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1. PIYASA ANALIzI

1.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR

Diinya ekonomisi ve sosyal politigi oldukca calkantili bir dénem gecirmektedir. 2016 sonunda yapilan ABD
secimleri sonrasi bu durum daha da gézle gordlir bir hal almistir.2008 krizi sonrasi alinan énlemlerin buyik
bir kismi merkez bankalar araciligi ile hayata gegirilmis olup biyik merkez bankalarinin uyguladiklari
parasal geniglemeci politikalar istenilen dizeyde basarili olamamistir. FED, kriz sonrasi aldigi reaktif
Oonlemler ile ABD ekonomisi igin goreceli bir basari elde etmis gibi goriinse de bilanco buydkliguni 4,5
trilyon ABD Dolar’na cikarmistir. FED’in enflasyon, istihdam ve blyime gibi hedef koydugu makro-
ekonomik degiskenler goreceli olarak iyilesse de veriler zaman zaman hedeften uzaklagsmaktadir. Ekonomiyi
canlandirmak icin yeni secilen ABD baskaninin uygulamaya calistiyi model ile kamu yatinmlarinin
artirlmasi ve istihdam artisi icin ABD firmalarinin tekrar anayurduna dondiirme esasina dayanmaktadir. Ote
yandan FED piyasadaki para miktarini azaltmaya yonelik adimlari tedrici olarak hayata gecirmeye
calismaktadir. Sirecte dolasim ve maliyet acisindan ABD Dolar’nin degder kazanabilmesi ihtimali
bulunmaktadir. Diger yandan ECB ve BOJ parasal genislemeye bir siire daha devam edeceklerini ifade
etmektedirler. Gerek AB gerekse Japonya ekonomilerinde heniiz istenilen toparlanma olmamigstir. Kiresel
anlamda da bliyime ve istihdam dizeyleri ile ilgili sorunlar da devam etmektedir.

Turk ekonomisinde son bir yillik sure¢ incelendiginde 6nemli sistemik risklerin oldukc¢a cabuk bir sirede
atlatildigi gorulmektedir. Ulkemizdeki risklerin biyiik bir kisminin jeopolitik kaynakli olmasi ve buna bagl
sonuclarin Turkiye ekonomisini etkilemesine karsin, 2001 sonrasi alinan yapisal onlemlerin yerindeligi
sayesinde 2008 ve 2016’da yasanan sureclerin kolay atlatiimasi saglanmistir.

2016 yilini her tarli olumsuz gelismeye karsin %2,9’luk bir blyime hizi tamamlamis olan Tirk ekonomisi, i¢
talebi ve Uretimi canlandirmaya yonelik alinan tedbirler ve ihracattaki toparlanmanin etkisi ile 2017 yilinin
ikinci ceyreginde gucli bir blyime kaydettikten sonra yilin Gglincli ¢eyreginde bu performansin ivme
kazanarak surdurdugine dair sinyaller Uretmektedir. Sanayi Uretiminde gecen yilin ayni ddénemine gore yilin
ikinci ceyreginde ortalama %2,1 olan artig yilin Giclinc ¢eyreginde ivmelenen artisla ilk sekiz aylik donemde
%4,8’e ulasmigtir. Yilin ilk sekiz aylik doneminde demir, ¢elik, enerji ve otomotiv sektérlerinin ihracatinda
guclu artiglar ve tekstil ve altin ihracatinda izlenen dusigle toplam ihracat %10,8 artigla 103 milyar dolar
olmustur. Bu donemde toplam ithalat ise %13,8 artisla 149 milyar dolara yikselmis ve dis ticaret acigi 45,7
milyar dolara ulagmistir.

2017 yilina ait ekonomik gostergelere asagidaki tabloda yer verilmistir.

EKONOMIK : y
GOSTERGELER Oca.17 | Sub.17 | Mar.17 | Nis.17 | May.17 | Haz.17 | Tem.17 | Agu.17 | Eyl.17
BIST-100 indeksi 86.296 87.478 | 88.947 | 94.655 | 97.542 | 100.440 | 107.531 | 110.010 | 102.908
issizlik (%) 13,00 12,60 11,70 10,5 10,2 10,2 10,7 - -
Doviz Kuru 3,79 3,61 3,64 3,56 3,54 3,52 3,53 3,45 3,56
Doéviz Kuru 4,06 3,83 3,89 3,88 3,96 4,02 4,14 4,15 4,20
Politika Faizi

(Haftalik Repo %) 8,00 8,00 8,00 8,00 8,00 8,00 8,00 8,00 8,00
Enflasyon (%) 9,22 10,13 11,29 11,87 11,72 10,90 9,79 10,68 11,20

2017 wyili bayime hizi beklentileri de yikselme egilimine girmistir. Blyimeye paralel tiketici glveni ve
istihdam gibi verilerde de goreceli iyilesmeler gorulmustir. Enflasyon ve faiz oranlar ise istenilen diizeyde
gerileme saglanamamistir. Faizlerin yiuksek olmasinin maliyet ve tuketim-yatinm egilimi Uzerine baski
yarattigi gorilmektedir. Fakat konu ile ilgili calismalarin devam etmesinin yani sira makro degiskenlerin de
giderek olumluya dénmesi faizlerin belli bir sire sonra gerileyebilecegdi ihtimalini artirmaktadir. Kurlardaki ve



enerji fiyatlarindaki yiksek seyrin devam etmesi enflasyon goériiniminde yukari yonli riskleri artirmis
Merkez Bankasi siki durusunu koruyacagini agiklamistir.

Ulke ekonomisi pek ¢ok gelismekte olan iilkeye gore goreceli olarak iyi durumda olsa da milli gelirin istenilen
kadar artirlamamasi ve kisi basi gelirin ayni kalmasi sorunu ile karsi kargiyadir. Ancak alinan énlemler ve
dis konjonktirde enerji girdi fiyatlarinin hizla dismesi, AB Merkez Bankasr’'nin yeni parasal genislemeye
halen devam etmesi ve FED’in dinya ekonomisindeki blyime sorununa paralel olarak faiz artisini
planladigindan daha uzun siirede yapabilecegi beklentisi dinamik Turk ekonomisinin daha iyiye gitmesi icin
gerekli zamani verebilecektir.

1.2 GAYRIMENKUL PiYASASI

Turkiye'de genel ekonomik blylime ile gayrimenkul fiyatlarindaki reel artis arasinda dogrudan bir iligki
olmakla birlikte yatinm amagh gayrimenkul alanlarinin azimsanmayacak kadar ¢ok oldugu ulkemizde insaat
sektord hem blayime hem de istihdam dinamikleri Gzerinde g6z ardi edilemez bir agirhgi bulunmaktadir.

GYODER Géosterge 3. Ceyrek Raporunda yer alan bilgilere gére ingaat sektériinin cari fiyatlarla 2017 yili 1.
ceyrekte, GSYH’dan yillik bazda aldi§1 pay %7,8 iken 2. ceyrekte bu oran %9,3 olarak gerceklesmigtir.
ingaat sektorii 2017 yili 2. ceyrekte bir 6nceki yihn ayni dénemine gére %15,9 biyumustir. Yilin son
ceyreginde 86 olarak olcilen Gayrimenkul Given Endeksi son bir yilin ortalamasi olan 92,6’nin altinda
kalirken 92 olarak o6l¢ulen Gayrimenkul Fiyat Beklenti Endeksi de son bir yilin ortalamasi olan 92,8'in altinda
kalmistir. Endeksler Kismen lyimserden Kismen Kétiimser'e gerilemistir.

Kisaca 2017 3.Ceyrek;
- 2017 yili 2. geyrekte GSYIH %16,3, ingaat sektorii %15,9 biyiidi,

- Alinan konut yapi kullanim izin belgesi 6nceki yilin 2. ceyregine goére %0,9 artarak 189.903 adet
oldu,

- Konut kredisi ortalama aylik faiz orani Eylil ayinda %1,01,

- Konut kredisi hacmi Haziran 2017 itibariyle 180 milyar TL’ye ulasti,

- Konut satiglari énceki yilin ayni donemine gore %23,39 oraninda artarak 376.365 adete ulasti,
- Yabancilara konut satigi 2016 yili 3. ceyrek dénemine gore %47,34 artarak 5.646 adet oldu,

- Turkiye genelindeki AVM sayisi 415’ e ulasti,

- Toplam ofis stogu 5,5 milyon m?, bosluk orani %22,50,

- BIST'daislem goren GYO sayisi 31 ve piyasa de@eri 25,09 milyar TL



2. BOLGE ve CEVRE ANALizi

2.1 iISTANBUL iLi

Silivri

Kocaeli

istanbul tarihi abideleri ve sahane tabii manzaralari ile Gnli, 6énemli bir megapoldiir. Asya ile Avrupa
Kitalari'nin dar bir deniz gecidi "Bogazici" ile ayrildigi yerde, iki kita Uzerinde kurulu tek sehirdir. 2500 yih
asan bir tarihe sahip olan istanbul, deniz ve karalarin kucaklagtigi bu stratejik bélgede kurulugunu takiben
onemli bir ticaret merkezi olmustur.

Tarihi istanbul sehri {i¢ tarafini Marmara Denizi, Bodazici ve Halic'in sardigi bir yarimada lizerinde yer alir.
Burasi 3 dunya imparatorluguna, Roma, Bizans ve Osmanli Turklerine baskent olmus,1600 yili agsan bir sire
boyunca 120’den fazla imparator ve sultan burada hiikim sirmustir. Dinyada bu 6zellige sahip tek sehirdir.

Ana yollarin denize ulastidi kavsak noktasinda yer almasi, kolay savunulur bir yarimada, ideal iklim, zengin
ve cOmert tabiat, stratejik Bogazici'nin kontrolt gibi 6zellikler ve cografi konumunun dinyanin merkezinde
bulunmasi, iki kitanin birlestigi noktada yer almasi, sicak iklimlere ve okyanuslara agilan bir kapi olmasi,
tarihi ipekyolu’ nun Avrupa’ya uzanan kapisi olmasi gibi sebeplerle tarih boyunca cok énemli bir stratejik
6neme sahip olmustur.

Sehir, iktisadi buyuklik agisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari gbz 6niine alinarak
yapilan siralamaya gore Avrupa'da, Moskova'dan sonra, ikinci sirada gelir.

istanbul’'un yiiz 6lctimt 5.313 km? olup 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir ve batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan, kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdad'a bagh Cerkezkdy, Corlu,
guneybatida Tekirdad'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne
bagll Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay
birlestirir.

istanbul, Akdeniz, Karadeniz, Balkan ve Anadolu kara ikliminin tesiri altinda bulunur. Kisin Akdeniz'den
gelen 1lik lodoslari, Balkanlar tGzerinden gelen soduk veya Karadeniz’den gelen yagish havalar takip eder.
Bitki ortiisti ise Akdeniz bitkilerini andirir. Bélgede en cok goriilen bitki “maki’dir. iklimi sebebiyle her gegit



bitki yetisir. Yayla ve tepeler ciplak degildir. Orman bakimindan zengin sayilir. 280 bin hektar (ilin %60°1)
orman ve fundaliktir. Ormanlar iginde en meghuru istanbul’'un 20 km kuzeyindeki Belgrat Ormanidir.

Gelisme ve biuyime surecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa
genigletilen sehrin 39 ilgesi bluyiksehir belediyesi ile birlikte ise toplam 40 belediye ve 152 koy
bulunmaktadir.

2.2 EYUPSULTANILCESI

EYUP ILGE HARITAS] Eyiipsultan ilgesinin toplam yiizolgiimi 242 km?
-+ dir. Eylipsultan istanbul Metropoliten Alan’'nin
Bati Yakasrnda, Catalca Yarimadasi’'nda yer
almaktadir. ilice doguda Sariyer, Sisli,
"""""" Kagithane, gineydoguda Beyoglu, glneyde

°°°°°°° Fatih ve Zeytinburnu, giineybatida Bayrampasa,
batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilgeleri
—_— N N ile cevrilidir. ilge Halig’'in son buldugu noktada
baslayan, kuzeyde Karadeniz kiyilarina kadar
uzanan 242 km?lik genis bir alana sahiptir. Bu
 FORAS ) genis alanda Hali¢ kenarindaki tarihi ¢ekirdek

/\ . : cevresinde gelisen kentsel yerlesme alanlari ile
>h metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve

havza kusagi icinde kalan kirsal yerlesmeler yer

3. Havaalan( S
R

almaktadir.
s Eylpsultan iicesi yerlesme alanindaki
mahalleler Eylpsultan  Merkez, Nisanca,
R e prosas: Defterdar, Dugmeciler, islambey, Rami Cuma,

Topcgular, Rami Yeni, Silahtaraga, Sakarya,
Alibeykdy Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Circir, Glzeltepe ve Emniyettepe
mahalleleridir. Eyupsultan ilgesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve bagh olarak Mimar Sinan ve
Mithatpasa mahalleleri, Goktirk Beldesi ile Akpinar, Adach, Ciftalan, insaniye, Isiklar, Odayeri, Piringgi ve
Yayla koyleri yer almaktadir.

Eski ¢caglardan beri bulundugu konum itibariyle insan topluluklarinin yasamasina uygun ortamlar sunan bu
cografyada Eyupsultan ilgesi kirsal alninin payina diisen arkeolojik buluntular da vardir

2.3 ULASIM AGINDAKI YERI

istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir. Sehir ici, sehirlerarasi
ve uluslararasi tagimaciligin yapildig1 buyik merkezlere sahiptir.

Karavolu;

Karayoluyla ulagim, istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta bilyiik bir paya sahiptir. Turkiye'nin her iline
ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu (ilkelere istanbul'dan dogrudan seferler vardir.

Avrupa’yl Anadolu ve Ortadogu’ya baglayan milletlerarasi E-5 karayolu Bogazici ve Fatih Kdprustinden
geger.


http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCrcistan
http://tr.wikipedia.org/wiki/Yunanistan
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bulgaristan

1.Bolge ISTANBUL

O ——

istanbul ili, Karayollari 1. Bélge Mudurliigii sorumluluk alanina girmekte olup 1.195 km devlet yolu, 1.194
km'si il yolu ve 526 km’si otoyol olmak Uzere toplam sebeke uzunlugu 3.782 km.’dir.

SATIH CINSLERINE GORE YOL AGI (km)

ISTANBUL ASFALT YOLLAR PARKE|STABILIZE|[ToPRAK| DIGER | SEBEKE
ASFALT BETONU|SATHI KAPLAMA|TOPLAM

Devlet Yoly 1.743 252 1995 | - . . 67 2.062

il Yolu 783 339 122 | 1 . . 71 1.194

Otoyol 526 . 526 | - . 526

Toplam 3.052 591 3643 | 1 . . 138 3.782

Demiryolu:

istanbul, demiryolu aginin muhim bir kavsak noktasidir. Anadolu yakasinda Haydarpasa ve Trakya
yakasinda Sirkeci istasyon ve garlari bulunmaktadir. Haydarpasa’dan Anadolu’ya Sirkeci’den Trakya'ya her
gln tarifeli seferler yapilmaktadir. Ayrica Viyana, Minih, Budapeste, Selanik, Halep, Tahran, Moskova,
Bikres gibi yurt digindaki cesitli sehirlere tren seferleri muhtelif glinlerde Sirkeci garindan yapilmaktadir. 577
km uzunlugundaki Haydarpasa-Ankara hatti Turkiye’'nin en yogun demiryolu hattidir.

Ayrica, Elektrikli banliyo trenleri, sehir ici ulasiminda ¢ok dnemli bir yer isgal etmekte ve Anadolu yakasinda
Adapazar’na kadar uzanmaktadir. 140 km’lik Haydarpasa-Adapazari ve 30 km’lik Sirkeci-Halkali banliy6
hatlarinda senede 100 milyona yakin yolcu tagsinmaktadir.

Havavolu;

Atatiirk Havalimani, istanbul'un Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilcesi sinirlari icerisindedir. 1900’lerin baginda
Turkiye'de ilk hava ulasiminin baslatildigi yer olan Atatirk Havalimani, 1953 yilinda uluslararasi hava
trafigine aciimistir. 2012 yili istatistiklerine gére diinyanin 20. en yodun Turkiye'deki istatistiklerine gore ise

toplam yolcu trafigi bakimindan birinci havalimanidir. Gunluk ortalama 1100 ucagin kullandigi havalimani,
Avrupa'nin en 6nemli transit yolcu havalimanlari arasinda bulunmaktadir.


http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa_Yakas%C4%B1

Sabiha Gokgen Uluslararasi Havalimani, Pendik ilgesi sinirlarinda insa edilen Istanbul'un 2. Havalimanidir.
2001 yilinda hizmete giren havalimani yurt ici ve yurt disi seferleri ile Turkiye’nin en yogun 3. Havalimani
konumundadir.

istanbul Hezarfen Havaalani ise Istanbul'un Arnavutkdy ilcesi sinirlari icinde olup, Biiyikcekmece Géli'nin
kuzeyinde, tam 500 donimlik bir araziye sahiptir. 1992'den beri Tirkiye'nin uluslararasi tescilli ilk 6zel
havaalani olarak hizmet vermektedir. istanbulun 50 km batisinda yer alan Hezarfen Havaalani genel
havacilik ve egitim uguslarina agirlikli olarak hizmet vermektedir.

Samandira Hava Ussii, Sancaktepe ilgesi icinde kalan, yonetimi ve denetimi Tiirk Silahli Kuvvetleri'nde olan
1988 yilinda insa edilen askeri havalimanidir.

Her tarafi denizlerle gevrili olan, Ege ve Marmara denizi ile Karadeniz'i birbirine baglayan istanbul Bogazinin
etrafinda yer alan istanbul, binlerce senedir diinyanin sayili liman sehri olmustur.

istanbul’da deniz yolu ile hem sehir ici hem de yurt ici ulasim saglanmaktadir. Ayrica marinalarin Avrupa
limanlarina baglantisi vardir.

Kadikdy- H.Pasa- Karakoy, Eminoni, Uskidar, Emindni-Kadikdy, Kopri-Yenikdy, Beykoz-Kavaklar,
Sirkeci, Bostanci, Kopri-Adalar, Kopri-Yalova, Kabatas-Cinarcik, Bostanci, Cinarcik arasinda vapur
islemektedir.

ilin merkezinde, sehir ici ulasim ise buyiik bir sektordiir. Otobiislerle ulasim saglayan IETT; sehir hatlari
vapurlarini ve deniz taksi isleten iDO; tramvay, metro, funikiler ve teleferik hatlarinin sahibi istanbul Ulagim
A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle istanbul ili kompleks bir
ulasim agina sahiptir.

2.4 COGRAFI ve FiziKi YAPI

2.4.1 iklim ve Bitki Ortiisi

istanbul genel olarak Akdeniz ve Karadeniz iklimleri arasinda bir gegis bolgesi oldugundan iliman bir havaya
sahiptir. Yazlar sicak ve kurak, kiglar ise ilik ve yagisl gecer. Ancak yiksek nem yizinden sicaklar daha
sicak, soguklar daha soguk hissedilir. Haziran en sicak, Ocak en soguk aylardir. istanbul'un en uzun
yasanan mevsimi ise sonbahardir.

Yilhk ortalama sicakhdr 13.5°C dir. Yillik yadis miktari ise 720-788 mm.dir. Yagislarin %401 kig, %20’si
ilkbahar aylarinda olur. Yazin yagis, sonbaharin yarisi kadardir. Genel olarak yazlar sicak ve kurak, kiglar
yagish ve 1lik geger. Sicakhk bir yil boyunca -14°C ile +41,5°C arasinda seyreder. Kar yagish gin sayisi
normalde 10 glini gegmez.

istanbul cevresinin bitki 6rtisii Akdeniz bitkilerini andirir. Bélgede en ¢ok gérilen bitki “maki’dir. iklimi
sebebiyle her cesit bitki yetisir. Yayla ve tepeler ciplak degildir. Orman bakimindan zengin sayilir. 280 bin
hektar (ilin %60'1) orman ve fundaliktir. Ormanlar icinde en meshuru istanbul’un 20 km kuzeyindeki Belgrat
Ormanidir.

2.4.2 Jeomorfolojik ve Jeolojik Yapi

istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalar (izerinde yer almaktadir. Her iki yarimada asinmig
birer platodur. istanbul ve cevresi, jeolojik zamanlar icinde 1ll. Zamanin Miosen devri sonunda Sarmat i¢
denizinin bir korfezi iken, Pliosen devrinde deniz ¢ekilmis, karalar ortaya ¢cikmis daha sonra akarsu ve riizgar
asindirmalari ile uzun bir erozyon devrinin ardindan, yukseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikli kuvarsit


http://tr.wikipedia.org/wiki/Pendik
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/Arnavutk%C3%B6y%2C_%C4%B0stanbul
http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk%C3%A7ekmece_G%C3%B6l%C3%BC
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye
http://tr.wikipedia.org/wiki/Genel_havac%C4%B1l%C4%B1k
http://tr.wikipedia.org/wiki/Genel_havac%C4%B1l%C4%B1k
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrk_Silahl%C4%B1_Kuvvetleri
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0ETT
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0DO
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Ula%C5%9F%C4%B1m_A.%C5%9E
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0stanbul_Ula%C5%9F%C4%B1m_A.%C5%9E
http://tr.wikipedia.org/wiki/TCDD
http://www.uzmantv.com/konu/anadolu-kavagi

tepelerin kaldigi, genis bir peneplen ortaya ¢cikmistir. Bogazici'nin yerindeki vadi de genislemistir. Daha



sonra peneplenin Bogazi¢i Vadisi'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (yikselmesi) batisinda ise giiney
kismin kabarmasi ile su bolimu hatlan degismis, akarsu vadilerinde edim artisi nedeniyle su asindirmasi da
artmis, dogu yakasinda biyuk akarsular Karadeniz’e, bati yakasinda ise Marmara Denizi’'ne dokulmuslerdir.

S8z konusu jeolojik hareketler sonucunda istanbul Metropoliteni'nin yer aldigi alan, genellikle asinmaya
ugramis silik yeryuzi sekilleri igeren bir plato (peneplen) gérinuimu kazanmigtir.

Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler, ovalar, yikseklikler (hafif dalgal tepelik alanlar), yuksek
alanlar vb, anlatilan nedenlerle istanbul metropoliten alanda keskin ve garpici bir gériniime sahip degillerdir.
Sogu yakasinda (Kocaeli Platosu’nda) asinmaya dayanikli Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdagi, Alemdag
vs.) Gebze - Omerli Baraji hattinin dogusundan baglayan ve doguya dogru yilkselmeyi siirdiiren (350m+)
yuksek alanlar yer alir. Bu yarimadada “su bdlimu hatti”, Marmara kiyilarina daha yakindir. Peneplen geri
kalan kisimlarda akarsularin akis yoninin daha ¢cok Karadeniz oldudu, genis vadi tabanh ve hafif dalgali
alanlari icerir.

Bati yakasinda (Catalca veya Trakya Penepleni’nde), Bogazi¢ci'nden Buyukcekmece - Karacakdy hattina yer
yer 200 m.yi bulan ve agan birkag tepelik disinda yine genis tabanli akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen
s6z konusudur. Ancak bu yarimadada “su bélumu hatt’” bu kez Karadeniz’'e daha yakindir. Akarsular daha
¢ok Halic’e, Buyuk ve Kugukgekmece gollerine ve Marmara Denizi'ne su verirler. Terkos gélu ise esas
suyunu kuzey batida yer alan Istranca Daglari’ndan alir. Yer yer 350 m.’nin Uzerinde yuksekliklere sahip
olan Istrancalar disinda, Catalca’nin batisinda, ayrica Kestanelik - Belgrad Kéyleri hattinin batisinda,
yukseklikleri 200-350 m. arasinda degisen tepeler ve sirtlar géze carpmaktadir.

2.4.3 Su Kaynaklari

istanbul'da su kaynaklarinin, kente uzakh@ buyik sorun olusturmustur. Bu nedenle kente icilebilir su
saglamak icin cesitli yollara basvurulmug ve giinimuzde gelisen teknolojinin yardimiyla il genelinde biytk
baraj golleri olusturulmustur. istanbul'da hizmet veren 9 adet baraj bulunmaktadir. Bunlar icinde en
biyiikleri, Omerli, Terkos, Biiyilkkgekmece, Darlik ve Sazlidere barajlaridir.

istanbul'da akarsu bazinda kayda deger bir su kaynag bulunmamaktadir. istanbul'un akarsulari icinde
baglcalar Riva, Kagithane, Alibey, Goksu, Kurbagall ve Ayamama dereleridir. istanbul derelerinin bilyiik
cogunlugu sularini Kiigiikgekmece ve Bilyiikcekmece gélleriyle Hali¢'e bosaltirlar. istanbul derelerinin bilyiik
bir bdlumu slah edilerek yer altina alinmis olup, kimileri kanalizasyon aktariminda kullaniimaktadirlar.
Besiktas, Ortakdy, Sariyer, Bayrampasa ve Mecidiyekdy (Biyilkdere) dereleri yeraltina alinan istanbul
derelerindendir. Duzensiz ve kayit disi yapilasmanin yani sira, dere yataklarinin gereginden fazla
kugultilerek 1slah ediimesi nedeniyle istanbul ilinde sik sik su tagkinlar olmakta, can ve mal kaybi
yasanmaktadir.

2.5 EKONOMIK, SOSYAL ve DEMOGRAFIK YAPI
2.5.1 Ekonomik Durum

Turkiye'nin diinyaya agilan penceresi konumundaki istanbul, tarihi, turistik ve kiiltiirel agidan oldugu kadar
ekonomik faaliyetler ve istihdam agisindan da Ulke ekonomisine en buyik katkiyr saglayan bolgemizdir.

Sanayinin {gcte biri, ithalatin {icte biri, ihracatin beste biri istanbul’dan yapilmakta ve Tirkiye’nin en biyik
sanayi, ticaret, ulasim, reklam ve iktisadi kuruluglari istanbul'da bulunmaktadir. istanbul'da gayri safi
hasilanin %401 sanayi, %30'u ticaret ve geri kalani diger sektdrlerden saglanir. Tarimin payi sadece %1’ dir.

Tirkiye Bitcesinin ana kaynagi istanbul’dur. Toplam vergilerin yaklasik %37’si istanbul’dan toplanmaktadir.
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http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%96merli_Baraj%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Terkos_Baraj%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/B%C3%BCy%C3%BCk%C3%A7ekmece_Baraj%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Darl%C4%B1k_Baraj%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Sazl%C4%B1dere_Baraj%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Riva_Deresi
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%A2%C4%9F%C4%B1thane_Deresi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Alibey_Deresi
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%B6ksu_Deresi
http://tr.wikipedia.org/wiki/Kurba%C4%9Fal%C4%B1_Dere
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ayamama_Deresi

istanbul ilinde niifusa nazaran ekilen arazi az olmasina ragmen verimi yiiksektir. il dahilinde modern tarim
yapilmakta olup modern tarim araclari oldukca fazladir. Bugday, arpa, yulaf, misir, bakla, aycicegi ve sogan
en ¢ok ekilen bitkilerdir.

Tirkiye'de en cok et, siit ve sut Urunleri tiiketen ilimiz Istanbul'dur. Istanbul’'un hayvan varhgi, istanbul
halkinin ihtiyacini karsilamaktan ¢ok uzaktir. Fakat yine de hayvan potansiyeli kiicimsenemez.

istanbul balik¢ilik bakimindan Tirkiye’nin ve Marmara bolgesinin merkezidir. Marmara’da 200'den fazla
balik cinsi vardir. Fakat deniz kirlilii bazi yerlerde balik cinsini gok azaltmigtir. istanbul Bogazi ¢ok énemli
bir balik avlama sahasidir.

istanbul’'un orman varhigi zengindir. Ormanlik, fundalik ve agachk bélgelerin miktari arazinin %60’ in1 kaplar.
Orman ici ve kenarlarinda 160 bin m3 tomruk, maden ve telgraf diredi ile bir milyon stere yakin yakacak
odun elde edilir. Istanbul’'un yakacak ihtiyacinin ok bilyiik kismi kendi imkani ile karsilanmaktadir.

istanbul, ayni zamanda bir sanayi sehri olup sanayi ve ticaret hacmi ¢ok buyiiktir. Tirkiye’nin en biiyiik 100
sanayi kurulusunun 42’si ve en buyilk 500 kurulusun 250’si istanbul’dadir. 1952’de kurulan istanbul Sanayi
Odas! (iSO) Turkiye’nin en biiyiik sanayi odasidir. istanbul ilinde sanayinin gelisimi, giyim esyasi imalati ve
tekstil irtinleri sektdrt gcekim merkezli dogal bir kimelenme yapisi icerinde oldugu gorilmektedir.

1950'lerde i¢ kesimlerin iskana agilmasi, Levent ve Etiler mahallelerinin dogusu, Barbaros Bulvari'nin ingasi,
Bogazici sahil yolunun genisletiimesi gibi kent ic¢i ulasimi artiran etkenler ekonomik yasami da
canlandirmigtir. Bu canlilik 1970'lerde Bogazi¢i Koprusi'nin (1973) acilmasiyla artarak sirmus, 1980'lerde
ise Besiktas'l merkezi is alani durumuna getiren bir sigramaya donustirmustir. Bu dénemden itibaren
istanbul'u uluslararasi bir is ve turizm merkezi yapmaya yonelik politikalar sonucu Besiktas'ta da is
merkezleri, aligveris merkezleri ve bes yildizh oteller birbiri ardinca yukselmigtir.

2.5.2 Demografik ve Sosyal Yapi

TUIK Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gore 2016 yili itibariyla ilin toplam niifusu 14.804.116 Kisi olup,
bunun 7.424.390"1 erkek, 7.379.726’s1 kadindir.

Eylpsultan ilgesi toplam nifusu 377.650 Kisi olup nifus yogunlugu bakimindan ilgeler arasinda 18. sirada
yer almaktadir.
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Erkek Nifusu

Kadin Nifusu

illilge Merkezi istanbul Niifusuna Orani
Esenyurt 795.010 408.516 386.494 5,37%
Kugukcekmece 766.609 385.070 381.539 5,18%
Bagcilar 751.510 382.698 368.812 5,08%
Umraniye 694.158 348.788 345.370 4,69%
Pendik 691.681 350.782 340.899 4,67%
Bahcelievler 598.097 300.705 297.392 4,04%
Uskidar 535.537 262.390 273.147 3,62%
Sultangazi 525.090 268.737 256.353 3,55%
Gaziosmanpasa 499.766 252.018 247.748 3,38%
Maltepe 490.151 241.411 248.740 3,31%
Kartal 459.298 228.304 230.994 3,10%
Esenler 457.231 235.131 222.100 3,09%
Kadikoy 452.302 204.382 247.920 3,06%
Kagithane 439.685 222.981 216.704 2,97%
Avcilar 430.770 216.173 214.597 2,91%
Atasehir 422.513 208.267 214.246 2,85%
Fatih 417.285 207.477 209.808 2,82%
Eyupsultan 377.650 190.455 187.195 | 2,55%
Sancaktepe 377.047 192.982 184.065 2,55%
Basaksehir 369.810 186.233 183.577 2,50%
Sariyer 342.753 169.918 172.835 2,32%
Sultanbeyli 324.709 167.194 157.515 2,19%
Gingoren 298.509 150.297 148.212 2,02%
Beylikdiizil 297.420 145.555 151.865 2,01%
Zeytinburnu 287.897 143.895 144.002 1,94%
Bayrampasa 273.148 137.501 135.647 1,85%
Sisli 272.803 133.080 139.723 1,84%
Beykoz 250.410 124.209 126.201 1,69%
Arnavutkoy 247.507 128.276 119.231 1,67%
Tuzla 242.232 123.941 118.291 1,64%
Cekmekoy 239.611 120.826 118.785 1,62%
Beyoglu 238.762 122.559 116.203 1,61%
Buyiikcekmece 237.185 117.960 119.225 1,60%
Bakirkdy 222.437 104.439 117.998 1,50%
Silivri 189.356 87.823 101.533 1,28%
Catalca 170.523 92.892 77.631 1,15%
Sile 68.935 35.510 33.425 0,47%
Adalar 34.241 17.595 16.646 0,23%
Toplam 14.804.116 7.424.390 7.379.726 100%
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2.6 ADRESI ve KONUMU

Konu tasinmaz istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 1016 Parselde yaklasik 41° 11’ 12,82” K

enleminde ve 28°52" 47,01” D boylaminda konumlanmaktadir. Konu taginmazin bélgenin ana arteri olan
istanbul Caddesine yaklasik 60 m cephesi bulunmakta olup kuzeyinde iki adet sera ve orman alani,

glneyinde batisinda ve dogusunda konut alanlari bulunmaktadir. Konu taginmaz Eyipsultan ilge merkezine
yaklasik 25 km, Goktirk Mahalle merkezine ise yaklagik 500 metre uzaklikta bulunmaktadir. Taginmaz
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Tasinmazin yakin gevresinde 4-5 katli konut amagh kullanilan site tarzi luks yapilagsmalar olup alt yapi ve
ulasimi tamamlanmistir. Bolge Ust gelir grubuna hitap etmektedir. Bolgede kamunun yararlanacagi
rekreasyon alanlari da mevcuttur. Tasinmaz doga ile i¢ ice olup Belgrad Ormanlarina, Goktirk Goleti ve
Mesire yerine yakindir.

2.7 TASINMAZIN OZELLIKLERI

Konu tasinmaz istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Goktiirk Mahallesi, 1016 no’lu parselde “Tarla” niteliginde ve
yuzoélcimi 6.022,00 m?dir. Tasinmaz Eyupsultan ilce merkezine yaklasik 25 km, Gokturk Mahalle
merkezine ise yaklasik 500 metre uzaklikta bulunmaktadir. Tasinmaz istanbul Caddesi tizerinde bulunmakta
olup kuzeyinde iki adet sera ve orman alani, gineyinde batisinda ve dogusunda konut alanlarn
bulunmaktadir.
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EK-1 IMAR PLANI

1/1.000 OLGEKLiI UYGULAMA IMAR PLANI

Mer'i imar Plani
FONKSIYON

Tasdik Tarihi
Olgedi

lige
Mahalle

Bina Yikseklidi
On Bahge

Yan Bahce
Arka Bahge

Bina Derinlidi

Agiklama

Kisitlama

P T.C. EYUP BELEDIYESI

IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

1/1000 OLCEKLI GOKTURK UYGULAMA IMAR PLANI
Konut Alani

19.06.2003 00:00:00
141000

EYUP

GOKTURK

YALNIZCA BILGi AMAGLIDIR
Herhangi bir resmi iglem icin kullanilamaz

Pafta
Ada
Parsel

Hesap Alani

Kat Adedi

ingazt Nizami
TAKS

KAK.S (Emsal)
Kot Alinacak Nokta

wenetcad

1 -Meriimar Plani ve mevzuatna uygun olarak bog arsa igin ingaat sartlar agagida gdstenildidi sekilde tanzim edilerek imar durumu ile yalniz proje tarzim edilebilir, ingaat
yapllamaz. Bu imar durumunun siresi 1 yil olup, imar planinda ve mevzuatinda hir degisiklik olmasi halinde highir hak iddia edilemez.

2 - Yapi ruhsatl miraacatl esnasinda ISKI' den alinacak tasdikli fosseptik veya kanal projesi, 1si yalitim projesi ve raporu, zemin etid raporu, itfaiyve onay, Kadastro
Mudariginden alinacak réperli kroki, blodun gekme mesafelerini gésterir ingaat istikamet rolevesi, tahii zemin ve yol kotlan gésterir plan kotesi, gerekli gérildidi takdirde
muhtelif en-boy kesitleri ve detay projeleri mimari ve statik projelere eklenecektir.
3 - IMAR UYGULAMASINA ILISKIN GENEL HUKUMLER

3.1. Parselin yiz aldi§ yol irmar kanunun 23. maddesine tabi olup, Mudarliganden ilisidi kesimeden uygulama yapilamaz.
3.2, Afet hélgelerinde yapilacak yapilar hakkinda yonetmelik ile yirirlikteki istanbul imar Y énetmelidi, Otopark ve Sifinak Yonetmeliklerine gére uygulama yapilacaktir.
3.3. Yola terk ve kamuya aynlan kisimlar kamu eline gecmeden uygulama yapilamaz.
3.4. Belinenemeyen yol genislikleri ile kadastral sinirlar g6z dninde bulundurularak, terk, satin almalar ve hlok ebatlan insaat istikametrilevesi belinenecektir.

3.5. llgilisinin sundugu evraklara, uygulama imar planina ve imar plani notiarna gore tanzim edilmig olan imar durumu, yapilanma sartlanni géstermekte olup stz konusu
parselin kapsayan, ifraz islemlerinden kaynaklanan ve imar uygulamalanni etkileyen islemler 18. madde uygulama blrosunun sorumlulugundadir.

3.6. Zemin Etidi yapiimadan uygulama yapilamaz.
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