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BOLUM 1 RAPOR BILGILERI

Revizyon: 12.03.2014 tarihinde, Isveren’in, rapora konu arsa {izerine yapmay1 diistindiikleri
yatirimin maliyetinin yillara gore geri doniisiinii de gorebilmek amact ile bir nakit akis tablosunun
kendilerine ek bilgi seklinde verilmesini istedikleri 11.03.2014 tarihli ve 2014/169 sayil1 yazisina

istinaden rapor ekinde bu bilgiye yer verilmistir.

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor Vakif Gayrimenkul Yatrim Ortaklign A.$.’nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 20.12.2013 tarihinde 2013/002 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii

Bu rapor SPK Mevzuati gergevesinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1
A.S.’nin miilkiyetinde bulunan taginmazin giiniimiiz piyasa kosullarinda Tiirk Liras1 (TL) cinsinden
nakit ve/ya karsiligi pesin satig degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda

degerleme amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

16.12.2013 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmam Murat Isilay UNALDI (SPK Lisans
N0:401228) tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmas: sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmam Aysen MERT
BAS (SPK Lisans No:401614) ve Sorumlu Degerleme Uzmam Fazilet GUNES AKKUS (SPK
Lisans No:400191) tarafindan kontrol edilmisgtir.

1-4 Rapor Tarihi
Bu degerleme raporu sirketimiz Degerleme Uzmani Murat Isilay UNALDI tarafindan
gayrimenkul mahallinde 16.12.2013 tarihinde yapilan incelemeye istinaden 20.12.2013 tarihinde

hazirlanmisgtir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi
Sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S.’nin arasinda taraflarin hak ve
yiikiimliiliiklerini belirleyen 04.11.2013 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak

hazirlanmasgtir.
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BOLUM 2 SIRKET-MUSTERI BILGILERi, DEGERLEMENIN TANIMI ve KAPSAMI
2-1 Sirket Bilgileri
Sirket Unvam; Bilge Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik A.S.
Sirket Adresi;Inonii Caddesi, Siimko Sitesi, G-3 Blok, D:5
Kozyatagi-Kadikdy/[ISTANBUL

2-2 Miisteri Bilgileri
Bu degerleme raporu Halaskargazi Caddesi, Yasan Is Merkezi, 6. Kat, No:101/6 Osmanbey-
Sisli/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhig1 A.S. firmasi

icin hazirlanmistir.

2-3 Degerlemenin Tanimi ve Kapsam

Bu degerleme raporu; Istanbul ili, Umraniye Ilgesi, Kii¢iikbakkalkdy Mahallesi, F22D23D4D
pafta 3328 ada, 5 parselde “arsa” vasfi ile kayith 8.774,05 m2 ile 12 parselde “arsa” vasfiyla kayitl,
7.225.80 m2 alanl, miilkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhign A.S.’ye ait olan taginmazin
giiniimiiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsihig pesin satig degerinin
belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanmigtir.

Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar1 verilen tasinmazin giincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" ¢ergevesinde degerleme raporunun hazirlanmas: olup, Miisteri tarafindan getirilen bir

kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme caligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

. Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday1
saglayacak sekilde hareket etmektedir.

. Tasinmazin satist i¢in makul bir siire tanimmugtir.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

*  Gayrimenkul alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar

iizerinden gergeklestirilmektedir.
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BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BILGILER

3-1 Tasinmazin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
Degerleme konusu arsalar, Istanbul ili, Anadolu Yakasinda, Umraniye Ilgesi Site Mahallesi
sinirlart igerisinde, O-4 Camlica Baglanti Yolunun kuzeyinde O-2 (E-80) Karayollar’nin

bastisinda kalan kesimde yer almaktadir.

Parsellerin giineyinde (baglanti yolunun alt kismi) Bati Atasehir ve Atasehir toplu konut
bolgeleri bulunmakta olup, gelir seviyesi yiiksek kesime hitap eden konut ve konut proje
uygulamalan ile yogunluk kazanmistir. Konut agirlikli yapilasmanin yogun oldugu kuzey kesimde
yapilar miistakil bina seklinde ve kiigiik Glgekli site tarzinda olup, ayrica bu bolgede Soyak
Yenigehir konut alani bulunmaktadir. Bolge 6zellikle son 10 yil igerisinde Atagehir Ilgesi sinirlart
icerisinde hizl1 bir yapilasmayla gehre degisikligine ugramis, ok sayida yeni konut projesi bol gede

hayata gegirilmistir.

Degerleme konusu parsellerin bazi merkezlere kus ucusu uzakhklari;
Sabiha Gokcen Havalimani’na 20 km,

Kadikéy Rihtima 8 km,

Atatiirk Havalimanina 28 km’dir.

3-2 Tasinmazlarm Tapu Kayit Bilgileri

a- Il : Istanbul
flgesi : Umraniye
Bucagi -
Mabhallesi : Kiigiikbakkalkoy
Caddesi -
Pafta No : F22D23D4D
Ada No : 3328
Parsel No 15
Alam 1 8.774,05 m?
Niteligi 1 Arsa
Sahibi : Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Yevmiye No : 34454
Cilt No i |
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Sayfa No : 49
Tapu Tarihi :25.12.2012

b- 1l : Istanbul

flgesi : Umraniye
Bucagi D
Mabhallesi : Kiigiikbakkalkoy
Caddesi -
Pafta No : F22D23D4D
Ada No : 3328
Parsel No : 12
Alam : 7.225,80 m?
Niteligi : Arsa
Sahibi : Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S.
Yevmiye No : 34454
Cilt No 01
Sayfa No : 56
Tapu Tarihi : 25.12.2012

3-3 Tasinmazlarin Tapu Tetkiki
Umraniye Tapu Sicil Miidiirliigii'nden 12.11.2012 tarihinde alinan yazili takyidat yazisina
gore tasinmazlarin tapu kaydi iizerinde rehin, serh gibi kisitlayicr her hangi bir takyidat

bulunmamaktadir.

3-4 Tasmmmazlarin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler
Tapu Senedi Fotokopisi

(Tasinmazlar arsa vasifli oldugundan ruhsat, proje gibi belgeler bulunmamaktadir.)

3-5 Tasmmazlarin Son Ug: Y1l icinde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (Imar
Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)

32.004,94 m2 alanli tasinmaz 3232 ada, 6 parsel olarak 07.06.2011 tarihine kadar T.C
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI) adina kayith iken bu tarihte yapilan satis
islemi neticesinde tasinmazin sahibi Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. olarak tescil
edilmistir. 25.12.2012 tarihinde ise s6z konusu taginmaz 8.774,05 m2 alanl 3328 ada, 5 parsel ile
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3328 ada 12 parsel olarak 2 farkli parsele ifraz edilerek, yapilan diizenleme sonrasi alanlari toplami

15.999.85 m2 (yaklasik 16.000 m2) haline gelmistir.

3-6 Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Taginmazlarin tapu kayidi ile meveut durumu uyumludur. Tapuda arsa olarak tescil edilmis

olan tasinmazlarin gayri yasal bir durumu s6z konusu degildir.

3-7 Gayrimenkullerin Yapilanma/imar Durumu ve Kullanimina Dair Yasal Izin ve
Belgeler:

istanbul Uluslar aras1 Finans Merkezi olmasi planlanan bolgede yer alan degerlemeye konu
arsalar i¢in Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 29.11.2013 tarihinde hazirlanmis olan
belgeden, 19.06.2012 tarihinde onaylanmig olan 1/5000 &lgekli nazim Imar plan1 ve 1/1000 dlgekli
uygulama imar planina gére, degerleme konusu parseller “T-3 Ticaret Alaninda” kalmakta olup,
parsellerin emsali 2,85 (ifraz dncesi briit alan olan 32.004,94 m2 alan tizerinden hesap yapilacagi
ifade edilmistir.) olup, plan eki tasarim el kitabinda belirlenen toplam insaat alan1 267.892 m2’dir.
Buna gore parsel iizerine insa edilecek olan yapinin 91.214 m2’si iskan edilebilir alan, geri kalan
176.678 m2’lik kisminin ise, otopark, siginak, depo gibi ortak alanlar olarak diizenlenecegi

anlasilmastir.

BOLUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

4-1 Tasinmazlarin Bulundugu Bilgenin Analizi

istanbul, 280 01° ve 290 55 dogu boylamlar ile 410 33" ve 400 28’ kuzey enlemleri
arasinda bulunur. Istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi’yle birlestirirken; Asya Kitasi’yla
Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bolmektedir. ili kuzeyde
Karadeniz, doguda Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara Denizi ve batida ise
Ergene Havzasi’nin su ayrim ¢izgisi sinirlamaktadur.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Saymm Sonuglarina gore [stanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685
kisidir. Toplam niifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent niifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal

niifusudur.
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Istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gore incelendiginde en
yiiksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

Tarih boyunca gesitli imparatorluklara bagkentlik yapan bir sehir, 133 milyar dolarlik yillik
{iretimiyle Diinyada 34. sirada yerini almaktadir. Istanbul, Tiirkiye’nin en biiyiik kiiltiir ve finans
merkezidir. Ekonomik a¢idan sehir incelendiginde; Tiirkiye GSMH'sindeki pay1 yaklasik ytizde 23
diizeyindedir. Istanbul'un her yil devlet biit¢esine katkisi yiizde 40, buna karsilhik devlet
harcamalarindan aldig1 pay yiizde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin genel miidiirliikleri
ve Tiirkiye'deki toplam banka subelerinin % 21'i Istanbul'da bulunmaktadir.

Istanbul simrlari icesinde biri Anadolu digeri Avrupa Yakasinda olmak tizere 2 adet
havaalani, ¢ok sayida 5 yildizh otel, kongre merkezi yapilar yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Umraniye Ilgesi Istanbul’un en hizli kentlesen ve
niifusu hizla artan; kéy ve yore geleneklerinin de aynen muhafaza edildigi bir kentlesme 6rnegidir.
1987 yilinda ilge olan Umraniye’de 22 bin hektarlik bir yerlesim alani bulunmakktadir. 1935
yilinda 570 olan ilge niifusu, 1960’1 yillardan sonra hizla artmistir. 2009 yilinda yerel yonetim
kanununda yapilan degisiklik ©ncesi Istanbul’un en kalabalik 2. Ilgesi konumda iken,
Umraniye’den ayrilarak yeni kurulan ilgelerin ardindan Istanbul genelinde siralamada 4.’liige
gerilemistir.

Finansbank Operasyon Merkezi, Citibank, Bank Asya, Tiirk Ekonomi Bankasi, Albaraka
Tiirk, Bayer Kimya, Bosch, Siemens, Avea, Casper, Sony, Total, Global iletisim, Nobel ilag ve
Avon Kimya gibi Tiirkiye nin 6de gelen banka ve kuruluglarinin genel miidiirliiklerine ev sahipligi
yapan Umraniye her gegen giin Istanbul, dolayisiyla Tiirkiye'nin finans ve ticaret merkezlerinden
biri olma yolunda ilerlemektedir.

5747 sayili kanunla birlikte “O-4" ve “0-80" otoyollarmmin kuzeyinde kalan kismin
Umraniye Ilgesi sinirlar1 igerisinde birakilmasiyla gayrimenkul piyasalarinda merakla beklenen
Finans Merkezi projesi Umraniye Ilgesi smrlari igerisinde kalmistir. Degerleme konusu
tasinmazlar da tam bu bolgede yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu ve Tiirkiye’nin finans ve ticaret merkezlerinden birinin inga
edilecegi bolgede son alt1 aydir alt yap1 ¢alismalar hizlanmus, etrafindaki diger konut projeleri de
hayata gegmeye baslamistir. Bu nedenle bélge, kredi faiz oranlarmin diigmesi, ingaat piyasasindaki

hareketlilik ve enflasyona bagl olarak deger artisinin yam sira, hizli bir altyapr ¢alisghalarinin
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baslamis olmasmna bagl olarak ¢ehre degisikligine ugramasi nedeni ile Istanbul’un son bir yil

igerisinde en fazla deger artisinin oldugu bélgelerden biri durumundadir.

4-2 Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemizin yasadigi 2001 yih ekonomik krizinin etkileri tim sektérlerde ciddi bir bigimde
hissedilmis ve yaklasik 2003 yilma kadar gayrimenkul sektériinde de gerileme sdz konusu
olmustur. Bu yildan itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber
gayrimenkul sektorii hizli bir yiikselise gegmistir. 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemini
yasayan sektor, 2006 yilmn ikinci yarisindan itibaren tekrar bir duraklama icine girmistir. 2007
yilmn ilk aylarinda ipotekli konut finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal
diizenlemeleri onaylanmis ancak olumlu etkileri siyasi belirsizlik ve banka konut kredilerindeki
artistan dolay1 heniiz hissedilmemistir.

Son 2 yilda hissedilen ekonomik durgunluk ise ozellikle kira degerlerinin diismesine
dolayisiyla gayrimenkul degerlerinin olumsuz etkilenmesine yol agmustir.

2009 ve 2010 yili, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararas: kosullar belirleyici
olmustur. ABD finans sistemi kaynaklh olarak kiiresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.

2009 ve 2010 yili ekonomik gostergelerinin sekillenmesinde uluslararasi kosullar belirleyici
olmustur.

2011 yilinda gayrimenkul sektorii i¢in ilk 3 ¢eyrek te biiylime olmus, 4. ¢eyrekte ise yatay bir
seviyeye gecmistir. 2012°de gayrimenkul sektorii biiylimis, kentsel doniisiimiin Oniinii agacak
yasalarin c¢ikmasi ve yabancilara gayrimenkul satisim engelleyen miitekabiliyet ilkesinin
degistirilmesi ile gayrimenkul sektérii 2012 yilinin 4. ¢eyreginde rahatlama siirecine girmistir. Bu
dogrultuda konut kredi faizleri 2013 yili ortalarinda en diisiik seviyeye ulasmustir.

2013 yilin ilk yarisinda hareketli seyreden ve hizla biiyliyen ingaat sektorii, bilhassa Haziran
ay1 ardindan yavaslamaya baslamistir. Kiiresel piyasalardaki dalgalanmalar, gelisen piyasalardaki
risk istahim azaltmis olmasindan iilkemiz de etkilenmistir. I¢ siyasi hareketler, dis ekonomik
dalgalanmalar ve gezi parki olaylarinin da etkisi ile ekonomide olumsuz gériiniim olusmus, kredi
faizlerinde ve doviz piyasasinda yiikselise sebep olmustur. Tiim bu kosullarin gayrimenkul

piyasasim yerel se¢imlere kadar baski altinda tutacag diistiniilmektedir.
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4-3 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen ve Simirlayan Faktorler

Gayrimenkullerin degerleme islemini olumsuz etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4-4 Tasinmazlarin Fiziksel Ozellikleri

Egimli bir topografyaya sahip parseller, diizgiin geometrik formludur. Dogal bitki értiisii ile
kapl1 parseller iizerinde hafriyat caligmalarinin baglamis oldugu goriilmiistiir. Daha énce 3232 ada,
6 parsel olarak kayitli ve 32.004,94 m2 olan arsa alani 8.774,05 m2 alanli 3328 ada, 5 parsel ile
7.225,80 m? alanh 3328 ada 12 parsel olarak 2 farkli parsel seklinde tescil edilmis, yapilan
diizenleme sonrasi alanlari toplami 15.999,85 m2’ye (yaklasik 16.000 m2) haline gelmistir.

4-5 Tasinmazlarin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Taginmazlarin bulundugu g¢evre igerisinde arsa ile ilgili yapilan tespitler, firma yetkililerinden
ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen sonuglarin bir arada

yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir.

Degerleme konusu parseller “T-3 Ticaret Alaninda™ kalmakta olup, parsellerin emsali 2,85
(ifraz Oncesi briit alan olan 32.004,94 m?2 alan tizerinden hesap yapilacag: ifade edilmistir.) olup,
plan eki tasarim el kitabinda belirlenen toplam ingaat alam 267.892 m2’dir. Buna gore parsel
tizerine inga edilecek olan yapinin 91.214 m2’si iskan edilebilir alan, geri kalan 176.678 m2’lik
kisminin ise, otopark, siginak, depo gibi ortak alanlar olarak diizenlenecegi anlasilmistir. Taginmaz
mabhallinde yapilan incelemede parseller lizerinde hafriyat calismasina baslandign goriilmiistiir.

Ancak belediyede yapilan arastirmada herhangi bir ruhsat gériilmemistir.

4-6 Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

- Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan hazirlanip kesinlegen parselasyon-imar planina goére
parseller {izerine yapilacak bina alaninin (insaat emsalinin) artmis olmasi,

- Finans Merkezi olarak adlandirilmis bolgede yer almasi,

- Ana baglanti yollarina cepheli olmast,

- Yiiksek oranli yapilasma hakkinin olmasi degerini olumlu yonde etkilemektedir.
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Olumsuz Etkenler :
- Bolgenin yol ve altyapisinin tam olarak hazir olmamasi,
- Egimli bolgede yer almasi ve uygulama asamasinda ilave maliyetlernin bulunmasi (Hafriyat, kazik

vb.) degerini olumsuz yonde etkilemektedir.

4-7 Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler, Varsayimlar ve Nedenleri

Bu degerleme raporunda tilkemizde kullanilabilir olan iki farkli degerleme yontemine yer
verilmistir. Bu yontemler sirasiyla ‘kargilastirilabilir satis drnekleri (piyasa degeri) yaklasimi® ve
‘kat karsihig1 yaklasimi (proje gelistirme)’ yontemleridir. Bu iki yontem igin yapilan varsayimlar ve

nedenleri asagida verilmektedir.

4-7-A Karsilastirilabilir Satis Ornekleri (Piyasa Degeri) Yaklasimi

Gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekgi yaklagim piyasa degeri yaklagimidir.
Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen tasinmazla ortak temel Gzelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler belirlenmis olup s6z konusu gayrimenkullerin fiziksel, yapisal 6zellikleri
tespit edildikten sonra, bolgenin yapilasma tarzi, tasinmazlarin hali hazir kullanimi incelenerek

karsilagtirilabilir emsaller tespit edilerek degerleme yapulir.

Pivasa Degeri Yaklasimi Varsayimlari ve Nedenleri

* Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

® Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukea iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.

» Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig kabul edilir.

» Secilen Kkarsilastirilabilir orneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

» Secilen Kkarsilastirilabilir Orneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda,

glinlimiiz sosyo-ekonomik kosullarinin gegerli oldugu kabul edilir.

12

Inénii Caddesi Siimko Sitesi G-3 Blok Daire 5 Kozyatadi / Kadikéy/Istanbul
Tel : 0216 384 42 27 Pbx Fax : 0216 384 42 29
bilgi@bilgedegerleme.com www.bilgedegerleme.com




Bilge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

4-7-B Kat Karsihig1 (Proje Gelistirme) Yaklasim

Bu yontem, degerlemesi yapilacak arsa iizerinde imar ve yapilanma kosullarina uygun
kosullarda ve taraflarca (arsa sahibi-miiteahhit) belirlenecek ozelliklere sahip bir yapinin giiniimiiz
ekonomik kosullarina, toplam piyasa rayic bedelinin tespit edildigi, ileriye yonelik hesap yontemine

dayanur.

Kat Karsilig1 (Proje Gelistirme) Yontemi Varsayimlar: ve Nedenleri

= Degerlemesi yapilacak arsanin bugiinkii degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir ve
cikarlarina esit oldugu kabul edilir.

= Bu yontemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gére optimum
kullanildig1 varsayilir.

4.8 Degerleme Calismasinda Kullanmilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Se¢ilmesinin
Nedenleri

Bu degerleme raporunda iilkemizde kullanilabilir olan iki farkli degerleme yontemine yer
verilmistir. Bu yontemler sirasiyla ‘karsilastinilabilir satig 6rnekleri (piyasa degeri) yaklasimi® ve

‘kat karsilig1 yaklasimu (proje gelistirme)’ yontemleridir.
4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Tasinmaz {izerinde proje gelistirilmesine uygun olmasi nedeni ile degerlemede bu ydntem

uygulanmistir.

4.10 Nakit/Gelir Akimlar1 Analizi
Konu miilkler nakit/gelir akimlari analizini kullanmaya uygun olmadigindan bu ydntem

kullamlmamustir.
4.11 Maliyet Olusumlar: Analizi

Konu miilkler bos arsa oldugundan maliyet olusumlar1 analizini kullanmaya uygun
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4.12. Degerlemede Esas Alinan Satiy Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri
Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde degerleme konusu gayrimenkule emsal olusturacak satilmis

ve satisa arz edilmis benzer gayrimenkullerin bilgileri asagida verilmistir.

Emsaller:

Gergeklesmis arsa satislar:

= BDDK, tasinmazin bulundugu bolgede 43.429,52 m2 alanli 3319 ada 1 parseli 168.940.833
TL’ye yaklasik 3 yil 6nce satin almistir. (m2 = 3890 TL)

= Ziraat Bankasi, tasinmazin bulundugu bolgede 54.384,47 m2 alanhi 3320 ada 3 parseli
211.500.000 TL'ye 2008 y1ilinda satin almistir. (m2=3888 TL) (1$=1.22TL)

» Halk Bankasi, tasinmazin bulundugu bélgede 57.461,73 m2 alanli 3323 ada 3 parseli
223.467.517 TL’ye 2008 yilinda satin almistir. (m2 = 3888 TL) (1$=1.22TL)

* [S GYO, tasinmazin bulundugu bélgede 10.000 m2 alanli 3322 ada 1 parseli 93.220.338
TL’ye 2012 yilinda satin almistir. (m2 = 9320 TL) (1$=1.81TL)

* OZAK GYO, tasinmazin bulundugu bolgede 5874 m2 alanli 3394 ada 1 parseli 52.200.00
TL’ye 2012 yilinda satin almistir. (m2 = 8886 TL) (1$=1.81TL)

Remax ABC 0216 533 42 00

Tasinmaza yakin sayilabilecek mesafede Samanyolu Caddesi iizerinde daha vasat konumda
603 m2 alanli arsa igin 2.500.000 TL istendigi bilgisi alindi. (m2=4145 TL)
Century21l 0216 45510 10

Degerleme konusu arsaya yakin konumda insaati halen devam eden Sarphan Finanspark
Projesinde 13 kath olan blokta 2. Kat 123 m2 alanl olarak ifade edilen ofis igin 1.350.000 TL
istedikleri bilgisi alindi. (m2 = 10.975 TL)

Atasehir Continent Gayrimenkul 0216 456 56 60

Degerleme konusu arsaya yakin konumda Sarphan Finanspark Projesinde 108 m2 alanh
olarak ifade edilen ofis i¢in 1.400.000TL istedikleri bilgisi alindi. (m2 = 12.962 TL)

Metropol Gayrimenkul 0216 368 11 71

Degerleme konusu taginmazin karsisinda, Varyap Meridian Evlerinde 4+1 190 m2 alanli
olarak ifade edilen 22. kat daire i¢in 1.200.000 TL istedikleri bilgisi alindi. (m2 = 6315 TL)
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Remax Senfoni 0530 209 06 11

Degerleme konusu taginmazin karsisinda, Varyap Meridian Evlerinde 2+1 76 m2 alanli olarak
ifade edilen 35. kat daire i¢in 600.000 TL istedikleri bilgisi alindi. (m2 = 7895TL)

Point Gayrimenkul 0 216 540 23 81

Finansbank Operasyon Merkezinin bulundugu bélgede 1700 m2 kapali alani bulunan toplam
i¢ci natamam kapali otoparkli bodrum dahil 8 katli plaza igin 4.500.000 TL istendigi bilgisi
alinmistir. (m2 = 2650 TL)

Taginmazin bulundugu ve Tiirkiye’nin finans ve ticaret merkezlerinden birinin insa
edilecegi bolgede 2013 yilinn ilk yarisinda alt yapi ¢aligmalari hizlanmis, finans merkezi olarak
planlanan arsalarin hafriyat isi biiyiik 6l¢iide tamamlanmistir. Bolgede calismalarin baslamas:
normal deger artis1 yaninda ¢alismadan kaynakli bir deger artisida saglamistir. Daha 6nce plan
tizerinde olan finans merkezi, calismalarin baslamas: ile fiili olarakta ortaya ¢ikmaktadir.

Yukarida belirtilen emsallerin m2 degerleri briit arsa alanlarina goére belirtilmis olup, imar
uygulamasi sonrasinda emsal arsalarin alanlar1 da yaklasik %50 kiigiilecek ve iskan edilebilir yap:

alanlar1 (insaat emsali) artacaktir. Degerlendirmede bu durum dikkate almistir.

BOLUM 5 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1 Analiz Sonuclarinin Karsilastiriimas: ve Iliskilendirilmesi

Degerleme ¢alismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni satilmis — satisa arz
edilmis olan gayrimenkuller tespit edildigi i¢in Piyasa Degeri Yaklasimi — Emsal Kargilastirma
yontemi ve ‘kat karsilig1 yaklasimi (proje gelistirme)’ yontemleri uygulanmistir. Degerleme iglemi

lizerinde yap1 olmayan bos arsay1 kapsamaktadir.

A- Karsilastirlabilir Satis Ornekleri ( Pivasa Degeri) Yaklasimi’na gore;

Cevre ve Sehircilik Bakanlig:i tarafindan 29.11.2013 tarihinde hazirlanmig olan belgeden,
19.06.2012 tarihinde onaylanmis olan 1/5000 6lgekli nazim Imar plam ve 1/1000 6lgekli uygulama
imar planina gore, degerleme konusu parseller “T-3 Ticaret Alaninda™ kalmakta olup, parsellerin
emsali 2,85 (Toplam yaklasik 16.000 m2 alanli olan parsellerin ifraz Oncesi briit alani olan
32.004,94 m2 iizerinden hesap yapilacagi ifade edilmistir.) olup, buna gére parsel iizerine insa

edilecek olan yapinin 91.214 m2’sinin iskan edilebilir alan oldugu anlagilmstir.

16.000 m2 x 17.000TL/m2= 272.000.000 TL olarak hesap edilmistir.
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B- Kat Karsiligi (Proje Gelistirme) Yaklasimi’na gore;

Degerleme konusu parseller, imar planina gére “T-3 Ticaret Alaninda” kalmakta olup,
parsellerin emsali 2,85 (ifraz dncesi briit alan olan 32.004,94 m2 alan {izerinden hesap yapilacag:
ifade edilmistir.) olup, plan eki tasarim el kitabinda belirlenen toplam ingaat alan1 267.892 m2’dir.
Buna gore parsel iizerine inga edilecek olan yapinin 91.214 m2’si iskan edilebilir alan, geri kalan
176.678 m2’lik kisminin ise, kapali otopark, siginak, depo gibi ortak alanlar olarak diizenlenecegi
anlasilmistir. Iskan edilebilir alan m2 satis fiyatimin 7500 TL civarinda olacag kabulii ile; toplam

ciro (emsal alan {izerinden);

91.214 m2 x 7500 TL/m2= 684.105.000 TL olarak hesaplanmistir.

ORAN | YUZOLCUMU BIRIM MALIYETI* TOPLAM

(m2) (TL/m2) MALIYET (TL)
Yap1 Maliyeti 91.214 1400 127.699.600
Ortak alan Maliyeti 176.678 575 101.589.850
Proje Maliyeti 267.892 22 5.893.624
Insaat Ruhsati Maliyeti 267.892 11 2.946.812
Cevre Diizenleme Mal. 16.000 340 5.440.000
Altyap1 16.000 170 2.720.000
ARA TOPLAM 246.289.886
Genel Giderler %38 19.703.190
Pazarlama Giderleri %10 24.628.988
TOPLAM INS. MALIYETI 290.622.064
Miiteahhit Firmanin Kar1 %30 87.186.619
TOPLAM MALIYET 377.808.683

*Ingaatta kullanilacak pek ¢ok malzemenin dolar bazinda fiyatlandirilmas: ve 2013 yili yap: yaklasik
maliyetlerinin %10 civarinda artacaagi gbzoniine alinmistir.

ARSAYA KALAN DEGER; 684.105.000 TL —377.808.683 TL= 306.296.317TL

3328 ada, 5 parsel (8.774,05 m2) ile 12 parselin (7.225,80 m2) alanlar1 toplam: yaklasik
16.000 m2 olup, parseller tizerine toplam 91.214 m2 alanh iskan edilebilir bina projesi {iretildigi

varsayilmis ve hesaplamalar buna gore yapilmuistir.
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Bolgedeki yap1 miiteahhitlerinden miiteahhit karinin gelir {izerinden % 30 oldugu sifahi olarak
Ogrenilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhigi tarafindan 29.11.2013 tarihinde hazirlanmis olan
belgede, “parsellerin emsali 2,85 olup, plan eki tasarim el kitabinda belirlenen toplam ingaat alam
267.892 m2°dir. “ bilgisinden yola ¢ikilarak parsel tizerine insa edilecek olan yapinin 91.214 m2’si
iskan edilebilir alan (emsal), geri kalan 176.678 m2’lik kisminin ise, kapali otopark, siginak, depo
gibi ortak alanlar olarak diizenlenecegi anlasilmistir. Tabloda bu alan kullanilmistir. Yapi sinifi
1.siif olarak kabul edilmis ve Bayindirlik Bakanligi 2013 yili Yap: Yaklasik Birim Maliyetleri baz
alinmis (5-B Yap1 simfi : 1.270 TL/m?) Aralik ayi itibari ile enflasyon orani1 bu degerin lizerine
eklendiginde bulunan yaklasitk deger hesaplamalarda kullanilmis ve yukaridaki tabloda

gosterilmistir.

Bolgede satisa arz edilmis konut fiyatlarn arastirilmig, alinan bilgiler 1s1§inda iyi kalite
malzeme ve iscilikle insa edilmis sifir binalarda yer alan A-plus ofislerin m2 satis degeri ortalama

7500 TL kabul edilmistir.

Yapilan arastirmalar ve hesaplamalar sonucunda 3328 ada, 5 parselde “arsa” vasfi ile kayith
8.774,05 m2 alanli ve 12 parselde “arsa” vasfiyla kayith 7.225,80 m2 alanh taginmazlarin toplam
degerinin 272.000.000 TL ila 306.296.317TL araliginda olabilecegi goriilmiistiir. Bu araliktaki bir
deger olarak 280.000.000TL takdir edilmigtir.

Tasinmazin gayrimenkul yatinnm ortaklifi portféylinde bulunmasinda sermaye piyasasi
hiikiimleri ¢er¢evesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Tasinmazin devir ve temliki ile ilgili her hangi bir sinirlama voktur.

5-2 Nihai Degerleme

Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin meveut durumu, gayrimenkuliin degerine
etki eden olumlu olumsuz faktérler dikkate alinmis, miisteri-resmi kurumlardan bilgi ve belgeler
temin edilmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis, tiim bu verilerin 15181 altinda bugiine
kadar yapmis oldugumuz degerleme ¢aligmalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de

yararlanilarak nihai degere ulagilmistir.
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Tamanu Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi’ne ait olan Istanbul 1li,
Umraniye [lgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, F22D23D4D pafta 3328 ada, 5 parselde “arsa” vasfi
ile kayith 8.774,05 m2 ile 12 parselde “arsa™ vasfiyla kayitli 7.225,80 m2 alanli (toplam arsa alani
yaklagik 16.000 m2 olan) iki adet parselin toplam arsa bedeli olmak iizere giiniimiiz piyasa

sartlarinda K.D.V.hari¢ degeri; 280.000.000.TL. (ikiYiizSeksenMilyonTL.) kiymet tahmin ve
takdir edilmistir.

KDV Dahil Degeri; 330.400.000TL(UgYiizOtuzMilyonDért YiizBinTiirk Liras1)’dir.

(Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankas1 USD satig kuru 2.0608.-TL dir.)

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

Lisans Noy 401228

EKLER
Indirgenmis Nakit Akis Tablosu

Taginmazlara Ait Tapular,

Tapu Miidiirliigli'nden alinmis takyidat yazilari
Tasinmazlara ait fotograflar,

Imar Durumu,

Sorumlu Degerleme Uzmani Lisans Belgeleri.

TASINMAZ iCIN DAHA ONCEDEN HAZIRLADIGIMIZ RAPORLA ILGILI BILGI

Sozlesme | Rapor Gayrimenkuliin | Raporu Hazirlayan | Raporu Kontrol Eden | Raporu Kontrol Eden
Tarihi Tarihi Degeri Degerleme Uzmam Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme
(KDV Harig) Uzmam
07.11.2012 | 31.12.2012 195.000.000 TL | Ayse Sevim OZAR Aysen MERT BAS Fazilet GUNES AKKUS
SPK Lis. No: 401064 | SPK Lis. No: 401614 SPK Lis. No: 400191
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N 49
Tanh : 12.04.2004 049

DEGERLEME UZMANLIGI LISANS!

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri:VIll, No:34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faalivette
Butunanlar ki Lisanslama ve Sicil Tutmaya liskin Esaslar Haldanda Teblig™| uyannea

Fazilet GUNES AKKUS

Degerleme Uzmaniig Lisansini almaya hak kazanmustir,

Hicay ARIKAN I Miishim DEMIRBILEK
(ENEL SEXRETER V. b P RIRLIK BASKANI
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TSPANB RSN AR a8

Ne DS

Tark: 11 2190

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGT LISANSI

Sermaiye Plyasis Kol e Sest VL Ne: 34 saplh “Senmaye Pyasasigly Faalivere
Buiumaniee ki Lsans @ ve Sicll Taomaya Maths Eseaiar Hakhindda Teolig ™ avwraa

Murat Isilay UNALDI

U rimesiel Dvperkme Lananhig Loasum alneys bat Sasse g

CENEL SEARETER Al

TSPAKB A-RENG AT SRR ahAS

Tarik : 01.04.2011 No - 401614

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasast Kurulu'nun Seri: VITL Noc34 sayih “Sermaye Piyvasasinda Faaliyette
Bulunaniar lgn Lisanslama ve Sicil Tutmaya Higkin Esaslar Hakkinda Teblig" i uyannea

Aysen MERT BAS

Ciayrimenkul Degerleme Uzmanhig Lisansing almaya hak kazanmigiis.

4

S oA,
flkay ARIKAN vevzal QZTANGUT

(GENEL SEKRETER T HASKAN
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T.C.
UMRANIYE BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii

Sayi : 60269154-754-[2013/10031]-20426-2086261 Ui
Konu :  Yazili Imar Durumu

Saym VAKIF GAYRIMENKUL Yatiim Ortakhg A.S
(Halaskargazi cad. Yasan Is Merkezi No:101 Kat:6
Osmanbey Sisli- IST.)

Ilgi:  12.11.2013 Tarih ve 20426 Sayih Dilekce;

Umraniye Iicesi, Kictikbakkalk6y Mahallesi, F22D23D4D Pafta, 3328 Ada 12
Parselle ilgili talebiniz incelenmistir.

S6z konusu parsel; 19.06.2012 tasdik tarihli Istanbul Finans Merkezi 1/1000 &
Uygulama Imar Planina gore; E:2,85 H: Serbest yapilanma sartlarina sahip T3 TICa
ALANINDA kalmaktadir.

19.06.2012 tasdik tarihli Istanbul Finans Merkezi 1/1000 Oleekli Uygulema
Planina iligkin Plan Notlan yazimiz ekinde olup, plan notlarina gore uygulama yapilacei::-

Bilgi edinilmesini rica ederim.

EK:
1) Plan Notlan (3 Sayf.a)
2) Plan Pafta Ornegi (0:1/1000)

EGERLEME
BILGE GAYRIMENKUL DEGE

VE DANISMANLY ’S{i .
S b l- - ": ’.‘I‘.ﬂf

- W™ Umranive Selediyesinin Adres: Afatiick Mah, Fatih
o rreasoan s YONETIM SISTEME Tal: (0216) 443 56790 A "
Soennr 7 ISO 9000 standartianna gére v d 2 s

] TSE tzrafindan beloslendirimsse WwwLimranive. batr

I026) 333 22 75



y otopark v.0. fonksiyonlar yer alabilir. Avan projeye gore U ulama vag
A 12.2. Bu alanda blok boyut ve sekli, yapi, nizami ve taban otunéﬁﬁg'q QNS

<iSTANBUL FINANS MERKEZI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
(19.06.2012 T.TARIHLI VE 28/9522 SAYILI OLUR)

PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

i. Planlama alan: bltinine yonelik Kentsel Tasanm Rehberi ve Kentsel Tasarm Projeleri, Cevre V=
Sehircilik Bz_lka.nhgl veya gfjrevlendirecegi kurumeca hazirlanacak ve Bakanlikga onaylanacaktir.
2. Plan, Plan notlari, Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim projelerine uygun olarak hazirlanac

ve Cevre ve Sehircilik Rakanligi'nca onaylanacak Avan Proje ile uygulama yapilacaktir.

3. Planlama alam biitiiniinde tiim fonksiyon alanlarinda, Kentsel Tasanm Rehberi ve Kentsel Tasa™™

A

Projelerine uygun olarak tabi ve tesviye edilmis zeminin altinde ihtiyaca gore ikiden fazle bodriIz :
yapilabilir. T1 Ticaret Alanlari Diginda egimden dolay! agt ga ¢ikan thm bodrum katlar iskan eciles
-ckan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Bodrum katlarda yapilacak otoparklar ve teknik haciz.

emsal hesabina dahil edilmez.

4. T1 Ticaret alani disinda Planlama alaninin tamaminda; TAKS, binalara ait kotlar, blok boyut -

bloklann ¢cekme ve yaklasma mesafeleri, yap: nizami V€ taban oturumlari, bodrum, zemin ve

pR#AN

Ve 58

norT
B

yiikseklikleri serbest olup, bu kriterler Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesing ¥’

olarak hazirlanacak Avan Projede belirlenecektir.

5. Planlama alamndaki tim fonksiyon alanlar Kentsel Tasanim Rehberi ve Kentsel Tasanim Projes’ -
tanzim edilecektir. Planlama alani icerisinde kamuya acik yaya ve tasit gecis hacimleri ile parss..=

gecis yollar1 yer alabilir. Gtivenlik ve servis amagh bu yollar emsale dahil degildir. Kentsel

Rehberinde ve Proj]
tesis edilerek uygulama yapilacaktir.

bohots

esinde Kamusal amagh olarak tanzim edilecek bu tip alanlarda kamu lehine i~

6. Planlama alan bistiiniinde her tirld peyzaj diizenlemeleri Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentse! Tz

Projesinde belirlenecektir.

7. 19.01.2010 tarihinde Bagbakanlik Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanlig: tarafindan onaylanz:

« Anadolu Yakasina Ait Mikrobolgeleme” kapsamindaki imar planlarina esas «1/2.000 dlgekl:

uygunluk haritalarinda” belirtilen hususlara uyulacakur.

8. 28.09.2004 glin ve 2263, 05.05.2005 gin ve 6528, 03.06.2005 glin ve 4015, 13.07.2005 glin e )

16.08.2005 glin ve 13468 sayil yazilarla Baymndirlik ve iskan Bakanhig: tarafindan onaylanan '
ili, Kadikdy Ilcesi, Kiiciikbakkalkdy Mahallesi, Atasehir Toplu Konut Alan: fmar Plan: Revizi &

esas jeolojik-jeoteknik etiid raporlar: do grultusunda uy gulama yapilacaktir.

9, Ozel Proje Alani ve Rekreasyon alani, Cevre ve Sehircilik Bakanhigi’na veya Rakanlikea beii:

Kurum veya Kurulusa devredilmeden uygulama yapilamaz.
OzEL HUKUMLER

TICARET ALANLARI

Ve

L]

10. Ticaret alanlarinda, ayn! mitlkivette olmak, Emsal Insaat Alam sabit kalmak kosulu ile ace.2 "

parseller arasinda emsal transferi yapilabilir.

11. T2, T3 Ticaret alanlar ve Ozel Proje alaninda otopark ihtiyaci, Kentsel Tasanm Rehberi ve FoT

belirtilmesi ve Bakanlikga uygun goriilmesi halinde komsu donati alanlar icerisinde ve ZEIRIs &

kargilanabilir.

12. T1 TICARET ALANLARI

12.1. T1 Ticaret alanlannda, E=2.5 ve H=Serbesttir. Bu alanda, alig-veris merkezi. rezidans, yEne:

merkezi, konaklama tesisieri, sinema, tiyatro, v.b.sosyal kiltlirel tesis alanl

lokanta, gazino, ¢arsl, cok kath magazalar, bankalar, oteller, &zel hastane ¢

AlBEGERLEN
AS.

el agitim alanle

,." Boe i " e ¥
1, ticaret, oUrC.



12.3. T1 Ticaret Alaninda ikiden fazla bodrum kat iskan edilemez. Iskan edilen bodrum katlar emsale
dahildir. Bodrumlar siteye veya binaya ait ortak kullanima acik sosyal ve idari tesis olarak
kullanilabilir. Bu alanlar emsale dahil edilmez.

12.4. Bloklarin bahce mesafeleri, yonetmelikte belirlenen bahce mesafelerine gore yapilir veya licesings
onaylanacak vaziyet plani ve mimari projeler ile belirlenir. Yapilar ayrk, blok ve sira blok sekiincs
yapilabilir. Birden fazla yapi yapilabilir. Yap1 adalarinda mimari avan projesinde belirlenecek arzz:
kotlarina gdre uygulama yapilacaktir. Binalarn kot alma durumlart, blck boyutlan ve parsel
yapilanma sartlan avan proje veya vaziyet plan ile belirlenir.

12.5. imar Kanunu’nun 23. maddesine tabidir.

12.6. Bina kontiirleri disinda, yap: yaklagma sinirlarina kadar tabii zemin altinda minimum ihtivacin &
katina kadar emsal harici kapal otopark yapilabilir. Otopark giris cikist &n bahge mesafesinden
saglanabilir. Agik otoparklar, bu hesaba dahil edilmez.Arazi egiminin fazla oldugu yap: adalanncz
kademelendirme yapilabilir.

12.7. Her ebatta tesisat sartiar1 TAKS’a ve KAKS’a dahil edilmez.

12.8. Mimari ¢8ziimlerden dolay: geriye dogru cekilen teraslar emsal hesabina dahil edilmez.

12.9. T1 Ticaret Alaninda bahsedilmeyen hususlarda istanbul Belediyesi Imar Yonetmeligi gegerlicir.

13. T2 TICARET ALANLARI

T2 Ticaret alanlarinda, E=2.5 ve H=Serbesttir. Bu alanda, alis-veris merkezi, rezidans, ySnetim merkez:
konakiama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b. sosyal kiiltiirel tesis alanlari, ticaret, biiro, is ham, lokanta, gaz:
carsi, cok katl magazalar, bankalar, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanlar, katli otopark v.b.
fonksiyonlar yer alabilir. Emsal hesabi, asagida verilen tabloya gore hesaplanacakiir.

" Meveut Adave |  Meveut Tapu Emsal Toplam Emsal Emsalin Kullanilacag|
| ParselNo | Alani insaat Alam Plan Bolgesi !
é 3317/1 I 12.106,48 2.5 30.266,20 A
a 3322/1 I 9.591,43 2.5 23.978.,58 D |
!- 3324/1 | 13.483,00 25 | 33.707,50 1 B ?

14. T3 TICARET ALANLARI

T3 Ticaret aldnlarinda, E=2.85 ve H=Serbesttir. Bu alanlarda, alig-veris merkezi, rezidans, ydnetim
merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b. sosyal kiiltiirel tesis alanlari, ticaret, biiro, ighan, ok
gazino, ¢ars1, gok katlh: magazalar, bankalar, finans kurumlari, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim alanier,
katl: otopark v.b. fonksiyonlar yer alabilir. Emsal hesabs, asagida verilen tabioya gore hesaplanacakiir.

"Meveut Adave | Mevcut Tapu Emsal Toplam Emsal | Emsalin Kullanilacag:!|

| ParselNo | Alan: insaat Alani | Plan Bélgesi |

| 3323/1 | 57.461,73 2,85 | 163.765,93 | I+F

: 3320/3 54.390,55 2,85 | 155.013,10 ' J

5 3323/6 | 32.004,94 2,85 91.214,08 | H+G

L 33191 | 43.434,38 2,85 123.787,98 | K L

i 3321/1 | 25.059,91 2,85 71.420,74 I C j

3318/ | 40.503,00 | 2.8 115.433,55 E

OZEL PROJE ALANI J

15. Ozel proje alaninda, E=2‘.85've H‘=Serbes"thr._Emsal net-paﬁfggag(m i o Bﬁmﬁﬁt:"
anda, Konut alis-verig merkezi, rezidans, yonetim merkezi, KOnakl g p ARG U A®me, tiya

' konferans, toplanti, sergi, fuar salonian v.b. sosyal kiltiirel tesis aldnimrted RS @%ﬁ&mn‘ 1, lokanta,
gazino, ¢arsi, ok katli maBazalar, bankalar, finans kurumlari, ofgl} rasthhe (gaegiziz_g alan o
katl: otopark v.b. fonksiyonlar yer alabilir. enkOy. V. v



DONATI ALANLARI:

16. [Ikogretim Tesisleri Alani, Ortadgretim Tesis Alani, Temel Egitim Oncesi Egitim Alanlar, Resn:
Kurum Alani, Dini Tesis Alaninda E=1.50 ve H=Serbesttir.

17. Temel Egitim Oncesi Egitim Alanlarinda anaokulu yapilabilir.

18. Rekreasyon alanlarinda E=0.15 ve H=Serbesttir. Bu alanlarda tamami emsale dahil edilmek kogulu i
zemin altinda veya listiinde ticari fonksiyonlar yer alabilir. Zemin altinda iskan edilecek ticari
fonksiyonlarda kat yitkseklikleri Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesinde belirlenscs
olup serbesttir.

19. Meydan diizenleme alaninda ilgili kurum ve kurulus gorissleri dogrultusunda Cevre ve §ehircilix
Bakanlig1'nca onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacakiir.

20. Planlama alaninin tamaminda ilgili yonetmelige uyulmas: ve Kurumlarin uygun goriisierinin glinmzs
kaydiyla Heliport ve Yikseltilmig Heliport ve Yiikseltilmis Heliport pistleri yapilabilir.

21. Park alanlarinda ilgili altyap: kurulugunun talebi ve goriisti do grultusunda imar plam tadilati yapii=z
altyap: tesisinin gerektirdigi buytiklikte yer alt1 ve yer iistii trafolary, tesisat odalari, v.b. altyap: tesis.
yapilabilir. ;

22. Planlama alan: icerisindeki Donati alanlarmin, bitytiklikleri korunarak konum ve sinirlarinin
degistirilmesinde Cevre ve Sehircilik Bakanlh yetkilidir.
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BILGE GAYRIMENKUL DEGERLEM:
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_ T.C.
{UMRANIYE BELEDIYE BASKANLIGI
imar ve Sehircilik Mudurltga

Sayr §0269154 754 -[2013!10022]-20425!2086259
Konu : lmar durumu

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM QRTAKLIGI AS.
GENEL MUDURLUGU

Ilgi: 01.11.2013 Tarih ve 560 Sayih yaziniz;

llgi yaz: ile talep edilen Umraniye Ilgesi, F22D23DA4D pafia, 3328 ada, 5 parsel s23
yerle ilgili talebiniz incelenmistir.

Soz konusu 3328 ada, 5 parsel; 19.06.2012 t.tarihli, Istanbul Finans Merkezi 1. .
dlcekli Uygulama Imar Planina gore; H= Serbest, E= 2,85 yapilanma sartlarina sani:
Lejantii TICARET ALANTI'nda kalmaktadir. 19.06.2012 t.tarihli plana ait plan notlari yaz:2
ekinde olup, bu plan notlarina gére uygulama yapilacaktir.

Bilgilerinize arz olunur.

M.Eiger BATUR
Belediye Baskani a

iB’ = 4 v Sy

EK: - Plan Notu (3 sayfa)
- Plan paftasi (O: 1/1000)

BILGE GAYRIMENKUL B EGERLEME
VE DANISMANLIF AS.

Uanmniye Bgiediya?'nln Adres: Atatirk Mah. Fatih Sulten Mehme 53 PK 34761 Umranive | 157
YENETIM SISTEM e T o e % e
150 9000 stendartlanna gore Tel: {0216) 243 5600(15 HEFf‘ J Faks: (0218) 332 3¢ 7%
TSE tarafindan belgelenciimiste WwLumreniye.







[STANBUL FINANS MERKEZI 1/1000 OLCEKLiI UYGULAMA IMAR PLANI
(19.06.2012 T.TARIHLI VE 28/9522 SAYILI OLUR)

PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

L 2

2.

3

=1

Planlama alan: biitiiniine ydnelik Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Proj eleri, Cevre ve
Sehircilik Bakanhig: veya géreviendirecegi kurumcea hazirlanacak ve Bakanlikca onaylanacakiir.
Plan, Plan notlan, Kentsel Tasanm Rehberi ve Kentsel Tasarim projelerine uygun olarak hazirlanacz:
ve Cevre ve $ehireilik Rakanligi’nca onaylanacak Avan Proje ile uygulama yapilacaktir.

Planlama alan: biitiiniinde ttim fonksiyon alanlarinda, Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasar
Projelerine uygun olarak tabi ve tesviye edilmis zeminin altinda ihtiyaca gore ikiden fazla bodrur: <2
yapilabilir. T1 Ticaret Alanlar Diginda egimden dolay: acia ¢ikan tiim bodrum katlar iskan edilet™’
iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Bodrum katlarda yapilacak otoparklar ve teknik hacim <
emsal hesabina dahil edilmez.

T1 Ticaret alan disinda Planlama alaninin tamaminda; TAKS, binalara ait kotlar, blok boyut ve s2<
bloklarin gekme ve yaklasma mesafeleri, yap: nizami ve taban oturumlari, bodrum, zemin ve norme.
yitkseklikleri serbest olup, bu kriterler Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasanim Projesine uyg.:
olarak hazirlanacak Avan Projede belirlenecektir.

Planlama alanindaki tim fonksiyon alanlar: Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasanim Projes: =<
tanzim edilecektir. Planlama alan icerisinde kamuya agik yaya ve tasit gecis hacimleri ile parselle:
gecis yollar yer alabilir. Gitvenlik ve servis amagcl: bu yollar emsale dahil degildir. Kentsel Tasam™
Rehberinde ve Projesinde Kamusal amagli olarak tanzim edilecek bu tip alanlarda kamu lehine irtilz
tesis edilerek uygulama yapilacaktir.

Planlama alan1 biitiiniinde her tirld peyzaj diizenlemeleri Kentsel Tasanm Rehberi ve Kentsel Tasz
Projesinde belirlenecektir.

19.01.2010 tarihinde Bagbakanlik Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkaniig: tarafindan onaylarars
«Anadolu Yakasma Ait Mikrobdlgeleme” kapsamindaki imar planlarina esas “1/2.000 slgekli yeri2
uygunluk haritalarinda” belirtilen hususlara uyulacaktir.

28.09.2004 giin ve 2263, 05.05.2005 giin ve 6528, 03.06.2005 gin ve 4015, 13.07.2005 giin ve 757
16.08.2005 giin ve 13468 sayih yazilarla Baymdirlik ve iskan Bakanhig! tarafindan onaylanan isten
i1i, Kadikdy lcesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, Atasehir Toplu Konut Alant imar Plam Revizycn:
esas jeolojik-jeoteknik etiid raporian dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Ozel Proje Alani ve Rekreasyon alani, Cevre ve Sehircilik Bakanligi'na veya Bakanlkea belirienz
Kurum veya Kurulusa devredilmeden uygulama yapilamaz.

OZEL HUKUMLER

TICARET ALANLARI

10.

1.

12.

Ticaret alanlarinda, ayni milkiyette olmak, Emsal Ingaat Alan: sabit kalmak kosulu ile adalar *2
parseller arasinda emsal transferi yapilabilir.

T2, T3 Ticaret alanlan ve Ozel Proje alaninda otopark ihtivact, Kentsel Tasanm Rehberi ve Projes
belirtilmesi ve Bakanlik¢ca uygun gorillmesi halinde komsu donat: alanlar: icerisinde ve zemin 2.7
karsilanabilir.

T1 TICARET ALANLARI

12.1. T1 Ticaret alanlarinda, E=2.5 ve H=Serbesttir. Bu alanda, alig-veris merkezi, rezidans, y8ne

lokanta, gazino, garsi, ok katlh magazalar, bankalar, oteller 6% P PGE
/@( otopark v.b. fonksiyonlar yer alabilir. Avan projeye gore u@n paNigweitid AS.
% 12.2 -

2. Bu alanda blok boyut ve sekli, yapi, nizami ve taban oturumu SW i BT

merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b.sosyal kiiltlirel tesis alanlans

ticaret, blirc, is =

ReEME, -

(216) 384 42 &7~
ol O renwoy 0.



DONATI ALANLARI:

16. i1kdgretim Tesisleri Alany, Ortadgretim Tesis Alani, Temel Egitim Oncesi Egitim Alanlan, Resmi
Kurum Alani, Dini Tesis Alaninda E=1.50 ve H=Serbesttir.

17. Temel Ezitim Oncesi Egitim Alanlarinda anaokulu yapilabilir.

18. Rekreasyon alanlarinda E=0.15 ve H=Serbesttir. Bu alanlarda tamanm emsale dahil edilmek kosulu 1=
zemin altinda veya lstlinde ticari fonksiyonlar yer alabilir. Zemin altinda iskan edilecek ticari
fonksiyonlarda kat yiikseklikleri Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasar:m Projesinde belirlenecs™
olup serbesttir.

19. Meydan diizenleme alaninda ilgili kurum ve kurulus goriisleri dogrultusunda Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nca onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

0. Planlama alaniun tamaminda ilgili yonetmelige uyulmas: ve Kurumlann uygun griglerinin alinmes:
kaydiyla Heliport ve Yiikseltilmis Heliport ve Yiikseltilmis Heliport pistlert yapilabilir.

21. Park alanlarinda ilgili altyapt kurulusunun talebi ve gorisi dogrultusunda imar plam tadilat; yapilmezs
altyap: tesisinin gerektirdigi bitytiklikte yer alt1 ve yer iistii trafolari, tesisat odalari, v.b. altyap! tesis.=
yapilabilir.

22. Planlama alan: icerisindeki Donati alanlarinin, bityiiklitkleri korunarak konum ve sinirlarinin
degistirilmesinde Cevre ve Sehircilik Bakanlig: yetkilidir.
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<iSTANBUL FINANS MERKEZi 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI
(19.06.2012 T.TARIHLI VE 28/9522 SAYILI OLUR)

PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1. Planlama alam biitiiniine yonelik Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projeleri, Cevre ve
Sehircilik Bakanlig: veya gdrevlendirecegi kurumcea hazirlanacak ve Bakanlik¢a onaylanacaktir.

2. Plan, Plan notlari, Kentsel Tasanm Rehberi ve Kentsel Tasarim projelerine uygun olarak hazirlanacak
ve Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca onaylanacak Avan Proje ile uygulama yapilacaktir.

3. Planlama alam biitiiniinde tim fonksiyon alanlarinda, Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim
Projelerine uygun olarak tabi ve tesviye edilmig zeminin altinda ihtiyaca gore ikiden fazla bodrum kat
yapilabilir. T1 Ticaret Alanlar Diginda egimden dolayi agiga ¢ikan tiim bodrum katlar iskan edilebiln
iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Bodrum katlarda yapilacak otoparklar ve teknik hacimler
emsal hesabina dahil edilmez.

4. T1 Ticaret alam disinda Planlama alaninin tamaminda; TAKS, binalara ait kotlar, blok boyut ve sekli
bloklarin cekme ve yaklasma mesafeleri, yap1 nizami ve taban oturumlari, bodrum, zemin ve normal
yitkseklikleri serbest olup, bu kriterler Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesine uygun
olarak hazirlanacak Avan Projede belirlenecektir.

5. Planlama alanindaki tiim fonksiyon alanlar: Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesi ile
tanzim edilecektir. Planlama alam igerisinde kamuya acik yaya ve tasit gegis hacimleri ile parseller a
gecis yollar yer alabilir. Giivenlik ve servis amagli bu yollar emsale dahil degildir. Kentsel Tasarm
Rehberinde ve Projesinde Kamusal amacli olarak tanzim edilecek bu tip alanlarda kamu lehine irtifa
tesis edilerek uygulama yapilacaktir.

6. Planlama alam biitiintinde her tiirlii peyzaj diizenl emeleri Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasar
Projesinde belirlenecektir.

7. 19.01.2010 tarihinde Bagbakanlk Afet ve Acil Durum Yonetimi Bagkanligi tarafindan onaylanan
«Anadolu Yakasina Ait Mikrobdlgeleme” kapsamindaki imar planlarina esas «1/2.000 dlgekli yerles
uygunluk haritalarinda” belirtilen hususlara uyulacaktir.

8. 28.09.2004 giin ve 2263, 05.05.2005 giin ve 6528, 03.06.2005 giin ve 4015, 13.07.2005 gtn ve 767
16.08.2005 giin ve 13468 sayili yazilarla Baymdirlik ve iskan Bakanlig: tarafindan onaylanan Istan’
ili, Kadikdy Ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, Atasehir Toplu Konut Alani Imar Plam Revizyonur
esas jeolojik-jeoteknik etiid raporlari dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

9. Ozel Proje Alam ve Rekreasyon alani, Cevre ve Sehircilik Bakanligi’na veya Bakanlik¢a belirlenec
Kurum veya Kurulusa devredilmeden uygulama yapilamaz.

OZEL HUKUMLER

TICARET ALANLARI
10. Ticaret alanlarinda, aym miilkiyette olmak, Emsal Ingaat Alam sabit kalmak kosulu ile adalar ve
parseller arasinda emsal transferi yapilabilir.
11. T2, T3 Ticaret alanlan ve Ozel Proje alaminda otopark ihtiyaci, Kentsel Tasarim Rehberi ve Projes
belirtilmesi ve Bakanlik¢a uygun goriilmesi halinde komsu donat: alanlari icerisinde ve zemin altu
karsilanabilir.

12. T1 TICARET ALANLARI

12.1. T1 Ticaret alanlarinda, E=2.5 ve H=Serbesttir. Bu alanda, alig-veris merkezi, rezidans, yonetim
merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b.sosyal Kiiltiirel tesis alanlari, ticaret, biiro, ish
lokanta, gazino, garsi, ¢ok katli magazalar, bankalar, oteller, 5zel hastane, dzel egitim alanlar, k
otopark v.b. fonksiyonlar yer alabilir. Avan projeye gore uygulama yapilacakir.

12.2. Bu alanda blok boyut ve sekli, yapi, nizam ve taban oturumu serbesttir.



12.3. T1 Ticaret Alaminda ikiden fazla bodrum kat iskan edilemez. Iskan edilen bodrum katlar emsale
dahildir. Bodrumlar siteye veya binaya ait ortak kullanima agik sosyal ve idari tesis olarak
kullanilabilir. Bu alanlar emsale dahil edilmez.

12.4. Bloklarin bahce mesafeleri, ydnetmelikte belirlenen bahge mesafelerine gdre yapilir veya lgesinde
onaylanacak vaziyet plani ve mimari projeler ile belirlenir. Yapilar ayrik, blok ve sira blok seklinde
yapilabilir. Birden fazla yap: yapilabilir. Yap1 adalarinda mimari avan projesinde belirlenecek arazi
kotlarina gore uygulama yapilacaktir. Binalarin kot alma durumlan, blok boyutlar ve parsel
yapilanma sartlar1 avan proje veya vaziyet plam ile belirlenir.

12.5. Imar Kanunu’nun 23. maddesine tabidir.

12.6. Bina kontiirleri disinda, yap1 yaklasma sinirlarina kadar tabii zemin altinda minimum ihtiyacin 4
katina kadar emsal harici kapali otopark yapilabilir. Otopark giris ¢ikis1 On bahge mesafesinden
saglanabilir. A¢ik otoparklar, bu hesaba dahil edilmez. Arazi egiminin fazla oldugu yap: adalarinda
kademelendirme yapilabilir.

12.7. Her ebatta tesisat sartlart TAKS’a ve KAKS’a dahil edilmez.

12.8. Mimari ¢6ziimlerden dolay: geriye dogru gekilen teraslar emsal hesabina dahil edilmez.

12.9. T1 Ticaret Alaninda bahsedilmeyen hususlarda Istanbul Belediyesi Imar Yonetmeligi gegerlidir.

13. T2 TICARET ALANLARI

T2 Ticaret alanlarinda, E=2.5 ve H=Serbesttir. Bu alanda, alig-veris merkezi, rezidans, yonetim merkezi,
konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b. sosyal kiiltiirel tesis alanlari, ticaret, biiro, is hani, lokanta, gazir
cars1, cok katlt magazalar, bankalar, oteller, 6zel hastane, zel egitim alanlari, kath otopark v.b.
fonksiyonlar yer alabilir. Emsal hesabi, asagida verilen tabloya gore hesaplanacaktir.

Mevcut Ada ve Mevcut Tapu | Emsal Toplam Emsal Emsalin Kullanilacag:
Parsel No Alani Insaat Alam Plan Bélgesi
3317/ 12.106,48 2.5 30.266,20 A
3322/1 9.591,43 2,5 23.978,58 D
3324/1 13.483,00 2,5 33.707,50 B
14. T3 TICARET ALANLARI

T3 Ticaret alanlarinda, E=2.85 ve H=Serbesttir. Bu alanlarda, alis-veris merkezi, rezidans, yonetim
merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b. sosyal kiiltiirel tesis alanlan, ticaret, biiro, ighani, loka
gazino, carsi, ¢ok katli magazalar, bankalar, finans kurumlar, oteller, 8zel hastane, dzel egitim alanlari,
katl otopark v.b. fonksiyonlar yer alabilir. Emsal hesabi, asagida verilen tabloya gore hesaplanacaktir.

[Mevcut Adave | Mevecut Tapu | Emsal Toplam Emsal Emsalin Kullamlacagi
Parsel No Alani Ingaat Alani Plan Bolgesi
3323/1 57.461,73 2,85 163.765,93 I+F
3320/3 54.390,55 2,85 155.013,10 J
3323/6 32.004,94 2,85 91.214,08 H+G
3319/1 43.434,38 2,85 123.787,98 K
3321/1 25.059,91 2,85 71.420,74 C
3318/1 40.503,00 2,85 115.433,55 E
OZEL PROJE ALANI

15. Ozel proje alaninda, E=2.85 ve H=Serbesttir. Emsal net parsel alani tizerinden hesaplanacaktir. Bu
alanda, Konut alis-veris merkezi, rezidans, yénetim merkezi, konaklama tesisleri ile sinema, tiyatro,
konferans, toplanti, sergi, fuar salonlan v.b. sosyal kiiltiirel tesis alanlari, ticaret, biiro, ishani, lokanta,
gazino, garst, ¢ok katli magazalar, bankalar, finans kurumlari, oteller, &zel hastane, 6zel egitim alanlar:.
katl: otopark v.b. fonksiyonlar yer alabilir.



DONATI ALANLARI:

16.

17.
18.

19.

20.

21

22,

ko gretim Tesisleri Alam, Ortadgretim Tesis Alani, Temel Egitim Oncesi Egitim Alanlan, Resmi
Kurum Alani, Dini Tesis Alaninda E=1.50 ve H=Serbesttir.

Temel Egitim Oncesi Egitim Alanlarinda anaokulu yapilabilir.

Rekreasyon alanlarinda E=0.15 ve H=Serbesttir. Bu alanlarda tamam emsale dahil edilmek kosulu ile
zemin altinda veya iistlinde ticari fonksiyonlar yer alabilir. Zemin altinda iskan edilecek ticari
fonksiyonlarda kat yiikseklikleri Kentsel Tasarm Rehberi ve Kentsel Tasarm Projesinde belirlenecek
olup serbesttir.

Meydan diizenleme alamnda ilgili kurum ve kurulus goriisleri dogrultusunda Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nca onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

Planlama alaninin tamaminda ilgili yonetmelige uyulmas: ve Kurumlann uygun gbriislerinin alinmasi
kaydiyla Heliport ve Yiikseltilmis Heliport ve Yikseltilmis Heliport pistleri yapilabilir.

Park alanlarinda ilgili altyap: kurulugunun talebi ve goriisii dogrultusunda imar plam tadilati yapiimad
altyapi tesisinin gerektirdigi biiytikliikte yer alti ve yer Ustl trafolari, tesisat odalari, v.b. altyap: tesisle
yapilabilir.

Planlama alani icerisindeki Donati alanlarinin, biiyiiklitkleri korunarak konum ve sinirlarinin
degistiriimesinde Cevre ve Sehircilik Bakanligt yetkilidir.



.  EO
UMRANIYE BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii

Sayt : 60269154-754-[2013/10031]-20426-2086261 U AN...2013
Konu : Yazili Imar Durumu

Saym VAKIF GAYRiMENIfUL Yatinnm Ortakhgi A.S
(Halaskargazi cad. Yasan Is Merkezi No:101 Kat:6
Osmanbey Sisli- IST.)

Ilgi: 12.11.2013 Tarih ve 20426 Sayih Dilekce;

Umraniye ligesi, Kiigiikbakkalksy Mahallesi, F22D23D4D Pafta, 3328 Ada, 12 no’lu
Parselle ilgili talebiniz incelenmistir.

S6z konusu parsel; 19.06.2012 tasdik tarihli Istanbul Finans Merkezi 1/1000 Olcekli
Uygulama Imar Planina gére; E:2,85 H: Serbest yapilanma sartlarina sahip T3 TICARET
ALANINDA kalmaktadir.

19.06.2012 tasdik tarihli Istanbul Finans Merkezi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Planna iliskin Plan Notlar1 yazimiz ekinde olup, plan notlarina gére uygulama yapilacaktir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

EK:
1) Plan Notlan (3 Sayfa)
2) Plan Pafta Ornegi (0:1/1000)

150 9000 standartianna gbre
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<jSTANBUL FINANS MERKEZI 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI |
(19.06.2012 T.TARTHLI VE 28/9522 SAYILI OLUR)

PLAN NOTLARI

GENEL HUKUMLER

1. Planlama alam biitiintine yonelik Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Proj eleri, Cevre ve
Sehircilik Bakanhg: veya gorevlendirecedl kurumca hazirlanacak ve Bakanlikga onaylanacaktir.

2. Plan, Plan notlar1, Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim projelerine uygun olarak hazirlana
ve Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi’nca onaylanacak Avan Proje ile uygulama yapilacaktir.

3. Planlama alan: biitiiniinde tim fonksiyon alanlarinda, Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim
Projelerine uygun olarak tabi ve tesviye edilmis zeminin altinda ihtiyaca gore ikiden fazla bodrum
yapilabilir. T1 Ticaret Alanlar Diginda egimden dolay1 agiga ¢ikan tiim bodrum katlar iskan edilel
iskan edilen bodrum katlar emsale dahildir. Bodrum katlarda yapilacak otoparklar ve teknik hacim
emsal hesabina dahil edilmez.

4. T1 Ticaret alam diginda Planlama alanmn tamaminda; TAKS, binalara ait kotlar, blok boyut ve §¢
bloklarin ¢cekme ve yaklagma mesafeleri, yapi nizami ve taban oturumlari, bodrum, zemin ve norn
yiikseklikleri serbest olup, bu kriterler Kentsel Tasanim Rehberi ve Kentsel Tasanm Projesine uyg
olarak hazirlanacak Avan Projede belirlenecektir.

5. Planlama alanindaki tim fonksiyon alanlar1 Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesi
tanzim edilecektir. Planlama alam icerisinde kamuya agik yaya ve tasit gegis hacimleri ile parsells
gecis yollar yer alabilir. Giivenlik ve servis amagli bu yollar emsale dahil degildir. Kentsel Tasar
Rehberinde ve Projesinde Kamusal amacl olarak tanzim edilecek bu tip alanlarda kamu lehine ir
tesis edilerek uygulama yapilacakir.

6. Planlama alan biitiintinde her turld peyzaj diizenlemeleri Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Ta
Projesinde belirlenecektir.

7. 19.01.2010 tarthinde Bagbakanlk Afet ve Acil Durum Yo6netimi Baskanl1g: tarafindan onaylanar
« Anadolu Yakasina Ait Mikrobolgeleme™ kapsamindaki imar planlarina esas “1/2.000 dlgekli ye
uygunluk haritalarinda” belirtilen hususlara uyulacaktir.

8. 28.09.2004 giin ve 2263, 05.05.2005 giin ve 6528, 03.06.2005 giin ve 4015, 13.07.2005 gin ve 7
16.08.2005 giin ve 13468 sayih yazilarla Bayindirlik ve Iskan Bakanhg: tarafindan onaylanan Is
ili, Kadikoy Ilgesi, Kiigiikbakkalkdy Mahallesi, Atasehir Toplu Konut Alani Imar Plam Revizyo
esas jeolojik-jeoteknik etiid raporlari dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

9. Ozel Proje Alani ve Rekreasyon alan, Cevre ve Sehircilik Bakanlig1’na veya Bakanlik¢a belirle
Kurum veya Kurulusa devredilmeden uygulama yapilamaz.

OZEL HUKUMLER

TICARET ALANLARI
10. Ticaret alanlarinda, ayn: miilkiyette olmak, Emsal Insaat Alani sabit kalmak kosulu ile adalar v
parseller arasinda emsal transferi yapilabilir.
11. T2, T3 Ticaret alanlan ve ()zel Proje alaninda otopark ihtiyaci, Kentsel Tasarim Rehberi ve Prc
belirtilmesi ve Bakanlik¢a uygun goriilmesi halinde komgu donat: alanlari igerisinde ve zemin :
karsilanabilir.

12. T1 TICARET ALANLARI

12.1. T1 Ticaret alanlarinda, E=2.5 ve H=Serbesttir. Bu alanda, alig-veris merkezi, rezidans, yonet
merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b.sosyal kiiltiirel tesis alanlari, ticaret, biiro, i
lokanta, gazino, ¢arsi, ok katli magazalar, bankalar, oteller, 5zel hastane, 6zel eZitim alanla:
otopark v.b. fonksiyonlar yer alabilir. Avan projeye gore uygulama yapilacakitir.

12.2. Bu alanda blok boyut ve sekli, yapi, nizami ve taban oturumu serbesttir.



12.3. T1 Ticaret Alamnda ikiden fazla bodrum kat iskan edilemez. iskan edilen bodrum katlar emsale
dahildir. Bodrumlar siteye veya binaya ait ortak kullanima acik sosyal ve idari tesis olarak
kullanilabilir. Bu alanlar emsale dahil edilmez.

12.4. Bloklarm bahge mesafeleri, yonetmelikte belirlenen bahce mesafelerine gére yapilir veya Tlgesinde
onaylanacak vaziyet plani ve mimari projeler ile belirlenir. Yapilar ayrik, blok ve sira blok seklind
yapilabilir. Birden fazla yapi yapilabilir. Yap: adalarinda mimari avan projesinde belirlenecek araz
kotlarina gore uygulama yapilacaktir. Binalarin kot alma durumlari, blok boyutlar: ve parsel
yapilanma sartlar1 avan proje veya vaziyet plan ile belirlenir.

12.5. imar Kanunu’nun 23. maddesine tabidir.

12.6. Bina kontiirleri disinda, yap: yaklasma sinirlarina kadar tabii zemin altinda minimum ihtiyacin 4
katina kadar emsal harici kapali otopark yapilabilir. Otopark girig ¢ikis: n bahge mesafesinden
saglanabilir. Agik otoparklar, bu hesaba dahil edilmez.Arazi egiminin fazla oldugu yap: adalarinde
kademelendirme yaplabilir.

12.7. Her ebatta tesisat sartlari TAKS’a ve KAKS’a dahil edilmez.

12.8. Mimari ¢6ziimlerden dolay geriye dogru
12.9. T1 Ticaret Alaninda bahsedilmeyen husus

13. T2 TICARET ALANLARI

T2 Ticaret alanlarinda, E=2.5 ve H=Serbesttir. Bu aland
konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b. sosyal kiiltiire
carst, ¢ok kath magazalar, bankalar, oteller, 6zel hastane, 6ze
fonksiyonlar yer alabilir. Emsal hesabi, asagida verilen

ceki

len teraslar emsal hesabina dahil edilmez.
larda istanbul Belediyesi Imar Yonetmeligi gegerlidir.

a, alis-veris merkezi, rezidans, yonetim merke:
1 tesis alanlari, ticaret, biiro, is hani,

Mevcut Ada ve Mevcut Tapu | Emsal Toplam Emsal Emsalin Kullanilacag:
Parsel No Alani Insaat Alam Plan Bolgesi
3317/1 12.106,48 2,9 30.266,20 A
3322/1 9.591,43 2,5 23.978,58 D
3324/1 13.483,00 2iD 33.707,50 B

14. T3 TICARET ALANLARI

T3 Ticaret alanlarinda, E=2.85 ve H=
merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, v.b. sosyal
gazino, garst, ¢ok katli magazalar, bank
katli otopark v.b. fonksiyonlar yer alabi

alar, finans kurum

Serbesttir. Bu alanlarda, alis-veris merkezi, rezidans, yOnetim

kiiltiirel tesis alanlari, ticaret, biiro, ishani, Ic
lar1, oteller, 6zel hastane, dzel egitim alanla
lir. Emsal hesabi, asagida verilen tabloya gore hesaplanacaktu

| Mevcut Ada ve Mevcut Tapu | Emsal Toplam Emsal Emsalin Kullamlacag:
Parsel No Alani Ingaat Alani Plan Bolgesi

3323/1 57.461,73 2550 163.765,93 HE
3320/3 54.390,55 2,85 155.013,10 J
3323/6 32.004,94 2,85 91.214,08 H+G

| 3319/1 43.434,38 2,85 123.787,98 K

| 33211 25.059,91 2,85 71.420,74 C

| 3318/1 40.503,00 2,85 115.433,55 E

OZEL PROJE ALANI

15. Ozel proje alaninda,
alanda, Konut alis-veris merkezi, rezidans, yonet
konferans, toplanti, sergi, fuar salonlari v.b.
gazino, cars1, ¢ok kath magazalar, bankalar,

katli otopark v.b. fonksiyonlar yer alabilir.

E=2.85 ve H=Serbesttir. Emsal net parsel alani izerinden hesaplanacakur. E
im merkezi, konaklama tesisleri ile sinema, tiyatro,
sosyal killtiirel tesis alanlari, ticaret,
finans kurumlan, oteller, 6zel hastane, ozel egitim alanl

lokanta, ga:
1 egitim alanlar, katl otopark v.b.
tabloya gore hesaplanacaktir.

biiro, ishani, lokant



DONATI ALANLARI:

16.

17.
18.

19,

20.

21.

22.

[lkdgretim Tesisleri Alani, Ortadgretim Tesis Alani, Temel Egitim Oncesi Egitim Alanlar, Resmi
Kurum Alani, Dini Tesis Alaninda E=1.50 ve H=Serbesttir.

Temel Egitim Oncesi Egitim Alanlarinda anaokulu yapilabilir.

Rekreasyon alanlarinda E=0.15 ve H=Serbesttir. Bu alanlarda tamami emsale dahil edilmek kosulu ile
zemin altinda veya iistiinde ticari fonksiyonlar yer alabilir. Zemin altinda iskan edilecek ticari
fonksiyonlarda kat yiikseklikleri Kentsel Tasarim Rehberi ve Kentsel Tasarim Projesinde belirlenecek
olup serbesttir.

Meydan diizenleme alaninda ilgili kurum ve kurulug goriisleri dogrultusunda Cevre ve Sehircilik
Bakanligi’nca onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

Planlama alaninin tamaminda ilgili ydnetmelige uyulmas: ve Kurumlarin uygun goriislerinin alinmas:
kaydiyla Heliport ve Yiikseltilmis Heliport ve Yikseltilmis Heliport pistleri yapilabilir.

Park alanlarinda ilgili altyap: kurulugunun talebi ve goériisti dogrultusunda imar plam tadilati yapilmadan
altyap: tesisinin gerektirdigi biiyiikliikte yer alt1 ve yer iistii trafolari, tesisat odalari, v.b. altyap: tesisleri
yapilabilir. -

Planlama alani igerisindeki Donati alanlarmin, biiytikliikleri korunarak konum ve sinirlarinin
degistirilmesinde Cevre ve Sehircilik Bakanhig: yetkilidir.






Vakif Gayrimenkul

Genel Mudurliik Tarih :01.11.2013
Say1 : 560

UMRANIYE BELEDIYE BASKANLIGI
iIMAR MUDURLUGU
Umraniye/ISTANBUL

Sirketimizce géreviendirilen Bilge Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmaniik
A.S firmasina istanbul ili, Umraniye ligesi, Kugikbakkalkdy Mahallesi, 3328 ada, 5 ve 12
parsellerde bulunan taginmaz ile ilgili kurumunuzda aragtirma inceleme yapmasi,
tasinmazin imar durumu ile imar midarlGgunan arsiv dosyasindaki proje ve evraklarindan

suret alinmas: ve gerekli belgelerin yazili olarak temin edilmesi hususunda geregini arz
ederiz.

Saygilanmizia,
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S.

GENEL MUDURLUGU ; N
i (\g |
A.Siikrii KOC

irfan DOGU
Genel Mudiir Mali ve Idari Igler Miidiirii

EKLER: Tapu Senedi
imza sirkiileri

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. / GENEL MUDURLUK
_ Halaskargazi Cad. Yasan is Merkezi No:101 Kat:6 Osmanbey Sisli/ISTANBUL
,{/% Telefon: (0212) 343 50 72 Faks: (0212) 343 50 77 Tic.Sicil No: 653731
[P www.vakifgyo.com.tr




Vakif Gayrimenkul

Genel Midlirliik Tarih : 01.11.2013

Sayi : 53

UMRANIYE TAPU SiciL MUDURLUGU

Umraniye/ISTANBUL

‘ Sirketimizce yapilacak islemlere esas oimak Uzere istanbul ili, Umraniye
licesi, Kiclukbakkalkdy Mahallesi, 3328 ada, 5 ve 12 parsellerde buiunan gayrimenkulin
tapu kaydi ve takyidat belgelerinin (ipotek, haciz, teferruat listesi v.b iceren beyaniar,
serhler ve rehinler ile ilgili) yazili olarak iletiimesi ve kat irtifaki/kat mulkiyetine esas
projelerin incelenmesine olanak saglanmasi gereken durumlarda projelerin kopyalarinin
suret tasdiki yapilarak Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi A.S. tarafindan géreviendirilen
Bilge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.$ firmasina yazili olarak verilmesi
hususunda geregini arz ederiz.

Saygilarimizia,
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
GENEL MUDURLUGU

/"‘

% s AN
A.Slikrii KOC irfan DOGU
Genel Miidiir Mali ve Idari Isler Midiirii

EKLER: Tapu Senedi
Imza sirkleri

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. / GENEL MUDURLUK
— Halaskargazi Cad. Yasan Is Merkezi No:101 Kat:6 Osmanbey Sisli/iSTANBUL
,é‘“\,(- g Telefon: (0212) 343 50 72 Faks: (0212) 343 50 77 Tic.Sicil No: 653731

www.vakifgyo.com.tr



