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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.§. arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 24.08.2016 tarihli dayanak

sbzlesmesine istinaden, 21.09.2016 tarihinde, 20160300 rapor numarast ile tanzim edilmistir. Raporu

hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlan Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR'iIn beyamn

asagida maddeler halinde siralanmistir,

BEYANIMIZ

Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirli oldugunu;

Degerleme Uzmany/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadifim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir biliimiine baglh olmadigini:

# Degerleme galismalarinzi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigimizi;

v
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ATAK Gayrimenkul Degerlo

Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;
Degerleme Uzmam/Uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha &nceden deneyimli oldugumuzu;

Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalart yapmis oldugumuzu:

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari diginda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadi@in;

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 24.08.2016

DEGERLEME TARIiHI 19.09.2016

RAPOR TARIHI 21.09.2016

RAPOR NO 2016/0300

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Kayabasi Mahallesi, 900 Ada 5 Nolu Parsel ile ikitelli-2 Mahallesi
1357 Ada | Nolu Parseller Uzerinde Konumlu Ayazma 2. Etap
Bahgetepe Projesi.
Basaksehir/iISTANBUL

KOORDINATLARI 41.100103, 28.770321 ; 41.096731, 28.772287

TAPU BILGILERI

Parsel, ikitelli-2 Mahallesi 1357 Ada | Nolu Parsel
(Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1,)

istanbul I1i Basaksehir Ilgesi Kayabasi Mahallesi 900 Ada 5 Nolu

IMAR DURUMU 900 Ada 5 Nolu Parsel: Rekreasyon Alan
1357 Ada | Nolu Parsel: Ticaret ve Konut Alani
Detaylar igin Bkz. Madde 4.3.
(Bkz. Madde 4.3.)
CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Avazma 2. Etap Bahgetepe Projesi'nin

durumundaki deferinin tespiti i¢in hazirlanmistir,

mevcut durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin
tespitine yoneliktir. Ayrica, i3 bu rapor, proje kapsamindaki stokta yer
alan 3 adet bagunsiz bolimiin anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi

TL Usb
Projenin Meveut Durumu fle Toplam Degeri 638.631.116.84 214.305.743,91
Projenin Meveut Durumu ile Emlak Konut Gyo A.S. Payma Diisen Deferi 187.477.000.00 62.911.744.97
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 1.018.785.482,50 341.874.322.80

Durumundaki Kdv Dahil Toplam Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Arsa Satist Karsiligs Emlak Konut Gyo 264.884.225,45 88.887.323.95
A.8. Pay1 Toplam Geliri

3 Adet Bagimsiz Biiliimiin Anahtar Teslim Sartlarinin Yerine Getirilmesi 1.127.900,00 378.489.93
Durumundaki Kdv Hari¢ Toplam Degeri '

3 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarinin Yerine Getirilmesi 1.330.922.00 446.618.12

s Rapor tariht itibarivle TCMB dbviz sany kure 2,98 TL kullamilmigtir,

® Konu gayrimenkullerin dgili Sermave Plvasasi Mevzuan Hikiimleri geregince; Gayrimenkul Yatrum Oriakign portfoyiine
"Proje " olarak almmasinda herhangt bir engel bulinmamaktadir.

*  Burapor dgili Sermaye Pivasasi Mevzuan hiitkiimlerine gére hazirlanmgir.

e 20024480 sayilt Bakanlar Kurulu Kararcile ner alanr 150 m? 've kadar olan kenut reslimieringe %1 net alam 130 m* nin
itstiinde olan ko restimlerivle ig yveri ve diger gavrimenkullerin teslimlerinde 1se %18 KDV uygulansustir.

. Bu sayia, bu degerleme raporunun ayridmaz pargast olup bagimsi= knliarmilama:z.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

(SPK Lisans No:400343)

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

# Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme galisanimin
bilgisinin Gtesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamustir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme ¢alismasi
yapmugtir. Aksi belirtilmedikge biiyiiklitk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

» Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amaghdir. rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilnusgtir, Bagka higbir amagla giivenilir
referans olarak kullanilmamalidir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas: yer alti zenginligi dikkate ahnmamstir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmas: dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z éniine alinarak
yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmanmin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kogullarma baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
vapilirken degerin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig éngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

# Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismas: yapmas1 miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

¥ Cahgmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmistir,

» Gayrimenkullerde zemin aragtirmalann ve zemin kontaminasyonu cahismalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dahmn profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir, Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl: bir aragtirma yapilmamisur. Ancak, yerinde
yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmstir.

oy Gayri menkul
Degerleme A5,

’.: /{
ATAK Goyrlmenkul Degerleme A.S. Il
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 21,09.2016 tarihinde, 2016/0300 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Istanbul ili, Basaksehir flgesi,
Kayabag1 Mahallesi, 900 Ada 5 Nolu Parsel ile Ikitelli-2 Mahallesi 1357 Ada 1 Nolu Parsel iizerinde
yer alan Emlak Konut Ayazma 2. Etap Bahgetepe Projesi’nin tamamlanmasi durumundaki toplam
degeri ile Emlak GYO A_S. paymna diisen degeri ve projenin meveut durum degeri ile meveut durum
deger itibariyle Emlak Konut GYO A.$."nin payina diigen degeri ile stokta yer alan 3 adet bagimsiz
boliim ile proje biinyesindeki kat irtifakina esas tiim bagimsiz boliimiin giincel rayi¢ degerlerinin SPK
mevzuatl ve sézlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmustir

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
girketimiz sorumlu degerleme uzmanlari Dilara DINCYUREK ve Biilent YASAR tarafindan
hazirlanmistir
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu. resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis

¢aligmalan sonucunda girketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 21.09.2016 tarihinde

hazirlanmustir.

1.5. Dayanak Sizlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat
Atagehir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. igin hazirlanmustir. Rapor. sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 24.08.2016 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak

hazirlanmstir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsammda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. nin talebine istinaden, sirket
portfoyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayili “Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu $irketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [liskin 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,

e ayvrimaon

ATAK Gayrimenkul De

igariem
gerle
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtici Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saghk Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Ataschir/Istanbul

ILETISIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.ir (e-posta)

KURULUS TARIHI :14.04.2011
SERMAYESI : 300.000.-TL

TICARET SiCIL NO'SU  : 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU :  Yiriirlikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarn belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve g¢evre kosullanm analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlan ve esaslar 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: VIIL No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler lle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢er¢evesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek tizere konunun gériisiildiigii Kurul
Karar Organi’nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantuisinda
uyarinca Sermaye Piyasas: Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul. gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi”™ hizmeti verme yetkisi
verilmistir,
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2.2.  Miigteriyi Tamtic1 Bilgiler

MUSTERIiYi TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / ISTANBUL

ILETiSIM : 0216579 15 15 (Tel)

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

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.,

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarnina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yaturim yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir,

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010

GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000.-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tirkiye'nin gesitli bolgelerinde ver alan muhtelif

gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢alisma, Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Mahallesi 900 Ada 5 Nolu Parsel, ikitelli-

2 Mahallesi 1357 Ada 1 Nolu Parsel tizerinde yer alan Bahgetepe Konutlari Projesi’nin meveut

durumda ve tamamlanmas: durumundaki toplam pazar degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine

yoneliktir . Ayrica, is bu rapor, proje kapsamundaki 3 adet bagimsiz boliimiin tamamlanmasi

durumundaki deder tespiti i¢in hazirlanmstir.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simrlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Rapora konu taginmazlar; Istanbul 1li. Basaksehir ilgesi. Kayabasi Mahallesi sinirlan

igerisinde yer alan 900 ada 5 nolu parsel ile ikitelli-2 Mahallesi simirlan igerisinde yer alan 1357 ada

1 nolu parsel {izerinde yer alan Ayazma 2. Etap Bahgetepe Projesidir.

Rapora konu tasinmazlar; TEM [stanbul - Edime Otoyolu'nun kuzeyinde kalan bélgede yer
almaktadir. Kayabasi ve Bagakschir Mahallelerinin birlestigi bélgede yer alan projenin bir kismi
Kayabagi Mahallesi bir kismi ise Bagaksehir Mahallesi simirlari igerisinde kalmaktadir. Proje 3. Cevre
yolu ve TEM baglanti yolu iizerinde, Bagaksehir/Kayagehir ana kavsagimin hemen yaninda yer
almaktadir,

Projenin dogusunda, ingaati devam eden Avrupa’nin en biiyiik sehir hastanesi Ikitelli Entegre
Saghk Kampiisit (SAGLIK KENT), batisinda Uydukent Kayasehir, giineyinde Olimpiyat Spor Tesis
Alani, kuzeyinde ise Emlak Konut Bagaksehir Evleri projesi yer almaktadir.Projenin yakin ¢evresinde
nitelikli konut projeleri ve ayrica civarinda yapilacak olan Olimpiyat Kéyii, Kanal Istanbul, 3. Koprii

ve Kuzey Marmara Otoyolu, 3. Havaliman: gibi bélgenin énemini artiracak projeler yer almaktadir.

Projeye ulagim: Olimpiyat Stadi’nin dogusundan gecen Olimpiyat Bulvari Yolu iizerinde

hareket edilerek saglanir.

erlame A
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3.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayitlar: ve Miilkiyet Bilgileri
Rapora konu parsellerin TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gore

miilkiyet bilgileri sayfa 11 de sunulmustur. Tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

SAHIBI Emlak Konut GYO A.S.
iLi istanbul

iLCESi Basaksehir

ADA NO 900

PARSEL NO 5

MAHALLESI Kayabasgi
GAYRIMENKULUN NIiTELIGI : Arsa

YUZOLCUMU 127.389,75 m?
CILT/SAYFA NO 127/12507

TAPU TARIHI/YEVMIYE

15.01.2015-637

ADA NO
PARSEL NO :
MAHALLESI
GAYRIMENKULUN NITELIGI :
YUZOLGUMU

CILT/SAYFA NO

TAPU TARIHI/YEVMIYE :

1357

1

Ikitelli-2
Arsa
81.910,14 m?
157/15517

26.11.2012-13680

Not: Parseller iizerinde gelistirilmekte olan proje icin heniiz kat irtifak: kurulmamistir. Emlak Konut

Gayrimenkul Yatirim A.S. talebi iizerinde stokta yer alan 3 adet bagimsiz boliimiin deger tespit

caliymasi tarafiniza sunulan bagimsiz boliim listesi dikkate almarak yapilmugtir. Iy bu liste rapor

ekinde sunulmustur.

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine

gére rapor konusu parseller lizerinde asagidaki serh ve notlar bulunmaktadir, -

/
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900 Ada 5 Nolu Parsel

Serhler Boliimii:

e 1.-TL bedel karsihiginda kira s6zlesmesi vardir, (12800-12801-12802-12803-12804-12805
nolu T.M. yeri ve kablo gecis giizergahi TEDAS lehine 1.-TL den kira serhi.) (17.06.2015 —
11659)

Bevanlar Béliimii:

e Teknik altyap: alam. (05.03.2009 tarih ve 1585 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefivetler Baliimii:

¢ Krokisinde A harfi ile gosterilen 122.73 m?'lik kissmda TEDAS lehine 49 yilligina irtifak
hakki. (25.11.2010 tarih ve 11776 yevmiye no ile)
e Bu parsel aleyhine Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Miidiirliigii lehine krokisinde C ile
gosterilen 86,13 m*'lik kisimda daimi irtifak vardir. (20.01.2015 tarih ve 864 yevmiye no ile)
1357 Ada 1 Nolu Parsel

Serhler Boliimii:

e ltirazli (01.01.1900 Tarihli)

o | TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir. ( 99 yilligi 1 TL bedelle TEDAS lehine kira
serhi ) (18.10.2012 tarih ve 11965 yevmiye no ile)

e | TL bedel karsihiginda kira sézlesmesi vardir. ( 99 yillhigi 1 TL den Tiirkiye Elektrik Dagitim
A.S. Genel Mudiirligii lehine ) (14.10.2014 tarih ve 16375 yev. no ile)

e TOKI lehine sufa hakk: serhi. (12.03.2007 tarih ve 4094 yevmiye)

e Toplu Konut idaresi Bagkanligi'nin én alim hakki vardir. (14.05.2010 tarih ve 4844 yevmiye)
Bevanlar Biliimii:

e Imar diizenlemesine ahinmustir. (09.07.2010 tarih ve 7128 yevmiye no ile)

e Kamu hizmetine aynlan yerler ile Maliye Bakanhgi'nca degisik ihtiyaglara talep edilen
taginmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (24.09.2010 tarih ve 9679 yevmiye no ile)

Yukarida rapor konusu tasinmazlar iizerinde bulunan “kamu hizmetine ayrilan....” parselin
miilkiyet degisiminde Hazine yerleri icin konulmusg serhlerden biridir. Bu dogrultuda konulan séz
konusu serhin lehdar: T.C. Basbakanhk Toplu Konut Idaresi Baskanlig’dir. Bu yonetmelik ve bu
yinetmelik dogrultusunda konulan serh, T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhgt'nin
istiraki durumunda olan Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.’ye devrine ve Emlak
Konut Gayrimenkul Yaturim Ortakhig A.S. portféyiine alinarak fizerinde proje gelistivilmesine
engel fteskil etmemektedir. Diger serh ve beyanlarin da konu tasginmazlari olumsuz

etkilememektedir.
> ATA K} 7
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Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye pivasasi mevzuati hiikiimleri
¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadi@ goriis ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parsellerin imar Bilgisi
1357 Ada, 1 Nolu Parsel; Basaksehir Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirliigi’'nde yapilan

incelemelerde parselin 04.11.2015 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme
Bolgesi Revizyon Uygulama Imar Plani‘'nda “T1 Ticaret + Konut Alam” lejantinda kaldif

Ogrenilmistir. Yapilasma sartlarinin ise; Emsal= 2.00, Hmaks= Serbest oldugu bilgisi verilmistir.

i B N B e ek
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Imar ve Sehircilik Miidiirliigii vetkilisi tarafindan bu planlama sahasina iliskin 3194/18. Maddesine
gore imar uygulama iglemleri 775 sayilh Gecekondu Yasast ve Gecekondu Kanunun Uygulama
Yonetmeligi'nin 59. Maddesine istinaden Toplu Konut Idaresi Bagkanhginca gergeklestirilmekte
oldugu &grenilmistir. S&z konusu alana ait parselesyon planlan ve suyulandirma cetvelleri Toplu
Konut Idaresi Bagkanligi'mn 05.08.2016 tarih ve 3549 sayih Bagkanhk Olur’u ile onaylanmis olup
10.08.2016 giinii itibari ile bir ay siire ile askiya ¢ikarilmigtir. Bu plana gére 1357 ada 1 nolu parselin
1357 ada 2 olarak degisecegi tespit edilmis olup heniiz tescil islemleri gergeklestirilmemistir.
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Parselin Askida Goriinen Plam
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04.11.2015 TASDIK TARIHLI ISTANBUL iLi BASAKSEHIR ILCESI KUZEY AYAZMA
GECEKONDU ONLEME BOLGESI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI

A. GENEL HUKUMLER

A.1. BU PLAN; PLAN PAFTALARI, PLAN RAPORU VE PLAN NOTLARI ILE BIR BUTUN
OLUP, PLANIN SINIRI PLAN ONAMA SINIRIDIR.

A.2. PLAN KAPSAMINDAKI DONATI ALANLARI KAMU ELINE GECMEDEN UYGULAMA
YAPILAMAZ.

A.3. BU PLAN KAPSAMINDA:

-3194 SAYILI IMAR KANUNU VE [LGILI YONETMELIKLERI,

- ILGILI OTOPARK YONETMELIGI,

- BINALARIN YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDA YONETMELIK.

- SIGINAK YONETMELIGI,

- ENERJI KUVVETLI AKIM TESISLERI YONETMELIGI,

- 1593 SAYILI UMUMI HIFZISSIHHA KANUNU,

- BINALARDA ENERJi PERFORMANSI YONETMELIGI,

- 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 DOLAYI ACIGA CIKAN BODRUM
KATLAR ISKAN 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 YUKSELTILMIS
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 DUZENLENEBILIR.

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

A.12. PLANDA BELIRLENEN EMSAL HESABINA DAHIL OLMAK UZERE TERAS KATI.
CEKME KAT VE CATI KATI 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.Yi, 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 ARA( 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. 19.12.2013 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 IMAR MEVZUATI VE PLANLI
ALANLAR TIiP IMAR YONETMELIGI HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

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

2 00 e e e e e e e e
IHALINDE IMAR KANUNU'NUN 18. MADDESINE GORE UYGULAMA YAPILMASI
'ZORUNLUDUR. BU ALAN SINIRLARI ICINDE 2981/3290 SAYILI KANUN'UN EK-1
MADDESINE GORE DEUYGUCAMAYAPILABILIR ~ =~ =~ === ========= ===~

29.04.2016

.

B. OZEL HUKUMLER

B.1. 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 Yencok=2 KAT, E:0,75
KOSULLU GELISME KONUT ALANLARINDA YENCOK=3 KAT, E:1.00 KOSULLU
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GELISME KONUT ALANLARINDA iSE YENCQOK=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,
YENCOK=20 KAT OLARAK UYGULAMA YAPILACAKTIR.

BU ALANLARDA; I$ MERKEZI, OFiS, BURO, ALISVERIS MERKEZI, COK KATLI
MAGAZA, CARSI, 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.

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 YENCOK=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 TESISLERI, 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,
YENCOK=MIMARI AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

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

B.2.4. IDARI HIZMET ALANLARI

BU ALANDA: KAYMAKAMLIK, KARAKOL, MUHTARLIK, VB. [DARI 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 PROJEYE 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

BU ALANLARDA; KONUT VE SANAYI KULLANIMI DISINDA, PLAN BOLGESINDE VE
CEVRESINDEKI DIGER BOLGELERDE YASAYANLARIN GUNLUK BAKIM, TAMIR,
SERVIS VE KUCUK OLCEKLI IMALAT IHTIYACLARININ KARSILANABILECEGH
TESISLER, PATLAYICI, PARLAYICI VE YANICI MADDELER ICERMEYEN VE CEVRE
SAGLIGI YONUNDEN TEHLIKE OLUSTURMAYAN ATOLYE. IMALATHANE IiLE
DEPOLAR YER ALABILIR.

29.04.2016

'To My
BU ALANLARDA E=1.00, Yém=2 KAT OLUP, MINIMUM PARSEL VE [FRAZ SARTI
1000 M*DIR.
B.2.6. AKARYAKIT VE SERVIS iISTASYONU ALANLARI
BU ALANLAR, GAYRI SIHHI MUESSESELER YONETMELIGI'NE TABI ALANLAR OLUP,
ILGILI KURUMLARIN UYGUN GORUSLERI (UKOME, ITFAIYE DAIRE BASKANLIGI, ISKi
VB.) ALINDIKTAN VE UYGULAMA PROIJESI ISTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI
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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, YENCOK=MIMARI AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

BU ALAN, IHTIYACA GORE ANAOKULU VEYA KRES ALANI 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, YENCOK=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.

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 ALINMASI ILE BAZI KANUN VE KANUN
HUKMUNDE KARARNAMELERDE DEGISIKLIK YAPILMASI HAKKINDA KANUN VE BU
KANUNA ISTINADEN 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 YAPILMASI
HAKKINDA KANUN VE BU KANUNA ISTINADEN CIKARTILAN YONETMELIK
HUKUMLERI DOGRULTUSUNDA HAZIRLANACAK VE ONAYLANACAK OLAN
PROJELERE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

BU ALANDA, E:1,50 OLUP, 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 TESISIi ALANLARI

BU ALANLARDA: SPOR VE OYUN IHTIYACI KARSILANMAK, SPOR FAALIYETLERI
YAPILMAK UZERE 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

i N
|:l_'"|l’

ATAK Gayrimenkul Degerieme AS. Il

Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Suif
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ay ta | 19



SPORCULARIN [HTIYACINA YONELIK, BUFE, LOKANTA, PASTANE, CAYHANE VE
SPOR FAALIYETLERINE iLiSKIN TICARI UNITELER DE YER ALABILIR.

B.3.4. iIBADET ALANLARI

B.3.4.1. CAMI

BU ALANDA; CAMI VE KULLIYESI, CAMININ MIMARISI ILE UYUMLU OLMAK
KOSULUYLA CAMIYE AIT; LOIMAN, KUTUPHANE, ASEVI, DINLENME SALONU, YURT
VE KURS YAPISI ILE GASILHANE, SADIRVAN VE HELA GIBi 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=MIMARiI AVAN
PROJEYE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

B.4. ACIK VE YESIL 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 PEYZAJ] DUZENLEME
PROJELERINE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

BU ALANLARDA; BIRIM TABAN ALANI 50 M*YI. 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.

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 YASAGI 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 YAPI 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, PIKNIK  [HTIYACLARININ
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°Yi, ASMA
KATLI YAPILARDA Yencok=9.30 M.Y1, ASMA KATSIZ YAPILARDA ISE Yencok= 8.30 M.YI
GECEMEZ. REKREASYON ALANININ YAPI YASAKLI ALAN KAPSAMINDA KALAN
BOLUMUNDE 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 DERESI GUZERGAHININ VE S0OZ 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
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ISTANBUL 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 [SKi
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 izi
PLANLANMAMI§ OLMAKLA BIRLIKTE BU YOLLAR, PLANDA BELIRLENMIS
FONKSIYON BOLGELERINE NIHAI ERISIMIN SAGLANDIGI YOLLARDIR,

B.6.1.1.5. KOPRU

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
ISTASYONUNDA 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 GIBI
SERVISLERIN TEMINI ICIN YAPILACAK, YER ALTI VEYA YERUSTU TESISLERI YER
ALACAK VE UYGULAMA ILCE BELEDIYESI TARAFINDAN ONAYLANACAK AVAN
PROJEYE GORE YAPILACAK OLUP, BU ALANLARDA E:1.00, Yencok=SERBEST
YAPILASMA KOSULLARI GECERLIDIR.
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B.7. JEOLOJI VE YERLESIME UYGUNLUK DURUMU

PLAN KAPSAMINDA, 19.12.2013 ONAY TARIHLI iISTANBUL 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 (OA-5.1) : ONLEM ALINABILECEK NITELIKTE SISME. OTURMA
ACISINDAN SORUNLU ALANLAR,

* ONLEMLI ALAN 5.2 (OA-5.2) : DOLGU ALANLARI

GOSTERILMI$S OLUP, KONU ILE ILGIiLIi AYRINTILAR PLAN RAPORUNDA
ACIKLANMISTIR.

900 Ada 5 Nolu Parsel; Basaksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligi'nde yapilan
incelemelerde 22.04.2016 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesi

Revizyon Uygulama Imar Plami’nda “Rekreasyon Alam” lejantinda kaldigs 6grenilmistir.
Yapilasma sartlarinin ise; Taks.: 0.10, Kaks: 0.15 ve Hmaks= 15.50 m. oldugu bilgisi

verilmistir.

22.04.2016 TASDIK TARIHLI, ISTANBUL iLI, BASAKSEHIR ILCESI, KAYABASI
GECEKONDU ONLEME BOLGESI 1/1000 GLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI PLAN
NOTLARI

PLAN NOTLARI

A. GENEL HUKUMLER

A.1. BU PLAN; PLAN PAFTALARI, PLAN RAPORU VE PLAN NOTLARI ILE BIR BUTUN
OLUP, PLANIN SINIRI PLAN ONAMA SINIRIDIR.

A.2. PLAN KAPSAMINDAKI DONATI ALANLARI KAMU ELINE GECMEDEN UYGULAMA

YAPILAMAZ. T
G ATAKZ,
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A.3. BU PLAN KAPSAMINDA; DEPREM YONETMELIGI, OTOPARK YONETMELIGI, ISKI
ICME SUYU HAVZALARI YONETMELIGI, KARAYOLLARI KENARINA YAPILACAK
TESISLER HAKKINDA YONETMELIK, SU KIRLILIGI KONTROL YONETMELIGI V.B.
YONETMELIK HUKUMLERI ILE DIGER ILGILI KANUN VE YONETMELIK HUKUMLERI
VE ILGILI KURUM GORUSLERI DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR,

A4. PLANLAMA ALANINDA HER TURLU YAPILASMA ICIN AYRINTILI JEOLOJIK VE
JEOTEKNIK ETUT RAPORLARI HAZIRLANMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

A.5. PLANDA BUTUN ADALARDA YAPI NiZAMI SERBEST OLUP, AYRIK, BLOK, SIRA
BLOK VE TERAS TIPI SEKLINDE DUZENLENEBILIR VE PARSEL BUTUNUNDE BIRDEN
FAZLA YAPI YAPILABILIR. YAPI BOYUTLARI, CEKME MESAFELERI VE SU BASMAN
KOTLARI ILCE BELEDIYESINCE ONAYLANACAK MIMARI AVAN PROJEYE GORE
YAPILACAKTIR.

A.6. PLANLAMA ALANI ICERISINDE, T1 RUMUZLU TICARET ALANLARI HARIC. BUTUN
YAPILARDA  Yengok=SERBEST'TIR. YAPILAR TABI ZEMIN KOSEGENLER
ORTALAMASINDAN KOT ALACAK OLUP SU BASMAN KOTU + 1.50 M’DIR.

A.7. PLANLAMA ALANI ICERISINDE KALAN YAPI ADALARINDA KAT YUKSEKLIKLERI
SERBEST OLUP, UYGULAMA ILCE BELEDIYESINCE ONAYLANACAK MIMARI AVAN
PROJEYE GORE YAPILACAKTIR.

A.8. DONATI ALANLARINDA MIMARI AVAN PROJEYE GORE UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

A.9. FONKSIYON ADALARINDA FARKLI YOGUNLUKLARI AYIRAN KADEME HATTI.
IFRAZ HATTI DEGILDIR.

A.10. PLANLAMA ALANI ICINDE ONGORULEN BUTUN FONKSIYON ALANLARININ
OTOPARK IHTIYACI ISTANBUL OTOPARK YONETMELIGI DOGRULTUSUNDA KENDI
FONKSIYON ALANLARI ICERISINDE COZUMLENECEKTIR.

A.11. PLAN BUTUNUNDE TABI ZEMIN KOTUNUN 0.50 M ALTINDA VE BINA CEPHE
HATTI GERISINDE KALMAK KAYDIYLA CEKME MESAFELERINE KADAR PARSEL
TAMAMINDA OTOPARK YAPILABILIR. BU OTOPARKLAR EMSALE DAHIL DEGILDIR.
A.12. YAPI CEKME MESAFELERI ICERISINDE ZEMIN USTU OTOPARK YAPILABILIR.
PLANLAMA ALANI ICERISINDE YAPI ADALARINDA ZEMIN ALTINDA KAPALI
OTOPARK YAPILABILIR.

A.13. PLANLAMA ALANI ICERISINDE AGAC VE BITKIi 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,
YESIL ALANLAR GIBI KAMUYA ACIK ALANLARIN ALTLARINDA, OLAGANUSTU
DURUMLARDA SIGINAK OLARAK KULLANILABILECEK YERALTI OTOPARKI
DUZENLENEBILIR.

A.14. PLANLAMA ALANINDA MERKEZI OZELLIK GOSTEREN, CIVARINDA OZELLIKLE
SAGLIK, ITFAIYE VE ILETISIM ~-HABERLESME V.B. TESISLERININ BULUNDUGU VE
ULASIM TURLERINE YAKIN ALANLARDAKI MEYDAN VE PARK GIBI ACIK VE YESIL
ALANLARIN UYGUN NOKTALARINDA, ILGILI KURULUSLARIN UYGUN GORUSLERI
ALINMAK VE “HELIPORT YAPIM VE ISLETIM YONETMELIGI’'NE™ UYMAK SARTI ILE
KAMUYA AIT “HELIPORT INIS-KALKIS PISTI” (HELIPORT ALANI) AYRILABILIR.

A.15. TUM DURAK YERLERI CEP SEKLINDE YAPILACAKTIR.

A.16. PLANDA BELIRLENEN EMSAL HESABINA DAHIL OLMAK UZERE TERAS KATI.
CEKME KAT VECATI KATI YAPILABILIR. SACAK GENISLIGI MIN:0.60 M. [LE MAKS:1.50
M. ARASINDA DEGISEBILIR.

A.17. TERAS KATLARINDAKI ACIK ALANLAR USTU KAPATILMAMAK KAYDI ILE CATI
BAHCESI. HOBI BAHCESI VE YESIL ALAN VB. OLARAK KULLANILABILIR. BU
ALANLAR EMSAL HESABINA DAHIL DEGILDIR.
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A.18. PLANLAMA ALANININ TAMAMINDA EGIMDEN DOLAYI ACIGA CIKAN BODRUM
KATLAR iSKAN EDILEBILIR. iISKAN EDILEN BODRUM KATLAR EMSALE DAHILDIR.
BIRDEN FAZLA BODRUM KAT CIKMASI HALINDE BU KATLAR ORTAK ALAN (SPOR
SALONU. SOSYAL TESIS, SIGINAK SU DEPOSU, TESISAT ODASI, OTOPARK VB.)
OLARAK KULLANILABILIR.

A.19. SAZLIDERE SU TOPLAMA HAVZASININ ORTA VE UZUN MESAFELI KORUMA
ALANLARINDA ISKI ICME SUYU HAVZALARI YONETMELIGINDE BELIRTILEN
HUKUMLER DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

A.20. BODRUM KATLARDA PENCERE SERBEST OLUP DERINLIGI 1.20 M.YI, CEPHESI
BINA CEPHESININ 1/3’UNU GECMEYEN KURANGLEZLER YAPILABIiLiR. BODRUM
KATLARDAN YAN VE ARKA CEPHEYE CIKIS YAPILABILIR.

A.21. BAHCE SULAMASININ TEMINI AMACIYLA CATI SUYU VE YAGMUR SUYU
DEPOLAMA SISTEMI YAPILMASI ZORUNLUDUR. YAPILAN SARNICLAR EMSALE
DAHIL DEGILDIR.

A.22. TUM YAPI ADALARINDA YAPI VE YAPI YAKLASMA SINIRI DISINDA 25M2°Yi
GECMEYEN GUVENLIK KULUBELERI YAPILABILIR. EMSALE DAHIL DEGILDIR.

A.23. TUM YAPI ADALARINDA YERLESIM PLANLARI VE BAHCE TANZIMINE GORE
HAFRIYAT VE DOLGU YAPILABILIR. ANCAK DOGAL ARAZI YAPISININ KORUNMASI
ESASTIR. APARTMANLARDA BODRUM KAT YAPILAMAMASI DURUMUNDA
MUSTEMILAT(KALORIFER DAIRESI, TESISAT MERKEZI, DEPO VE GARAJ ILE KAPICI
DAIRESI) ZEMIN KATLARDA DUZENLENEBILIR. ISKANA TAHSIS EDILEN BiRIMLERIN
HAgICi’NDE ZEMIN KATTA KALAN BU HIZMET BOLUMLERI INSAAT EMSALINE DAHIL
DEGILDIR.

A.24. PLANLAMA ALANINDA BULUNAN HER TURLU YAPI PARSELINDE; ILGILI
KURUM GORUSLERI DOGRULTUSUNDA BELIRLENECEK OLAN VE YOLA CEPHESI
BULUNAN KISIMLARDA MINIMUM PARSEL SARTI ARANMAKSIZIN TRAFO, TELEKOM
YAPILARI, SANTRAL BINALARI VB. KULLANILMAK UZERE IFRAZ EDILEBILIR. BU
ALANLAR EMSALE DAHIL DEGILDIR.

A.25. PLANLAMA ALANINDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU'NUN 18. MADDESI. 2981/3290
SAYILI KANUNUN EK-1 MADDESI SARTLARINA GORE ARAZI VE ARSA DUZENLEMESI
YAPILACAKTIR. UYGULAMA SINIRI PLAN SINIRIDIR. PLANDA; KONUT, OZEL SAGLIK.
OZEL EGITIM, TICARET, TICARET-KONUT, TICARET-TURIZM VE KONUT DISI
KENTSEL CALISMA ALANLARI'NDA OLUSTURULABILECEK EN KUCUK PARSEL
BUYUKLUGU 5000 M2°'DIR. DIGER FONKSIYON ALANLARINDA BU KOSUL
UYGULANMAYACAKTIR.

A.26. PLANLAMA ALANININ KUZEY SINIRI ASKERI YASAK VE GUVENLIK BOLGESI
SINIRIDIR. OLASI UYUSMAZLIKLARDA ASKERI YASAK VE GUVENLIK BOLGESI SINIRI
ESAS ALINIR.

A.27. TUM ALANLARDA PROJE VE UYGULAMA ASAMASINDA ILGILI MEVZUAT
DOGRULTUSUNDA ENGELLILER ICIN GEREKLI DUZENLEMELER YAPILACAKTIR.
A.28. MULKIYETI AYNI MALIKTE OLMAK KAYDIYLA IKI PARSEL ARASINDA BIiR
DEFAYA MAHSUS OLMAK UZERE VE INSAAT ALANI TOPLAMININ %20'SINi
GECMEMEK  UZERE EMSAL DEGERI ADALAR/PARSELLER  ARASINDA
KAYDIRILABILIR. BU DURUM ILCE BELEDIYESI TARAFINDAN KAYDIRMA YAPILAN
ADA/PARSELLERIN TAPU KAYITLARINA BEYAN VERILIR.

A.29. BU PLANIN ONAMA TARIHINDEN ONCE EMSAL TRANSFERI YAPILARAK INSAAT
RUHSATI ALMIS, 883 ADA | PARSEL, 884 ADA 1 PARSEL. 889 ADA 1 PARSEL, 891 ADA 1
PARSEL, 892 ADA 1 PARSEL, 893 ADA 2 PARSEL, 894 ADA 1 PARSEL, 895 ADA 1 VE 2
PARSELDEKI YAPILAR ICIN, RUHSATA ESAS EMSAL INSAAT ALANLARI KAZANILMIS
HAKTIR.
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A30. BU PLANIN ONAMA TARIHINDEN ONCE INSAAT RUHSATI ALMIS
PARSEL/PARSELLERDEKI YAPILAR ICIN INSAAT RUHSATI ALINAN TARIHTEKI
YAPILANMA KOSULLARI GECERLIDIR.

A.31. PLANDA, PLAN NOTLARINDA VE PLAN RAPORUNDA BELIRTILMEYEN
HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE MER'I IMAR YONETMELIGI'NIN LEHTE
HUKUMLERI GECERLIDIR.

B. 0ZEL HUKUMLER

B.1. KONUT ALANLARI

B.1.1. YERLESIK KONUT ALANLARI:

YERLESIK KONUT ALANLARINDA: PLANDA GOSTERILDIGI SEKILDE E=0.75, E=1.00,
E=1.10, E=1.35 VE E=1.70 OLARAK UYGULAMA YAPILACAKTIR.

YERLESIK KONUT ALANLARINDA, YAPILASMA EMSAL DEGERININ %2°SI Yengok=5.50
M. OLMAK UZERE BAGIMSIZ TICARI BIRIMLER OLARAK KULLANILABILIR. TICARI
KULLANIMA ILISKIN DETAY VE KONUM MIMARI AVAN PROJEDE BELIRLENECEKTIR.
B.2. KENTSEL CALISMA ALANLARI

B.2.1. TICARET ALANLARI

TICARET ALANLARINDA:; [S MERKEZLERI, OFIS-BURO, CARSI, COK KATLI
MAGAZALAR, KAMU VEYA OZEL KATLI OTOPARKLAR, ALISVERIS MERKEZLERI,
OTEL VE DIGER KONAKLAMA TESISLERI, SINEMA, TIYATRO, MUZE. KUTUPHANE,
SERGI SALONU GIBI SOSYAL VE KULTUREL TESISLER. LOKANTA., RESTORAN,
GAZINO, DUGUN SALONU GIBI EGLENCEYE YONELIK BIRIMLER, YONETIM
BINALARI, BANKA, FINANS KURUMLARI GIBI TICARET VE HIZMETLER SEKTORUNE
ILISKIN YAPILAR YAPILABILIR.

TICARET ALANLARINDA, PLANDA GOSTERILDIGI SEKILDE;

T1 RUMUZLU TICARET ALANLARINDA: TAKS=0,50, KAKS=0,50, Yengok=9,50 M.,

T2 RUMUZLU TICARET ALANLARINDA; E=1,00, Yengok=SERBEST,

T3 RUMUZLU TICARET ALANLARINDA; E=1,50. Yencok=SERBEST,

T4 RUMUZLU TICARET ALANLARINDA: E=1,70, Yencok=SERBEST,

T5 RUMUZLU TICARET ALANLARINDA; E=2.00. Yengok=SERBEST,

YAPILASMA KOSULLARI GECERLIDIR.

B.2.2. TICARET-KONUT ALANLARI (TiCK)

TICARET KONUT ALANLARINDA: IS MERKEZLERI, OFIS-BURO, CARSI, COK KATLI
MAGAZALAR, KAMU VEYA OZEL KATLI OTOPARKLAR, ALISVERIS MERKEZLERI,
OTEL VE DIGER KONAKLAMA TESISLERI, SINEMA, TIYATRO, MUZE, KUTUPHANE,
SERGI SALONU GIBI SOSYAL VE KULTUREL TESISLER, LOKANTA, RESTORAN,
GAZINO., DUGUN SALONU GiBI EGLENCEYE YONELIK BIRIMLER. YONETIM
BINALARI, BANKA, FINANS KURUMLARI GIBI TICARET VE HIZMETLER SEKTORUNE
ILISKIN YAPILAR ILE KONUT VE REZIDANS YAPILARI YAPILABILIR.

TICK-1 RUMUZLU TICARET-KONUT ALANLARINDA: E=1.35 Yen¢ok=SERBEST OLUP, BU
ALANLARDAKI YAPILARIN YOLDAN CEPHE ALANLARINDA, ZEMIN KATLARDA
TICARET YAPILMASI ZORUNLUDUR. UST KATLARDA KONUT KULLANIMI YER
ALACAK OLUP, TICARET KULLANIMI DA YER ALABILIR.

TICK-2 RUMUZLU TICARET-KONUT ALANLARINDA: E=2.00 Yencok=SERBEST OLARAK
UYGULAMA YAPILACAK OLUP, BU ALANLARIN %50°SINE KADAR KONUT VE
REZIDANS YAPILABILIR. BU ALANLARDA, TICARET VE KONUT FONKSIiYONLARINA
GORE YAPILACAK YAPILARIN YERI VAZIYET PLANI iLE BELIiRLENIR VE VAZIYET
PLANINA GORE IFRAZ EDILEBILIR.

B.2.3. TICARET-TURIZM ALANLARI (TiCT)

TICARET-TURIZM (TICT) ALANLARINDA YAPILASMA KOSULLARI; E=1,50 VE
Yengok=SERBEST OLUP, BU ALANLARDA; HER TURLU TURIZM TESISLERI (OTEL,
MOTEL, APART OTEL VB.), IS VE ALISVERIS MERKEZLERI, TOPTAN VE PERAKENDE
TICARET BIRIMLERI, OFiS, BURO, OZEL SOSYAL VE KULTUREL TESISLER, RESTORAN,
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OTOPARK. SPOR. EGLENCE-DINLENME TESISLERI, KAPALI HAVUZ, BALO-
KONFERANS-SERGI SALONLARI. SINEMA, VB. TESISLER YER ALABILIR.

BU ALANLARDA, EMSALE ESAS INSAAT ALANININ %20'SINE KADAR TICARI
BIRIMLER YAPILABILIR.

YAPILACAK TiCARI BIRIMLERIN ONCELIKLI OLARAK PARSELIN KUZEY CEPHESINDE
DIGER BLOKLARDAN BAGIMSIZ OLARAK DUZENLENMESI ZORUNLU OLUP, BU
CEPHEDE Yengok=9.50 M."DIR.

B.2.4. RESMi KURUM ALANI

RESMI KURUM ALANLARINDA. E=1.00. Yen¢ok=SERBEST OLARAK UYGULAMA
YAPILACAK OLUP, BU ALANLARDA BELEDIYE'YE AIT TESISLER. KARAKOL,
MUHTARLIK, PTT, ISKI, ITFAIYE, iIGDAS. TELEKOM V.B. KURUM VE KURULUSLAR
YER ALABILIR.

B.2.5. AKARYAKIT VE SERVIS iISTASYONU ALANLARI

BU ALANLARDA, ILGILI KURUM VE KURULUS GORUSLERI DOGRULTUSUNDA
UYGULAMA YAPILACAK OLUP; AKARYAKIT, LIKIT PETROL GAZ(LPG), SIKISTIRILMIS
DOGALGAZ(CNG) VE SIVILASTIRILMIS DOGALGAZ(LNG) SATIS VE SERVIS
ISTASYONU, ELEKTRIKLI ARAC SARJ ISTASYONU HIZMETLERI ILE TICARI
FONKSIYONLAR YER ALABILIR.

BU ALANLARDA, E=0.65. Yen¢ok=6.50 M. OLMAK UZERE MIMARI AVAN PROJE
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

B.2.6. KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANLARI

BU ALANLARDA:; KONUT VE SANAYI KULLANIMI DISINDA, PLAN BOLGESINDE VE
CEVRESINDEKI DIGER BOLGELERDE YASAYANLARIN GUNLUK BAKIM, TAMIR,
SERVIS VE KUCUK OLCEKLI IMALAT IHTIYACLARININ KARSILANABILECEGI,
DUMANSIZ, KOKUSUZ, ATIK BIRAKMAYAN, CEVRE SAGLIGI ACISINDAN TEHLIKE
ARZ ETMEYEN, PATLAYICI, PARLAYICI VE YANICI MADDELER ICERMEYEN KUCUK
OLCEKLI BAKIM., ONARIM, TAMIRAT, OTO GALERI V.B. TESISLER ILE ATOLYE,
IMALATHANE VE DEPOLAR, IDARI BIRIMLER, RESMI KURUMLAR, KONAKLAMA
TESISLERI, CALISANLARIN IHTIYACLARI ICIN LOKANTA, BUFE GIBI KUCUK OLCEKLI
TICARI BIRIMLER ILE SOSYAL VE KULTUREL TESISLER YER ALABILIR.

BU ALANLARDA, E=1.00 Yen¢ok=SERBEST OLARAK UYGULAMA YAPILACAKTIR.

B.3. EGITIM TESISLERI ALANI

B.3.1 ANAOKULU ALANI

ANAOKULU ALANINDA E=1.00 Yen¢ok=SERBEST'TIR. BU ALANLARDA, IHTiYAC
DAHILINDE ILGILI KURUM GORUSLERI ALINARAK KRES DE YAPILABILIR.

B.3.2. ILKOKUL ALANI

ILKOKUL ALANINDA E=1.00 Yen¢ok=SERBEST'TIR. BU ALANLARDA, ILGILI KURUM
GORUSLERI ALINARAK ORTAOKUL TESISLERI YAPILABILECEGI GIBI ILKOKUL VE
ORTAOKUL TESISLERI BIR ARADA DA YAPILABILIR.

B.3.3. ORTAOKUL ALANI

ORTAOKUL ALANINDA E=1.00 Yencok=SERBEST'TIR. BU ALANLARDA, ILGILI KURUM
GORUSLERI ALINARAK ILKOKUL TESISLERI YAPILABILECEGI GiBi ILKOKUL VE
ORTAOKUL TESISLERI BIR ARADA DA YAPILABILIR.

B.3.4. LISE ALANI

LISE ALANINDA E=1.00 Yencok=SERBEST'TIR. BU ALANLARDA, ILGILI KURUM
GORUSLERI ALINARAK MESLEKI VE TEKNIK OGRETIM TESISLERI DE YAPILABILIR.
BU PLANDAN ONCE, ILGILI KURUM GORUSLERI DOGRULTUSUNDA ILKOKUL,
ORTAOKUL VE LISE FONKSIYONLARININ AYNI ALANDA PROJELENDIRILMESIYLE
RUHSATLANDIRILAN ALANLARDA. RUHSAT VE EKLERI DOGRULTUSUNDA
UYGULAMA YAPILACAKTIR.
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B.3.5. OZEL EGITIM ALANI

OZEL EGITIM ALANLARINDA. E=1.00 Yengok=SERBEST'TiR. BU ALANLARDA, ILGILI
KURUM GORUSLERI ALINARAK OZEL ANAOKULU, OZEL ILKOKUL, OZEL ORTAOKUL,
OZEL LISE VE OZEL MESLEKI VE TEKNIK OGRETIM TESiSi YAPILABILiR. BU
ALANLARDA OZEL UNIVERSITE DE YAPILABILECEK OLUP, OZEL UNIVERSITE
YAPILMASI DURUMUNDA DIGER EGITIM TESISLERI YAPILAMAZ.

B.3.6. MESLEKI VE TEKNIiK OGRETIM TESISi ALANI

MESLEKI VE TEKNIK OGRETIM TESISI ALANLARINDA, E=1.00 Yengok=SERBEST'TIR.
BU ALANLARDA, ILGILI KURUM GORUSLERI ALINARAK LISE TESISLERI DE
YAPILABILIR.

B.3.7. HALK EGITIM MERKEZi

HALK EGITIM MERKEZI ALANLARINDA, E=1.00 Yen¢ok=SERBEST'TIR. BU
ALANLARDA., BASTA KADINLAR VE COCUKLAR OLMAK UZERE BOLGEDE
YASAYANLARA YONELIK MESLEK EDINDIRME, BECERI GELISTIRME VB. MAKSATLI
EGITIM FAALIYETLERININ YAPILDIGI TESISLER ILE ENGELLILERE YONELIK EGITIM
TESISLERI, AILE MERKEZLERI YER ALABILIR

B.4. SAGLIK TESISLERI ALANI

B.4.1, SAGLIK TESIiSi ALANI

SAGLIK TESISI ALANLARINDA, E=1.00 Yengok=SERBEST'TIR. BU ALANLARDA,
HASTANE, SAGLIK OCAGI, AILE SAGLIK MERKEZI. DOGUMEVI. DISPANSER VE
POLIKLINIK, AGIZ VE DIS SAGLIGI MERKEZI, VEREM SAVAS MERKEZI. KAN BANKASI,
AMBULANS SERVISLERI VB. TESISLER YER ALABILIR.

B.4.2. O0ZEL SAGLIK TESISI ALANI

OZEL SAGLIK TESIiSI ALANLARINDA. E=1.00 Yengok=SERBEST'TiR. BU ALANLARDA.
HASTANE, DOGUMEVI, DISPANSER VE POLIKLINIK, AGIZ VE DIiS SAGLIGI MERKEZI,
FIZIK TEDAVI VE REHABILITASYON MERKEZI, ENTEGRE SAGLIK KAMPUS(] VB. GIBI
FONKSIYONLAR YER ALABILIR.

B.5. SOSYAL VE KULTUREL TESIS ALANLARI

B.5.1. SOSYAL TESIS ALANI

SOSYAL TESIS ALANLARINDA E=1.00 Yengok=SERBEST'TIR. BU ALANLARDA. SOSYAL
YASAMIN NITELIGINI VE DUZEYINI ARTIRMAK AMACI ILE TOPLUMUN
FAYDALANACAGI KRES, KURS, YURT, COCUK YUVASI, YETISTIRME YURDU, YASLI
VE ENGELLI BAKIMEVI, REHABILITASYON MERKEZI, TOPLUM MERKEZI, SEFKAT
EVLERI GiBI FONKSIYONLAR YER ALABILIR. BU ALANLARDA KULTUREL TESISLER
DE YAPILABILECEGI GIBI SOSYAL VE KULTUREL TESISLER BiR ARADA DA
YAPILABILIR.

B.5.2. KULTUREL TESIS ALANI

KULTUREL TESIS ALANLARINDA E=1,00 Yengok=SERBEST'TIR. BU ALANLARDA,
TOPLUMUN KULTUREL FAALIYETLERINE YONELIK HIZMET VERMEK UZERE
KUTUPHANE, HALK EGITIM MERKEZI, SERGI SALONU, SANAT GALERISi, MUZE,
KONSER, KONFERANS, KONGRE SALONLARI, SINEMA, TIYATRO VE OPERA GIBI
FONKSIYONLAR YER ALABILIR. BU ALANLARDA SOSYAL TESISLER DE
YAPILABILECEGI GIBIi KULTUREL VE SOSYAL TESISLER BIiR ARADA DA
YAPILABILIR.

B.5.3. KAPALI SPOR TESIiSi ALANI

KAPALI SPOR TESISI ALANLARINDA, E=1.00 Yencok=SERBEST TiR. BU ALANLARDA,
KAPALI VE/VEYA ACIK SPOR TESISLERI, OTOPARKLAR, SEYIRCi VE SPORCULARIN
IHTIYACINA YONELIK SOSYAL TESISLER ILE BUFE VE CAYHANE GIBi SPOR
FAALIYETLERINE ILISKIN KUCUK OLCEKLI TICARI BIRIMLER YER ALABILIR.
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B.6. IBADET ALANLARI

B.6.1. CAMi

CAMI ALANLARINDA, E=1.00 Yen¢ok=SERBEST'TIR. BU ALANLARDA, CAMI VE
KULLIYESI, CAMININ MIMARISI ILE UYUMLU OLMAK KOSULUYLA CAMIYE AIT:
LOJMAN. KUTUPHANE, ASEVI. DINLENME SALONU, YURT VE KURS YAPISI ILE
GASILHANE, SADIRVAN VE HELA GIBI MUSTEMILATLARI, ACIK VEYA ZEMIN ALTI
KAPALI OTOPARK YAPILABILIR.

CAMI ALANLARINA ILISKIN CEKME MESAFELERI, TESISIN ARAZI UZERINDE
YERLESTIRILMESI VE YONUNUN BELIRLENMESI HUSUSLARI GOZ ONUNDE
BULUNDURULARAK ILCE BELEDIYESINCE MIMARI AVAN  PROIJESINDE
BELIRLENECEKTIR,

B.7. ACIK VE YESIL ALANLAR

B.7.1. PARK

PARK ALANLARI. AKTIF YESIL ALAN OLARAK DUZENLENECEK ALANLARDIR.
BOLGENIN YESIL ALAN VE PARK GEREKSINIMINI KARSILAYACAK BU ALANLARDA
CEVREYLE UYUMLU, DOGAL DEGERLERI ORTAYA CIKARACAK UYGUN KENTSEL
TASARIM VE PEYZAJ] DUZENLEME PROJELERINE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.
BU ALANLARDA: BIRIM TABAN ALANI 50 M*'Yi, 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, YORUYUS, KOSU VE BISIKLET
PARKURU VB.) VE ACIK OYUN ALANLARI VB. BIRIMLER YER ALABILIR. iSKi GENEL
MUDURLUGU KURUM GORUSLERINDE BELIRTILEN VE PLAN KAPSAMINDA YAPI
YASAKLI ALAN OLARAK PLANLANAN DERE VE TUNEL AKSLARINDAKI PARK
ALANLARINDA HIC BIR YAPI YAPILAMAZ.

iILCE BELEDIYESI TARAFINDAN ONAYLANACAK MIMARI AVAN PROJEYE GORE
UYGULAMA YAPILACAK BU ALANLARDA, MIMARI AVAN PROJE ASAMASINDA
COCUK BAHCESI VE OYUN ALANLARI DA PROJELENDIRILECEKTIR.

IMAR ADALARININ YOL CEPHELERINDE BULUNAN YOL KENARI PARK
ALANLARINDAN ARAC VE YAYA GIRIS-CIKISI YAPILABILIR VE BU ALANLARDA
OTOPARK DUZENLEMELERI YER ALABILIR.

B.7.2. PASIF YESIL ALAN

ULASIM AKSLARININ ARASINDAKI REFUJLERDEN MUTESEKKIL BU ALANLARDA,
ILGILI KURUM GORUSLERI ALINARAK AGACLANDIRMA VE DIGER BITKILENDIRME
CALISMALARI YAPILACAK OLUP, BU ALANLARDA HICBIR YAPI YAPILAMAZ.

B.7.3. REKREASYON ALANI (R1, R2, R3, R4, R5)

R1 RUMUZLU REKREASYON ALANLARINDA; LOKANTA, KAFETARYA, CAY BAHCESI,
SOSYAL VE KULTUREL TESIS, SPOR TESISI VE OTOPARK GIBI TESISLER YER
ALABILIR. BU ALANLARDA TAKS=0.10, KAKS=0.15, Yengok=2 KAT VE KAT YUKSELIGI
MAKSIMUM 4.50 M. OLARAK UYGULAMA YAPILACAKTIR. AYRICA BU ALANLARDA;
YESIL ALAN DUZENLEMELERI, AGACLANDIRMA CALISMALARI, GOLETLER. YAYA
VE BISIKLET YOLLARI, ACIK HAVA TIYATROSU, TOPLANTI VE GOSTERI YERLERI,
SEYIR TERASLARI, ACIK SPOR ALANLARI YER ALABILIR. Rl RUMUZLU REKREASYON
ALANLARINDA; BIRINCi BODRUM KATLAR iSKAN EDILEBILIR VE EMSALE DAHIL
DEGILDIR. BIRINCIi BODRUM KATIN iSKAN EDILECEK ALANI, PARSEL ALANININ
%25°INI GECEMEZ., DOGAL ZEMIN USTUNDEKI YESIL ALANLARIN KULLANIMI
KAMUYA ACIK OLUP, BU ALAN VE ALAN UZERINDE GERCEKLESTIRILECEK YAPILAR
KAMU YA DA OZEL SAHISLAR TARAFINDAN KULLANILABILIR, KIRALANABILIR VE
INSA EDILEBILIR.
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R2 RUMUZLU REKREASYON ALANINDA: ACIK SPOR TESISI, UMUMI TUVALET VE CAY
BAHCESI YAPILABILECEK OLUP, BU ALANDA E=025, Yencok=1 KAT OLARAK
UYGULAMA YAPILACAKTIR.

R3 RUMUZLU REKREASYON ALANLARINDA: Rl RUMUZLU REKREASYON
ALANLARINDA YAPILABILECEKLERE EK OLARAK TICARiIi BIRIMLER DE YER
ALABILIR. BU ALANLARDA TAKS=0.10. KAKS=0.15, Yengok=15.50 M. VE KAT
YUKSEKLIGI MAX=4.50 M. OLARAK UYGULAMA YAPILACAKTIR. R3 REKREASYON
ALANINDA EMSAL HARICI 2 BODRUM KAT ISKAN EDILEBILIR. ANCAK ISKAN EDILEN
2 BODRUM KATIN TOPLAM ALANI PARSEL ALANININ %25°INI GECEMEZ.

R4 RUMUZLU REKREASYON ALANINDA; LOKANTA, KAFETERYA, CAY BAHCESI,
OTEL. OFIS, TICARI BIRIMLER, SOSYAL VE KULTUREL TESIS, SPOR TESISi, OTOPARK
GIBI TESISLER YER ALABILIR, R4 REKREASYON ALANLARINDA YAPILASMA
KOSULLARI; TAKS=0.10, KAKS=0.15., YENCOK=1550M.DiR. R4 REKREASYON
ALANLARINDA NITELIKLI PROJELER VE MEKANSAL FARKLILIKLAR OLUSTURMAK
AMACIYLA MIMARI COZUMLEMELERDE GEREKTIGINDE KAKS'A DAHIL OLMAK
UZERE 2 BODRUM KAT iSKAN EDILEBILIR. R4 REKREASYON ALANLARINDA TAKS VE
KAKS HESABI, 888 ADA 1 PARSEL TAPU ALANI UZERINDEN YAPILACAK VE HESAP
EDILEN KAKS DEGERI SADECE R4 REKREASYON ALANINDA KULLANILACAKTIR.
PLAN TADILATINA GEREK KALMAKSIZIN R4 REKREASYON PARSELLERINDE
TOPLAM TAKS VE KAKS DEGERI PARSELLER ARASINDA FARKLI ORANLARDA
DAGITILABILIR. RUHSAT PROJESINE GORE DAGITIM SONUCU PARSELLERDE
OLUSAN TAKS VE KAKS DEGERI KAZANILMIS HAK SAYILACAKTIR.

R5 RUMUZLU REKREASYON ALANINDA; YESIL ALAN DUZENLEMELERI,
AGACLANDIRMA, GOLETLER, YAYA VE BISIKLET YOLLARI, ACIK HAVA TIYATROSU,
TOPLANTI VE GOSTERI YERLERI, SEYIR TERASLARI, ACIK SPOR ALANLARI YER
ALABILECEK OLUP, AYRICA BU ALANDA TABAN ALANI 0,02 Yi GECMEMEK
KAYDIYLA 1 KATI VE YUKSEKLIGI 4,50 M. YI GECMEYEN SOKULUP, TAKILABILIR
MALZEMELERDEN YAPILAN UMUMI HELA, ACIK CAY BAHCESI, BUFE, PERGOLA,
KAMERIYE, GUVENLIK KULUBESI, SPORCU SOYUNMA KABINLERI, TRAFO, SU
DEPOSU, IGDAS VANA ODALARI GIBI TESISLER YAPILABILECEK OLUP, BUNLARIN
DISINDA BASKA YAPI YAPILAMAZ. R5 REKREASYON ALANININ iSKi GENEL
MUDURLUGU KURUM GORUSLERINDE BELIRTILEN VE PLAN KAPSAMINDA YAPI
YASAKLI ALAN OLARAK PLANLANAN BOLUMUNDE HIC BIR YAPI YAPILAMAZ. R5
REKREASYON ALANIN KENTSEL TASARIM VE PEYZAJ DUZENLEME PROJELERINE
GORE DUZENLEMESI YAPILDIKTAN VE IMALATI TAMAMLANDIKTAN SONRA
KAMUYA TERK EDILMESI ZORUNLUDUR,

B.7.4. MEYDAN

YOL, KAVSAK. BINA, PARK VS. MIMARI VEYA DOGAL ELEMANLARLA SINIRLARI
BELIRLENMIS VE TOPLUMSAL ISLEVLERE SAHIP OLAN USTU KAPALI OLMAYAN
MEYDAN ALANININ ALTINDA:; ALANIN OZELLIGI BOZULMADAN, OZEL MULKIYETE
KONU EDILMEDEN VE MEYDAN KULLANIMI ENGELLENMEDEN OTOPARK
DUZENLEMESI VE DIGER KAMUSAL KULLANIMLARA ILiSKIN DUZENLEMELER
GERCEKLESTIRILEBILIR.

B.7.5. AGACLANDIRILACAK ALANLAR

MEVCUT MEZARLIKLARIN YER ALDIGI BU ALANLAR. AGACLANDIRILARAK
KORUNACAKTIR.

B.7.6. MEZARLIK ALANI

CENAZELERIN DEFNEDILDIGI MEZAR YERLERININ YER ALACAGI BU ALANLARDA.,
E=0.03 VE IBADET YERI HARIC Yencok=4.50 M. DEGERI ASILMAMAK KAYDIYLA DEFIN
IZNI VE DIGER ISLEMLERIN YURUTULDUGU IDARI TESIS BINALARI, GUVENLIK
ODASI, BU ALANA HIZMET VEREN ZIYARETCI BEKLEME ALANI. MORG, GASILHANE,
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IBADET YERI. SADIRVAN, CESME. HELA ILE OTOPARK DA YAPILABILIR. IBADET
YERINE ILISKIN Yen¢ok DEGERI MIMARI AVAN PROJESINDE BELIRLENECEKTIR.
MEZARLIK ALANININ, SAZLIDERE SU TOPLAMA HAVZASI, ICME VE KULLANMA
SUYU ORTA MESAFELI KORUMA ALANINDA YER ALAN KISMINDA DEFIN iSLEMI
YAPILAMAZ.

ORTA VE UZUN MESAFELI KORUMA ALANLARINDA MEZARLIK HIZMET BIRIMLERI
YAPILMASI DURUMUNDA, ISKIi ICME SUYU HAVZALARI YONETMELIGI
KOSULLARINA UYULMASI ZORUNLUDUR.

B.8. AFET TEHLIKELIi ALANLAR

B.8.1. YAPI YASAKLI ALAN

ISKI GENEL MUDURLUGU KURUM GORUSLERINDE BELIRTILEN DERE VE TUNEL
GUZERGAHLARI DIKKATE ALINARAK BELIRLENEN BU ALANLARDA., HIC BIR YAPI
YAPILAMAZ. BU ALANLARDA ISKI GENEL MUDURLUGU ILE ISTANBUL BUYUKSEHIR
BELEDIYE BASKANLIGI, PARK, BAHCE VE YESIiL 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 [SKi GENEL MUDURLUGU'NUN
UYGUN GORUSUNUN ALINMASI ZORUNLUDUR.

B.9. KARAYOLLARI

KARAYOLLARINDA UYGULAMA, ILGILI IDARE TARAFINDAN ONAYLANACAK
UYGULAMA PROJELERINE GORE YAPILACAKTIR.

B.9.1. ERISME KONTROLLU KARAYOLU (OTOYOL)

MEVCUT VE PLANLANAN OTOYOLLAR ARASINDAKI BAGLANTIYI SAGLAYAN
ERISME KONTROLLU KARAYOLLARIDIR.

B.9.2. BOLUNMUS TASIT YOLU

PLANDA; 35-30-25 METRE OLARAK PLANLANMIS OLAN BU YOLLAR, PLAN
BOLGESININ CEVRESINDEKI YERLESMELER iLE BAGLANTISINI SAGLAYAN GENEL
TOPLAYICI YOLLARDIR.

B.9.3. TASIT YOLU

PLANDA; 20-18-15 METRE OLARAK PLANLANMIS OLAN BU YOLLAR, PLAN
KAPSAMINDAKI FONKSIYONLARI BIRBIRINE BAGLAYAN VE GENEL TOPLAYICI
YOLLARA ERISIMI SAGLAYAN YOLLARDIR.

B.9.4. YAYA YOLU VE BOLGESI

PLANDA 10 METRE OLARAK GOSTERILEN BU YOLLARDA ARAC iZi PLANLANMAMIS
OLMAKLA BIRLIKTE BU YOLLAR., PLANDA BELIRLENMIS FONKSiYON BOLGELERINE
NIHAI ERISIMIN SAGLANDIGI YOLLARDIR.

B.9.5. KOPRU

KOPRU ALANLARINDA UYGULAMA, ILGILI IDARE TARAFINDAN ONAYLANACAK
UYGULAMA PROJESINE GORE YAPILACAKTIR.

B.10. DEMIRYOLLARI

B.10.1. KATAR DUZENLEME (TRiYAJ) ALANI

PLANDA GOSTERILEN BASAKSEHIR-KAYASEHIR-OLIMPIYAT TRAMVAY HATTINA
AIT KATAR DUZENLEME (TRIYAJ) ALANI SEMATIK OLARAK GOSTERILMIS OLUP, iBB.
ULASIM DAIRE BASKANLIGINCA ONAYLANACAK UYGULAMA PROJELERINE GORE
UYGULAMA YAPILACAKTIR.

B.11. KENTSEL TOPLU TASIMA GUZERGAHLARI

B.11.1. RAYLI TOPLU TASIMA HATTI

BASAKSEHIR-KAYASEHIR METROSU ILE BASAKSEHIR-KAYASEHIR-OLIMPIYAT
TRAMVAY HATTI SEMATIK OLARAK GOSTERILMIS OLUP, iBB. ULASIM DAIRE
BASKANLIGINCA ONAYLANACAK UYGULAMA PROJELERINE GORE UYGULAMA
YAPILACAKTIR.
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B.11.2. RAYLI TOPLU TASIMA iSTASYONU

BASAKSEHIR-KAYASEHIR METROSU ILE BASAKSEHIR-KAYASEHIR-OLIMPIYAT
TRAMVAY HATTI GUZERGAHLARINDA YER ALAN ISTASYONLAR SEMATIK OLARAK
GOSTERILMIS OLUP, IBB. ULASIM DAIRE BASKANLIGINCA ONAYLANACAK
UYGULAMA PROJELERINE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

B.12. ENERJi URETIM-DAGITIM VE DEPOLAMA

B.12.1. ILETIM TUNELI

TEIAS’A AIT YUKSEK GERILIM YERALTI KABLO HATTININ GECTIGI BU
GUZERGAHTA TEIAS’IN GORUSU ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

B.12.2. ENERJI NAKIL HATTI

TEIAS'A AIT ENERJI ILETIM HATLARININ GECTIGI BU GUZERGAHTA TEIAS’IN
GORUSU ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

B.13. SU, ATIKSU VE ATIK SiSTEMLERI

B.13.1. TEKNIiK ALTYAPI ALANI

BU ALANLARDA: ISKi, IGDAS. TELEKOM. TEIAS. BEDAS GIBIi KURUM VE
KURULUSLARA AIT, ELEKTRIK, DOGALGAZ, ICME VE KULLANMA SUYU,
KANALIZASYON VE HER TURLU ULASTIRMA, HABERLESME VE ARITIM GIBI
SERVISLERIN TEMINI ICIN YAPILACAK, YER ALTI VEYA YERUSTU TESISLERI YER
ALACAK VE UYGULAMA ILCE BELEDIYESI TARAFINDAN ONAYLANACAK AVAN
PROJEYE GORE YAPILACAK OLUP, BU ALANLARDA E:1.00 Yen¢ok=SERBEST
YAPILASMA KOSULLARI GECERLIDIR.

34. Projenin Son Ug Yilik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Basaksehir Tapu Sicil Midiirliigii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu parsellerden
26.11.2012 tarihinde 1306 ada 1 nolu parselin imar diizenlemesi sonucu 1357 ada 1 nolu parsel
oldugu. 01.01.2014 tarihinde 540 ada 4 nolu parselin imar diizenlemesi sonucu 900 ada 3 nolu parsel
oldugu sonrasinda ise 20.01.2015 tarihinde ise bu parselin 900 ada 4 ve 5 nolu parseller (900 ada 4
nolu 62.25 m? yiizdlglimlii parselin TEDAS adina tescil edilmigtir.) olarak ifraz edilerek olugtugu
tespit edilmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Basaksehir Belediyesi'nden edinilen bilgilere gbre rapor konusu parsellerin imar durumunda
son 3 yil icerisinde asagidaki degisikliklerin meydana geldigi 0grenilmistir.

1357 ada | parsel eski 1306 ada 1 parselin ada degisikliginden olusmustur. 1306 ada | parsel
daha 6nce 31.05.2010 tasdik tarihli 1/1000 élgekli Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bolgesi Kismi
Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda “Ticaret Alam™ lejantina ve Emsal:2,00 yapilasma
sartlanna sahip iken konu parsel, daha sonra 19.06.2012 tasdik tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu
Onleme Bélgesi Kismi Revizyon Uygulama Imar Plani kapsamina alinarak “Ticaret + Hizmet Alam™
dahilinde Emsal:2.00 H:Serbest yapilasma hakkina sahip olmustur. En son olarak parsel, 04.11.2015
tasdik tarihli tarihinde Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Kismi Revizyon Uygulama imar
Plani ile “Ticaret+Konut Alani” lejant: ve E:2,00 yapilasma hakkina sahip olmusturilgili belediyede
yvapilan incelemelerde yetkililer tarafindan; 21.11.2013 tarith ve 608248-3_:‘!-105.99.(34.43}-3091-
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13443 sayili Toplu Konut Idaresi Bagkanhgi’min yazisinda 540 ada 4 parseli de kapsayan alanda
vapilan imar uygulamasi igleminin 644 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamenin 2.Maddesinin § bendi
hitkmii uyarinca Bakanlik Makaminin 02.08.2013 tarih ve 12105 sayili oluru ile onaylandig ve bahse
konu 540 ada 4 parselde, yiizolgtimii ve seklinde herhangi bir degisiklik olmaksizin 900 ada 3 parsel
olarak imar uygulamasimn tescil edilmis sonrasinda ise konu parsel 09.05.2013 Tasdik Tarihli
Istanbul ili, Basaksehir lgesi, Kayabasi Gecekondu Onleme Balgesi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plam kapsamina dahil olarak “Rekreasyon Alam™ lejantinda TAKS.: 0.10, KAKS: 0.15 ve Hmaks=
15.50 m. yapilagma sartlarina sahip olmus ve ifraz olarak simdi ki 900 ada 5 nolu parsel olarak tescil
edilmistir. Daha sonra 22.04.2016 tasdik tarihli 1/1000 8l¢ekli Kayabasi Gecekondu Onleme Bolgesi
Revizyon Uygulama imar plam kapsamina alinmistir. Bu planda da parsel, Rekreasyon Alani lejanti

ve Taks:0,10 Kaks: 0,15 yapilasma haklarina sahiptir.

Ayrica taginmazin Bahgesehir Belediyesi emlak servisinden 2016 yili emlak vergisine esas m?
rayi¢ degerinin 1357 ada 1 nolu parselin 3.803.-TL/m?, 900 ada 5 nolu parselin 525,80.-TL/m? oldugu
ogrenilmistir.

Rapora konu parsellerden 1357 ada, 1 nolu parselin Ilgili belediyesinden dava siireglerinin

durumlar: hakkinda asagidaki bilgiler alinmusgtir.

© 2014/1377 Karar No ile Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Kuzey Ayazma bolgesi 2107 parseli
kapsayan alanda vapilan 19.06.2012 tasdik tarihli 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 6lgekli
Uygulama Imar Planlar ile bu plan gergevesinde 3194 Sayili Imar Kanununun 18.maddesi uyarinca
yapilan imar uygulamasinin 2107 parsel yéniinden iptali istenilmektedir. Imar planlarinin hukuka

uygunlugu sebebiyle dava konusu islem iptal edilmistir.

e 2014/1381 Karar No ile Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Kuzey Ayazma bolgesi 2107 parseli
kapsayan alanda yapilan 19.06.2012 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 Slcekli
Uygulama Imar Planlan ile bu plan gergevesinde 3194 Sayihi Imar Kanununun 18.maddesi uyarinca
yapilan imar uygulamasmm 2094 parsel yoniinden iptali istenilmektedir. Dava konusu islemin
iptaline karar verilmistir. Ekspertiz tarihi itibariyle de yeni planlar onaylanmis olup davanin geregi

yapilmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu projenin yer aldigi parsellerden 26.11.2012 tarihinde 1306 ada 1 nolu parselin
imar diizenlemesi sonucu 1357 ada | nolu parsel oldugu, 01.01.2014 tarihinde 540 ada 4 nolu parselin
imar diizenlemesi sonucu 900 ada 3 nolu parsel oldugu sonrasinda ise 20.01.2015 tarihinde ise bu
parselin 900 ada 4 ve 5 nolu parseller (900 ada 4 nolu 62,25 m? yiizél¢iimlii parselin TEDAS adina
tescil edilmistir.) olarak ifraz edilerek olustugu tespit edilmistir.
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3.5,

ilgili Mevzuat Geregi Almms Izin ve Belgeler

Rapor konusu parsel {izerinde biinyesinde ticari {initeler ve sosyal tesis bulunduran bir konut

projesi gelistirilmis olup asagida parsel biinyesinde yer alan tasinmazlarin ruhsat bilgileri
sunulmustur. Tasinmazlardan 1357 ada 1 nolu parsel biinyesinde olan A1, A2, A3, A4, B1. B2, B3.
B4, C1, H, F. G1 ve G2 bloklar i¢in 07.04.2015 tarihinde. 900 ada 5 nolu parsel biinyesinde mevcut
Al. A2, A3, F1. F2, F3 ve F4 bloklar igin ise 11.09.2015 tarihinde yapi izin belgeleri alinnmigtir.

SIRA | ADA | PARSEL | BLOK | RUHSAT | RUHSAT \’[-Z‘RIL!_S YAPI iN$M\rT o — e 1 L mﬂ?‘;“’
NO | NO NO NO TARIHI NO NEDENI | SINIFI| ALANI ADEDI | o
I 540 4 Al 11.3.2013 00014 | YENIYAPI | 3B 4.624 DUKKAN 49 2
2 540 4 A2 11.3.2013 00015 | YENIYAPT | 3B 4.624 DUKKAN 49 2
3 540 4 Al 11.3.2013 00016 | YENIYAPI | 3B 586324 DUKKAN 49 2
4 900 3 Al | 27122013 | 00404 TADILAT B 4.624 DUKKAN. 49 2
5 [ 900 3 A2 | 27122013 | 00405 | TADILAT | 3B 4624 | DOKKAN 49 2
6 900 3 A3 27122013 00406 TADILAT 3B 4624 DUKKAN 49 2
7 900 3 B 27122013 00407 | YENIYAPI | 3B 51894 DUKKAN 4 6
] 900 3 Cl 27.12.2013 00408 | YENIYAPI | 3B 11983 DUKKAN 3 3
9 900 3 2 27.12.2013 00409 | YENIYAPI | 3B 20372 DUKKAN 8 3
10 | 900 3 3 27122013 00410 | YENIYAPI | 3B 15388 DUKKAN 7 3
11 900 3 C4 27.122013 00411 | YENIYAPI | 3B 11994 DUKKAN 3 3
12| 900 3 Cs 27.12.2013 00412 | YENIYAPI | 3B 2057.2 DUKKAN 8 3
13 ] 900 3 Cé 27.12.2013 00413 | YENIYAP] | 3B 1609.9 DUKKAN 7 3
14 | 900 3 7 27.122013 00414 | YENIYAPI | 3B 11994 DUKKAN 5 3
15 | 900 3 C8 27.12.2013 00415 | YENIYAPI | 3B 2057.2 DUKKAN 8 3
6 | 900 3 9 27122013 00416 | YENIYAPI | 3B 15387 DUKKAN 7 3
17 | 900 3 Cl0 | 27.122013 00417 | YENIYAPI | 3B 1945 DUKKAN 3 3
DUKKAN 20
15 | 900 3 D 27,12.2013 00418 | YENIYAPI | 3B | 5400630 [ OFIS (ISYERI) 9
BINASI =
19 | 900 s D 28.12.2015 00897 | TADILAT iB 56.319,76 DR E 110 9
T ' ISYERI
20 | 900 3 E | 27122013 | 00419 | YENIYAPI | 3B 8854 DUKKAN I 2
21 900 3 Fl 27.12.2013 00420 | YENIYAPI | 3B 2463,12 DUKKAN ] 3
22 | 900 3 F2 27.12.2013 00421 | YENIYAFI | 3B 130978 DUKKAN [ F]
23| o 3 F3 27.12.2013 00422 | YENIYAPI | 3B 106,56 DUKKAN 12 3
24| 900 3 ] 37122013 00423 | YENIYAFL | 3B 79529 DUKKAN f 3
25 | 900 3 G 27.12.2013 00424 | YENIYAPI | 3B 2844 DUKKAN ] ]
26 | 900 3 H 27.12.2013 00425 | YENIYAPI | 3B 702,18 DUKKAN i 2
27 | 900 5 B 20.8.2013 00600 TADILAT 3B 6028,87 BPIBNE 16 6
ISYERI
28 | 900 5 G 20.8.2015 00601 TADILAT 3B 327,87 Ry 1 1
ISYERI
@40 ) LANARNEY
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SIRA ADA PARSEL | BLOK E'IU! ISAT RUI!SAT \-'E'RIEJ‘S .‘Ml’l INSAAT Bﬁ:b M Bﬁth]’ﬂ TO&.’; "
NO NO NO NO FARIHI NO NEDENI | SINIFI | ALANI NITELICI ADEDI ADEDI
1 1306 1 Al 2382012 00462 | YENI YAPI 4A 25,267.54 KONUT 64 17
2 1306 1 Al 23.82012 00461 YENI YAPI A 10,750.00 KONUT 64 17
3 1306 1 A3 2382012 00460 | YENI YAPI 4A 10,750.00 KONUT 64 17
R 1306 1 A4 2382012 00459 | YENI YAPI aA 10.750.00 KONUT 64 a7
5 1306 I B1 23.8.2012 00438 | YENI YAPI 4A 9,6935.85 KONUT 36 17
& 1306 1 B2 2382012 00457 | YENI YAPI 4A 9,695 85 KONUT 56 17
v 1306 | B3 2382012 00456 | YENI YAPI 4A 9,695.85 KONUT 56 17
8 1306 I B4 23.8.2012 00455 | YENI YAPI 4A 9.695.85 KONUT 56 17
L 1306 1 Cl 23.8.2012 00454 | YENI YAPI 4A 13,213.34 KONUT 64 17
10 1306 | 2 23.82012 00453 | YENI YAPI 4A 1321334 KONUT 64 17
1] 1306 1 Cc3 23.82012 00452 | YENI YAPI 4A 13.213.34 KONUT 64 17
12 1306 | D 23.82012 00451 YENI YAPI 4A 9,225.57 KONUT 32 17
13 1306 l El 23.8.2012 00450 | YENI YAPI 4A 29.673.80 KONUT 96 17
14 1306 1 E2 23.8.2012 00449 | YENI YAPI 4A 10455 .64 KONUT 96 17
I3 1306 1 F 23.8.2012 00448 | YENI YAPI 5A 79.180.63 KONUT 580 33
i 1306 | Gl 2382012 00447 | YENI YAPI iB 2,481.90 DUKKAN 53 1
17 1306 | G2 2382012 00446 | YENI YAPI 3B 385.60 DUKKAN 12 I
18 1306 | H aa e Pos4s YENI YAPI 3R 1,801.00 DOKKAN 2 2

ruhsat bilgileri ile &rttigmektedir.

3.6.

Yap1 Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S. gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu Thale

Yapi izin belgeleri alinmis bloklarin belgeleri raporumuz ekinde sunulmus olup mevcut yapi

Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve iskdn Bakanhg

Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Miidiirltigii tarafindan yazilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669

sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.5. tarafindan vaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti: 3194

sayih Imar Kanunun 26. Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta girevli meslek

adamlarinca ayri ayn iistlenilecektir.

proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

ATAK Gayrimenkul
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3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim:
Rapor konusu parsellerin konumu, fiziksel 6zellikleri. biiyiikliigii, meveut imar durumu ve

yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullamm segeneginin iizerinde “biinyesinde ticaret

liniteler ve sosyal tesis bulunduran konut projesi” insa edilmesi olacagi goriig ve kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasimmazlar i¢in heniiz kat irtifaki ve kat miilkiyeti

kurulmamustir. Projenin tamamlanmasi durumundaki degeri gelistirme yaklasimi ile tespit edilmis
yvanm sira Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde stokta yer alan 3 adet
bagimsiz boliim piyasa rayi¢ degerleri tespit edilmigtir. Emlak Konut GYO A.S§. firmasindan proje
lizerinde kat irtifakina esas olan bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste

dikkate almmigtir. Onayli bagimsiz boliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

3.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Degerleme konusu parsel, hasilat paylasimi modeli gelistirilmekie olan bir proje olup parsel

icin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan acilan ihalede Makro Ingaat Ticaret Ltd. Sti. — Akyap1 Yap
Endiistrisi ve Ticaret A.S.'nin ortak girisimi (MAKRO-AKYAPI Ortak Girisimi) Arsa Satisi
Karsihg Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 635.000.000.-TL+KDV, Arsa Satisi Karsih@i $irket Payi
Toplam Geliri (ASKSPTG) 165.100.000.-TL+KDV ve % 26 Arsa Satis1 Karsilhifa Sirket Pay1 Gelir
Oram (ASKSPGO) teklif ederek kazanmustir.

3.10. Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina Ahinmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu “Ayazma 2. Etap Bahgetepe Projesi” sermaye piyasasi mevzuati ¢ergevesinde

gayrimenkul yatinm ortakliklar portfoyiine “proje” olarak alinmasinda bir engel olmadign goriis ve

kanaatindeyiz.
3.11. Gayrimenkul ile ilgili Fiziksel Bilgiler
e Rapora konu 900 ada 5 nolu parsel 127.389,75 m?, 1357 ada 1 nolu parsel ise 81.910,14 m*
yiizélgtimiine sahiptir.
e Parseller dogu yéniinde egimli bir topografik yapiya sahiptirler.
e Parseller, amorf yapida geometrik forma sahiptirler.

e Rapora konu parseller iizerinde yer alan proje diikkkan ve magazalar, cafe-restoranlar, ofis,
kres. sosval tesis. spor alanlar1 ve ¢ocuk eglence merkezleri ile yegil alanlar hobi bahgelerinden
olusan konsept projedir.

¢ Proje kapsaminda toplam bagimsiz boliim sayis1 1.922 dir.

e gy s § S5
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ADA NO/PARSEL NO KONUT DUKKKAN OFIS
900/5 = 273 -
1357/1 1476 67 -

e Projede 1476 adet konut, 340 adet diikkan ve 106 adet ofis mevcuttur. Bu bagimsiz béliimlerin

parsel ve blok bazinda dagilimi agagidaki gibidir.

DAIRE TiPI ADET BRUT ALAN (m?)
1+1 428 25.297.58
2+1 356 30.713,90
3+1 416 56.806,32
4+1 205 33.580,65
S+1 71 14.387.93

QFIS 106 25.557.27
DUKKAN 262 26.011.44
DEPOLU DUKKAN 78 25.184,78
TOPLAM 1.922 237.539,87
900 ADA 5 PARSEL
BLOK NO DUKKAN OFis
Al 49 -
A2 49 -
A3 49 -
B - 16
Cl 5 2
C2 8 -
C3 7 -
C4 5 -
C5 8 -
C6 7 -
C7 5 -
C3 § -
C9 7 -
C10 8 -
D 20 90
E 1 -
Fl 8 -
F2 9 -
F3 12 -
F4 6 -
G 1 -
H 1 -
TOPLAM 273 106
ATAK Gayrimenkuf D%“@éﬂéﬁ‘ié‘-,ﬂc:sﬁ. [
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1357 ADA 1 PARSEL
BLOK NO KONUT DUKKAN

Al 64 -
A2 64 -
A3 64 -
Ad 64 =
Bl 56 =
B2 56 5
B3 56 =
B4 36 H
Cl 64 -
C2 64 -
C3 64 =
DI 32 =
El 96 -
E2 96 &
Fl 290 -
F2 290 ]
Gl E 53
G2 z 12
H = 2
TOPLAM 1476 67

e Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklagik %98.80 dir.
e Proje biinyesindeki satilabilir alanlar agsagida tablo halinde sunulmustur. (Satilabilir alanlar
tarafimiza ibraz edilen bagimsiz boliim listesinden hesaplanmis olup briit alanlar dikkate

alimustir.)

BAGIMSIZ BOLUM 3 SATISA ESAS
NITELIiGi Ly ALAN (M2)

KONUT 1476 160.786,38

OFis 106 25.557,27

DUKKAN 340 51.196,22

TOPLAM 1.922 237.539,87

e Sausa esas alanlara tahsisli alanlar dahil olmayip degerlemede bu alanlarin sagladig: faydalar
da goz ontinde bulundurulmusgtur. Tahsisli alanlara iliskin onaylanmig y6netim plani ekleri

raporumuz ekinde sunulmustur.

Degerle

=
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e Proje biinyesinde daire tipleri ve adetleri ve daire tipine gore briit kullamm alanlarinin

dagihmlar asagida sunulmustur.

SATISA ESAS BRUT
DAIRE TiPi| ADET KULLANIM ALANI (M?)
1+1 428 25.297.58
2+] 356 30.713.90
3+1 416 56.806.32
4+1 205 33.580.65
5+] 71 14.387,93
TOPLAM 1476 160.786,38

3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler
e Kentsel olarak gelismekte olan bir blgede konumlu olmasi.
e Kanal istanbul Projesi’nin ve 3. Havaalani’nin bélgenin yakininda olmast,
® Proje biinyesinde alternatif daire tiplerinin ve ticari {initelerin meveut olmasi,
e Projede sosyal donati alanlarinin mevcut olmasi,
Olumsuz Ozellikler

e [stanbul’un goreceli de olsa diger merkezi is alanlarina uzak olmas:.

AN AN \: ;’ )
W [ ek g
i ' ™ /
7 AL Jegerleme A, v
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1.  Deger Tanimlar

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

Deger kavrami, satin alinmak iizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar ve saticilan
tarafindan sonuglandirlmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
ahcailar veya saticilarin lizerinde uzlagmaya varacaklan varsayimsal veya havali fiyati temsil
etmekiedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil. belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet i¢in 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir,

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
igin istenen, teklif edilen veya ddenen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacakur. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesigtigi noktay1 temsil eder.'

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda:

e Abcmnin tam olarak bilgilendirildigi ve satic1 ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

¢ Alier ve saticinin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

o Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag:,

e Gayrimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taninacag,

e Odeme 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 Degeri” denir.

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alict ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen,
takribi 3-6 ay aralig icindeki en olasi nakit satis degeridir, Diizenli likiditasyonda. pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisiimaktadir. Eger belirtilen zaman
araligr iginde, taraflar arasindaki gdriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varhiklarin agik arttirmayla satilmasi énerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu saus kosullar goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varhklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi i¢in kabul edilen zaman aralifi genellikle 3 aydan azdir.

! UDES =Uluslararasi Degerleme Standartlan ~Deger ve Fiyat e W OATA K
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4.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olugturan pargalarina pay ve istihkak aymrarak bir faaliyetini siirdiiren igletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasini olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir igletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olugturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak parcalardan hi¢biri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler
Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkh degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi

ol

Yaklasimi”, “Malivet Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlan kullamlmaktadir. Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiytikligii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastinhir. Bu
galismada amag., piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilagtirmaya dayal bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim
Gelir indirgemesinde. degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek

i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yiln gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi Slgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
orammn, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapihir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklasimmna gére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngtriilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.’

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin tretece@i potansiyel net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik tzellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
deferine ulasmak igin kullanilir. Bu ¢alismalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
varattigi olast donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmas: islemidir.

2 UDES - Uluslararasi Degerleme Standartlars Faal lgletme Degert Tanm o
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4.2.3. Maliyet Yaklasimi

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklagiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimcilik kari da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ckonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma payi diisiiliir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapihr.

Cahsmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanlhifn Yapr Birim
Malivetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada aym ozelliklerde
insa edilen binalann insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriilbelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz &niinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarimi gosteren
cetvel ile binamin gozle goriililr fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar:
Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu galigmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakl, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢aligmalarda projenin girisimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iirliniin yer aldigi sektdriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi séz konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri
dikkate ahinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapihir. Geligtirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu gahsmalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net bugiinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimin gok farklihk gdstermesi ve
bu nedenle emsal karsilastirmanin her zaman miimkiin olmamasi sz konusudur. Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin geligtirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulasilmast miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

4.3.1. indirgeme Oram (Iskonto Oram)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere doniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yaturildiginda sermayenin kazanabilece@i getiri oranin
yansitmahdir. Ayrica getiri oram olarak da adlandinhr.
e Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan; risksiz getiri
ve risk primi oraminin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur.
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Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans ¢evrelerince piyasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlannimm “risksiz getiri orani™ olarak kullanilmasi
sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri, ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin
degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin degerinin degerlemede
kullamimasinin dogru bir yaklagim olmadigim diistinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran i¢inde “lilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik ¢evrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldufu kamisi yaygindir:

e Giinlikk ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullanilmasimin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi.

e Projenin risklerine paralel ve uygun siire¢lerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullamlmasi,

Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farkhidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektdr dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diigiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektér dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Pivasa riski primi daha ytiksek olacaktir.

e (Cahismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha 6nce
vaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamlarak takdir edilmigtir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngoriilmiistiir.

Net bugiinkil deger calismalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olugarak hesaplanmahdir.

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlarina(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yéntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulari, gartlann veya ig¢inde bulunulan durumlan igenir. Bir
degerlemenin temelini olugturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
Indirgenmig gelirler veya gelir akislar ile maliyetler veya gider akiglart arasindaki farkin bir

NPV analizindeki dl¢iimiidiir, Bir yatirimin yatinm donemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi). bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek i¢in yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger. gelir
yaklagim yoluyla Piyasa Degerini gdsterir.

4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akiglarimin meveut degerini, sermaye yatimminin meveut deferiyle

esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karliik) Oram, potansiyel yaturnimeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramimi bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karlilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

www.atakgd.com tr ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
Icerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL Sayfa I 472
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr



4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek i¢in kullamlan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandr.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayrnn ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kigsisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut isletmecisine 6zellikle bagl
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirlan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, iiriinler ve benzeri faktdrler sonucu ortaya gikan varhiktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Donem Sonu Degeri

Karsilastirilabilir nitelikteki miilklerin saus fiyatlarina iliskin verilere dayamlarak bir miilk
dngdoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir stirenin ardindan bir varhigin kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim 6mriintin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutari gésterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine boliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararas: Degerleme Standartlari (UDES) madde 3.22°ye gére degerleme Raporu’nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler?
Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2015 yilinda, bir 6nceki vila gére 1 milyon 45 bin 149 kisi

artt. Erkek niifusun oram %50.2 (39 milyon 511 bin 191 kisi), kadin niifusun oram ise %49.8 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak gergeklesti.

Yullik niifus artig hiz1 2014 yilinda %013.3 iken, 2015 yilinda %013.4 oldu.

Il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram1 2014 yilinda %91.8 iken. bu oran 2015
yilinda %92, 1%e yiikseldi. Belde ve kéylerde yasayanlarin oram ise %7.,9 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18.6 siin ikamet ettigi istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara, %5.3 (4
milyon 168 bin 415 kigi) ile Izmir, %3.6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.9 (2 milyon
288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az niifusa sahip il
oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda dnceki yila gore artis gostererek
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken, kadinlarda 31.6 olarak gergeklesti. Ortanca yagin en
yiiksek oldugu iller sirasiyla Sinop (39,3), Bahikesir (38,8) ve Kastamonu (38.3) iken, en diisiik
oldugu iller ise sirasiyla Sanlurfa (19.3), Sirnak (19.5) ve Agn (20.3)dur.

Niifus piramidi, 2015

Yag grubu

90+

85-89

80-84

75.79

70-74

85-69

60-64

55.59

50.54

4649

40-44

36.39 |

30-34 I

25-29

20.24

16.19 |

10-14 |
5-9 ]
0-4 1

OErkek
mKadin

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram 2015 yilinda, bir
onceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gerceklesti.

. Demografik veriler TUIK nun vaymilamis olduu Adrese Dayali Nofus Kavit Sistemi Sonuglan, 2014 raporundan aiiﬁmg;h'r. ! . P i L:"'.
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(Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24’e (18 milyon 886 bin 220 Kkisi)
gerilerken, 65 ve daha yukart yastaki niifusun oram da %8.2'ye (6 milyon 495 bin 239 kisi)
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis1”, Tirkiye
genelinde 2014 yilina gore | kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 821 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi
ile Izmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6neeki yilda
oldugu gibi. kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizélgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 55, en kiigiik
yiizdlglimiine  sahip  Yalova'mn  niifus  yogunlugu ise 275 olarak gergeklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yihh Ekonomik Giriiniimii

Tiirkiye, diinyamn 18. ve Avrupa’nin 7. biiyiik ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4,5-5 oraminda biiylime hizim yakalamayi hedeflemektedir®. Nitekim 2015%in tictinci
ceyreginde Tiirkiye ekonomisi yiizde 4 bilyiime bandim yakalamistir.

2015 yilinda iktisadi faaliyette beklentilerin iizerinde bir biiylime gergeklesmistir, Jeopolitik
riskler ve kiiresel ekonomideki yavaslama nedeniyle dis talepte daralma yasanmis ancak ig¢ talebin
olumlu katkis: biiyiimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yili son ¢eyreginde, bir yillik dénemin
ardindan net ihracat biiyiimeye yeniden pozitif katki saglamaya baglamistir. 2016 yili ilk ¢eyreginde,
sanayi iretiminde 2015 yil1 son ¢eyreginde gerceklesen yiikselis egilimi devam etmistir®.

Son wyillarda %3-4 aralifinda seyreden ekonomik biiyiime Tiirkiyve igin yeterli
gorilmemektedir. Bu nedenle ekonomik biiytimenin hizlandirmasi amaglanmaktadir. Daha dnceki
dénemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gecilecegi, daha hizhh biiylime ig¢in onceki hiikiimetlere gore daha farkli bir ekonomi politikasi
izleyecegi 65. hiikiimetin beyanlarindan 6ngériilmektedir’. Bunlara paralel olarak para politikas: da
ekonomik bilyiimeyi destekleyecek sekilde yenilenecektir.

65. hiiklimetin 6nemli giindem &nceliklerinin basinda, Baskanhk Sistemi veya partili
Cumhurbaskanhg sistemini iceren anayasa degisikliginin meclise getirilmesi bulunmaktadir,
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar siyaset ekonominin éniine gegecek ve ekonomide
yeni bir bekle-gdr dénemi ile yavaslama ortaya gikacaktir. Bu durumda yeni siyasi belirsizliklerin

kredi notunu diisiirmesi muhtemeldir.

S http://www.mfa.gov.tr/turk-ekonomisindeki-son-gelismeler.tr.mfa Erigim tarihi: 24.06.2016
® TC. Merkez Bankasi Finansal {statistik Raporu “Makro Ekonomik Gdériiniim Mayis 20167, say: 22
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1% Y r.l' _.' - -\. F'I_i W ;r‘:1-
ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
Icerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik 5k, Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savfa | 45
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayfa |



Anayasa degigikligi referandumu, olasi bir erken se¢im. dokunulmazhklarin kaldirilmas:
sonrasi olusacak siyasi gerginlikler ile olasi bir ara se¢im gibi gelismelerin yaratacagi yeni sivasi

belirsizlikler Tiirkiye'nin kredi notunun diigtiriilmesine yol agabilecegi 6ngériilmektedir®.
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Grafik 2.2.1: Tiiketici giiven endeksi Tablo 2.2.1: Turkiye'nin kredi notlar:

T.C. Merkez Bankas: dnceki aylarda uyguladigs faiz indirimini 2016 yihi II. ¢eyreginde de
siirdiirmiigtiir. Béylece Merkez Bankasi temkinli para politikasina devam ederken hizl faiz indirimi
endigelerini de simdilik ortadan kaldirnmstir. T.C. Merkez Bankasi para politikasinda uyguladig
¢oklu faiz politikasi i¢inde gecelik faiz oranlarim yiizde 10°dan yiizde 9,50°ye indirmis, bir hafta
vadeli repo ihale faiz oram ise yiizde 7,5 diizeyinde sabit tutulmustur, T.C. Merkez Bankasi'nin ¢oklu
faiz uygulamalan ile olusan bankalari fonlama ortalama maliyeti de béylece yiizde 8.40 oranindan
yiizde 8.20 oranina inebilecektir. Bu maliyet diisiigii kredi maliyetlerinde de simrh bir indirim katkis:

saglayacaktir’,

Enflasyonda 2015 yilinin son g¢eyregindeki artis sonrasinda, son démemde gida fiyatlanindan
kaynakh diistis goriilmiigtiir. Ayrica 2016 yih ilk geyreginde déviz kurlarinin yillik enflasyon
iizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda ¢ekirdek
gostergelerin yillik enflasyonu son dénemde bir miktar diigmiis, ana egilimlerinde goriilen iyilesme

devam etmistir.'?

* IMSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Tiirkiye Ekonomisi”

? IMSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi”
'%TC. Merkez Bankas: Finansal Istatistik Raporu, Makro Ekonomik Gériiniim May1s 2016, Sa}'l 22 ve TC Mahye
Bakanhg: Yillik Ekonomik Rapor 2015, Ocak 2016 Raporlarindan derlenmistir.
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Grafik 2.2.2: Enflasyon beklentisi (Son Veri: 04.16)!!
T.C. Merkez Bankasi 2016-I1. Enflasyon Raporu'nda. enflasyonun yiizde 5’lik hedefe

kademeli olarak yakinsayacagi: 2016 yilinda yiizde 7,5°¢; 2017 yilinda ise yiizde 6’va geriledikten
sonra 2018 yilinda yiizde 5 diizeyinde olacagi 6ngérmektedir. Bu ¢ergevede enflasyonun. yiizde 70
olasilikla, 2016 yili sonunda %6,3-8,7 aralifinda, 2017 yih sonunda ise %4,2-7.8 aralifinda
gergeklesecegini 6ngoriilmektedir'? (Grafik 2.2.3).
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Grafik 2.2.3: Enflasyon ve gikt1 agif tahminleri'?
Enflasyon beklentileri, fiyatlama davramislan ve enflasyonu etkileyen dier unsurlardaki

gelismeler dikkate alinarak para politikasindaki siki durusun siirdiiriilecegi beklenilmektedir. Tiirk
Lirasinda deger kaybr Tiirk Lirast FED faiz artis1 beklentisi ve igeride yasanan siyasi gelismeler
nedeniyle Mayis ayinda deger kaybetmistir. Yeni hiikiimet ve T.C. Merkez Bankasi’min temkinli
politikalari Tiirk Lirasinda deger kaybim bir miktar azaltmusgtir. Sepet kur 3,10 TL {izerinde kalmaya
devam edecektir, Tiirk Lirasi faizlerde oynaklik, yeniden sikilagan kiiresel mali kosullar, igeride siyasi
gelismeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi’nin temkinli para politikas: karsisinda Mayis ayi
genelinde TL faizlerde oynaklik yasanmis olup vaz aylannda da bu oynakhifin siirmesi

beklenmektedir'®.

'" TC. Merkez Bankasi Finansal statistik Raporu, Mayis, 2016 Say1:22 raporundan alinmistir,
12 TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Sayi:22

'3 TC Merkez Bankasi Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Sayi:22'den alinmistir.

4 IMSAD, Ayhk Sektér Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi”
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5.3. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi’na Genel Bakis

Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul pivasalari, son iki yilda dort kez yapilan se¢imlerin
yaratti@1 politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek parti iktidari kesinlesen
genel se¢imin sonucunda en az dort y1l igin ortadan kalkmig géziikmektedir.

Ancak, Tirkiye gibi gelismekte olan tiim piyasalar olumsuz etkileyen Amerikan Merkez
Bankasi (FED)'nin 2016 yili basinda faiz arttirma karan ekonomi ve finans piyasalar iizerindeki
baskiyi halen devam ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi. diger
sektorleri ve Tiirkiye'de gayrimenkul sektdriinti de etkileyece@i dngoriilebilmektedir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilimn ilk alti ayinda goriilen durgunluk, dérdiincii
geyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmiis ve 2016 yilina girilmistir. Bu hareketlilik konut
sektdriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015’in ilk
ticgeyrefini yiiksek bir stok firetimiyle gegiren konut sektdrii, bu dénemde yavaslayan talebi
hareketlendirebilmek i¢in avantajh satis sartlar1 sunan kampanyalarini devreye sokmuslardir. Etkili
olan bu uygulama 2016 yvilinda da devam etmistir.(Bkz: Tablo 2.3.1)

416,535 182,718 233,817
409.812 186.768 223.044
-1.6 2.2 -4.6

Tablo 2.3.1: Konut satiglarmin dagilimi
Bolgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi, faiz oranlarinin

gorece yiiksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diisiise paralel olarak ihracat rakamlarinin diismesi ile
birlikte yasanan gelismelerin gayrimenkul pivasasma etkilerini 2016 yilinin yaz aylarimi da igeren
ikinci yarisinda gérmeye baslayacagimizi ongérmekteyiz. 2016 yili i¢in gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagin, 6zel bélgeler harig (turizm bolgeleri) fiyatlarda anlamli bir diisiis olmayacagin
ancak kampanyali ve Gzel satislarin artacagi diigtiniilmektedir.

Tiirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis ortanca
fiyat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2016 yili Mart ayinda bir énceki aya gére yiizde 1.09
oraninda artarak 206,18 seviyesinde gergeklegmigtir. Bir 6nceki vilin aym ayina gore yiizde 15,33
oramnda artan KFE, aym dénemde reel olarak yiizde 7,32 oraninda artmistir.
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Metrekare basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yih Mart ayinda 1569.63
TL/m2 iken 2016 yili Mart ayinda 1774,34 TI./m2 olarak gerceklesmistir.*'’
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Grafik 2.3.1: KFE ve birim fiyat * Grafik 2.3.2: KFE yillik yiizde degisim*

54. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.1. istanbul ili

istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazi¢i boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup. Avrupa'daki béliimiine Avrupa
Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakas: denir. {lin simirlan igerisinde

ise biiyiikschir 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 Cerkezkdoy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne
bagli Kandira, doguda Kocacli'ne bagh Korfez. glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile
komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan

Mehmet ve Bogazi¢i Kopriileri kentin iki yakasim birbirine baglar.

13+ TC Merkez Bankasi, Istatistik Genel Midorlogn Reel Sekttr Verileri Midarlogt, “Konut Fiyat Endeksi Mart Qﬂlﬁ"'-,'n Mafyns;.’&(}iﬁ AT A y
r._'\ [ | ®
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Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatu, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
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 bélgede tarih boyunca ¢ok siddetli

depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gecis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi thmandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemli; kislan soguk,
yagigh ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civanindadir ve genelde
vagmur ve karla kangik yagmur goriilii. Yaz aylarindaki ortalama sicakhik 18 °C ile 28 °C

civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yoresinde simsir. mese, ¢mar, kaymn,
giirgen, akgaa@ag. kestane, ¢cam, ladin ve servi gibi 2500 kadar bitki tiiril yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir,

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
yiiksek gbkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekoy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy llgesi’ndeki Kozyatag: Mabhallesi dikkat geker. 20.
Yiizyilda dogudan batiya biiylik bir gé¢lin baglamas: sehirdeki gecekondulagsmaya biiyiik bir hiz
kazanmugtir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik kalitede

yapilir. Gecekondular, ¢arpik kentlesmeye biiyiik dliciide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlanus oldugu 2013 yil Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagh
belediyelerin simrlan igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak tizere toplam 39 ilcesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en
yitksek niifusa sahip ilgesi Bageilar(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
Yakasinda ikamet eder. Istanbul Niifuslarma gére en kalabahk sehirler listesinde diinyamn en
kalabalik 2. sehridir.
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iige Nufus ilce Nutus iige Nutus iige Nufus
Adalar 16.166 Beykoz 248 056 Gaziosmanpasa 495006 « Silivn 155923
Arnavutkoy 215531 Beylikdizu 244 760  Gungoren 306 854 Sutanbeyl  309.347
Atasenir 405974 Beyodlu 245.219 | Kadikoy 506293 Sulangazi  505.190
Avcilar 407.240 Buyukcekmece 211.000 Kagithane 426755 Gile 31718
Bagcilar 752250 Catalca 65811 Kartal 447110 sl 274 420
Bahgelievier 602.931 Cekmekdy 207 476 Kiiclikcekmece 740080 Tuzia 208.807
Bakirkoy 220974 | Esenler 461 621 | Manepe 471.059 Umraniye 660.125
Bagsakgehir  333.047 | Esenyurt 624733 Pendik 846.375  Uskudar 534636
Bayrampaga 289677  Eylp 361.531 Sancakiepe 304.406 Zeytinburnu 292 313
Besiklas 186.570 | Fatih 425 875 Sanvyer 335.598

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biiyilk sanayi merkezidir,
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir.

Istanbul'un tarihi, amtlar ve yapitlarin fazlahig ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gozde
turizm merkezlerinden biridir. Istanbul Belediyesi'nin 2000 yili istatistiklerine gore kente iki milyon
turist gelmistir. Turistler arasinda en bilyiik pay 208.000 kisiyle Almanlara aittir. Almanlan
Amerikan, Ingiliz, Fransiz ve Ruslar izler. 2006 yilinda kente 5 milyon 346 bin turist gelmistir. Bu

say1. 2005 yilinda gelen turist sayisindan yaklasik yarim milyon fazladir.

5.4.2. Bagaksehir ilgesi (*)

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kiigiikgekmece, Esenler ve Biiylikgekmece
ilgelerinden ayrilarak ilge yapilmigtir. 5747 sayih "Biiyiiksehir Belediyesi Simirlar Igerisinde [lge
Hakkindaki Kanun"
Kiigiikgekmece'ye bagh 6, Esenler ve Bahgesehir'e bagh 2'ser mahallenin katilmyla Basaksehir

Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi cercevesinde,

Tlgesi kurulmugtur.

ESENYURT

CRCONCERMECE BAGCILAR

9 Mabhalle ve 1 kdyden olusan Basaksehir llgesi'nin toplam alam 10.433.6 ha’dir.

Kiigiikgekmece llgesi’nden katilan alan 6.730 ha’dir. llgenin kuzeyinde ve kuzeybatisinda
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Arnavutkdy Belediyesi; kuzeydogusunda Sultangazi Belediyesi; giineyinde Avecilar Belediyesi.
Kigiikgekmece Belediyesi ve Bageilar Belediyesi; dofusunda Esenler Belediyesi; batisinda ve

giineybatisinda ise Esenyurt Belediyesi yer almaktadir.

llgeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestirilmektedir. Ilgeye otobiis seferleri de
bulunmaktadir, Demiryolu ile ulasim Ispartakule’de ki tren istasyonu ile
saglanmakta, metro ¢aligmalari  sonucu  metronun Atatitk  Olimpiyat  Stadi'na  ulasmasi

beklenmektedir.

flgenin kuzeyi ormanlarla kaplhidir, kalan bitki 6rtiisii bozkir ve ¢aliliklardan olusur. Resneli
Ciftligi'nin i¢inde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki ¢esitliligi ¢ok fazladir. flgede Sazlidere
akarsuyu ve Ayamama Deresi dogar, Ispartakule Deresi ise i¢inden geger.

licede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgeschirdeki yapay golet ve cevresindedir.
Bahgegehir'deki golet, Tiirkiye'nin en biiyiik yapay goletidir. Bunun diginda Atatiirk Olimpiyat Stadi
bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye nin en biiyiik uydu kent projesi olan
65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge sinirlar igindedir.

(*) Basaksehir ligesi’'ne ait bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden almmistir.

5.4.3, Kayabas:i Mahallesi

Bagaksehir ilgesine bagh olan Kayabagi Mahallest, ilgenin kuzeyinde yer almakta olup cografi
agidan toprak zemininin kayalik olmasindan otiirii Tiirkgede Kayabasi adim almistir. Kayabas

Mabhallesi, Altngehir ve Glivercintepe Mahalleleri ile komsudur.

2002 yilinda, Atatiirk Olimpiyat Stadi'min agilmasiyla bélgenin bilinirligi biiyiik &l¢iide

artmistir.

2009 yilinda, biinyesinde 1.140 adet konut igeren KIPTAS Kayabasi Konutlar ile bélge,
biiyiik tlgekli toplu konut yatinmlarina ev sahiplii yapmaya baglamistir.

Avrupa yakasindaki toplu konut uygulamalariyla 6n plana ¢ikmig bélgelerden biri olan
Bagaksehir llgesi ve Kayabasi Mahallesi’nden ve adimi alan Kayagehir olarak adlandinlan bélge

TOKI nin uydu kent uygulamasiyla son dénemlerde gézler niine ¢tknmstir.

Basaksehir, Bahgesehir ve Ispartakule gibi uydu kentlere yakin konumlu olmasina ragmen
Kayabasi Mahallesi'nde agirhikh olarak dar gelire hitap eden konutlar yer almaktadir. Bolgede

yavasta olsa alt-orta ve orta kesime hitap eden projelerde yer almaya baslanustir.

Kayabas1 Mahallesi lokasyon olarak Atatiirk Havalimani'na 17 km. Bogaz Koépriisii'ne 24
km. mesafededir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar1 ile kullamlabilir olan ii¢ farkhi degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklagin” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasimi” yéntemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayr olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde ingaat igleri heniiz
tamamlanmamis ve bu sebepten dolayr heniiz yap1 kullanma izin belgesi alinamamstir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de ge¢memistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul vatinm ortakliklarma iliskin esaslar tebligi (Sen
111-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasimin b bendine gore “Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakli
kalmak tizere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmmg ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi. is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamamimin veya ayri
béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullamlmasi halinde, amlan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tagmmazin
mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1siginda proje biinyesindeki bagimsiz biliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasmdan dolayi rapor konusu taginmaz “Proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulasmak i¢in Maliyet Olusumlan Yaklasinm Yontemi
kullamlmigtir. Bu yéntemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak i¢in Piyasa Degeri
Yaklasim Ydntemi kullamlnmustir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulagsmak i¢in Nakit Akasi (Gelir) Yaklagiom
Yiéntemi ve bu yontemle birlikte dolayh olarak Maliyet Olusumlar: Yaklasim Yontemi tercih

edilmistir.

6.1. Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalari
Arsa Emsal Arastirmalar :

o Altin Emlak (212 488 16 33): Basakschir Ilgesi. Giivercintepe Mahallesi’nde yer alan 10000
m? yiizdlglimiine sahip ‘Konut’ imarli arsamn (E: 1,00) 11.000.000.-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri= ~ 1.100,-TL/m?)

e Oguzhan Emlak (212 487 50 20) : Basaksehir {lcesi’nde ver alan 2500 m? yiizolgiimiine
sahip E:1.50 ‘Ticaret’ imarh yola terki mevcut parselin 2.500.000.-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri= ~ 1.000,-TL/m?)
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o Dekar insaat (212 546 29 26) : Basakschir Ilcesi, Kayabasi Mahallesi'nde yer alan 5.903m’
yiizélgtimiine sahip E:1,00 ‘Konut’ imarl parselin 4.132.000,-TL bedel ile satihk oldugu
bilgisi alinmustir. (Birim Degeri= 700,-TL/m?)

s Hammaga Emlak (212 555 49 60) : Bagakschir llgesi, Kayabasi Mahallesi'nde yer alan
3500 m? yiizéletimiine sahip E:1.20 ‘Konut’ imarli arsanin 2.625.000,-TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri= ~ 750,-TL/m?)

e Mevliit Yilmaz (212 803 03 88) : Basaksehir il¢esi. Giivercintepe Mahallesi’nde yer alan 332
m? yiizolgiimiine sahip ‘Park Alany’ imarli arsanin 225.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alimmistir. (Birim Degeri= ~678.-TL/m?)

Satis: Gerg¢eklesmis Arsalarin Emsal Arastirmas: :

e Rapora konu tasinmaz ile ayni bdlgede yer alan: 33.755,50 m* ylizél¢timlii Ticaret Alam
lejantina ve Emsal:2.00 yapilasma hakkina sahip 512 ada 1 parsel Emlak Konut GYO A.$
firmasi tarafindan 13.09.2012 tarihinde 37.131.050,-TL bedel ile satin alinmistir.

(Birim Degeri : 1.100,-TL/m?)

e Rapora konu tasinmaz ile aym bélgede yer alan; 38.624.32 m? yiizél¢iimlii Ticaret Alam
lejantina ve Emsal: 2.00 yapilasma hakkina sahip olan 526 ada 2 parsel Emlak Konut GYO
A.S firmasi tarafindan 16.01.2013 tarihinde 44.417.968,-TL bedel ile satin alinmuglur.

(Birim Degeri : 1.150,-TL/m?)

e Tasinmazla aym bolgedeki 81.910,14 m? yuizélgiimlii Ticaret Alam lejantina veEmsal: 2.00
yapilasma hakkina sahip 900 ada 3 nolu parsel ve 127.452 m? yiizlgiimlii, “Rekreasyon
Alam” lejantina ve Emsal: 0.15 yapilasma hakkina sahip 540 ada 4 nolu parsel i¢in Makro
Insaat Tic. Ltd. Sti. 04.05.2012 tarihinde toplam 635.000.000,-TL satig geliri elde edecegini
ve toplam satis gelirleri iizerinde Emlak Konut GYO A.S. ne %26 oram kargihds
165.100.000,-TL bedel tdeyecegini taahhiit etmistir.

(Birim Degeri : ~ 1.150.-TL/m?)

e 81.536.59 m? yiizoleiimlii Konut Alani lejantina ve Emsal: 1.70 yapilasma hakkina sahip olan
525 ada 2 parsel Emlak Konut GYO A.S. firmasi tarafindan 13.09.2012 tarihinde 73.382.931 -
TL bedel ile satin alnmustir, (Birim Degeri : ~ 900,-TL/m?)

s 31.724,08 m? yiizélciimlii Konut Alan lejantina ve Emsal:1.70 yapilasma hakkina sahip olan
526 ada 3 parsel Emlak Konut GYO A.S firmasi tarafindan 16.01.2013 tarihinde 28.551.672.-
TL bedel ile satin alinmustr.

(Birim Degeri ; ~ 900,-TL/m?)
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e Tasinmazlara yakin konumda yer alan Kayabasi mevkiinde bulunan 44.036 m2 yiizélgiimlii,
“Konut Alam™ lejantina ve “Emsal (E): 1.75” yapilasma hakkina sahip 882 ada 1 no’lu parsel
Emlak Konut GYO A.S. tarafindan 01 Nisan 2014 tarihinde 1.625,-TL/m? birim degeri
iizerinden satin alinmstir.

e Taginmazlarla aym bolgedeki toplam 94.636.88 m? ylizél¢timli “Ticaret Alanm™ lejantina ve
“Emsal (E): 2,00” yapilasma hakkina sahip 520 ada 2 parsel, 528 ada 1 ve 3 parseller ile 526
ada | parsel igin intaya Ingaat Taahhiit Yatinm A.S. — Intes Ins. San. ve Tic. A.S. ortakhg
2014 yilinda 726.000.000,-TL satis geliri elde edecegini ve toplam satis geliri {izerinde Emlak
Konut GYO A.S."ne % 26 orami karsihi@: 188.760.000,-TL bedel 6deyecegini taahhiit etmistir.
(parselin gelistirilmis arsa birim degeri yaklasik 1.995.-TL mertebelerindedir.)

Konut Emsal Arastirmalar :

¢ Emlak Center (212 809 18 09) :

» Bahgetepe Istanbul Projesi'nde 15 kath binamin 8. normal katinda konumlu, 143 m?
kullannm alanina sahip 3+1 daire 599.999-TL bedel ile satihktr.
(Birim Degeri: ~4.196,-TL/m?)

» Bahgetepe Istanbul Projesi’nde 15 katli binanin 1. normal katinda konumlu, 177 m?
kullamm alamna sahip 4+1 daire 699.999-TL bedel ile satiliktur.
(Birim Degeri: ~3.955.-TL/m?)

e Ascan Gayrimenkul (212 488 62 82) : Seyransehir Projesi'nde 12 kath binamn 10. normal
katinda konumlu, 186 m? kullamim alamna sahip 3+1 daire 640.000,-TL bedel ile satiliktir.
(Birim Degeri: ~3.441.-TL/m?)

e Bagaksehir Konak Emlak (212 488 25 25) : Kayabag1 Kayacity Residence Projesi'nde 11
katli binamin 7. normal katinda konumlu. 114 m? kullanim alanina sahip 2+1 daire 290.000.-
TL bedel ile satiliktir. (Birim Degeri: ~ 2.544,-TL/m?)

e Seyran Emlak (212 809 12 12) : Seyrangehir Projesi'nde 12 kath binamn 11. normal katinda
konumlu, 186 m? kullanim alanina sahip 3+1 daire 725.000,-TL bedel ile satliktir. (Birim
Degeri: ~ 3.898,-TL/m?)

e Sahibinden (533 260 97 54) : Emlak Konut Basaksehir Evleri’'nde 9 katli binanin 2. normal
katinda konumlu. 130 m? kullamm alanina sahip 3+1 daire 549.500,-TL bedel ile satiliktir.
(Birim Degeri: ~ 4.227.-TL/m?)

o Sahibinden (532 482 25 53) : Bulvar Istanbul Projesi'nde 27 kath binanin 12. normal katinda
konumlu, 144 m? kullanim alanina sahip 2+1 daire 630.000,-TL bedel ile satiliktir. (Birim
Degeri: 4.375,-TL/m?)
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e Altin Emlak Basakgchir (212 487 44 70) : Bulvar Istanbul Projesi’nde 23 katli binanmn 17.
normal katinda konumlu, 164 m? kullamm alanina sahip 3+1 daire 709.000,-TL bedel ile
satiliktir. (Birim Degeri: ~4.323,-TL/m?)

¢ Vadi Gayrimenkul Bahgetepe (212 687 00 80) : Hayat Park Plus Projesi’nde 10 kath binanin
5. normal katinda konumlu, 232 m? kullamm alamna sahip 4+1 daire 1,350.000,-TL bedel ile
satiliktir. (Birim Degeri: ~5.819.-TL/m?)

Bilgedeki Ofis Emsalleri:

e Ozgiir Emlak (532 287 18 02) : Arterium Residences Projesi’nde konumlu, 87 m? kullanim
alanina sahip 1+1 ofis 450.000.-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~ 5.1 72,-TL/m?)

s Bagcioglu Emlak (535 398 68 30) : Arterium Residences Projesi'nde konumlu, 46 m*
kullamm alanina sahip 1+0 ofis 227.000.-TL bedel ile satlik. (Birim Degeri= ~4.935.-TL/m?)

o Realty World (532 714 22 34) : Arterium Residences Projesi’nde konumlu, 45 m? kullanim
alamna sahip 1+0 ofis 220.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= ~4.889,-TL/m?)

e Sera Emlak (553 111 06 65) : Merkez Kayasehir Avm’de konumlu, 60 m? kullamm alanina
sahip 1+1 ofis 255.000,-TL bedel ile satilik. (Birim Degeri= 4.250.-TL/m?)

e Realty World (532 714 22 34) : Merkez Kayasehir Avm’de konumlu, 60 m? kullanim alanina
sahip 1+1 ofis 244.000,-TL bedel ile satihk. (Birim Degeri= ~4.067,-TL/m?)

Bilgedeki Diikkan Emsalleri:

e Turkuaz 24 Proje Gelistirme (212 487 80 80) : Arterium 1. kisim projesinde 50 m? asma
kat1 olan toplam 119 m? alanh diikkan 1.600.000.-TL bedelle satihikuir. (Birim Degeri:
~13.445.,-TL/m2)

e Altin Emlak (212 500 16 00) : Bulvar Istanbul projesi cadde {izerinde tek béliimden olusan
150 m? alanh diikkan 1.700.000,-TL bedelle satiliktir. (Birim Degeri: ~11.333,-TL/m2)

e Sahibinden (536 425 69 57) : Kayasehir cadde fizerinde 55 m? zemin Kat, 50 m? kapali teras
ve 30 m? agik teras olmak tizere toplam 135 m? alanh ditkkan 1.550.000,-TL bedelle satiliktir.
(Birim Degeri: ~11.481,-TL/m2)

e Kanalistan Gayrimenkul (212 687 40 40) : Bahgetepe Projesi’nin kargisinda, a¢ik ve kapal
toplam 500 m? alanh diikkan 3.190.000,-TL bedelle satiliktir. (Birim Degeri: 6.380,-TL/m2)

e Biiyiikomerler Emlak (212 500 16 16) : Bahgetepe Medikule diikkanlarinda, 33 m? alankh
diikkan 500.000,-TL bedelle satiliktir. (Birim Degeri: ~15.156.-TL/m2)

k1% /
\ -

.l h fhog

] A
eyl &

ATAK Gayrimenkul Degerlene A.S. Il
Icerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. 5aglik Sk. Erdofanlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savf 56
Tel: 0 {216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr a}’ a h 2



6.2. Projenin Meveut Durumu itibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlari Yaklasinm Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Bu yaklasimda, mevcut yapmin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa lizerindeki insai yatinmlann meveut durumu itibariyle degeri ayn ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak

adina hesaplanmistir.

6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi fle Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde althik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar ézellikleri ve benzer &zelikleri
¢ergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmstir,

Rapor igerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
bityiikliiklerine ve imar o6zelliklerine, yapilasma sartlarina gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir, Asagida 1357 ada 1 nolu parsel baz alinarak yapilan diizeltmeler tablo halinde
sunulmustur. Emsallerden altiner sirada olan 900 ada 5 nolu parsele emsal olabilecek nitelikte olu
diizeltme tablosuna dahil edilmemis ayr olarak irdelenmistir.

DUZELTME KRITERLERI EMIS‘“‘ EM:‘“‘ EM:’“‘ EMfAL
YUZOLCUM (m?) 10000 2500 5903 3500
SATISA SUNULAN BIRiM DEGERI (TL/m?) 1100 1000 700 750
PAZARLIK PAYI 5% -3% 3% 3%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BIiRiM DEGER (TL/m?) 1045 970 679 727.5
BUYUKLUK iCiN DUZELTME -5% -15% -15% -15%
KONUM DUZELTMESI -20% 30% 25% 30%
IMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 150% 60% 150% 120%
DUZELTILMIS BIRIM DEGER (TL/m?) 2560.25 1600,5 1765.4 1709.625
ORTALAMA BIiRIM DEGER (TL/m?) (1880,94) ~ 1.900

Tiim bu veriler 113inda tasinmazlarin meveut ézellikleri g6z Gniinde bulundurularak ve
vapilasma yogunlugu, yizblglimi, imar durumu dikkate alinarak 900 ada. 5 nolu parsel igin
250.- TL/m? ve 1357 ada 1 nolu parsel igin 1.900.-TL/m?* birim deger takdir edilmistir. Buna gore
rapor konusu parsellerin toplam degerleri asagida sunulmustur. Besinci sirada olan emsal, ylizélglim

agisindan rapor konusu parsele gore oldukga kiigiik yiizdlgiime sahip olum konum olarak avantajl

durumdadir.
o BIRIM
ADA PARSEL YUZOLCUMU DEGER TOPLAM DEGER
¥y

NO NO (M?) AL/ (TL)
900 ) 127.389.75 250 31.847.437,50
1357 1 81.910.14 1.900 155.629.266

TOPLAM | (187.476.703,50) ~187.477.000,00
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6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirnmlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel {izerindeki Ayazma 2. Etap Bahgetepe Projesi’nin meveut durum itibariyle

yasal izinleri alinmistir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. den alinan bilgiye gére

proje meveut durum itibariyle % 98,80 ingaat seviyesine sahiptir. Yapi ruhsatlari, rapor konusu proje

kapsamindaki bloklar i¢in, ITI-B, IV-A ve V-A simfi olarak diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik

Bakanhigi’'mn 2016 yili birim maliyet tablolarina gore 111-B sinifina giren m? birim maliyeti 750,-

TL/m?, IV-A siifina giren yapilarin m? birim maliyet degeri 800.-TL/m?, V-A sinifina giren yapilarin

m? birim maliyet degeri 1.320.-TL/m* dir. Ancak projenin detaylar1 ve mahal listesi incelendiginde

maliyetlerin 15 kat ve iizeri bloklarda V-A smifi igin belirlenen birim maliyet civaninda olacagi

diistiniilmiis ve maliyetlerin bu bloklarda yaklasik 1.350 TL/m? olacagi distiniilmiistiir. Maktuen

deger hesaplanmasinda m? birtm degerinin parselin yiizél¢timii bazinda 100,-TL/m? olacag referans

alinmis ve asagida toplam insaat maliyetleri bu hususlar ¢ergevesinde hesaplanmistir.

SIRA. [ADA | FARSEL | piox | vapp | INSAAT BB | KAT |BIRIMDEGER | .op xnpEGER(TL)
NO | no | NO NO | SINIFI [ panp | NITELIGI | ADEDI (1L)
1| 900 3 Al 3B 462400 DUKKAN 2 750 3.468,000.00
2 | 900 3 A2 3B 462400 DUKKAN 2 750 3.468.000,00
3 900 3 A3 iR 462400 DUKKAN 2 750 3.468.,000.00
4 | 900 3 1 3B 1,19830 | DUKKAN 3 750 298.725.00
5 900 3 2 IR 205720 DUKKAN 3 750 1.542.900.00
6 | 900 3 €3 3B 1,53880 | DUKKAN 3 750 1.154.100.00
7| 900 3 4 3B 119940 | DUKKAN 3 750 £99.550.00
8 | 900 3 Cs 3B 2,05720| DUKKAN 3 750 1.542.900.00
9 | 900 3 C6 3B 1,60990 | DUKKAN 3 750 1.207.425.00
10| 900 3 c7 B 119940 | DUKKAN 3 750 899.550.00
1| 900 3 cs 3B 2,057.20 | DUKKAN 3 750 1.542.900.00
12| 900 3 9 3B 153870 | DUKKAN 3 750 1.154.025.00
13 | 900 3 clo 3B 1,945.00 | DUKKAN 3 750 1 458 750,00
14| 900 5 D 3B 56,319.76 Olgl‘feglt 9 750 42.239.870.00
15 | 900 3 E 3B 88540 | DUKKAN 2 750 664.050.00
16 | 900 3 Fl 3B 2,463.12| DUKKAN 3 750 1.847.340.00
17 | 900 3 F2 3B 1,309.78 | DUKKAN 4 750 982.335.00
18 | 900 3 F3 3B 1.106.56 | DUKKAN 3 750 $29.920.00
19 | 900 3 F4 3B 79529 | DUKKAN 3 750 506.467.50
20 | 900 3 H 3B 702.18 | DUKKAN 2 750 $26,635.00
2 |eoo | s B 3B 6.028.87 ?gl,sﬁgf 6 750 452165250
2 | %00 5 G 3B 327.87 ?g,'fj:;f ! 750 245.902.50
o 0 P A
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23 | 1306 I Al 4A 25,267.54|  KONUT 17 1350 34,111,179.00
24 | 1306 1 A2 4A 10,750.00|  KONUT 17 1350 14.512.500.00
25 |1306 | 1 A3 4A 10.750.00 |  KONUT 17 1350 14.512.500.00
26 | 1306 1 Ad 4A 10,750.00|  KONUT 17 1350 14:812:300:00
27 (1306 1 Bl 4A 9.695.85 |  KONUT 17 1350 T
28 1306 1 B2 4A 9,695.85 |  KONUT 17 1350 i
29 |1306| 1 B3 4A 969585 | KONUT 17 1350 RS S
30 |1306| 1 B4 4A 9.695.85 | KONUT 17 1350 o,
3 |1306| 1 cl 4A 1321334 | KONUT 17 1350 17.838.009.00
2 1306 1 c2 4A 1321334 KONUT 17 1350 R0 6
33 |1306| c3 4A 1321334  KONUT 17 1350 17.838.009.00
a0 [1306] D 4A 922557| KONUT 17 1350 s siann
35 |06 1 El an 2967380  KONUT 17 1350 40,059,630,00
36 |1306| 1 E2 4A 1045564 |  KONUT 17 1350 14,115.,114.00
37 1306 1 F SA 79,180.63 |  KONUT 33 1350 106,893,850.50
38 1306 1 Gl 3B 248190 | DUKKAN [ 750 1.861.425.00
39 1306 1 G2 3B 38560 | DUKKAN I 750 289.200.00
40 [1306| 1 H B 180100 DUKKAN 2 750 L 356.950100
Cevre Diizenleme, Aydinlatma vh. (Maktuen) 20.929.989.00

FOrLaM 456,633,721.50

Projenin meveut durumdaki bitmiglik oraninin %98,80 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

451.154.116,84-TL olarak hesaplanmistir.

Malivet Olusumlan Yaklasimi Analizine Gire Proje’nin Meveut Hali ile Deseri

Arsa Toplam Degeri (TL) 187.477.000,00
Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu [le Degeri (TL) 451.154.116.84
Proje’nin Meveut Hali Ile Toplam Degeri (TL) ~638.631.116,84

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.5.'ne ait hasilat pay1 % 26’dir. Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat paylasimi karsihginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gergeklestirmektedir. Projeler igin s6zlesme geredi her tiirlii ingaat maliyetine yiiklenici firma
katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim ingaat
maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.§.’den talep edebilmektedir. .

Ix
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Bu bilgiden hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$. nin ait olan arsanin degerinin. mevcut
durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S. payina diisen degere karsilik geldigi ve bu degerin
minimum deger olacag kanaatine varilmistir.

PROJENIN MEVCUT HALI ILE EMLAK KONUT GYO A.S.
PAYINA DUSEN DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL)

187.477.000,00

6.3. Projenin Tamamlanmas: Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akisi Yaklasimi Yontemi ile Ulagilan Sonug

Bu yontemde proje biinyesinde yer alan yapilarin satis degerleri dikkate alinarak yillar
igerisindeki nakit akimlart  hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri. proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilegenleri ile bunlarin bu
gline tasinmug giincel degerlerine ulasilacaktir.

Emlak Konut GYO A.$.’ne ait olan % 26 hasilat paymin degeri aym zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Halihazirda yasal izinleri mevcut parsel tizerindeki satilabilir
ingaat alanlar asagidaki tabloda sunulmustur.

e Proje biinyesinde yer alan iinitelerin ¢arsaf listesi meveut olup satilabilir alanlar bu onayh
carsaf listeden alinmistir. Satisa esas alanlara tahsisli alanlar dahil olmayip degerlemede bu
alanlarin sagladign faydalar da g6z oniinde bulundurulmustur. Tahsisli alanlara iliskin
onaylanmig yénetim plam ekleri raporumuz ekinde sunulmustur.

BAGIMSIZ BOLUM ADETI SATISA ESAS
NITELIGI 5 ALAN (M?)
KONUT 1476 160.786.38
OFIS 106 25.557,27
DUKKAN 340 51.196.22
TOPLAM 1.922 237.539,87

Hesaplamalarda projeden elde edilen wveriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilmistr,
Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmigtir.

e Nakit akislan hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras1 bazindadar.

e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmig ve yuvarlanmistir,

e 2016 yili igin tiim bagimsiz boliimlerin satislarimin %100 tamamlanacagi 6n goriilmiistiir.

e Proje genelinde M? bazinda konut birim degeri ortalama 3.750.-TL/m? ofis birim degeri
3.250,-TL/m?, diikkan birim degerinin ise ortalama 6.500,-TL/m? olacag ve bu degerlerin yillara
gbre %10 oranminda artacagi kabul edilmistir.

e Yukarida vapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi ekteki tabloda gosterilmigtir.

e Iskonto oram risksiz getiri oram ve risk pirimi toplamlar: olup 0,14 olarak alimmustir.

Py = 0N
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Ulasilan Deger

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki indirgenmis Nakit Akimlan tablosunda

sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 1.018.785.482,50 TL olarak

bulunmusgtur.
Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 1.018,785.482,50
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Pay: Oram 0,26
g::il:rl;}l{onul GYO A.5. Hasilat Pay: (Projelendirilmis Arsa 264.884.225 45

Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.§."ne ait olan % 26 hasilat payimn degeri ayn1 zamanda gelistirilmis arsa
degeri olarak kabul edilmistir.
indirgenmis Nakit Akisi (Bkz. Ekler) tablosunda goriilecegi iizere yapilan
projeksiyonda projeden elde edilecek gelirlerin toplami 1.018.785.482,50 TL, Emlak Konut
GYO A.S.’nin hasilat payi ise 264.884.225,-TL olarak hesaplanmstir.

6.4.  Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi
Rapor igeriginde yapilan kabul. hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden miisterimiz

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.’nin Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Kayabas:
Mahallesi 900 Ada 5 Nolu Parsel ile Ikitelli-2 Mahallesi 1357 Ada 1 Nolu Parsel tizerinde yer alan
Emlak Konut Ayazma 2. Etap Bahgetepe Projesi’nin meveut durumuyla toplam degeri
638.631.116,84.-TL projenin meveut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina diisen degeri
187.477.000,00 TL. projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri 1.018.785.482.50 TL,
projenin tamamlanmasi: durumunda Emlak Konut GYO A.S. payina diisen gelirlerin bugiinkii degeri
264.884.225.45 TL olarak hesaplanmistir.

Gelir indirgeme yéntemi tahmin ve projeksiyonlar ile istikrarli bir ekonomi varsayimina
dayal oldugu i¢in konu parselin arsa degeri. emsal karsilastirma yontemi ile ulagilan degeri olacag
kanaatine varilmistir. Buna gore rapor konusu parselin pazar degeri 187.477.000.-TL olarak takdir

olunmustur.

Yam sira Emlak Konut GYO A.$.'nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 3 adet
bagimsiz bolimiin anahtar teslim sartlanmi yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii rayi¢
degerlerinin toplam degeri 1.127.900 TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri tablo halinde

raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Kayabasi Mahallesi 900 Ada 5 Nolu Parsel
ile Ikitelli-2 Mahallesi 1357 Ada 1 Nolu Parsel iizerinde yer alan Emlak Konut Ayazma 2. Etap
Bahg¢etepe Projesidir. Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi. ulasim
imkanlari, parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen
kriterlerin gerceklesecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine
etken olabilecek tiim ozellikleri dikkate alinmis ve bolgede detayh piyasa aragtirmasi yapilmigtir.
Buna gore rapor konusu proje igin piyasa sartlarina gre hesaplanan ve takdir olunan degerler asagida
tabloda sunulmustur.

TL uso
Projenin Meveut Durumuyla Toplam Degeri 638.631.116,84 214.305.743 .91
Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen 187.477.000,00 62.911.744,97
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 1.018.785.482.50 341.874.322.80
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina 264.884.22545 88.887.32395
Diisen Gelirlerin Bugiinkii DeJeri
3 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi 1.127.900,00 378.489.93
Durumundaki Toplam Rayi¢ Degeri
3 Adet Bagimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine Getirilmesi 1.330.922.00 446.618,12
Durumundaki KDV Dahil Toplam Rayi¢ Deferi

. Rapor tarihi itiharivle TCMB doviz satig kurie 2,98 TL kuliammigier

e Konu gavrimenkullerin igidi Sermave Pivasasi Mevzuan Hakiimlert gereginee, Gaveimenkul Yatiran Oriaklige porifiviine
“Proge " olarak alimmasinda herhangi bir engel bulummamalkiadir,

o Burapor ilgili Sermaye Pivasas Mevzuan hikiimlerine gire hazirlanmisin

® 20024480 sayilr Bakanlar Kurulu Karary ile net alam 150 m* 've kadar olan koma restunlerinde %1 net aiani 150 m* 'nin
fisttinde olan koma testimlerivie iy yveri ve diger gayrimenkullerin tesiimierinde ise %18 KDV wygnlanmigor.

*  Busayfa. budegerleme raporunun ayeilmaz parcas: ofup bagimsiz kellamlamaz

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

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI , SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara DINCYUREK iilent YASAR
(SPK Lisans No:401437) (SPK Lisans No:400343)

EKLER

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmis Son Ug Y1l Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu Bilgisi
Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

3 adet bagimsiz béliimiin ravig deger tablosu

1922 adet bagimsiz bilimiin rayi¢ deger tablosu
Tapu sureti ve takyidat yazis

900 ada 3 nolu parsele ait ifraz beyannamesi

Imar durumu Grnekleri ve plan notlan

Yapi ruhsatlar

Yapi iskan belgeleri

Onayh bagimsiz biliim listesi ve onayh mahal listesi
Tahsisli Alanlan gosterir yonetim plam ekleri
Fotograflar ve uydu gériintiisii

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi ornekleri
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