gayri aym haklarda meydana gelen degigikligi tapu miidtirliigii ilgili idareye bildirir. $erh
tarihinden itibaren iki w1l igerisinde 13. Maddeye gore tebligata gerek kalmaksizin serh tapu
sicilinden kaldirilmahdir. Ayrnica bélgedeki imar uygulamalan siirecinde ilgili kurumlarin
talepleri ve ihtiyaglari dikkate alinmaktadir. Buna gore takyidatlar igerisinde bulunan
kamulastirma serhleri (2942 sayih kanun ile ilgili serhler) tasinmazlar i¢in olumsuz bir etken arz
etmemektedir.

Takyidatlar arasinda yer alan TEK ve TEIAS ve benzeri irtifak haklar ise kurumlarin
rutin uygulamalari olup taginmaz degerleri agisinda olumsuzluk yaratmamaktadir.

Yukarida bahsi gecen beyan Maliye Hazinesi'ne ait taginmazlarin T.C. Bagbakanhk
Toplu Konut [daresi Baskanligi’na devri esnasinda ilgili mevzuat geregince zorunlu olarak tapu
kaydina tescil olmustur. Bu beyan olasi plan degisikligi sonucunda kamu hizmetleri i¢in ayrilan
yerlerin Hazineye bedelsiz devredilmesi i¢in konulmugstur. Ayrica olusan miilkiyet degisikligi

sebebi ile iizerindeki insaat hakkinin hiikmiinii kaybettigi diigiincesine varilmastir.

Ilgili kanunlar geregi devlet veya kamu tiizel kisileri tarafindan kamu yaran geregince,
kanun ile belirlenmis olan esaslar gergevesinde. licreti pesin ddenmek kaydiyla miilkiyetinin
mecburi olarak alinmasi islemi olan istimlak ve bunun igin parsel tizerine konulmus olan gerhin
yillar itibari ile gegerliligini yitirdigi diigiincesine vanlmigtir. Dolayisi ile taginmaz iizerindeki

serh ve notlarin tasinmaza olumsuz bir etkisinin olmadig diigiincesine varilmistir.

1360 Ada 7 nolu parsel ve 1384 ada 1 nolu parsele iligkin imar plan1 ve imar uygulamasi
iptal edilmistir. Bélgede imar planlan yapilmis ve imar uygulamalan tamamlanmigtir. Emlak

Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S.ne ait hisseler iizerinde olumsuz bir etken
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e ATAK

B

G{J','r:mﬂrmul

Degerieme AS.

b 4
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.$. Il

Igerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa I 30
Tel: 0 {216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr Y



bulunmamaktadir. Bu sebeple tasmmazlarin imar oncesinden gelen serhlerinin kaldirilmas

dnerilmektedir.

Taginmazlardan 1336 ada 10 parsel ve 1339 ada 12 parseller tizerinde yer alan Ihtiyati
Tedbir Serhleri ile ilgili olarak bilgi alimmugtir. Serhlerden: Kiigiikgekmece 1. Asliye Hukuk
Mah., 2015/915 E. sayili dosya tapu iptali ve tescil davasi olup, davacisi, Hasan Demir, davahsi:
Irmakkent Ingaat sirketidir. Diger serh ile ilgili olarak da; Kiigiikgekmece 4. Asliye Hukuk Mah.,
2015/476 E. sayil1 dosya tapu iptali tescil siifa davasi olup, davacisi, Saadettin Cetiner, davalilari,
ibrahim Giiner ve Kaniye Giiner’dir. Her ne kadar serh ile ilgili olarak hisse belirtilmemis olsa
da dosyalarda Emlak Konut Gayrimenkul Yatimim Ortakligi A.S. taraf degildir.

2664 ve 2665 nolu parseller iizerinde yer alan serh ve notlar ise: T.C. Bagbakanlik Toplu
Konut Idaresi Baskanhig@ ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakhii A.S. arasinda
imzalanan 05.03.2015 tarihli satig protokoltiniin taraflarin yiikiimliilikleri baghkh 4 Maddesinin.
TOKI nin Yiikiimliilitkleri bashikli (B) fikrasinin 5. bendinde “Protokol konusu tasinmazlarin
tapu devri, SIRKET’in talep yazisina miiteakip 1 ay i¢erisinde yapilacak olup, devir éneesi
tasinmazlarin tapu kayitlar iizerinde kullanima engel teskil edecek her tiirlii serh/beyanin

terkin islemleri TOKIi’nin yiikiimliliigiinde” oldugu belirtilmektedir.

Rapora konu parsellerin meveut durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakliklan portfoyiinde “Arsa™ baghgi altinda bulunmasinda

bir engel olmadidi gorils ve kanaatine varilmigtir.
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4.3.

Parsellerin imar Bilgisi

Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor

konusu tasinmazlarin imar durum bilgileri 6zet halinde asagida tabloda gosterilmistir.

Sira Ada Parsel Plan Adi Lejant Yapilasma Kriterleri
Saosval Kiiltiirel Tesis N i
1 1335 5 i E=2.00 H=16.50 m.
2 1335 12 Ticaret Alam E=1,50 H=Serbest
3 1335 13 fdari Tesis Alam E=2,00 E=16,50 m.
4 1335 15 Ticaret Alam E=2,00 H=Serbest
5 1336 7 Ticaret Alani E=1,50 H=5erbest
6 1336 8 Ticaret Alam E=1,50 H=5erbest
7 1336 10 Ticaret Alam E=1,50 H=S8crbest
8 1337 17 Ticaret Alam E=1.50 H=Serbest
9 1337 23 Ticaret Alam E=1,50 H=Serbest
10 1338 8 Meitro Istasyonu Alam - -
11 1339 19 Konut Alam E=1.50 H=Serbest
12 | 1339 5 30.03,2011 onay tarihli Konut Alans E=1.50 H=Serbest
13 1339 7 (22.10.2012 ve Konut Alam E=1.50 H=Serbest
14 | 1339 g 0| oh03:201 5 el tadia) Konut Alani E=1,50 H=Serbest
onay tarihli) - YD T
15 1339 9 Ikitelli Ayazma Bolgesi Konut Alam E=1.5 =Serbest
16 1339 10 Gecekondu Dintislim ve Konut Alam E=1,50 H=Serbest
17 | 1339 1 Kentsel Yenileme Alani Konut Alani E=1,50 H=Serbest
R.U.LP.
18 1339 12 4 Konut Alam E=1.50 H=Serbest
19 1339 13 Konut Alam E=1,50 H=Serbest
20 1339 14 Konut Alani E=1,50 H=Serbest
21 1340 2 Konut Alam E=1.50 H=8erbest
22 1340 3 Konut Alam E=1.50 H=Serbest
23 1340 4 Konut Alam E=1,50 H=Serhest
24 1340 ] Konut Alani =150 H=Serbesl
25 1340 10 Konut Alam E=1,50 H=Serbest
26 1341 . Rekreasvon Alam, ENH E=0.03 H=6.50 m.
27 1341 3 Saghk Alani E=2.00 H=16.30 m.
28 1341 4 Anaokulu Alam E=2.00 H=16.50 m.
29 1341 5 tdari Tesis Alani E=2,00 H=16.50 m,
30 | 1344 | Rekronsyon Satu. R, E~0.03 H=6.50 m.
eiro
31 1344 2 Rekreasvon Alani, ENI E=0.03 H=6.50 m.
l"-*ﬁl{/ GnyrFmenkuJ
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Sira Ada Parsel Plan Adi Lejant Yapilasma Kriterleri
32 1360 7 04.11.2015 tarih Kuzey . E=2.00 20 Kat
Ayazma 6.0.8. 1/1.000 Ticaret konut (TICK-1)
dlcekll LLLP.
33 1384 1 g Rekreasyon, YYA - -
08.01.1996 tarihli
; fi
34 0 2664 1/5.000 Olcekii ikitelli | H21 ME""Y"; Dy, -
OKSB ve Cevresi N.i.P.
- .
08'012.]'996 .tar.'hH : * Lise Alam, Meslek Lisesi
1/5.000 élcekli ikitelli :
Toplu Konut N ip Alani, Hafif Metro ve
35 0 2665 * 04.07.2003 tarihli Depolil?;i:\lva;l, Park
1/1.000 Bicekli ikitelli ibed i
; *Terminal Alam, Yol
Toplu Konut Alant U.LP.

Rapor konusu tasinmazlardan konut ve ticaret alam diginda kalan yerler ile ilgili olarak

yapilagma sartlan plan notlarinda ve ilgili yonetmeliklerde belirtilmigtir.

Tasinmazlardan 2264 parsel ve 2665 parsel 1/5.000 6l¢ekli Nazim Imar Plam kapsaminda

yer almaktadir. 2264 nolu parsel Hafif Metro Depo Alam ve Yol Alam lejantina sahiptir, 2663

nolu parsel ise Lise Alani, Meslek Lisesi Alani, Hafif Metro ve Depo Alani, Park Alani ve Yol

Alani lejantina sahiptir.

Tasinmazlardan 2665 nolu parselin dogusunda kalan bir kismm ise 04.07.2003 tarihli

1/1.000 slgekli ikitelli Toplu Konut Alan1 Uygulama Imar Plam kapsaminda kalmakta olup bu

plan dahilinde “Terminal Alam™ ve “Yol Alam™ lejantina sahiptir.
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Rapor konusu tasinmazlann igerisinde yer aldiklari imar planlanna ait plan notlari

asafida verilmistir.

30.03.2011 TT'Li BASAKSEHIR ILCESI, iIKiTELLI AYAZMA BOLGESI, GECEKONDU DONUSUM
VE KENTSEL YENILEME ALANI 1/1000 OLCEKLIi UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARI

|. BAYINDIRLIK VE ISKAN BAKANLIGI AFET ISLERI GENEL MUDURLUGU NCE ONAYLANMIS
OLAN “KUCUKCEKMECE [LCESI" ICIN YAPILMIS REVIZE IMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK VE
JEOTEKNIK ETUT RAPORLARINDA BELIRTILEN YAPILASMA SARTLARINA UYULACAKTIR.

2. PLANLAMA ALANI BUTUNUNDE HER TURLU YAPILAR iCiN AYRINTILI JEOLOJIK VE JEOTEKNIK
ETUT RAPORLARI HAZIRLANMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

3. ULASTIRMA BAKANLIGI’'NIN ATATURK HAVALIMANI VE CEVRESINE MANIA PLANI [LE GELEN
IRTIFA SINIRLAMALARINDA HAVA MANIA SINIRLARI iCINDE KALAN IMAR ADALARINDA O SINIR
ICIN GETIRILEN MAX H YUKSEKLIGINI ASAN (BACA, ASANSOR KULESI, VB. DAHIL) BINA
YAPILAMAZ.

4. HAVA MANIA PLANINA GORE GOSTERILEN GUVENLIK BOLGESI YAPI YUKSEKLIGI KISITLI
ALANLAR VE ASILAMAYACAK KOT SINIRLARINA UYULACAKTIR. SIVIL. HAVACILIK GENEL
MUDURLUG(O'NDEN TEKRAR GORUS GELMESI HALINDE: YENI GORUSE GORE UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

5. MANIA PLANI INiS KALKIS KORIDORUNDA KALAN BOLGEDE BINALARIN CATI VE DIS CEPHE
KAPLAMALARININ PARLAYICI VE YANSITICI OZELLIK TASIMAMASI ALCALMA VE TIRMANMA
KORIDORUNDA UCAKLARIN YOGUN GURULTU OLUSTURMASINDAN DOLAYI BINALARDA
GURULTU ONLEYICI MALZEME KULLANILMALI VE BOLGEDEK]I BINALARDA ANNEX-14 PART-6
GEREGINCE MANIALARIN GORSEL YARDIMCILARLA ISARETLENMESI VE ISIKLANDIRILMASI
ZORUNLUDUR.

6. ENERJI NAKIL HATTI KORUMA KUSAGINDA TEIAS, (TRAKYA GRUP ISLETME MUDURLUGU)
GORUSU ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

7. ILGIL] KURUM (TEIAS, BEDAS, ISKI. IGDAS, VB.) GORUSLERI DOGRULTUSUNDA UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

8. YESIL ALAN, PARK, YOL, EGITIM TESIS ALANI, SAGLIK, DINI TESIS, KENTSEL HIZMET ALANI
VB. DONATI ALANLARI KAMU ELINE GECMEDEN UYGULAMA YAPILAMAZ.

9. PLAN BUTUNUNDE YAPI NiZAMI. BINA SEKLI VE EBATLARI, KAT YUKSEKLIGI, CEKME
MESAFELERI VE max H SERBEST OLMAK UZERE UYGULAMA ILCE BELEDIYESINCE
ONAYLANACAK AVAN PROIEYE GORE YAPILACAKTIR. SU BASMAN KOTLARI AVAN PROIJEDE
BELIRLENECEKTIR.

10. TICARET ALANLARI; BU ALANLARDA, IS MERKEZi, REZIDANS, OFiS, BURO, ALISVERIS
MERKEZI, COK KATLI MAGAZA, CARSI, KONAKLAMA TESISLERI, KONFERANS SALONU, OTEL,
MOTEL, SINEMA., TiYATRO. MUZE, KUTUPHANE, SERGI SALONU. LOKANTA, RESTAURANT,
YONETIM BINALARIL, BANKA, FINANS KURUMLARI VE KAT OTOPARKI YER ALABILIR.

11. TICARET ALANLARINDA: PLAN YAPIM YONETMELIGININ BELIRLEDIGI MINIMUM PARSEL
BUYUKLUGUNU SAGLAMAK SARTI ILE ILGILI KURUM VE KURULUSLARIN GORUSUNU ALMAK,
TALEBIN BULUNDUGU ALANDAKI YAPILASMA KOSULLARINI ASMAMAK VE AVAN PROJESI ILCE
BELEDIYE BASKANLIGI'NCA ONANMAK KOSULU ILE OZEL OKUL, OZEL HASTANE, ACIK VE
KAPALI SPOR ALANLARI YAPILARILIR.

12. UYGULAMA NET IMAR PARSELI UZERINDEN YAPILACAKTIR.

13. PLAN BUOTUNUNDE BINA CEPHE HATTI GERISINDE KALMAK KAYDI ILE YAN VE ARKA
BAHCEDE PARSELIN TAMAMINDA EGIMDEN DOLAY1 ACIGA CIKAN OTOPARK YAPILABILIR.
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14. PLANLAMA ALANININ TAMAMINDA EGIMDEN DOLAY! ACIGA CIKAN KAT OLDUGUNDA 2
BODRUM KAT ISKAN EDILEBILIR. BODRUM KATLAR EMSAL HESABINA DAHILDIR. BU
ALANLARDA NET 240 METRE GiRIS SAGLAMASI VE YOLA CEPHELI OLMASI DURUMUNDA
DUKKAN YAPILABILIR.

15. ARAZI KAZI VE DOLGU YAPILARAK DUZENLENEBILIR. DUZENLENMIS ZEMIN TABI ZEMIN
OLARAK KABUL EDILECEKTIR.

16. PLANDA REKREASYON ALANI OLARAK AYRILAN ALANLARDA MIMARI AVAN PROIE
DOGRULTUSUNDA max E=0.03 VE max H=6 50 GECMEYECEK SEKILDE TRAFO, IDGAS VANA
ODALARI, MUHTARLIK, KRES, SPOR TESISLERI, LOKANTA, BUFE, KAFETERYA VB. TESISLER YER
ALABILIR,

|7.PLANLAMA ALANINDA MERKEZI OZELLIK GOSTEREN CIVARINDA OZELLIKLE SAGLIK,
ITFAIYE, ILETiSIM- HABERLESME, VB, TESISLERIN BULUNDUGU ALANLARDAKI ACIK ALAN,
MEYDAN, YESIL ALAN, PARK GIBI YERLERI UYGUN NOKTALARINDA ILGiLI KURULUSLARI
UYGUN GORUSU ALINMAK VE HELIPORT ALANI YONETMELIGINE UYMAK SARTI ILE KAMUYA
AIT HELIKOPTER INIS-KALKIS PISTI HELIPORT ALANI OLARAK KULLANILABILIR.

18. IGDAS'IN VANA ODASI VE BOLGE REGULATORLERI ICIN YER TALEP ETMESI HALINDE BU
TALEP PLAN BUTUNUNDEKI PARK ALANLARININ 0.00 KOTU UZERINDE KARSILANABILIR.
19.ANAOKULU [HTIYACA GORE KRES ALANI OLARAK KULLANILABILIR.

20.BiR PARSELDE BIRDEN FAZLA YAPI YAPILABILIR. IMAR ADALARINDA VERILEN KAKS DEGERI,
DUZENLENECEK MIMARI PROJELERE GORE ADA /PARSEL I[CINDE FARKLI ORANLARDA
DAGITILABILIR. MULKIYETI AYNI MALIKTE BULUNMAK KAYDIYLA EN FAZLA IKi PARSEL
ARASINDA BIR DEFAYA MAHSUS OLMAK UZERE VE INSAAT ALANI TOPLAMININ %20’SIN{
GECMEMEK UZERE KAKS DEGERI ADALAR /PARSELLER ARASINDA KAYDIRILABILIR. BU DURUM
iLCE BELEDIYESI TARAFINDAN KAYDIRMA YAPILAN ADA/ PARSELLERIN TAPU KAYITLARINA
BEYAN VERILIR.

21, IMAR UYGULAMA SINIRI PLAN SINIRI OLUP, UYGULAMA TEK EATP HALINDE YAPILACAKTIR.
iMAR UYGULAMASI YAPILIRKEN 3194 SAYILI IMAR KANUNUN 18 MADDESI VE 2981/3290 SAYILI
EK-1 MADDESI SARTLARI BIRLIKTE DEGERLENDIRILECEKTIR.

22.KONUT VE TiCARET ALANLARINDA YENI YAPILACAK IFRAZLARDA :

MIN. [FRAZ ALANI = 2000 M2'DIR.

BU ALANLARDA, JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUTLER VE HAVA MANIA LIMITLERI
DOGRULTUSUNDA BELIRLENECEK IRTIFAYA GORE HAZIRLANACAK MIMARI AVAN PROIJE
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

23.KONUT ALANINDA BELIRLENEN YAPILASMA EMSAL DEGERINDEN KULLANILMAK UZERE
TOPLAM INSAAT ALANIN %5'INI ASMAMAK SARTIYLA; BAGIMSIZ BOLUM OLARAK TICARET,
SOSYAL VE KULTUREL TESIS, KRES, MESCIT, SAGLIK TESISI. KAFETERYA, LOKAL, SPOR TESISI
VB. HIZMET BIRIMLER! ILCE BELEDIYESINCE ONANACAK AVAN PROJEYE GORE YAPILABILIR.

24 JACHKEANMAY-AN HUSUSEARDA-IMAR-YONETMELIGHHOKUMLERI-GECERLIDIR.

04.03.2015T.1

34, SOSYAL DONATI ACANCARI KAMU VE OZEL OLMAK UZERE (DINT TESISALANI; SAGLIK TESIS)|

ALANI, SOSYAL KULTUREL TESIS ALANI, IDARI TESIS ALANI, ANAOKULU ALANI, OKUL ALANI VE‘I
KRES ALANINDA) E=2.00 Yencok=16.50 M.DIR. :
25. BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA PLANLI ALANLAR TiP IMAR YONETMELIGI HUKUMLER;
GECERLIDIR.
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04.11.2015 tarih ve 17721 savili vaz: ekinde istanbul ili, Basaksehir Tlcesi Kuzev Ayazma

Gecekondu Onleme Biolgesine iliskin harilanan 1/5000 dleekli Nazim imar Plami ve
1/1.000 él¢ekli Uygulama imar Plani Plan Notlar

A. GENEL HUKUMLER

A.l. BU PLAN: PLAN PAFTALARI PLAN RAPORU VE PLAN NOTLARI ILE BIR BUTUN OLUP, PLANIN
SINIRI PLAN ONAMA SINIRIDIR,

A2. PLAN KAPSAMINDAKI DONATI ALANLARlI KAMU ELINE GECMEDEN UYGULAMA
YAPILAMAZ.

A.3. BU PLAN KAPSAMINDA;

-3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIKLERI,

- ILGILI OTOPARK YONETMELIGI,

- BINALARIN YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDA YONETMELIK,

- SIGINAK YONETMELIGI,

- ENERJI KUVVETLI AKIM TESISLER]I YONETMELIGI.

- 1593 SAYILI UMUMI HIFZISSIHHA KANUNLU,

- BINALARDA ENERJi PERFORMANSI YONETMELIG,

- AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA YONETMELIK,

- DEPREM BOLGELERINDE YAPILACAK BINALAR HAKKINDA YONETMELIK

- CED (CEVRESEL ETKI DEGERLENDIRME) YONETMELIGI HUKUMLERI ILE DIGER ILGILI KANUN
VE YONETMELIK HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

A.4. TUM ALANLARDA PROJE VE UYGULAMA ASAMASINDA OZURLULER ICIN ILGILI MEVZUAT
UYARINCA GEREKLI DUZENLEMELER YAPILACAKTIR.

A.5. PLANLAMA ALANI iCINDE ONGORULEN BUTUN FONKSIYON ALANLARININ OTOPARK
IHTIYACI KENDI FONKSIYON ALANLARI ICERISINDE COZUMLENECEKTIR.

A.6. PLAN BUTUNUNDE TABI ZEMIN KOTUNUN 0.50 M ALTINDA VE BINA CEPHE HATTI GERISINDE
KALMAK KAYDIYLA CEKME MESAFELERINE KADAR PARSEL TAMAMINDA OTOPARK
YAPILABILIR.

A.7. PLANLAMA ALANINDA YAPI CEKME MESAFELERI ICERISINDE ZEMIN USTU OTOPARK
YAPILABILIR. PLANLAMA ALANI iCERISINDE YAPI ADALARINDA ZEMIN ALTINDA KAPALI
OTOPARK YAPILABILIR.

A.8. PLANLAMA ALANININ TAMAMINDA EGIMDEN DOLAY! AGIGA CIKAN BODRUM KATLAR
[SKAN EDILEBILIR. ISKAN EDILEN BODRUM KATLAR EMSALE DAHILDIR.

A.9. PLANLAMA ALANINDA MERKEZI OZELLIK GOSTEREN, CIVARINDA OZELLIKLE SAGLIK,
ITFAIYE, ILETISIM-HABERLESME V.B. TESISLERIN BULUNDUGU VE ULASIM TURLERINE YAKIN
ALANLARDAKI ACIK ALAN. MEYDAN, YESIL ALAN-PARK GIBI YERLERIN UYGUN
NOKTALARINDA, iLGILI KURULUSLARIN UYGUN GORUSLERI ALINMAK VE "HELIPORT YAPIM VE
ISLETIM YONETMELIGI'NE" UYMAK SARTI ILE KAMUYA AIT "HELIKOPTER INIS-KALKIS PISTi"
(HELIPORT ALANI VE YUKSELTILMI$ HELIPORT ALANI) YER ALABILIR.

A.10. PLANLAMA ALANI iCERISINDE AGAC VE BITKI YASAMININ SURDURULEBILECEGI TOPRAK
DERINLIGI BIRAKILMASI VE ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI'NIN PARK, BAHCE VE YESIL
ALANLAR DAIRE BASKANLIGI iLE ULASIM DAIRE BASKANLIGINDAN UYGUN GORUS ALINMASI
KAYDIYLA KARAYOLLARI, MEYDANLAR, YESIL ALANLAR GIBI KAMUYA ACIK ALANLARIN
ALTLARINDA, OLAGANUSTU DURUMLARDA SIGINAK OLARAK KULLANILMAK UZERE YERALTI
OTOPARKI DUZENLENERILIR.

A.11. PLAN KAPSAMINDA UYGULAMA NET PARSEL ALANI UZERINDEN YAPILACAKTIR.

A.12. PLANDA BELIRLENEN EMSAL HESABINA DAHIL OLMAK UZERE TERAS KATI, CEKME KAT VE
CATIKATI YAPILABILIR. SACAK GENISLIGI MIN:0.60 M, ILE MAX:1.50 M. ARASINDA DEGISEBILIR.
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A.13. BODRUM KATLARDA PENCERE SERBEST OLUP DERINLIGI 1,20 M.Yl, CEPHESi BINA
CEPHESININ 1/3'UNU GECMEYEN KURANGLEZLER YAPILABILIR. BODRUM KATLARDAN YAN VE
ARKA CEPHEYE CIKIS YAPILABILIR.

A.14. BAHCE SULAMASININ TEMINI AMACIYLA CATI SUYU VE YAGMUR SUYU DEPOLAMA
SISTEMI YAPILMASI ZORUNLUDUR.

A.15. TUM YAPI ADALARINDA YAPI YAKLASMA SINIRI DISINDA 25 M? Yi GECMEYEN EMSALE
DAHIL OLMAYAN BEKCI VE GUVENLIK KULUBELERI YAPILABILIR.

A.16. IMAR ADALARININ YOL CEPHESINDE BULUNAN YOL KENARI PASIF YESIL BANTLARDAN
ARAC GIRIS-CIKISI YAPILMAK SURETIYLE MAHREC SAGLANABILIR.

A.17. BU PLANIN ONAMA TARIHINDEN ONCE INSAAT RUHSATI ALMIS PARSEL/PARSELLERDEKI
YAPILAR ICIN INSAAT RUHSATI ALINAN TARIHTEKI YAPILANMA KOSULLARI GECERLIDIR.
A.18. KAMU ALANLARINDA iLGILI IDARELERCE UYGUN GORULMESI, OZEL VE TUZEL NITELIKLI
ALANLARDA ISE ILGILILERININ MUVAFAKATI VE ILGILI KURUM-KURULUSLARIN OLUMLU
GORUSU ALINMAK KAYDIYLA; TRAFO, DOGALGAZ BOLGE REGULATORU VB. ALTYAPI
YAPILARI YAPILABILIR.

A.19. TUM PLAN ALANINDA YAPILACAK YAPILAR ICIN ALINACAK ONLEMLERIN TURU, SEKLI VE
TASIMA DEGERLERI, UYGULAMA ASAMASINDA PARSEL BAZINDA YAPILACAK OLAN SONDAJA
DAYALI JEOLOJIK/JEOTEKNIK ETUTLER VE GEOTEKNIK RAPOR DOGRULTUSUNDA
BELIRLENECEKTIR,

A.20. 19122013 ONAY TARIHLI ISTANBUL YENISEHIR REZERV YAPI ALANI (4. ETAP) IMAR
PLANLARINA ESAS MIKROBOLGELEME ETUT RAPORU VE HARITALARINDA BELIRTILEN
HUSUSLARA UYULACAKTIR.

A.21. MULKIYETI AYNI MALIKTE VE FONKSIYONU AYNI OLMAK KAYDIYLA BIR DEFAYA MAHSUS
OLMAK UZERE VE INSAAT ALANI TOPLAMININ %20°SINI GECMEMEK UZERE ADALAR/PARSELLER
ARASINDA EMSAL TRANSFERI YAPILABILIR. BU DURUM ILCE BELEDIYESI TARAFINDAN
KAYDIRMA YAPILAN ADALARIN/PARSELLERIN TAPU KAYITLARINA BEYAN EDILIR.

A.22. PLANDA BELIRTILMEYEN, PLAN NOTLARINDA VE PLAN RAPORUNDA ACIKLANMAYAN
HUSUSLARDA YURURLUKTEKI iIMAR MEVZUATI VE PLANLI ALANLAR TIP IMAR YONETMELIGI
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

A.23. BINALARIN YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDAKI YONETMELIK HUKUMLERINE GORE
GEREKL] GORULEN KULLANIMLAR PLANLAMA ALANINDA PLAN DEGISIKLIGINE GEREK
KALMAKSIZIN AYRILACAKTIR.

B. OZEL HUKUMLER

B.l. KONUT ALANLARI

B.1.1. YERLESIK KONUT ALANLARI

YERLESIK KONUT ALANLARINDA: PLANDA GOSTERILDIGI SEKILDE E:2,40 VE E:2,00 OLUP,
Yencok=20 KAT OLARAK UYGULAMA YAPILACAKTIR.

YERLESIK KONUT ALANLARINDA MINIMUM PARSEL VE IFRAZ SARTI 1000 M¥DIR.

B.1.2. GELISME KONUT ALANLARI

GELISME KONUT ALANLARINDA; PLANDA GOSTERILDIGI SEKILDE E: 1,00, E: 0,75 VE E: 0,50 OLUP,
E:0,50 KOSULLU GELISME KONUT ALANLARINDA Yencox=2 KAT, E:0,75 KOSULLU GELISME KONUT
ALANLARINDA Yengok=3 KAT, E:1,00 KOSULLU GELISME KONUT ALANLARINDA ISE Yengok=7
KAT OLARAK UYGULAMA YAPILACAKTIR.

GELISME KONUT ALANLARINDA MINIMUM PARSEL VE IFRAZ SARTI 1000 M*DIR.

B.2. KENTSEL CALISMA ALANLARI

B.2.1. TICARET-KONUT - 1 ALANLARI (TICK-1)

TICARET-KONUT - 1 ALANLARINDA:; PLANDA GOSTERILDIGI SEKILDE E:2,00 OLUP. Yengok=20
KAT OLARAK UYGULAMA YAPILACAKTIR.

BU ALANLARDA; i$ MERKEZI. OFiS, BURO, ALISVERI$S MERKEZI, COK KATLI MAGAZA, CARSL
KONAKLAMA TESISLERI, OTEL, MOTEL, REZIDANS, KONUT, SINEMA, TIYATRO, MUZE, LOKANTA.
BANKA, FINANS KURUMLARI YAPILABILIR. BU ISLEVLER BiR ARADA KULLANILABILIR.
MINIMUM PARSEL VE IFRAZ SARTI 1000 M*DIR.
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B.2.2. TICARET-KONUT - 2 ALANLARI (TiCK-2)

TICARET-KONUT — 2 ALANLARINDA: PLANDA GOSTERILDIGI SEKILDE E:1,25 VE E:1.00 OLUP,
E:1.00 KOSULLU TICARET-KONUT 2 ALANLARINDA Yengok=7 KAT, E:1,25 KOSULLU TICARET-
KONUT 2 ALANLARINDA ISE Yencok=10 KAT OLARAK UYGULAMA YAPILACAKTIR.

BU ALANLARDA: IS MERKEZI, OFiS. BURO, ALISVERIS MERKEZI, COK KATLI MAGAZA, CARSI,
KONAKLAMA TESIiSLERI, OTEL, MOTEL, REZIDANS, KONUT, SINEMA, TIYATRO, MUZE, LOKANTA,
BANKA, FINANS KURUMLARI YAPILABILIR.

BU ISLEVLER BIR ARADA KULLANILABILECEK OLUP, TEK BASINA KONUT KULLANIMI YER
ALAMAZ.

TICARET-KONUT - 2 ALANLARINDA MINIMUM PARSEL VE IFRAZ SARTI 1000 M*DIR.

B.2.3. BELEDIYE HIZMET ALANLARI

PLAN KAPSAMINDAKI BELEDIYE HIZMET ALANINDA; SOSYAL VE KULTUREL TESIS KULLANIMI
YER ALACAK VE BU ALANDA ILCE BELEDIYESINCE ONAYLANACAK MIMARI AVAN PROJEYE
GORE UYGULAMA YAPILACAK OLUP. E=1.00 OLUP, Yengok= MIMARI AVAN PROJEYE GORE
UYGULAMA YAPILACAKTIR.

BU ALANLAR IFRAZ EDILEMEZ, AMACLARI DISINDA [SKAN EDILEMEZ VE BAGIMSIZ BOLUM
OLARAK KONUT VE TICARET BIRIMLER! YER ALAMAZ.

B.2.4. IDARI HIZMET ALANLARI

BU ALANDA: KAYMAKAMLIK, KARAKOL, MUHTARLIK, VB. IDARI KAMU BIRIMLERINE YONELIK
TESISLER YER ALABILIR. BU ALANDA ILCE BELEDIYESINCE ONAYLANACAK MIMARI AVAN
PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAK OLUP, E=1.00 OLUP, Yencok=MIMARI AVAN PROIEYE
GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

BU ALANLAR IFRAZ EDILEMEZ. AMACLARI DISINDA ISKAN EDILEMEZ VE BAGIMSIZ BOLUM
OLARAK KONUT VE TICARET BIRIMLERI YER ALAMAZ.

B.2.5. KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANLARI

BUALANLARDA: KONUT VE SANAYI KULLANIMI DISINDA, PLAN BOLGESINDE VE CEVRESINDEK]
DIGER BOLGELERDE YASAYANLARIN GUNLUK BAKIM, TAMIR, SERVIS VE KUCUK OLCEKLI
IMALAT IHTIYACLARININ KARSILANABILECEGI TESISLER, PATLAYICI, PARLAYICI VE YANICI
MADDELER ICERMEYEN VE CEVRE SAGLIGI YONUNDEN TEHLIKE OLUSTURMAYAN ATOLYE,
IMALATHANE ILE DEPOLAR YER ALABILIR.

BU ALANLARDA E=1.00, Yencok=2 KAT OLUP, MINIMUM PARSEL VE IFRAZ SARTI 1000 M*DIiR.
B.2.6. AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONU ALANLARI

BU ALANLAR. GAYRI SIHHi MUESSESELER YONETMELIGI'NE TABI ALANLAR OLUP, ILGILI
KURUMLARIN UYGUN GORUSLERI (UKOME, ITFAIYE DAIRE BASKANLIGI, iSKI VB,) ALINDIKTAN
VE UYGULAMA PROJESI ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI TARAFINDAN ONAYLANDIKTAN
SONRA UYGULAMA YAPILACAKTIR. PLANDA YER ALAN AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONU
ALANINDA. BUYUK OLCEKLI VE BOLGESEL OLARAK HIZMET VEREN AKARYAKIT, LPG VB.
DEPOLAMA ALANLARI KURULAMAZ.

AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONU ALANINDA, TAKS=0.30 KAKS=0.60 YAPILASMA KOSULLARI
ASILMAYACAK OLUP, BU ALAN IFRAZ EDILEMEZ,

B.3. SOSYAL ALTYAPI ALANLARI

B.3.1. EGITIM TESISLERI ALANLARI

B.3.1.1. ANAOKULU ALANI

BU ALANDA E=1.00 OLUP, Yen¢ok=MIMARI AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.
BU ALAN. [HTIYACA GORE ANAOKULU VEYA KRES ALAN] OLARAK KULLANILABILIR.

B.3.1.2. ILKOKUL ALANI

BU ALANDA E=1.00 OLUP, Yencok=MIMARI AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.
B.3.1.3. ORTAOKUL ALANI

BU ALANDA E=1.00 OLUP, Yengok=MIMARI AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.
B.3.1.4. MESLEKI VE TEKNiK OGRETIM TESISi ALANI

BU ALANLARDA E=1.00 OLUP, Yencok=MIMARI AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.
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B.3.2. SAGLIK TESISLERI ALANLARI
B.3.2.1. SAGLIK TESIiSi ALANI

6428 SAYILI SAGLIK BAKANLIGINCA KAMU OZEL iSBIRLIGI MODELI ILE TESIS YAPTIRILMASI,
YENILENMESI VE HIZMET ALINMAS! ILE BAZI KANUN VE KANUN HUKMUNDE
KARARNAMELERDE DEGISIKLIK YAPILMASI HAKKINDA KANUN VE BU KANUNA [STINADEN
CIKARTILAN YONETMELIK HUKUMLERI UYARINCA ENTEGRE SAGLIK KAMPUSU YERLESKESI
NITELIGINDE GERCEKLESTIRILECEK VE HIZMET VERECEK BU ALANDA, 6428 SAYILI SAGLIK
BAKANLIGINCA KAMU OZEL ISBIRLIGI MODELI ILE TESIS YAPTIRILMASI, YENILENMESI VE
HIZMET ALINMASI ILE BAZI KANUN VE KANUN HUKMUNDE KARARNAMELERDE DEGISIKLIK
YAPILMAS] HAKKINDA KANUN VE BU KANUNA ISTINADEN CIKARTILAN YONETMELIK
HUKUMLERI DOGRULTUSUNDA HAZIRLANACAK VE ONAYLANACAK OLAN PROJELERE GORE
UYGULAMA YAPILACAKTIR.

BU ALANDA, E:1,50 OLUP, Yen¢ok=SAGLIK BAKANLIGINCA ONAYLANACAK PROJEYE GORE
UYGULAMA YAPILACAKTIR.

BU ALANIN “YAPI YASAKLI ALAN" KAPSAMINDA KALAN BOLUMLERINDE HICBIR YAPI
YAPILAMAZ.

B.3.3. SOSYAL VE KULTUREL TESIS ALANLARI

B.3.3.1. KAPALI SPOR TESIiSI ALANLARI

BU ALANLARDA; SPOR VE OYUN [HTIYACI KARSILANMAK, SPOR FAALIYETLERI YAPILMAK
0ZERE FUTBOL, BASKETBOL, VOLEYBOL, YUZME HAVUZU, TENIS KORTU GIBI SPOR
FAALIYETLERINI ICEREN KAPALI TESISLER ILE YARDIMCI BIRIMLER VE DIGER ACIK SPOR
TESISLERI VE ACIK VEYA KAPALI OTOPARKLAR YER ALABILIR.

BU ALANLARDAKI UYGULAMA, GENCLIK VE SPOR IL MUDURLUGU UYGUN GORUSU ALINMAK
KAYDIYLA, iLCE BELEDIYESI TARAFINDAN ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE YAPILACAK
OLUP, E:0.15 DEGERI ASILAMAZ.

BU ALANLARDA; EMSAL DEGERINE KARSILIK GELEN INSAAT ALANININ %2'SINI ASMAMAK VE
BAGIMSIZ BIRIM OLUSTURULMAMAK KAYDIYLA; SEYIRCI VE SPORCULARIN IHTIYACINA
YONELIK, BUFE, LOKANTA, PASTANE, CAYHANE VE SPOR FAALIYETLERINE ILISKIN TICARI
UNITELER DE YER ALABILIR

B.3.4. IBADET ALANLARI

B.3.4.1. CAMI

BU ALANDA; CAMI VE KULLIYESI, CAMININ MIMARISI ILE UYUMLU OLMAK KOSULUYLA
CAMIYE AIT; LOJIMAN, KUTUPHANE, ASEVI, DINLENME SALONU, YURT VE KURS YAPISI ILE
GASILHANE, SADIRVAN VE HELA GIiBI MUSTEMILATLARI, ACIK VEYA ZEMIN ALTI KAPALI
OTOPARK YAPILABILIR.

BU ALANLARDAKI UYGULAMA, ILCE BELEDIYESI TARAFINDAN ONAYLANACAK AVAN PROJEYE
GORE YAPILACAK OLUP, E=1.00 OLUP, Yencok=MIMARI AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

B.4. ACIK VE YESIiL ALANLAR

B.4.1. PARK

AKTIF YESIL ALAN OLARAK DUZENLENECEK ALANLARDIR. BOLGENIN YESIL ALAN VE PARK
GEREKSINIMINI KARSILAYACAK BU ALANLARDA CEVREYLE UYUMLU, DOGAL DEGERLERI
ORTAYA CIKARACAK UYGUN PEYZA] DUZENLEME PROJELERINE GORE UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

BU ALANLARDA; BIRIM TABAN ALANI 50 M*"Y[, TOPLAM TABAN ALANI iSE 0,03'U GECMEYEN
Yencok=4,50 M. YUKSEKLIGINDE 1 KATLI, KALICI OLMAYAN VE SOKULUP TAKILABILIR
ELEMANLARDAN OLUSAN TEMELSIZ YAPILAR (KAFETERYA, BUFE, CAY BAHCESI, MUHTARLIK,
TRAFO, TAKSI DURAGI, UMUMI HELA VB.) ILE ACIK HAVA SPOR ALANLARI (GEZI ALANLARI,
YURUYUS. KOSU VE BISIKLET PARKURU VB.) VE ACIK OYUN ALANLARI VB. BIRIMLER YER
ALABILIR.
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ILCE BELEDIYESI TARAFINDAN ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAK
BU ALANLARDA, AVAN PROJE ASAMASINDA (COCUK BAHCESI VE OYUN ALANLARI DA
COZULECEKTIR.

B.4.2. PASIF YESIL ALAN

YAPl YASAG! UYGULANACAK OLAN DERE GUZERGAHLARINDAN VE ULASIM AKSLARININ
ARASINDAKI REFUJLERDEN MUTESEKKIL BU ALANLARDA, ILGILI KURUM GORUSLERI
ALINARAK AGACLANDIRMA VE DIGER BITKILENDIRME CALISMALARI YAPILACAK OLUP, BU
ALANLARDA HICBIR YAPI YAPILAMAZ. ANCAK, PLANDA YAPl YASAKLI ALAN OLARAK
GOSTERILEN DERE GUZERGAHLARINDA KALAN PASIF YESIL ALANLARDA ISKi GENEL
MUDURLUGU ICIN GEREKLI ARITMA ILE ILGILI TESISLER YAPILABILIR.

B.4.3. REKREASYON ALANI

BU ALANLARDA: EGLENCE, DINLENME, PIKNIiK IHTIYACLARININ KARSILANABILECEGI
LOKANTA, GAZINO, KAHVEHANE, CAY BAHCESI, BUFE GIBI TESISLER, OTOPARK VE TENIS,
YUZME, MINi GOLF, OTOKROS GiBI HER TUR SPORTIF FAALIYETLERE ILISKIN TESISLER YER
ALABILIR.

BU ALANLARDA YAPILACAK YAPILARIN: EMSALI 0,051, KAT ADEDI 2'Yl, ASMA KATLI
YAPILARDA Ypxcor= 930 MY, ASMA KATSIZ YAPILARDA ISE Yexcox= 8.30 M.YI GECEMEZ.
REKREASYON ALANININ YAPI YASAKLI ALAN KAPSAMINDA KALAN BOLOUMUNDE B.5.1. NOLU
PLAN HUKUMLERI GECERLIDIR VE HICBIR YAPI YAPILAMAZ.

B.5. AFET TEHLIKELI ALANLAR

B.5.1. YAPI YASAKLI ALAN

iSKI GENEL MUDURLUGU'NUN, 25.12.2014 TARIH VE 591321 SAYILI KURUM GORUSU YAZISINDA
BELIRTILEN MENEKSE DERES] GUZERGAHININ VE SOZ KONUSU DERENIN DERE DUVARINDAN
ITIBAREN SAGINDA VE SOLUNDA 25'ER METRE, TOPLAM 50 METRE OLARAK BELIRLENEN YAPI
YAKLASMA SINIRININ GECTIGI BU ALANLARDA, iSKi GENEL MUDURLUGU ICIN GEREKLI
ARITMA ILE ILGILI TESISLER DISINDA HIC BIR YAPI YAPILAMAZ. BU ALANLARDA ISKi GENEL
MUDURLUGU ILE iISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI, PARK, BAHCE VE YESIL
ALANLAR DAIRE BASKANLIGININ GORUSU ALINARAK AGACLANDIRMA VE DIGER
BITKILENDIRME CALISMALARI YAPILACAK OLUP, BU ALAN SINIRLARI ICINDE VE BU ALANA
KOMSU/YAKIN ALANLARDA YAPILACAK BUTUN UYGULAMALARDA ISKi GENEL
MUDURLUGU ' NUN UYGUN GORUSUNUN ALINMASI ZORUNLUDUR.

“YAPI YASAKLI ALAN" GUZERGAHININ “SAGLIK TESIS ALANI" KAPSAMINDA KALAN
BOLUMUNDE HICBIR YAPI YAPILAMAZ,

B.6. TEKNIK ALTYAPI

B.6.1. ULASIM

B.6.1.1. KARAYOLLARI

B.6.1.1.1. ERISME KONTROLLU KARAYOLU (OTOYOL)

MEVCUT VE PLANLANAN OTOYOLLAR ARASINDAKI BAGLANTIYI SAGLAYAN ERISME
KONTROLLU KARAYOLLARIDIR.

B.6.1.1.2. BOLUNMUS TASIT YOLU

PLANDA; 30, 26, 25 VE 24.50 METRE OLARAK PLANLANMIS OLAN BU YOLLAR, PLAN BOLGESININ
CEVRESINDEKI YERLESMELER iLE BAGLANTISINI SAGLAYAN GENEL TOPLAYICI YOLLARDIR.
B.6.1.1.3. TASIT YOLU

PLANDA: 17.50, 15 VE 13 METRE OLARAK PLANLANMIS OLAN BU YOLLAR, PLAN KAPSAMINDAKI
FONKSIYONLARI BIRBIRINE BAGLAYAN VE GENEL TOPLAYICI YOLLARA ERISIMI SAGLAYAN
YOLLARDIR.

B.6.1.1.4. YAYA YOLU

PLANDA 10 VE 8 METRE OLARAK GOSTERILEN BU YOLLARDA ARAC 1ZI PLANLANMAMIS
OLMAKLA BIRLIKTE BU YOLLAR, PLANDA BELIRLENMIS FONKSIYON BOLGELERINE NiHAI
ERISIMIN SAGLANDIGI YOLLARDIR.

B.6.1.1.5. KOPRU
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KOPRU ALANLARINDA UYGULAMA, iLGILI IDARE TARAFINDAN ONAYLANACAK UYGULAMA
PROJESINE GORE YAPILACAKTIR.

B.6.1.2. KENTSEL TOPLU TASIMA GUZERGAHLARI

B.6.1.2.1. RAYLI TOPLU TASIMA HATTI

BASAKSEHIR-KAYASEHIR METROSUNUN YER ALACAGI BU HATTA UYGULAMA iBB. ULASIM
DAIRE BASKANLIGINCA ONAYLANACAK UYGULAMA PROJESINE GORE YAPILACAKTIR.
B.6.1.2.2. RAYLI TOPLU TASIMA iSTASYONU

BASAKSEHIR-KAYASEHIR METRO HATTI GUZERGAHINDA YER ALAN SAGLIKKENT
[STASYONUNDA UYGULAMA IBB. ULASIM DAIRE BASKANLIGINCA ONAYLANACAK UYGULAMA
PROJESINE GORE YAPILACAKTIR.

B.6.1.2.3. HAVARAY

SEFAKOY-HALKALI-BASAKSEHIR HAVARAY HATTINDA UYGULAMA IBB. ULASIM DAIRE
BASKANLIGINCA ONAYLANACAK UYGULAMA PROJESINE GORE YAPILACAKTIR.

B.6.2. SU-ATIKSU VE ATIK SISTEMLERI

B.6.2.1. TEKNIK ALTYAPI ALANLARI

BU ALANLARDA; iSKi, IGDAS, TELEKOM, TEIAS, BEDAS GiBi KURUM VE KURULUSLARA AIT.
ELEKTRIK, DOGALGAZ, ICME VE KULLANMA SUYU, KANALIZASYON VE HER TURLU
ULASTIRMA. HABERLESME VE ARITIM GIiBI SERVISLERIN TEMINI ICIN YAPILACAK, YER ALTI
VEYA YERUSTU TESISLERI YER ALACAK VE UYGULAMA ILCE BELEDIYES!I TARAFINDAN
ONAYLANACAK AVAN PROJEYE GORE YAPILACAK OLUP, BU ALANLARDA E:1,00,
Yencok=SERBEST YAPILASMA KOSULLARI GECERLIDIR.

B.7. JEOLOJi VE YERLESIME UYGUNLUK DURUMU

PLAN KAPSAMINDA, 19.12.2013 ONAY TARIHLI ISTANBUL YENISEHIR REZERV YAPI ALANI (4.
ETAP) IMAR PLANLARINA ESAS MIKROBOLGELEME ETUT RAPORU VE HARITALARI
DOGRULTUSUNDA;

* ONLEMLI ALAN 2.1 (OA-2.1) : ONLEM ALINABILECEK NITELIKTE STABILITE SORUNLU
ALANLAR,

* ONLEMLI ALAN 5.1 (0A-5.1) : ONLEM ALINABILECEK NITELIKTE SISME, OTURMA ACISINDAN
SORUNLU ALANLAR,

* ONLEMLI ALAN 5.2 (0A-5.2) : DOLGU ALANLARI

GOSTERILMIS OLUP, KONU iLE ILGILI AYRINTILAR PLAN RAPORUNDA ACIKLANMISTIR.
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4.4. Tasmmazlarim Son Ug¢ Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki
Durumundaki Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Tapu Miidiirliigi' nden temin edilen bilgilere gore rapor konusu taginmazlarin son {i¢ yillik

dénemde gordiigii degisiklikler asagida aciklanmistir. Tapu kiitiigiine yeni islenmis veya terkin

edilmis takyidatlar raporun tapu kayitlari boliimiinden takip edilebilmektedir.

ADA PARSEL

DEGISIKLIKLER

1335 ada 5 -12-13-13 nolu parseller,
1136 ada 7-8 nolu parseller, 1337
ada 23 nolu parsel, 1338 ada 8 nolu
parsel, 1339 ada, 5 -8-9 -12-14 nolu
parseller, 1340 ada 2 ve 4 nolu
parseller, 1341 ada, 2-3-4 ve 5 noluy
parseller, 1344 ada, 1 nolu parseller

Imar uygulamasi sonucu olugmug parsel 08.09.2011 tarih 9524 yevmiyve ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yaurun Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir,

1336 ada 10 parsel

Tagmmaza ait 4285240000 hisse 08.09.2011 tarih 9524 vevmiye no ile Alpdogan
KUZUCAN adina kayith iken 24.092012 tarih 10733 vevmiye no ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatrim Ortaklif1 A S. adina satis isleminden tescil edilmigtir

1337 ada 17 parsel

Taginmazda 143/240000 hisse ve 140336/240000 hisse 08.09.2011 tarih 9524 yevmiye no
ile Alpdogan KUZUCAN adina kayith iken 24.09.2012 tarih 10733 yvevmiye no ile Emlak
Konut Gavrimenkul Yaurim Ortakh@ A.S. adina sauig isleminden teseil edilmigtir.

1339 ada 19 parsel

1339 ada 2. 3. 4 nolu parseller 08.09.2011 tarih 9524 yevmiye nolu imar isleminden | nolu
parsel ise 13.09.2012 tarih 10232 yevmiye no ile Gilercim Kimya firmasindan alim ile
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhfi A.S. adina tescil edilmiy iken bu dort
parselin tevhidi sonucunda 27.03 2015 tarthinde 5307 yevmiye no ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yaunm Ortakligt A.§. adina tescil edilmigtir.

1339 ada 7 parscl

Tasinmaza 08.09.2011 tarih 9524 yevmiye ile imar uygulamasi sonucu olusmustur. Bu
parselde Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Orlakhgt A.$. hissesi meveul iken TOKI'ye
ait sang  ve  birlestirme 24.02.2012 tarih 2025 yevmive no ile  olugmug
956342201/13312752000 hisse 07.02.2013 tarih 1780 yevmive no ile Emlak Konut
Gavrimenkul Yaunm Ortakhifn A.S adina satg isleminden tescil edilmigtir.

1339 ada 10 parsel

Tagmmaza 08.09.2011 tarih 9524 yevmiyve ile imar uygulamasi sonucu olugmugtur. Bu
parselde Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.§. hissesi meveut iken TOKI'ye
ait satis ve birlestirme sonucu 05.10.2012 tanh 11336 yevmiye ile olugmus 6137/48000
hisse 07.02.2013 tarih 1780 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatimm Ortakhig
A.S adina saus isleminden tescil edilmistir.

1339 ada 11 parsel

Tasmmaz 08.09.2011 tarih 9524 yevmive ile imar uygulamas: sonucu olugmugtur. Bu
parselde Emlak Konut Gayrimenku!l Yatrim Ortakhgi A.S. hissesi meveut iken TOKI've
ait satis ve birlestirme sonucu 28.02.2012 tarih 2157 vevmive ile olusmus 13333/120000
hisse 07.02.2013 tarih 1780 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortaklig
A.S adina saus isleminden tescil edilmistir.

1339 ada 13 parsel

Taginmaz imar uygulamast sonucu olusmug 08.09.2011 tarih 9524 vevmiye ile tescil
edilmistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Onakh A.S. adina hisse tescil edilmigtir.,
Tasinmaza ait TOKI milkivetinde bulunan 1867/48000 hisse 07.02.2013 tarih 1780
vevmive no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yaurim Ortakhgi A.S. ne satis isleminden tescil
edilmistir.

1340 ada 3 parsel Tasimmazda TOKI ve ait satig ve birlestirme sonucu 29.12.2011 tarih 14135 vevmiye ile
olugmus 35999/240000 hisse 07.02.2013 tarih 1780 yevmiye no ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S adina satg igleminden tescil edilmigtir,

1340 ada 6 parsel Tasmmazda TOKI've ait sans ve birlestirme sonucu 10.09.2012 tarih 10064 vevmiye ile

olugmus 72001/120000 hisse 07.02.2013 tarih 1780 yevmiyve no ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. ne satig isleminden teseil edilmistir,

1340 ada 10 parsel

Tasinmaz imar uygulamas) sonucu olusmus 08.09.2011 tarih 9524 vevmive ile tescil
edilmisti. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhfn A%, adina da hisse tescil
edilmigtir. Tasmmazda TOKI've ait saus ve birlestirme sonucu 28.02.2012 tarih 2157
vevmiye ile olusmus 9377/60000 hisse (7.02.2013 tarih 1780 vevmiye no ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortaklifn A.S. ne saug isleminden tescil edilmistir.
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1344 ada 2 parsel Tasinmaz imar uygulamasi sonucu olusmus 08.09.2011 tarih 9524 vevmiye ile tescil
edilmistir, Emlak Konut Gayrimenkul Yaurim Ortakligs A.S. adina hisse tescil edilmistir.
Tasinmazda Alpdogan KUZUCAN miilkiyvetinde bulunan 133/8000 hisse 24.09.2014 tarih
10733 yevmive no ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatmm Ortakhi@ A.§. ne sati
isleminden tescil edilmistir,

1360 ada 7 parsel Tagimmazin kiik parseli 2155 nolu parsel olup, eski 1316 ada 1 nolu 1320 ada 2 nolu, 1330
ada | nolu, 1307 ada 1 nolu ve 1308 ada | nolu parsel imar plani kapsaminda 18.madde
uygulamasing tabi olmus, uygulama ¢aligmalarinda kik parsellere donilg yapilarak yeni
halini almistir, Parsel 26.11.2012 tarih 13680 yevmive no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yaunm Orakhgi A.S. adina kayithdir,

1384 ada 1 parsel T.C. Rasbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanhig Istanbul Emlak Daire Bagkanhgi'nin
14.10.2014 tarihli vazisinda "Cevre ve Sehircilik Bakanhgir'mm 19.06,.2012 tarih ve
12/9524 sayih olur'u kapsamunda onavlanmis olan 19.06.2012 taribli Kuzey Ayazma
Gecekondu Onleme Bolgesi Kismi Revizyon Uygulama imar Plam dogrultusunda
yapiloug imar uygulamasinin tescil islemlerinin 26.11.2012 tarih ve 13680 yevmiye no ile
vapilmistir. Ancak bahse konu bélgede yapilan imar uygulamasma iliskin olarak, Ayse
SEZER mirascilart tarafindan idare alevhine {stanbul 2. idare Mahkemesi’nin 2013/619-
620-621-622-623 ve 624 E. Sayli dosyalari ile agilan davalarda ilgili mahkeme tarafindan
iptal karar™ verildigi” belirtilmektedir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatmim Ortaklhigi A.S. tarafimiza ibraz edilen 18.07.20 14 tarih
ve 2013/619 Esas sayil karannda “dava konusu 19.06.2012 tarihli Kuzey Avazma
Gecekondu Onleme Bolgesi 1/5000 Olgekli Kismi Revizyon Nazim Imar Plam ve 1/1000
Olgekli Kismi Revizyon Uygulama Imar Plani ile 3194 sayili kanun’un 18.maddesi ve
2981/3290 sayili kanun’un Ek-1. maddesi uyarinca yapilan imar uygulamasinn, dava
konusu 2094 parsele iligkin kisminda sehircilik planlama esaslan ve imar mevzuaii
yontinden hukuka uyarlihk goriilmemistir.” ifadeleri yer almaktadir,

Sonug olarak tasinmazin bulundugu bélge igin 04.11.2015 tarih Kuzey Ayazma G.0O.B.
1/1.000 dlgekli ULLP. Yirtirliige girmistir. Taginmazin kok parselleri 2146, 2155, 3904
nolu parsellerdir,

Parselin 102130/240000 hissesi 26.11.2012 tarih 13680 yevmiye no ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yaunm Ortakhigi A.S. adina kayithdir.

2664 parsel Tasimmaz. Maliye Hazinesi adina kayith iken 23.09.2014 tarih 15219 yevmiye no ile kamu
kurumlan arasi bedelsiz devir isleminden TOKI miilkiyetine tescil edilmistir.
2665 parsel Tagmmaz, 04.01.1960 tarihi 5 yevmiye no ile Maliye Hazinesi adina kayith iken

14,04.2014 tarih 18361 yevmive no ile kamu kurumlan arasi bedelsiz devir isleminden
TOKI malkiyetine tescil edilmigtir.

4.4.2 Belediye Incelemesi

Basaksehir Belediyesi'nde yapilan incelemelerde rapor konu taginmazlarin son fig yillik
dénemde gordiigii degisiklikler asagida agiklannustir.

Degerleme tarihi itiban ile rapora konu taginmazlarin biiyiik bir kismi 30.03.2011 tarihli
1/1.000 dleekli Basaksehir Ayazma Bolgesi Gecekondu Doniisiim ve Kentsel Yenileme Alam
Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Daha sonra bu planda 22.10.2012 tarih ve
04.03.2015 tarihlerinde plan tadilatlar: yapilnis ve onaylanmustir.

Rapora konu taginmazlardan 1360 ada 7 parsel ve 1384 ada 1 parseller halihazirda
04.11.2015 tarihli 1/1.000 6l¢ekli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama Imar
Plam kapsaminda kalmaktadir. Bu plan oncesinde yiiriirliikte olan 19.06.2012 tarihli Kuzey
Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Kismi Revizyon Uygulama Imar Plam 2.Idare
Mahkemesi’nin 2013/ 619, 620, 621, 622, 623 ve 624 E sayih dosya kararlar ile iptal edilmistir.

19.06.2012 tarihli plandan 6éncesinde ise 31.05.2010 tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme
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Bolgesi Kismi Revizyon Uygulama Imar Plani istanbul 5.1dare Mahkemesinin 24.10.2011 tarih
2010/2475 esas nolu karan ile yiirtitmesi durdurulmustur,

Ayrica tasinmazlann konumlu olduklan bélge 08.09.2012 tarih 28405 sayilh Resmi
Gazete'de yayimlanarak yiriirlige giren 2012/3573 sayih Bakanlar Kurulu Kararina Istinaden

Rezerv Alan olarak belirlenmisgtir.

Ayrica, 08.09.2012 tarih ve 28405 sayih Resmi Gazete’de yaymlanarak yuriirlige giren
13.08.2012 tarih ve 2012/3573 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile Ispartakule Toplu Konut
Alani’m da kapsayan alanin yeni yerlesim alani-rezerv yapi alam igerisine alindign 6grenilmistir.

25.09.2013 tarih 48201018/150/14797 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal
Planlama Genel Miidiirliigli yazisi ekinde son bakanlik smurlar gonderilmigtir. Bakanlik
Makaminin 15.11.2012 tarih ve 17687 sayil ve 12.12.2012 tarih ve 19003 sayili Olur'lan ile
"Rezerv Yapi Alam" olarak belirlenmig simirlarindan 02.08.2013 tarih ve 12133 sayih yazida
bahsedilen ve "uygulamalarin mer'i imar plan kararlar ¢er¢evesinde ilgili belediyesince

viiriitiillmesinde sakinca bulunmavan alan smrlanimin gikartilmasy suretiyle yeniden

diizenlenen alan Bakanlik Makaminin 20.09.2013 tarih ve 14534 sayih olur 'lar ile 6306 sayih
Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanunun 2. maddesinin 1 no'lu
fikrasmin ¢) bendi kapsaminda "REZERY YAPI ALANI" olarak belirlendigi bu alanlardaki
uygulamalarin 6306 sayili kanun kapsaminda kaldigi ifade edilmigtir. Bu yazi eki sinir degisikligi
son génderilen sinir olup bu simir degisikliginden Avcilar Belediyesi simirlan iginde Tahtakale
Mahallesinde 30.09.2013 tarih ve 15200 sayili Bakanhk Oluru ile kabul edilen Uygulama Imar
Plami kapsaminda ve mevcut binalarin bulundugu alanlar ile TEM Otoyolu altnda kalan
Bahcesehir Belediyesi'nden Avcilar Belediyesi'ne katilan Eski: 557 Yeni: 386 Ada | Parsel
civarinda degisiklikler oldugu saptanmigtir. Rapor konusu tasinmaz yeniden rezerv alani simirlar

igerisindedir.

4.4,3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Kadastro Miidiirliigii'nde yapilan incelemede rapor konusu taginmazlardan 1339 ada 19
nolu parsel 1339 ada 1, 2, 3 ve 4 nolu parsellerin tevhid edilmesi sonucu olugmugtur. Ayrica imar

uygulamasi sonucu olusan parsellerde de degisiklikler mevcuttur.

4.5.  ilgili Mevzuat Geregi Alinms izin ve Belgeler

Degerleme konusu parseller arsa niteliginde yapisiz taginmazlar olmasi nedeni ile alnmig

herhangi bir izin yoktur.
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4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Degerleme konusu parseller fizerinde yap denetimine tabi yap: bulunmamaktadir.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parsel tizerinde imar fonksiyonu uyarinca ve yapilasma ozelliklerine gore

bir proje gelistirilmesinin en verimli ve etkin bir kullanim olacag kanaatindeyiz.

4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarim Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkullerde miisterek veya boliinmiis kisim yoktur.

4.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsili@ Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu parseller {izerinde gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamaktadir.

4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarina Ahnmas) Hakkinda Goriis
Rapora konu 33 adet parselin ve Toplu Konut Idaresi Bagkanh@ adina kayith “T.C.

Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanhgi ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki protokole
istinaden” Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhifn A.S. portfoyiinde yer alan 2664 ve 2265
nolu parsellerin, sermaye piyasasi mevzuati cergevesinde gayrimenkul yatmm ortakhklar

portfdyiinde “Arsa” bagh@ altinda bulunmasinda bir engel olmadig goriis ve kanaatindeyiz.
4.11, Gayrimenkuller ile ilgili Fiziksel Bilgiler

e Rapor konusu toplam 35 adet parsel; istanbul Ili, Basaksehir ligesi, Ziya Gékalp ve Bagaksehir
Mahalleleri simirlarinda yer almatkadur.

e Parsellerden 1360 ada 7 parsel. 1384 ada 1 parsel ile 2664 ve 2665 parseller Basaksehir
Mabhallesi simirlarinda, diger parseller ise Ziya Gokalp Mahallesi simrlarinda yer almatkadir.

e Tasinmazlar genis bir sahada farkli konumlarda konumlanmaktadir.

o Parseller genel olarak birbirlerinden ayr olmakla birlikte bazi parseller birlikte biitlinlitk
arzetmektedir,

e Biitiinliik olusturan parseller; 1341 ada 2, 3, 4 ve 5 nolu parseller. 1339 ada 7. 8, 9, 10, 11, 12,
13 ve 14 nolu parseller. 1336 ada 12 ve 13 nolu parseller, 1336 ada 7 ve 8 nolu parseller, 1340
ada 2.3 ve 4 nolu parsellerdir.

e Tasinmazlar genis bir alanda konumlu olmakla birlikte &zellikle giiney kisimda kalan

taginmazlar egimli ve engebeli arazi yapisina sahiptir.
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e Taginmazlar genel olarak imar parseli olup diizgiin geometrik vapiya sahip olmakla birlikte,
1344 ada 1 ve 2 nolu parseller ile 1340 ada 4 nolu parseller uzun ince bir geometrik sekle
sahiptir. 2664 ve 2665 parseller ise ham kadastral parseller olup diizgiin olmayan &zgiin
geometrik sekle sahiptir.

e Bélgede hizli gelisme ve yapilasma yasanmakta olup altyapr imkanlar kismen bulunmakta ve
kismen de hizla olugmaktadir.

e Tasinmazlarin konumlu olduklar bélgelerde kismen iskan edilmeyen yasa dist yapilasma
alanlari, blgedeki ¢calismalar igin kurulmus santiye tesisleri, yer almaktadir. Diger parseller

iizerinde ise dogal bitki ortiisii ve yer yer hafriyat malzemesi bulunmaktadir.

4,12, Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktérler

OLUMLU OLUMSUZ

Parsellerin kismen arazi vapisi sebebi ile | Bélgenin heniiz gelisimini tamamlamamis
hakim manzaraya sahip olmalar. olmasi,

Parsellerin kismen imar ve yapilasma | [stanbul’un géreceli de olsa merkezi is
6zelliklerinin tercih edilir olmasi. alanlarina uzak olmasi.

Gelismekte olan bir bolgede yer almalan | Parsellerin genis bir b6lgede bir biitiinliik
ve bilgede birgok biiyiik 6lgekli projenin | olugturmayan daginik konumlarda
mevcut olmasi. olmalar:.

Bélgede Bélgenin O3 TEM Otoyolu’na
ve Haramidere Baglanti yoluna yakinhg:
sebebi ile ulasim alternatiflerinin meveut
olmasi.
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BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin deZerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan ii¢ farkl1 degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklagimi”
ve “Maliyet Olusumlary Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlardan KOP parseli niteliginde olmayip iizerinde proje
gelistirilebilecek imar lejantina sahip olanlar igin 6zelliklerine gore farkli yontemlerin birlikte
ve/veya ayr olarak tercih edilmesi uygun olacag goriisiine varilmistir. Taginmazlarin degerinin
tespiti i¢in emsal karsilastirma vyaklagimi ve nakit akisi yaklasimi yontemleri birlikte
kullanilmistir.

Ancak UDS’min 2.7. maddesine gore; Miilkiin degerlemesinde genellikle emsal
kargilastirma. gelir indirgeme ve maliyet yaklagimlari ve bu yaklasimlarla baglantili metotlar
uygulanir, Degerleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasimi ve onlara bagh metotlan
kullanarak elde ettigi gdstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her ti¢ yaklasimda ortada benzer ve
uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en diisiik olanin en ¢ok talep topladifii ve
en yaygin sekilde dagiuldigini savunan ikame ilkesine dayanir.

Yine UDS nin 5.10. maddesine gore; Hepsi olmasa da birgok iilkede deferleme siireci
icin i{i¢ degerleme yaklagimi kabul edilmektedir. Emsal karsilagtirma yaklagim, gelir indirgeme
ve maliyet vaklasum. Yeterli verilere sahip bir pazarda maliyet yaklasim daha az uygulanabilir
bir yaklasim olsa da karsilagtinlabilir verilerin eksikliginin sdz konusu oldugu durumlarda
maliyet yaklasimi daha baskindir. Bazi iilkelerin yasalari ise bu li¢ yaklagimdan birinin veya daha
fazlasinin uygulanmasini engellemekte veya simirlandirmaktadir. Bu tiir sinirlamalar olmadig
veya belirli bir yontemin hari¢ tutulmast igin zorlayici bagka sebepler bulunmadigi miiddetge
degerleme uzman her bir yaklasimi géz éniinde bulundurmahdir.

Rapora konu taginmazlardan KOP alanlan {izerinde herhangi bir proje
gelistirilememektedir. Tasinmazlar KOP parselleri olup gerektiginde ilgili kurum veya kuruluglar
tarafindan kamulastirilabilmektedir.

Yukarida verilen bilgiler isiginda UDS nin 5.10. maddesi rapor konusu tasinmazin kisith
imar durumuna ve {izerinde proje gelistirmeye uygun bir biiytikliige sahip olmamas: zorlayici
sebep kabul ecdilerek Pazar de@erinin tespitinde gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi
yontemlerinin kullanilamayacagi kanaatindeyiz. Bu sebeple degerlemede KOP parseli

niteliginde olan parseller igin sadece emsal karsilagtirma yontemi kullanilmustir.
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Arsa Emsal Arastirmalari:

e Rapor konu taginmazlar yakin donemde gesitli satig islemlerine konu olmugtur. Yapilan
arastirmalarda elde edilen bu satislar asagida listelenmigtir.

v" 1336 ada 10 parselde 35,71 m? lik hisse Eyliil/2012 tarihinde 39.000 TL bedel ile saus
gormistiir. (Birim Degeri= 1092 TL/m?)

v" 1337 ada 17 parselde 1799,73m? lik hisse Eyliil/2012 tarihinde 1.975.000 TL bedel ile satig
gormiistiir. (Birim Degeri= 372 TL/m?)

v 1344 ada 2 parselde 231,50 m? lik hisse Eyliil/2012 tarihinde 86.000 TL bedel ile satig
gérmiigtiir. (Birim Degeri= 1097 TL/m?®)

v" 1316 ada 1 parselde 12.881,22 m? lik hisse Mart/2012 tarihinde 8.050.000 TL bedel ile satig
gormiigtiir. (Birim Degeri= 625 TL/m?)

v 1320 ada 2 parselde 968.43 m? lik hisse Mart/2012 tarihinde 870.000 TL bedel ile saus
gdrmiistiir. (Birim Degeri= 900 TL/m?)

v" 1330 ada 1 parselde 2308,66 m? lik hisse Mart/2012 tarihinde 690.000 TL bedel ile satis
gormistiir, (Birim Degeri= 300 TL/m?)

v' 1339 ada 7 parselde 1195.43 m? lik hisse Subat/2013 tarihinde 1.134.463,02 TL bedel ile
satis gormigtir. (Birim Degeri= 949 TL/m?)

v 1339 ada 10 parselde 666.16 m* lik hisse Subat/2013 tarihinde 632.185,84 TL bedel ile satig
gormiistiir. (Birim Degeri= 949 TL/m?)

v" 1339 ada 11 parselde 564,51 m 2 lik hisse Subat/2013 tarihinde 535.719,99 TL bedel ile satis
gormiigtiir. (Birim Degeri= 949 TL/m?)

v" 1339 ada 13 parselde 122,14 m? lik hisse Subat/2013 tarihinde 116.001.50 TL bedel ile satig
gormiistiir. (Birim Degeri= 949 TL/m?)

v 1340 ada 10 parselde 1301,76 m* lik hisse Subat/2013 tarihinde 1.235.370,24 TL bedel ile
satis gormiistiir. (Birim Degeri= 949 TL/m?)

v 1340 ada 3 parselde 580,48 m? lik hisse $ubat/2013 tarihinde 550.875,52 TL bedel ile satis
gdrmiistiir. (Birim Degeri= 949 TL/m?)

v" 1340 ada 6 parselde 2945.65 m? lik hisse Subat/2013 tarihinde 2.795.383.89 TL bedel ile
satis gormiistiir. (Birim Degeri= 949 TL/m?)

e ACK Gayrimenkul (532 7889056): Basaksehir, Ziya Gokalp Mahallesi'nde rapora konu
tasmnmaza vakin konumda 14.000 m? yiizél¢timiine sahip konut imarh arsanin 10.000.000.-
USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri= 714.-USD/m?)
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¢ Sahibinden (533 3948814): Basaksehir, Ziva Gokalp Mahallesi’nde rapora konu tasinmazin

yakin gevresinde ve stadin yaninda konumlu 1.000 m* yiizélglimiine sahip konut imarh
arsanmin 2.000.000.-TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri= 2.000.-
TL/m?)

e Peksoy insaat (532 5531565): Basaksehir. Ziya Gokalp Mahallesi’nde rapora konu

tasinmaza yakin konumda 290 m’ yiizélgiimiine sahip konut imarh arsanin 470.000,-TL
bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Degeri= 1.621,-TL/m?)
e Hanmmaga Emlak (532 3851573): Bagaksehir, Ziya Gokalp Mahallesi’nde rapora konu

tasinmaza yakin konumda 15.000 m? yiizél¢iimiine sahip konut imarli arsamn 12.000.000.-
USD bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmigtir. (Birim Degeri= 800.-USD/m?)

o i§Van Gayrimenkul (532 2381549): Basakgchir, Ziya Gikalp Mahallesi'nde rapora konu
taginmaza yakin konumda 17.000 m* yiizél¢iimiine sahip konut + ticaret imarl arsanin
16.000.000,-USD bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmstir. (Birim Degeri= 941,-USD/m?)

e Realty Word Ekip (530 2419231): Basaksehir. Ziya Gokalp Mahallesi’'nde rapora konu

tasmmaza yakm konumda 14.500 m? yiizolglimiine sahip konut imarh arsanin 30.000.000.-
TL. bedel ile satilik oldugu bilgisi alinnugtir. (Birim Degeri= 2.069.-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmalari:

e Srk Emlak (532 7703150): Mall Of istanbul Projesi’nde 19. normal katta konumlu, 129
m’ kullamm alanma sahip 2+1 daire 740.000,-TL bedel ile satihk. (Birim Degeri:
~5.736.-TL/m?)

e Smart Emlak (532 2973806):

v Mall Of Istanbul Projesi’nde 7. normal katta konumlu, 78 m* kullanim alanina sahip 1+1
daire 430.000,-TL bedel ile sauhik. (Birim Degeri: ~5.513.-TL/m?)

v Mall Of Istanbul Projesi’nde 22. normal katta konumlu, 130 m® kullamm alanina sahip
2+1 daire 769.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri: ~5.915,-TL/m?)

v" My World Agaoglu Europe Projesi’nde Golf Residence’da 16. normal katta konumlu.
156 m? kullamm alanina sahip 3+1 daire 584.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri:
~3.744,-TL/m?)

¢ Remax Bridge (532 5892173):
v" My World Agaoglu Europe Projesi'nde Pool Residence’da 30. normal katta konumlu,

167 m? kullamm alanina sahip 3+1 daire 630.000.-TL bedel ile satihk. (Birim Degeri:
~3.772,-TL/m?)
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v My World Agaoglu Europe Projesi'nde Arena Residence’da 1. normal katta konumlu,
146 m? kullanim alanina sahip 2+1 daire 550.000.-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri:
~3.767 -TL/m?)

v' My World Agaoglu Europe Projesi’nde Golf Residence’da 18. normal katta konumlu,
122 m? kullanim alanina sahip 2+1 daire 440.000.-TL bedel ile sathk. (Birim Degeri:
~3.607,-TL/m?%)

¢ Citys Gayrimenkul (544 6644858): My World Agaoglu Europe Projesi’nde 15. normal
katta konumlu, 146 m® kullanim alanima sahip 2+1 daire 575.000,-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri: ~3.938.-TL/m?)

e Beylikdiizii Emlak (533 5587365): My World Agaoglu Europe Projesi'nde Golf

Residence’da 23. normal katta konumlu, 120 m? kullamm alanina sahip 2+1 daire
440.000,-TL bedel ile satihik. (Birim Degeri: ~3.667,-TL/m?)

e Century 21 Geylani Gayrimenkul (507 6420464): Medikule Istanbul Projesi’nde 2.
normal katta konumlu, 70 m* kullanim alanina sahip 1+1 daire 240.000,-TL bedel ile
satilik. (Birim Degeri: ~3.429,-TL/m?)

e Ascan Gavrimenkul (532 4722274): Medikule istanbul Projesi'nde 17. normal katta
konumlu, 100 m? kullanim alamna sahip 2+1 daire 350.000,-TL bedel ile satilik. (Birim
Degeri: 3.500,-TL/m?)

e Altin Emlak Medikule (532 3422743): Medikule Istanbul Projesi'nde 1. normal katta
konumlu, 85 m? kullanim alanina sahip 1+1 daire 320.000,-TL bedel ile satihik. (Birim
Degeri: ~3.765,-TL/m?)

e Altin Emlak Medikule (532 3422743):

v" Medikule istanbul Projesi’nde 1. normal katta konumlu, 85 m” kullamm alamina sahip
1+1 daire 320.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri: ~3.765.-TL/m?)

v" Park Mavera Projesi'nde 5. normal katta konumlu, 181 m? kullanim alamina sahip 3+1
daire 690.000,-TL bedel ile satihik. (Birim Degeri: ~3.812,-TL/m?)

¥ Mark Mavera Projesi'nde 6. normal katia konumlu, 182 m* kullamm alanmna sahip 3+1
daire 685.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri: ~3.764.-TL/m?)

s Vadi Gayrimenkul Basaksehir (533 3127981): Medikule Istanbul Projesi'nde 4. normal
katta konumlu, 67 m* kullamm alanina sahip 1+0 daire 245.000,-TL bedel ile satilik.
(Birim Degeri: ~3.657.-TL/m?)
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e Citys Gayrimenkul (544 6644858): My World Agaoglu Europe Projesi’nde 15. normal
katta konumlu, 146 m* kullanim alammna sahip 2+1 daire 575.000,-TL bedel ile satihik.
(Birim Degeri: ~3.938.-TL/m?)

o Beylikdiizii Emlak (533 5587365): My World Agaoglu Europe Projesi'nde Golf

Residence’da 23. normal katta konumlu, 120 m? kullamm alamna sahip 2+1 daire
440.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri: ~3.667 -TL/m?)

v Realty World Garanti Cekmekiy (532 7142234): Arterium Residence Projesi’nde 7.
normal katta konumlu, 170 m? kullanim alanina sahip 3+1 daire 650.000.-TL bedel ile
saulik. (Birim Degeri: ~3.824,-TL/m?)

e Sahibinden (532 3415953): Arterium Residence Projesi'nde 6. normal katta konumlu,
168 m* kullamm alanina sahip 4+1 daire 750.000,-TL bedel ile saulik. (Birim Degeri:
~4.464,-TL/m?)

Diikkan Emsalleri

e Turyap Hadimkoy Kiptas (533 2931723): Kayabas: Kiptas Konutlarinda Cars: 1.katta
25 m? kullamm alamna sahip 1 boliimden olusan ditkkan i¢in 115.000 TL talep
edilmektedir. (Birim Degeri= 4.600.-TL/m?)

e Vizyon Emlak (545 5748689): Merkez Kayasehir AVM'de 125 m? kullamim alanina

sahip 1 bdlimden olusan diikkan igin 1.100.000TL talep edilmektedir. (Birim
Degeri=8.800.-TL/m?%)
e Serap Gayrimenkul (537 9322727): My World Europe projesinde 200 m? kullanim

alanina sahip 3 béliimden olugan diikkan i¢in 1.900.000TL talep edilmektedir. (Birim
Degeri= 9.500,-TL/m?)

e M&C Emlak (532 4327201): Olimpa Avm’de 85 m? kullanim alanina sahip 2 béliimden
olusan diikkan igin 520.000TL talep edilmektedir. (Birim Degeri= 6.118,-TL/m?)

Not: Elde edilen proje bilgileri internet siteleri, satis ofisi yetkilileri ile yapilan
telefon giriismeleri ve satis ofislerinde giriismiis oldugumuz yetkililerden 6grendigimiz

sifahi bilgilerden faydalanarak diizenlenmigtir.
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1.

imar durumu dikkate alinarak takdir edilmis

Emsal Karsilastirma Yéntemi ile Ulasilan Sonug
Tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bdolgedeki
satilmis ve satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlar. imar
durumlari, vapilasma haklar gibi kriterler dahilinde rapor konusu taginmaz ile kiyaslanmigtir.

Tiim bu veriler i;13inda tasinmazlarin konumu, gevresel dzellikleri, bdlgedeki geligim ve
mevcut 6zellikleri gdz dniinde bulundurularak, deger takdir edilmistir. Taginmazlarin meveut

m? birim ve toplam degerleri asagida tabloda

hesaplanmistir.

Swra | Ada | Parsel | Vizilgiimii (m’) |  EKGYO Hissesi (*) Birim Degeri (T1/m?) Toplam Deger (T1.)
1| 1335 5 7,606.73 7.606.73 550 4,183,701.50
2| 1335 12 7,123.14 7,123.14 1.500 10,684,710.00
3| 1335 13 4,123.45 4,123.45 600 2,474,070.00
4 | 1335 15 3.507.22 350722 1.650 5.786,913.00
5 | 1336 7 2,000,00 160441 1.500 2,406,615.00
6 | 1336 8 3,63925 277174 1,500 4,157,610.00
7 | 1336 10 2.000.00 3571 1.500 53,565.00
8 | 1337 17 3,074.73 1,799.73 1,500 2.699.595.00
9 [ 1337 | 23 4,186.21 4,186.21 1.500 6.279,315.00
10 | 1338 8 6,752.61 4,693.71 525 2,464,197.75
1| 133 19 17,623 78 17.623.78 1.400 24.,673,292.00
12 | 1339 5 3.438.76 533.09 1.350 719.671.50
13 | 1339 7 16,640.94 4,865.66 1.350 6,568,641.00
14| 1339 8 378319 3,783.19 1.400 5,296,466.00
15 | 1339 9 2.089.79 31559 1350 426,046.50
16 | 1339 10 5,900.62 3,580.18 1.350 4,833,243.00
17 | 1339 1 5,080.74 4,629.15 1.350 6.249,352.50
18 | 1339 12 3,007.56 1,800.46 1.350 2,430,621.00
19 | 1339 3 3,140.22 2,241.72 1350 3,026,322.00
20 | 1339 14 3.174.62 3.174.62 1.400 4,444,468.00
21 | 1340 2 2.000.00 153.44 1350 207,144.00
22 | 1340 3 3,869.99 580.48 1.350 783.648 00
23 | 1340 4 15,400.00 6,832.85 1.350 9,224,347.50
24 | 1340 6 490935 294565 1350 3,976,627.50
25 | 1340 10 §.329.50 2,151.86 1.350 2.905,011.00
26 | 1341 2 3,552.91 3,552.91 525 1.865.277.75
27 | 1341 3 5,294.07 5.294.07 550 2.911,738.50
28 | 1341 4 447352 4,473.52 550 2,460,436.00
29 | 1341 5 8.293 85 8,293 85 550 4,561.617.50
30 | 1344 1 24.216.63 22511 525 118,182.75
31| 1344 2 13,924.89 8,731.08 525 4,583 817.00
32 | 1360 7 13,849.54 13.849.54 1.600 22,159.264.00
3| 1384 | 5,424.66 2,308.87 525 1212,156.75
4| o 2664 14,400.00 14,400.00 1.600 23.,040.000.00
350 0 2665 71.563.17 71,563.17 1500 107.344.755.00
287,212,439.00

Rapor konusu tasmmazlardan Ikitelli — 1 Mahallesi sumrlarinda yer alan 2664 ve 2665 nolu
parseller, Toplu Konut Idaresi Bagkanligi ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatwrnm Ortakhigt A.S. arasimda
05.03.20135 tarihli protokol kapsaminda yer almaktadiv. Bu protokol kapsaminda taymmazlarin imar
dzelliklerinin dner imar planina uygun sekilde diizenlenecek olmast da gozoniimde bulundurulmugtur.
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5.2.  Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi Yéntemi Ile Ulagilan Sonug

Emlak Konut GYO A.S. miilkivetindeki veya hissesinin_oldugu
ozellikleri itibari ile gelir indirgeme yaklasim da incelenmigtir. Rapor konusu taginmazlarin
bulundugu konum ve yakin gevresi halihazirda konut {initeleri barindiran projelerin oldugu bir
bolgedir. Taginmazlarin imar kosullarina uygun olarak bir proje gelistirilmis olup projeksiyon
icin asagidaki kabuller ve hesaplar yapilmisgtir.

° Asagidaki imar fonksiyonlari ve yapilasma sartlan belirtilen 28 adet taginmazin her biri
icin kendi imar kosullarinda yapilanacag kabul edilmistir

Sira ‘,;f;‘ ParseiNo | ¥ “";‘::;;”"“ E.K.GYO Hissesi Lejant Yapilasma Kriterleri
1| 1335 5 7.606,73 7.606,73 | Sosval Kultorel Tesis Alant :
2 1335 12 7.123.14 7.123,14 Ticaret Alani E=1,50
3 | 1335 15 3.507.22 3.507.22 Ticaret Alani E=2,00
4 | 1336 7 2.000,00 1.604 a1 Ticaret Alam E=150
5 | 1336 ] 3.639.25 2.771.74 Ticarel Alant E=1.50
6 | 1236 10 2.000.00 35,71 Ticaret Alany E=1.50
7 | 1337 17 3.074,73 1.799,73 Ticarel Alant E=1,50
g8 | 1337 23 4.186.21 4.186.21 Ticaret Alan E=1,50
9 | 1339 19 17.623,78 17.623,78 Konut Alam E=1.50
10 | 1339 3 3,.438,76 533,09 Konut Alani E=1.50
1| 1339 7 16.640,94 4.863 66 Konut Alani E=1.50
12 | 1339 8 3.783,19 3,783.19 Konut Alam E=1.50
13 | 1339 ] 2.089,79 315,59 Konut Alani E=150
14 | 1339 10 5.900,62 3.580.18 Konut Alam E=1,30
15 | 1339 1 5.080,74 462915 Konut Alan E=1.50
16 | 1339 12 3.007,56 1.800.46 Konut Alan E=1,50
17 | 1339 13 3.140,22 224172 Konut Alant E=1,50
18 | 1339 14 3.174.62 3.174,62 Konut Alam E=1.50
19 | 1340 2 2.000,00 153,44 Konut Alani E=1,50
20 | 1340 3 3.869,99 58048 Konut Alant E=1,50
21 | 1340 4 15.400,00 6 832,85 Konut Alant E=1.50
22 | 1340 6 4.900,35 2.945.65 Konut Alani E=130
23 | 1340 10 $.329,50 2.151.86 Konut Alans E=1.50
24 | 1341 2 3.55291 355291 | Rekreasyon - Alam -ENH E=0.03
- - s E=0.03
25 | 1344 | 24.216,63 2511 R‘k"“w’l‘“'::;‘:' BN
26| 1344 2 13.924.89 8731.08 | Rekeasyon Alam - ENH E=0.03
27 | 1360 7 13.849.54 13.849.54 | Ticaret Konut (TICK-1) E=2.00
28 | 1384 1 5.424 66 2.308,87 Rekreasyon - YYA -
TOPLAM 192.494,97 112.514,12
e Parsellerin imar lejantlan geredi biinyesinde sosyal tesis ve ticari iiniteler bulunduran

konut/rezidans projesi olarak diigtiniilmiigtiir.
e Yol kotu tistiindeki emsal harici alanlarin tamanm satilabilir alanlar olarak kabul edilmis
ve emsale dahil alanlarin 1,20 kat: kadar olacag: 6ngériilmiigtiir.

° Toplam ingaat alanimin emsale dahil alanlarin % 50’si olacag kabul edilmistir.
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Projeksiyon hesabina dahil edilen parseller, elde edilen ingaat alanlari, emsal alanlari ve

satilabilir alanlar agsagida tabloda gosterilmistir.

IToplam Uygulama Alam 112.514,12
KONUT ALANLARI
Emsal Alam B82.817.58
Emsal Tisi Sanlabilir Alan 16.563.52
Toplam Satilabilir Alan 99.381,10
Toplam Insaat Alan 124.226,37
TICARET ALANLARI
Emsal Alam 61.485.65
Emsal Dns Saulabilir Alan 12.297,13
Toplam Satilabilir Alan 73.782.78
Toplam Ingaat Alan 92.228.47
SOSYAL KULTUREL TESIS ALANLARI
Emsal Alam 15.213.46
Emsal Disi Satlabilir Alan 3.042.69
Toplam Satlabilir Alan 18.256.15
Toplam Ingaat Alam 22.820.19

Proje maliyeti hesap edilirken maliyeti konut ve ticaret alanlarimin m? birim maliyeti
1.600.-TL/m? ve sosyal tesisisin ise 1.000,-TL/m? olarak kabul ve hesap edilmistir.
Uretilen finitelerden konut fiyatlarimin ortalama satis bedelinin 3.250.-TL/m?, ticaret
tinitelerinin ortalama satis bedellerinin 6.000.-TL/m? ve sosyal tesisin ise 1.500.-TL/m?
olacag varsayilmistir.

Projenin ingaatinin ve satis stirecinin 3 yil i¢erisinde tamamlanacag kabul edilmistir.
Proje planlama ve ingaatin konut ve ticari {initeler igin 2016 yilinda baglayacag ve
ingaatinin 2016 yilinda %40, 2017 yilinda %40 ve 2018 yilinda %20 oraninda
tamamlanarak bitirilecedi varsayilmistir. Sosyal tesisisin ise ingaatimin 2018 Yilinda
baslayip o yil icerisinde bitece@i varsayilmigtir.

Satiglarin proje ingasi ile birlikte baglatilacag; konutlarn ve ticaret alanlarimin 2016 yilinda
%30, 2017 yilinda % 40 ve 2018 yilinda %30 oraninda satislaninin tamamlanacagi
ongoriillmiigtiir. Sosyal tesisin tamaminin satiginin ise 2018 yilinda tamamlanacag:
varsaytmustir.

Nakit akiglar hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler TL bazindadir.
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© Proje getirisinin bugiinkil degeri hesaplamirken devlet tahvili, hazine bonosu vs. gibi
pivasada en az risk tasiyan kagitlara 6denen faiz orani da aragtinlmig olup risk pirimi de
dikkate alinarak iskonto oran1 %14 secilmistir.

o Nakit akislan hesaplann yapilirken Tiirk Lirasinin her yil %10 oranminda artacag kabul
edilmistir.

° indirgenmis Nakit Akimlari Hesabina gore olusan degerler asagidadir. Tablo rapor ekinde

sunulmustur.

Toplam Gelirlerin Bugiinkii Degeri (TL) 770.972.172,68
Toplam Insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 358.711.020,80
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 412.261.151,88

Elde edilen deger proje gelistirilmeye uygun imar o&zelligine sahip parseller icin
vapilmistir. Elde edilen deger belirli bir projeksiyona gére belirlenmis deger olup bdélge
ortalamalarim gostermektedir.

Tasinmazlardan; T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Bagkanh@ miilkiyetindeki
Istanbul ili. Basaksehir Ilgesi. Ikitelli -1 Mahallesi simrlarinda konumlu 2664 ve 2665 nolu
parseller T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanhgi ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortaklifi arasinda imzalanan 05.03.2015 tarihli saugs protokoliinde belirtilen dzellikleri
itiban ile gelir indirgeme yaklasimi da incelenmistir. Taginmazlann protokolde belirtilen imar
kosullarina uygun olarak bir proje gelistirilmis olup projeksiyon i¢in agagidaki kabuller ve

hesaplar yapilmistir.

e Protokol geregi parsellerin %50°si donati alam olarak ayrilmis olup gerive kalan kismm
fizerinde blge yapilasma sartlarina uygun olarak Konut+Ticaret imar fonksiyonuna sahip
olup Emsal:1.5 yapilasma sartlarina sahip olduklar: 6ngoriillmiistiir.

® Yol kotu tistiindeki emsal harici alanlarin tamamu satilabilir alanlar olarak kabul edilmis ve
emsale dahil alanlarin 1,20 kati kadar olacag: 6ngériilmiistiir.

o Toplam ingaat alamimin emsale dahil alanlarin % 507si olaca@i kabul edilmigtir.
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Projeksiyon hesabina dahil edilen parseller, elde edilen ingaat alanlari, emsal alanlar ve

satilabilir alanlar asagida tabloda gosterilmistir.

| Toplam Uygulama Alam I 42 981,59
KONUT ALANLARI
Emsal Alani 51.577.90
Emsal Digi Satlabilir Alan 10.315,58
Toplam Satilabilir Alan 61.893.48
Toplam Ingaat Alani 77.366.85
TICARET ALANLARI
Emsal Alam 12.894,48
Emsal Dis1 Saulabilir Alan 2.578,90
Toplam Satilabilir Alan 15.473,37
Toplam Insaat Alani 19.341,71

Proje maliyeti hesap edilirken maliyeti konut ve ticaret alanlarmm m? birim maliyeti
1.600.-TL/m? olarak kabul ve hesap edilmistir.

Uretilen iinitelerden konut fiyatlanmin ortalama satig bedelinin 3.750.-TL/m?, ticaret
tinitelerinin ortalama satig bedellerinin 7.000,-TL/m? olacag: varsayilmugtir.

Projenin insaatimin ve satis stirecinin 3 y1l igerisinde tamamlanacagi kabul edilmistir.
Proje planlama ve ingaatin konut ve ticari iiniteler igin 2016 yilinda baslayacagi ve
insaatimin 2016 yihinda %40. 2017 yilinda %40 ve 2018 wyilinda %20 oraninda
tamamlanarak bitirilecedi varsayilmistir,

Satiglarin proje insasi ile birlikte baslatilacagi: konutlarin ve ticaret alanlarinin 2016 yilinda
%30, 2017 yilinda % 40 ve 2018 yilinda %30 oraninda satislarinin tamamlanacag:
ongdriillmiistiir.

Nakit akiglar1 hesaplart yapilirken tiim gelir ve giderler TL bazindadir.

Proje getirisinin bugiinkii degeri hesaplamirken devlet tahvili, hazine bonosu vs. gibi
pivasada en az risk tasiyan kagitlara 6denen faiz oram da arastirilmis olup risk pirimi de
dikkate alinarak iskonto oram %14 segilmisgtir.

Nakit akiglar hesaplari yapilirken Tiirk Lirasinin her yil %10 oraminda artacadi kabul

edilmistir.
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° Indirgenmis Nakit Akimlar1 Hesabina gére olusan degerler asagidadir. Tablo rapor ekinde

sunulmustur.

Toplam Gelirlerin Bugiinkii Degeri (TL) 328.595.527,01
Toplam ingaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 150.428.403,75
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 178.167.123,27

5.3.  Analiz Sonu¢larinin Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore iki yontem ile ulagilan

degerler arasinda onemli bir fark bulunmamaktadir. Ancak parsellerin bazilarimn imar
lejantlarmin Kisitliigi sebebi ile her biri igin gelir indirgeme yontemi kullanilmamugtir. Ote
yandan projeksiyonda kullanilan verilerin degiskenligi sebebi ile gelir indirgeme yontemi ile
bulunan deger her zaman en dogruyu yansitmayabilir. Ayrica bu arsa degeri istikrarli bir
ekonomiye ve bir takim varsayimlara dayali olmasindan dolayr parsellerin dederi emsal
karsilagtirma yontemi ile bulunan deger olacagina kanaat getirilmistir.

Bu goriigten hareketle nihai deger olarak; emsal karsilastirma yontemi ile tasinmazlarin
degerleri 287.212.439,-TL olarak belirlenmigtir.
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.nin talebi iizerine. Istanbul. Basaksehir ilcesi.
ikitelli-1 ve ikitelli-2 Mahallelerine yer alan toplam 35 adet parselin degerinin SPK mevzuat ve
sozlesme geredi tespiti igin hazirlanmistr.

Rapor konusu parsellerin konumlari, civarlarmin tegekkil tarzi, ulasim imkanlar,
parsellerin cepheleri, imar durumlari ve yapilagsma sartlan gibi degerlerine etken olabilecek tiim
ozellikler dikkate alinmig ve bolgede detayh piyasa aragtirmasi yapilmisur. Buna gére rapor
konusu parsellerin piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV
haric 287.212.439,-TL  (ikiy iizseksenyedimilyonikiyiizonikibinddrtyiizotuzdokuz Tiirk

Lirasi) dir.
TL usp
Parsellerin KDV Hari¢ Toplam Degeri AB41aRNN FO3H0013,09
Parsellerin KDV Dahil Toplam Degeri BRHB M RELTERATING

e TCMB USD doviz satig kuru 2,98-TL olarak alinmugtir,

e Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuatt Higkionleri gerefince; Gayrimenkul
Yatrim Ortakligs portfoviinde “Arsa” bash@ altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmamaktadr.

e Burapor ilgili Sermave Pivasast Mevzuan hikiimlerine gore hazirlanmistir.,

e Busavfa, bu degerleme raporunun avriimaz pargast olup bagrmsiz kullanilamaz,

Isbu rapor, iki orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
% Bans BARUTCU Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400271) (SPK Lisans No: 401437)

EKLER

indireenmis Nakit Akist Tablolari

Tapu Senedi Suretleri

TAKBIS Belgeleri

imar Plam Ornegi ve Plan Notlar

Uydu Goriintiisii ve Fotograflar

Degerleme Uzmanlarimin CV ve Lisans Belge Ornekleri
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