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VE DanISMANLIK HiZMETLERE Tic. A S.

fstanbul, 25.01.2021

Sn. Tolga Sevingli

Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. AS.

Akat Mah. 2. Séitag Evieri Hare Sk. No:1
Levent Begiktag Istanbul

Konu : Degerleme Raporu SOM-2012-37871

Vaki talebiniz iizerine Merkez Mahallesi Medicana Avcilar Hastanesi Samii Sokak No:34 Aveilar Istanbul
adresindeki Aztek Teknoloji Urtinleri Tic. A.S. miilkiyetindeki 8, 14, 15, 21, 22, 27, 28, 29 b.b. no.lu dikkan
ve 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 67 ve 69 b.b. no.lu biro nitelikli taginmazlar dikkatle
incelenmistir. Talep edilen taginmazlara iligkin Degerleme Raporumuzu yazimiz ekinde takdim ediyoruz.

Yaptigimiz piyasa aragtimasi ve degerleme hesaplari sonucunda konu taginmazlann buginki durumuyla
ve glincel piyasa sartlaninda, 25.01.2021 tarihi itibariyle, pegin ve nakit kat irtifaki hakki pazar degerlerini;

BB Niteligi | Takdir Edilen BB Niteligi | Takdir Edilen
Kat B;vﬁ ?’:f,')’ ve g_ Satig Degeri | Kat BNg ?,:‘:,;' ve g. Satig Degeri
Eklentileri (TL) Eklentileri (TL)

1.B 8 28 DUKKAN 165.000 TL 4. 57 41,5 BURO 165.000 TL
1.8 14 37,5 DUKKAN 810.000 TL 4. 58 52,5 BURO 205.000 TL
1.8 15 19,5 DUKKAN 430.000 TL 4. 59 106,5 BURO 435.000 TL
ZEMIN 21 22,5 DUKKAN 115.000 TL 4. 60 105 BURO 445.000 TL
ZEMIN 22 10 DUKKAN 60.000 TL 4. 61 84 BURO 340.000 TL
ZEMIN 27 37 DUKKAN 195.000 TL 5. 62 84 BURO 340.000 TL
ZEMIN 28 37,5 DUKKAN 195.000 TL 8. 63 105 BURO 430.000 TL
ZEMIN 29 19,6 DUKKAN 110.000 TL 5. 64 920 BURO 355.000 TL
4. 54 84 BURO 340.000 TL 5. 65 41,5 BURO 165.000 TL
4. 55 105 BURO 430.000 TL 5. 67 106,5 BURO 435.000 TL
4. 56 920 BURO 355.000 TL 5. 69 84 BURO 340.000 TL
TOPLAM DEGER 6.860.000 TL

olarak tahmin ettigimizi, bu degerle taginmazlann makul bir pazarlama siireci iginde “Alicisi Az” oldugunu,
tapu kayitlarinda tim bagimsiz bélimler (zerinde Tirk Ekonomi Bankasi A.$. lehine 2 adet ipotek
bulundugunu bilgilerinize arz ederiz.

Bu projede size hizmet vermekten memnuniyet duydugumuzu ve bu rapora iligkin herhangi bir sorunuz

olmasi durumunda bizimle her zaman iletisime gecebileceginizi hatirlatmak isteriz.

Saygilarimizla,

Sorumlu Degerleme Uzmani

Fatma BUYUKBAS UMUT

Genel Midtir Yrd.
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KABULLER VE KISITLAMALAR - GIRIS

Bu rapor, Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. A.S.’nin 28.12.2020 tarihli yazili talebi {zerine hazirlanmugtir.
Raporun diizenleme amaci Merkez Mahallesi Medicana Avcilar Hastanesi Samli Sokak No:34 Avcilar
Istanbul adresindeki 8, 14, 15, 21, 22, 27, 28, 29 b.b. no.lu diikkan ve 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62,
63, 64, 65 67 ve 69 b.b. no.lu biiro nitelikli taginmaziarin bagimsiz denetim raporlarinda kullanimasi

amaciyla pazar dederlerinin tespit edilmesidir.

Konu taginmazlar SOM Kurumsal Gayrimenkul Degderleme ve Damigmanlik Hizmetleri Ticaret AS.
yetkililerince incelenmis, ayrintih bilgiler alinmig ve gincel piyasa kogullarinda degeri takdir edilerek igbu
Dederleme Raporu dizenlenmistir.

Bu raporda ortaya konulan yorumlar ve kanaatler ¢aligma tarihinde, rapor iceriginde ifade edilen
gayrimenkuliin bizzal ziyaret edilerek, incelenmesi ve gézlenmesi (zerine olugturulmugtur. SOM
Degerleme AS. Degerleme uzmanlari, ig bu ¢alisma teslim edildikten sonra miilkle yapilan eklentiler vb.
proje degigikliklerinden kaynaklanabilecek ekonomik veya fiziksel faktdrierin bu raporda belirtilen yorum ve

kanaatleri etkilemesinden dolay! sorumluluk tagimaz.

isbu degerleme raporu, SOM Degerleme AS’nin yazili onay! olmaksizin herhangi bir gekilde tamamen

veya kismen yayimlanamaz ve gogaltilamaz.

Raporun veya raporda yer alan dederleme rakamlarn ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin

adlar veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

Isbu degerleme raporu 1 orijinal kopya diizenlenmig olup, talep eden kigi veya kurum diginda bagka bir
kisi ya da kurum tarafindan farkl amaglaria kullanilamaz. Kopyalarinin kullanimasindan firmamiz sorumiu
degildir.

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazirlanmig olup, Uluslararasi Degerleme

Standartlan (IVS-UDES) ile uyumlu olarak hazirlanmigtir.

Degerlemeye konu taginmazla ilgili herhangi bir iliskimiz olmadigim ve iicretimizin rapor sonucu ile

baglantist olmadigini belirtiriz.

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.
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GECERLILIK KOSULLARI
Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandidi tarihteki dederidir. Degerleme uzmam bu degere etki
edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden, imar durumu

degisikliklerinden dolay! sorumlu degildir.

v Miilkan, iizerindeki alacak, haciz, ipotek, irtifak haklari vb. haklar nedeni ile pazarlanmasinda bir engel
olmadigi kabul edilmigtir.

v Dederleme galismasi, dederleme konusu varliklarda herhangi bir hukuki sorun olmadigi; bu tir bir
sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢éziilecedi varsayimi ile yapiimigtir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi agamasinda bu tip hukuki problemler géz ardi edilerek deder takdiri yapilmigtir.

v’ Bagkalan tarafindan saglanan bilgilerin givenilir oldugu kabul edilmigtir. Bilgi ve belgeler raporda
kamu kurumlanndan elde edinilebilindiGi kadari ile yer almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére
degerlendirilmistir.

v Miilk sahiplerinin ve potansiyel alicilarin, akilci hareket edecekleri varsayimigtir.

v Degerleme uzmam toplanan verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir deferleme calismasi
yapmigtir.

v Kullanilan harita, sekil ve gizimler; dicekli olmayip, sadece rapordaki konularin kavranmasina gérsel
bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimigtir.

v Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamigtir.

v Projeksiyonlar, dengeli bir ekonomi siireci géz 6niine alinarak yapimistir. Ancak projeksiyonlar,
degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kogullarina baghdir ve
degerin dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v Dederleme uzmani, miilk {izerinde veya yakininda bulunan tehlikeli veya saglija zararli maddeleri
tespit etme yeterlilijine sahip dedildir. Deder tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak
maddelerin var olmadigi 6ngérilir.

v Konu miilk ile ilgili zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galigsmalari, degerleme uzmaninin
ihtisasi olmayip, konu ile ilgili detayll aragtirma yapiimanugtir. Yerinde yapilan gézlemlerde, herhangi
bir zemin kirliligi sorunu ve gevreye olumsuz etkisi tespit edilmemigtir.

v Detayli jeolojik aragtirmalar yapiimadan zemin saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle
calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadig: kabul edilmigtir.

v Miilktin, Tapu ve Kadastroda kayitlari ile uygunluk iginde oldugu kabul edilmigtir.

v Dederleme konusu taginmazlarin hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler

miilk sahibinin de talebi ile disandan yapilmis olup taginmaziar yerinde igeriden incele mistir ve
yerinde ig mekan &zellikleri tespit edilememistir.
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v Dederleme konusu 8, 14, 15, 21, 22, 27, 28, 29 b.b. no.lu diikkan ve 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62,
63, 64, 65, 67 ve 69 b.b. no.lu biiro nitelikli taginmazlar iskan belgesine gére tek bagimsiz bélimii
hastane iginde yer almaktadir. Tapuya tescil edilmis olan yapi ise 69 adet bagimsiz bélimilii yapidir.
Hastane kullammina iligskin proje tapuya tescil edilmemistir. S6z konusu projenin tapuya tescil edilmesi
ve cins tahsisinin hastane olarak degistiriimesi durumunda miilkiin hissellendiriimesi gerekir ki bu da
bagimsiz bélim olarak satiglanna gére daha kisith bir durum olugturacaktir. Ancak bu haliyle de
bagimsiz béliimlerin mevcut hastane kullanimindan ayn bagimsiz kullanimi mdmkin olmamaktadir.
Fiili kullamimi ile ilgili mevzuat uyarinca evraklan ( tapuya iskan belgesine iligkin projenin tescil
edilmemesi diginda ) tamdir.

v Degerlemede tapuya tescil edilmis olan kat irifakina esas proje dikkate dikkate alinmis olup,
dedgerleme konusu faginmazlarin tapuda devrine iligkin herhangi bir sinilfama bulunmamaktadir.

v Mevcut kullaniminin tek bagdimsiz bolimii hastane olmasi nedeniyle gelir potansiyeline badh olarak
yatmmc:laf icin cazip olmakla birlikte nihayi kullanicilar igin bagimsiz kullanimi kisstli olup alicisi az
olabilecektir bu nedenle satig kaabiliyeti alicisi az olarak nitelendirilmistir.
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TASINMAZ DEGERLEME RAPORU

REAL ESTATE APPRAISAL REPORT

1. RAPOR BILGILERI

(INFORMATION ABOUT REPORT)

1.1. RAPORUN TARIHI
20.01.2021

1.2. RAPORUN NUMARASI
SOM-2012-37871

1.3. RAPORU HAZIRLAYAN/LAR - DEGERLEMEYI GERCEKLESTIREN/LER
Jeofizik Miihendisi, SPK Lisansli Degerleme Uzmani, Kazim AKKAYA, 411103

1.4. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ ADI SOYADI!
Yiik. Sehir Plancisi, SPK Lisansli Degerleme Uzmani, Sorumlu Ortak, Fatma BUYUKBAS UMUT, 400527

1.5. DEGERLEME TARIHI

Talep Tanhi Gayrimenkulii Inceleme Tarihi | Tapu Inceleme Tarihi | Imar Inceleme Tarihi | Rapor Tarihi
28.12.2020 08.01.2021 24.12.2020 04.01.2021 20.01.2021

Degerleme konusu taginmaziarin hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler

mdilk sahibinin de talebi ile digaridan yapilmigtir.

1.6. DAYANAK SOZLESMENIN TARIH VE NUMARASI
Bu degerleme raporu sirketimiz ile Aztek Teknoloji Urinleri Tic. A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikiimliliiklerini belifeyen 28.12.2020 tarihli SOM-TDT-2012457-REV-1  referans numarali dayanak
sézlesme hiikiimlerine bagli kalinarak hazidanmigtir.

1.7. RAPORUN TEBLIGIN 1.NCi MADDESININ IKINCI FIKRAS! KAPSAMINDA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA

Bu dederleme raporu, gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kigi/kurum/kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak, halka acik sirket olmamasina ragmen misgteri falebi iizerine,
Sermaye Piyasast Kurulu’nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyetle Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglari Hakkinda Tebligi’nin  (1I-62.3) 1.inci maddesi kapsaminda Uluslararast Degerleme
Standartlan (IVS-UDES) ile uyumiu olarak hazirlanmigtir.

1.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN AYNI KURULUS TARAFINDAN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE DEGERLEMESI YAPILMISSA, SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan daha énce konu taginmazlar ile ilgili deGerleme raporu hazirlanmamigtir,
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SOM-2012-37871

2, KURULUS VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. KURULUSUN UNVANI VE ADRESI
SOM Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Damigmaniik Hizmetleri Ticaret AS.

Halaskargazi Cad. Ebe Kizi Sok. Sosko Is Merkezi A Blok Kat:6 34363 Osmanbey Sisli Istanbul, Tiirkiye
Telefon: +90 212 233 51 54 Faks: +90 212 231 91 39

www.somdegerleme.com — info@somdegerleme.com

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK HIZMETLERI TIC. A.S Firmasi'na
19/02/2008 tarihinde SPK, 11/08/2011 tarihinde ise BDDK tarafindan "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya bir gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti icin yetki verilmistir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BILGILER VE ADRESI
AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TiC. AS. Akat Mah. 2. Soltas Evleri Hare Sk. No:1 Levent Begiktag

Istanbul adresinde faaliyet géstermektedir.

Faaliyet konusu; teknoloji ve tilketici elektronigi aksesuar pazarinda Apple, Beats by Dr.Dre, JBL, Harman
Kardon, Thule, Case Logic, Marshall, Urbanears, Hama gibi markalarin Tirkiye distribltoriagdiir.

Muigterinin iletisim bilgileri agagidadir.
Tel: 0850 255 06 20
info@aztekteknoloji.com

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
Miigteri talebinin kapsami; konu taginmaziarin bagimsiz denetim raporlarinda kullaniimasi amaci ile

pazar dederinin tespit edilmesidir.

Degerleme konusu taginmazlanin hastane iginde yer almast ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler

mdlk sahibinin de talebi ile digaridan yapilmigtir.

2.4. ISIN KAPSAMI
Rapor kapsaminda 8 adet diikkan 14 adet ofisin pazar dederinin tespiti yapilmigtir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

Bu baglik altinda gayrimenkuliin yasal durumuna iligkin bilgilere yer verilmistir.

31. GA YRil!{lEI}_IKULl']N YERI, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT
SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER

Bu basglik altinda gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi ve tapu kayitlari, plan, proje, ruhsat sema vb.

ddkdmanlari hakkinda bilgilere yer verilmigtir.
3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU

Merkez Mahallesi Medicana Avcilar Hastanesi Samli Sokak No:34 Avcilar Istanbul

Detaylar igin 4.1.3 bagligina bakiniz.

3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu taginmazlar kat irtifakina esas projesine gbére 8 adet diikkan 14 adet ofis olup
bagimsiz bélimlerin iginde yer aldi§i bina yerinde tek bagimsiz bélimlii hastane olarak kullaniimaktadir.

Degerleme konusu taginmazlara iligkin detayl fiziksel nitelikler, proje ve ruhsat ézellikleri ile halihazir

durumu, ilgili bagiiklar altinda detaylandiriimigtir.

3.1.3. TAPU KAYITLARI
UAVT KODU

3295634400 (Konu milklerin iginde bulundugu hastane igin tek dig kapi numar ve Uavt kodu verilmisgtir.)

ANA TASINMAZ BILGILERI

(Main Property Information)

iLi ? jstanbul MEVKIi ‘-
ILCESI * Avcilar PAFTA 127
BUCAGI . ADA .
MAHALLESI « Aveilar Mah. PARSEL 20213 *
KOY ‘- YUZ6LCUMU 1 621,29 m?*

: ANA TASINMAZIN :
SOKAK - NITELIGI AlRS
SAHIBI i
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BAGIMSIZ BOLUM BILGILERI

(Independent Section Information)

MOLKIYET TURU * Kat irtifaka BLOk No * Tablo 1'e Bakiniz

PROJE NO :. KAT * Tablo 1’e Bakiniz

BOLOM NO * Tablo 1'e Bakiniz ARSA PAYI * Tablo 1'e Bakiniz

SAHIBI * Tablo 1’e Bakiniz NITELIGI * Tablo 1°e Bakiniz
YASAL KISITLAMALAR

(Legal Restrictions)
*Takbis kayitlarinda ada parsel ve ylizélgtimii hanesi yazimamig olup 5 kat 65 badimsiz béliim tizerinde

tiikenmez kalem ile yazilmig ve miihdrlenmigtir.

TABLO 1
BB Niteligi
ve

Zemin No | Blok | Kat BBNo | Eklentileri | Arsa Payi | Malik Adi Soyadi Hissesi
25664221 - 1.8 |8 DUKKAN |30/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664193 - 1.8 |14 DUKKAN |75/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJ/ URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25710565 - 1.8 |15 DUKKAN 40/ 2400 AZTEK TEKNOLOJ/ URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664189 - | ZEMIN | 21 DUKKAN | 60/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664190 - | ZEMIN | 22 DUKKAN | 25/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJ/ URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664175 - | ZEMIN | 27 DUKKAN | 75/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664176 - | ZEMIN | 28 DUKKAN | 75/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJ! URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664163 - | ZEMIN [ 29 DUKKAN |50/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664126 - 4. 54 BURO 15/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664127 - 4. 55 BURO 15/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664119 - 4. 56 BURO 15/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664120 - 4. 57 BURO 10/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664121 : 4. 58 BURO 10/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664103 : 4. 59 BURO 20/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLER! TICARET A.S. 1/1
25664104 ' 4. 60 BURO 20/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 171
25664122 - 4. 61 BURO 15/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJ! URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664105 - 5. 62 BURO 15/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664106 - 5. 63 BURO 20/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664107 - 5. 64 BURO 10/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664098 - 5. 65 BURO 10/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJ! URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664100 - 5. 67 BURO 20/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664101 - 5. 69 BURO 15/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLER!/ T/ﬁﬁ?ETA.S. 1/1
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24.12.2020 tarihinde ve saat 12:36 itibariyle Avcilar Tapu Maddrliga’'nden alinan tapu kayit belgesine
gore degerleme konusu gayrimenkul iizerinde asagidaki kayitlara rastlanmigtir.

IPOTEK BILGILERI - 1
KURUM ADI “Turk Ekonomik Bankasi A.S. T OTEK TUTARI :1.985.000,00 TL
IPOTEK TARIHI :14.08.2009 17940 IPOTEK SURESI F.BK.
IPOTEK DERECESI 10 SERBEST DERECEDEN .,
. ISTIFADE HAKKI :
iPOTEK BIiLGILERI - 2
KURUM ADI : Tiirk Ekonomik Bankasi A.§. T OTEK TUTARI 2.986.000,00 TL
IPOTEK TARIHI :14.11.2018 -22873 POTEK SURES! ‘F.BK.
IPOTEK DERECESI 20 SERBEST DERECEDEN .,
: ISTIFADE HAKKI :
DIGER BILGILER
. ? i ?
Eklenti var mi - Aile konutu mu -Hayir
Yoénetim Plam Tarihi -04.04.1995
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3.2, GAYRIMENKUL ILE ILGILI HERHANGI BIiR TAKYIDAT VEYA DEVREDILMESINE ILISKIN
HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Detaylari 3.1 bashginda verilmig olup konu miilklerin devredilmesine iliskin sinirlama bulunmamaktadir.

3.3. GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UQ YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM
I$LEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
(IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN
BiLGI

Avcilar Tapu Midirigi'nden 24.12.2020 tarihinde, saat 12:36'da alinan Takbis kaydina gére, degerleme
konusu taginmaziar tapu kayitlarinda 08.03.2011 tarih 4147 yevmi numarasi ile Aztek Teknoloji Uriinleri

Ticaret Anonim Sirketi miilkiyetine gegmistir. Son (g yil igerisinde miilkiyet degigikligi olmamigtir.

Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan 04.01.2021 tarih ve E-68097862-754-31 sayili
dilekge cevabi, taginmazin imar plaminda son 3 yil igerisinde yapilan degisikliklere iligkin bilgi icermemekte
olup, Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan soézli bilgiye goére, taginmazin imar
planinda son 3 yil igerisinde herhangi bir degigiklik olmamigtir. Konu milkiin dahil oldugu imar plani
28.08.2008 onay tarihlidir.

3.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN iMAR DURUMUNA ILISKIN BILGILER

PLAN/OLCEKTARIH Avcilar Uyulama Imar Plani / 1:1000/ 28.08.2008

FONKSIYON ALANI 1

YAPI NiZAM Blok Ifraz — Tevhit Sarti Yok

TAKS _ Terk Durumu Yok

KAKS - YORSEREIR 20 m. (6 Kat)
ACIKLAMALAR

imar Plani Hakkinda Bilgiler
Avcilar Belediyesi Imar Midiiriigi'nden alinan yazili bilgive gére degerlemeye konu miilkiin yer aldig

parsel: 1:1000 élgekli, 28.08.2008 tasdik tarihli, "Avcilar Uygulama Imar Plani"nda T1 Lejantl Ticaret
Alaninda kalmaktadir. H:20 metre (6 kat), blok nizam ingaat hakk: almaktadir.

ifraz — Tevhit Sarti
Avcilar Imar ve Sehircilik Mid(irigii’'nden alinan yazil bilgide ifraz ve tevit sarlan belirtiimemig olup alinan

sézlii bilgiye gére dederlemeye konu parselin herhangi bir ifraz veya tevhit garti bulunmamaktadif.
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Kentsel Déniigiimden Etkileniyor mu?

Rezerv Yapi
Alam

ACIKLAMA:

Plan Notlan

( )Evet ( ) Evet ( )Evet
Riskli Alan Riskli Yapi
(X) Hayir (X) Hayir (X) Hayir
Avcilar imar ve Sehircilik Miidirigii'nden alinan yazili bilgide kentsel dénuglimden
etkilenip etkilenmedigi belirtimemig olup alinan sézli bilgiye gdre degerlemeye

konu parsel kentsel déniisiimden etkilenmemektedir.

ISTANBUL iUl AVCILAR ILCES! 20.08.2008 ONANLI 111000 OLGEKL] AVCILAR
4. ve 5. BOLGE (D100 GONEY]) UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLAR)

GENEL:
$-Donati laniun kame cline gecmeden vygulama yapilamaz

2-lmar Kanununun ilgili maddesi gereiti arazi ve ana dizenlemesi kacan getirilen
alantards, bu dilzenleme sonuglandiriimadan uygulama yapilamaz.

APlanlama alanun tamamn 1. deroce deprem balgesi olup: Afet ljlent Genel
Midiriagtmin 15.10 1999 giin ve 12297 sayrh {10 no'lu) Genelgest geredi tamimlanan “lmar
Platna Eses Yorlosim Amach Sondujh Jeolojik ve Jeoteknik 611 Raporlan ve Eklen™ olamk
hazianan 121000 Slcekli ve Afen ileri Genel Midiirtigiince 15.05.200) wrihinde onansn
Rapors ve cki pafiatars bagh kalinacakur.

4-Ba onank rapora daysnilarsk yapilan defierlendinmeye gore;
v “aRepordan dace balurmn ve uygelama imar plan ile diger kununlar qergevesinde
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ahonmy ve yapinina baglanang veya tamamisnme mevent bina tansnung giren
binalarn vaps rohsatbanada belintifen kat intifalan kaeandrong hak olarak ksbul
edilerek: o nuhsatlara gore ingartiann devami, 1adilan, onanm veya giclendinme
iglomicrinin devam ctmesi: ayrka be islemior ncest yine parsel baands
gerpekiestiritecck otiit ve Hgifi yoncumelikler gerpevesinde bunlann kontrolinén
yapilmax, zemin ve yapr icio gerekebilecek Snlemienn yap sorumluse trafindan
abinmass sonunludur, Ancak onanly zewin eiidinden bugine kadar bu maddede
bolirtilen ndisat mbddcti doldugunds yiiirlikte bulunan Uygulama lmar Plam
hiikiimicrine uyulacaktir.

b-Yapalacak yepslarda mutizks bir bodrum kat gomili ve wm kat olarsk ing
edilecektir; Bino dbrenter, copbe ve genighkion ile kotlar: yorGriokicki imar
plam ve imas yBocmmelifine tabidir, cikmalar ile bitigik ve ikiz yapelania bitigik
yonlerindeki  deprem  derri, vapum ekmifine uypgun bicimde yine imar
yonctmelifine bufh olscalaw, Aynca kontrolsiz dolgu slenlarmdaki dolgu
kalmbiklan yaplacak sonda) ve jeofizik caligmalon ile belirkenonck yap tasanm
planianacakiir,

e-Jeolojik alan sinerlanmn gectigi parsclierde %o50°sinden fartast hangi bilgeye
girmis ise o bolgenin ganlan uvgulanacakur. Parsclin e3it bir bicimde veys
tereddit olusturan sekilde bolinmesi balinde: parscl Slgefinde yapilacak zemin
ctidii verileri sonucuna gore. o parselde; 15.05.2001 tarihli raporda belirlenmiy
Jeolojik alan bdlgdome yuntlarmdan birine uyulacakor,

d-Raporda getirilen bolgeleme alanlannda; parsel buznds elde odilecek ayrmnh
zemin oviitlorinin onayva koyacaf tedbirtere uyulacakur. Bu bdlgelemelerde
getivilen kat sinrismalanne uygun harcket edilecektir. (OAL bolgesic 4-5 kat,
OA2 Bolgesi: 2 kat: DA Bilgesi: 3 kat: A4 Bolgesi 3 kats OAS Biigesi 4 kat,
OAb Bislges 3 kat:

28.12..2020 tanhli SOM-TDT-2012457-REV-1 ref nolu sézlesme kapsaminda haziianmighir. Farkli amagla kullamlamaz, kopyalanarms
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v e-Raporla getirilen katlan agan binalarin planlanmasi durumunda; sbz konusu
alanda ada bazinda yapilacak ayrintih jeolojik-jeofizik-jeoteknik etiitler Afet Igleri
Genel Midirliginden vefveya Il Baymduhk ve Iskdn Miidiirliigiinden
onaylanacak ve bu rapor sonuglarina bagh kalmak sarti jle plan tadilat yapilacak,
raporda belirtilen gerekli énlem wve onerilerde plan notu seklinde islenerek
uygulama yapilacaktir.

v f-Parsel bazinda yapilacak zemin etiidii sonucuna gore gerekli goriildiigi takdirde
yapida mutlaka drenaj projelendirilip, uygulanacakuir. Su drenaji saglanmas
amactyla; yol désemelerinde parke tagt yerine asfalt doseme tercih edilmelidir.
Ayrica korozyona kargin her yapinin izolasyonu yapslacaktir.

v g-Parsel bazinda yapilacak ayrintil zemin etiitleri sonuglarma gore planlanacak
proje ve uygulamalar ve uygulamanin denetlenmesi hususlarinda, imar Kanunu.
bu Kanunun uygulanmasma yonelik Istanbul Imar Yénetmeligi ve Afet
Bolgelerinde Yapilacak yapilar hakkindaki yonetmelik hiikiimleri gecerlidir.

v h-Hazirlanan ve 15.05.2001 tarihinde onanan jeolojik ve jeoteknik rapor parsel
bazinda rapor olarak kullamlamaz. Ancak parsel bazindaki etiitlerin gergevesini
olugturur. Parsel bazinda aksi bulgular elde edilmesi halinde Afet Isleri Genel
Miidiirliigiiniin de goriigii alinmak kaydiyla ek bir rapor olarak uygulamalarda yeni
dnlemler getirilecektir.

v 1) Kismen de olsa dahi “AJE", “D”, “JE” ve/veya Afetc Maruz Bélgede ve/veya
Uygun Olmayan alanda kalan parselde de uygulama yapilmayacaktir.

S-Bakanlar Kurulu'nun 28.06.2005 giinli karari ile “Afete Maruz Bolge” ilan edilen
alanda 7269 sayilt Kanun hiikiimleri gecerlidir.

6-Bayindirhk ve iskan Bakanhis Afet Isleri Genel Miidiirligiiniin genclgeleri ve
10.06.2005 tarih ve 5017 sayih il Baymdirhk ve iskan Midiirligiinin yazis1 ile Biiyiiksehir
Sehir Belediye Bagkanhginm 17.09.2007 tarih ve GD-1598 -115441 sayili yazisina istinaden;
Planda JE ve D ile gosterilen alanlarda bir biitiin olarak ayrintih jeolojik-jeoteknik etiit
galigmas: yapilarak, Afet Igleri Genel Miidiirligiince onanmasi sonrasinda imar planlama karan
olugturulacaktir, Qlusacak bu imar plani kararlarina gbre uygnlama yapilacaktir.

7-flgili formatlar dahilinde hazirlanmug Yerlesime Uyguniuk Amach ve onayh jeolojik,
jeofizik, jeoteknik zemin efiidii bulunmayan Istanbul Universitesi Kampus Alan ile Ambarh-
TEIAS alamnda yapilagmaya iligkin planiama kararlan getirilmemistir, $6z konusu ¢ahgmann
tamamlanarak onay! sonrasinda, bu alanlarda imar planlama kararlan olusturulacakur.
Olugacak bu imar plam kararlarma gore uygulama yapilacaktr.

8-Arkeolojik Sit Alaminda; ilgili Kiltiir ve Tabiat Varliklan Koruma Kanunu ve
Yinetmeligi hilkiimleri ile Kiiltiir ve Tabiat Varhiklarm Koruma Kurulu Karatlanna; Koruma
Yitksek Kurulunun “Arkeolgjik Sitler, Koruma ve Kuilanma Kosullar™ hakkmdaki 658 sayih
ilke kararma uyularak hazirlanacak 1/1000 6lgek!i Koruma Amaglt imar Planina gére uygulama
yapilacaktir.
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9.Kamuya ait donat: alanlarinda, komgu parsellerdeki yapilanma kosullanmi agmamak
sart: ile Belediyesince onaylanacak avan projeye gdre uygulama yapiacakim. Ayrica séz
konusu donatt alanlarinda belirlenen yap: yaklagma mesafeleri sgematik olup; ilgili Kurumun
diizenleyecegi avan projeye gore planda verilen yapilagma sartlanim agymamak kogulu ile,
kurumun ihtiyacina binaen yap: ¢cekme mesafeleri belirlenecektir.

10-Ambarli POAS Deniz Terminal 1/1000 Slgekli imar Planlan Bayindirlik ve Iskan
Bakanhginca 23.10.2003 tarihinde onanrmg olup; bu imar plani sartlarina uyulacaktir. Ayrica
miilkiyeti Petrol Ofisi A.S.ne ait bir kisim alamn deniz yoniinde yer alan meveut deniz dibi boru
hatttnin yenilenmesine iligkin 1/1000 6lgekli Deniz Dibi Boru Hatti ve Dolfen Yapum {rmar
Plan: 3612/3830 sayihi Kiy: Kanununun 7. maddesi uyarmea Baymdirhk ve iskan Bakanhigmea
08.09.2005 tarih ve 346637807 plan no’su ile onanmis olup bu plan kogullari gegerlidir.

11- 25.05.2006 tarihinde yaynnlanarak virirlilige giren ISKi igme Suyu Havzalart
Yénetmeligii geregi bavza diginda kalan Kiigiikgekmece Gold; Uluslararas: dneme sahip “Sulak
Alan” oldugundan bu konu ile ilgili Yénetmelik hiikiimleri dikkate ahinarak géliin korunmast
saglanacaktr.

12-Planlanan otopark alanlannm diginda; lige Belediye Bagkanlju imar ve Sehircilik
Miidiirligii Planlama Biirosu ile Park ve Bahgeler Miidiirliigii ve IBB. Ulasim Daire Bagkanli:
vb. kurumlann uygun goriigii alinmak kogulu ile yesil alanlarn altinda otopark yaptlmasina
olanak verecek olan “Agik Yesil ve Park Alanlan, Spor Alantan, Cocuk Bahgeleri, Meydan,
Yol ve Kavsak™ alanlan gibi kamuya agik alanlann zemin altlan, afa¢ ve bitki yagaminin
siirdiirebilecegi toprak derinligi birakilarak ve doffal zemin kotlari degistirilmeyecek bigimde,
olapaniistii durumlarda s;inak alam olarak, diger zamanlarda ise Ulagim ve Trafik Diizenleme
Komisyonu (UTK) karariyla kamuya ait “Zemin Alti Kath Otopark™ olarak kullaniimak
iizere diizenlenebilir”

13-Transfer Merkezi (Aktarma Merkezi) Alanlarinda; Otobils, minibiis gibi toplu
tagimaya ait terminal alanlari, Toplu Tagim Peronlar, taksi duraklan ve indirme-bindirme
cepleri, otopark, yesil alanlar, rekreasyon alanlan, ticari fonksiyon alanlari ve park&ride alam
gibi kullamimlar diizenlenecek ve yapilanma kogullart gevre yapilanma sartlarim agmayacaktir.
171000 dlgekli Uygulama Imar Planlarinin onanmasindan sonra yapilacak onayh zemin etiit
raporuna da bafh kalimmak kosuluyla; Ulagmm Daire Bagkanhfinca onaylanacak proje
dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Metrobus Triaj Alans sematik olarak iglenmis olup; bu
alanin Kampus alam igindeki giizergdhmin uygulanabilmesi igin istanbul Universitesinin, ilgili
Kiiltiir ve Tabiat Varhklan Koruma Kurulunun ve ilge Belediye Bagkanhi@imn uygun karan
gerckecektir.

14-Yangm giivenligi agisindan 26.07.2002 tarih ve 24827 sayith Resmi Gazetede
yaymnlanan Tirkiye Yangin Yonetmeligine uyulacakur. Akaryakn Satig ve Servis Istasyonlan
ile LPG Ikmal istasyonlarinda da IBB. itfaiye Daire Bagkanhinin goriig ve onay) alinacakur.

15-Bolgede yapilacak insaat faaliyetlerinin Qevre Kanunu ile ilgili yBnetmelikler
dogrultusunda gerekli nlemler ahnarak yiiriitilmesi ve bu ¢ahgmalar sonucunda ortaya
gikacak hafriyat ve ingaat atiklarmin, 18.03.2004 tarih ve 25406 sayil Hafriyat Toprag/ingaat
ve Yikints Atiklarinin Kontrolii Yonetmeligi dogrultusunda bertaraf edilmesi saglanacaktir.
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16-86z konusu plan sahas1 25.05.2006 tarihinde yayunlanarak yiiriirliliige giren iski
icme Suyu Havzalant Yéneimelifi geregi havza disinda kalmakia olup, iSKi Genel
Miidiirligliniin 03.05.2007 tarih ve 7336-8334/64105 sayili goriigiine gore;

v

v

—lcme suyu sebeke hatlan ile avksu ve yagmursuyu kanalizasyon hatlaninm
gectigi gizergahlar imar planinda imar yolu olarak korunmalichr.

——Idareye ait her tiirlii mevcut ve planlanan tesisler ile igsonu projesi aynca
iSKI'ye ulagmamg, [SKi'de kaydr bulunmayan Belediyesince ve halk tarafindan
yapiimig altyaps tesisleri aynen korunmahdir.

~Ana isale hatlan ve kolektbrler digindaki yeri defisecek mevcut igme suyu ve
atik su kanalizasyon tesislerinin bulunmast halinde, bedelleri karsilanmali ve ne
sekilde deplase edilecegine dair tarafea yapilacak uygulama projelerinin Idareye
tasdik ettirilmesi ve projeler hazirlanmadan énee Idareyle mutabakat saflanmast
gerekmektedir.

—Deplase revizyon projesi hazirtanan Marmara Denizine mansaph Haramidere
1slah proje giizergahi boyunca saginda ve solunda 23 m olmak fizere toplam 50 m.
genigliginde bir bandin tagkin kontrolii amaciyla uygulama yapilacak nazim imar
planlaninda ayriimas: gerekmektedir.

—Avctlar ilgesi sahilinde yer alan sahil bélgesinin atik sularimn: toplayan Aveilar
sahil kolektorleri korunmah, planlama esnasinda amlan kolektdr Uzerinde
herhangi bir yapi planlanmamali, atk su sahil kolektér gizergiln saginda ve
solunda 5m. olmak iizere toplam 10 m. Genigliinde servis yolu aynlmali,
uygulama esnasinda idarenin teknik gefliklerinden gozlemci eleman istenmelidir,
—03.08.1994 tarih ve 5496 sayih Igisleri Bakanh@ Dercler Genelgesi gerefi;
derelerin iizerlerinin kapatilmamas: gerekmektedir.

—Plan sahas: igerisinde DSI"ce inga edilen, idarece isletilen B.Cekmece-Sefakiy
isale hattr, Ambarl {leri Biyolojik Aritma Tesisleri korunmahdir.

—Ingaat asamasina gelindiginde Idarenin Atiksu Aritma ve Ruhsat Denetim Daire
Bagkanligs Kanalizasyon Daire Bagkanhfi, Atiksu ingaat Daire Baskanhig: ile
koordine kurulmal: ve bu birimlerden gézlemci eleman istenmelidir.

17-imar planinda isaretli olmayan ancak ilgili Kurumun (BEDAS tarafindan Trafo:
iGDAS tarafindan vana odast ve bilge regiilatéri) talebi halinde: Belediyenin imar ve
Sehircilik Miidirligi Planlama Biirosunun gérisii ve Bagkanlik Makammn onays ile Yesil

Alan, Otapark Alam, Teknik Alt Yapr Alam. Belediye Hizmet Alam gibi fonksiyonlarda bu
tesislere yer aynilabilecektir.

18-BOTAS Boru Hatlan fle Petrol Tagima A.S. Arazi Etit ve Kamulagtirma Daire

v

v

Bagkanlhigi’mn 19.06.2007 tarih ve 14660 sayili goriigtine gore;

—Kamulagtinlarak BOTAS adina miilkiyet ya da irtifak hakki tesis edilmis olan
giizergah seridi lizerinde yapilagmaya kesinlikle izin verilmemelidir. .
—Valilik kontrolii veya belediye ve miicavir alan simirlari iginde plansiz veya yeni
planlanacak alanlarda, ANSI 31.8 Standardina gdre inga edilmig Dogal Gaz Ana
lletim Hatlan icin, Boru Hatt: ekseni ile konut veya konut tiirii yapilagmalar aras
emniyet mesafesi (20 m.+ 1.0 x bina kat sayist) formiilii ile hesap edilen degerden
az olamaz ve boru hath iizerine gelecek sekilde boru iist kotundan itibaren 60
em’lik mesafeye eni en az 50 cm. olan san renkli ikaz bandi yerlegtirilmesi
zorunludur.
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—Valilik kontrolii veya belediye ve miicavir alan siurlan iginde plansiz veya veni
planlanacak alanlarda ANSI 31.8 Standardina gére insa edilmis Dogal Gaz
Dagitim Hatlar igin, Boru Hatti ekseni ile konut veya konut tiirli yaprlagmalar
arast emnivet mesafesi; (Teorik Hat Basincr x 0,5 m.) formiilii ile hesap edilen
degerden az olamaz ve boru hatti fizerine gelecek sekilde boru dst kotundan
itibaren 60 cm.lik mesafeye eni en az 50 cm olan san renkli dogal gaz ikaz band
yerlestirilmesi zorunludur.

—Patlayici, parlayict, yanier, yakici, asindinc madde bulunduran, imal eden,
kullanan atblye. depo, ardiye, imalathane, fabrika gibi tesisler boru hattina en fazla
200 m. yakinda yapilabilir.

—Basing diigiirme ve kompresor istasyonlarina 400 m. mesafeden daha yakina
patlayici, partayiei, yamci, yakier, agindine: madde bulunduran, imal eden,
kullanan atélye, depo, ardiye, imalathane, fabrika gibi tesisler yapilamaz.
-—Dogal Gaz Boru Hatlari ve basing diigiirme istasyonlan ile LPG ikmal
istasyonlari arasindaki emniyet mesafelerining 50 m. Olmasi gerekmektedir.
—Dogal Gaz Boru Hatlan ve basing digiirme istasyonlart ile Akaryaku
istasyonlan arasmdaki emniyet mesafesinin 50 m olmas: gerckmektedir.

~—Dogal Gaz Boru hatlan giizergdhlarinda yapilabilecek her tiirli dinamit
patlamalanmin dogal gaz boru hattina olan emniyet mesafesi 200 m’den az
olmamak iizere hesap edilir.

—PDogal Gaz Boru Hatlarimin deniz igerisinden gegen kisimlannda boru hattinin
400 m. Sag ve 400 m. Sol tarafinda gemilerin demirlemesi, her tiirlii balik avciligi
yapilmast, deniz dibinde her tiirlii aragtirma yapilmasi, denizden veya kiyidan kum
ahnmas:, ylik bogaltilmas:, gemi trafigine agik her tiirlii iskele ve benzeri tesis
yapilmas: yasaktir.

—Boru hattinin gegtii akarsularda boru hattina 400 m. mesafe i¢inde kum
alinmasy, kum ocafn agilmas) BOTAS iznine tabidir.

-—Trafolar kamulagtirma geridine 30-120 kw i¢in en az 20 m., 120-380 kw igin
40m. Den daha yakina yapilamaz. Enerji nakil hatlan ile dogal gaz boru hatlan
arastndaki emniyet mesafeleri olarak; 30.11.2000 tarih ve 24246 sayili Resmi
Gazetede yaymlanarak yiiriirliige giren T.C. Enerji ve Tabi Kaynaklar Bakanhgt
Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi Cizelge-6 da belirtilen mesafeler
minimum cmniyet mesafeleri ofarak kullanacaktir.

—Dogal Gaz Boru Hatlarinin paralel olarak dosenmesi halinde hatlar arasi
minimum mesafeler belirtildigi sekilde olacaktir.

—Kamulastirma geridi iizerinde yegil alan, bina niteligi tasimayan agik tesisler
projelerinin BOTAS ca uygun bulunmasindan sonra yapilabilir. Bu konuda
yapilacak protokollerde BOTAS bakin ckiplerinin her zaman boru hati
bakim/onanim, konirol i¢in diizenleme sahalarina girebilecegi gdz Oniinde
bulundurulmahidir.

—Agag cinsleri ve boru hattina yaklagma mesafeleri BOTAS ca onaylanmak
kosulu ile, ekim ve benzeri tanimsal faaliyetler kamulagtirma seridi Gzerinde yer
alabilir. Boru hattinin gegtigi tanmsal alanlarda amz yakilmast yasaktir,

19-NATO Akaryakit Boru hatlannda, hattin § m. safi ve S m. solunda olmak iizere

koruma bandi birakilacaktir. Bu koruma bandinda yapilacak her tiirlii ingaat ve kazi
calismasinda ilgili ANT igletme Miidiirliigi ve/veya ANT Bolge Miidiirlifiiinden goriis
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20-5431 sayih Kanunun 11. maddesi ve Heliport Y dnetmeliZi nin 6-c maddesi gerefince
helikopter inig-kalkis alanlartmin yer segimine ait kriterleri belirlemek, uygulamalan
denetlemek ve yapim izni vermek T.C. Ulaghrma Bakanh@n Sivil Havacihk Genel
Miidiirlagiiniin gérev ve yetkileri kapsarmnda yer almakta olup: yapim izni alimmasina
miiteakip yapimi tamamlanan helikopter inis kalksg alanlarmm kullamiabilimesi igin Sivil
Havacilik Genel Miidiirliigiinden aynca igletim izni alinmas: gerekmektedir™

21-Uygulama safhasinda 1SKi, TEIAS, IGDAS gibi yatinme: kuruluslarin gbritgleri
alinacaktir. Yiirirliikteki deprem, siinak. otopark, gayri sihhi miiesseseler vb. ybnetmelik
hitkiimlerine uyutacaktir.

22-Kavsaklar ilgili imar plani kararlanina aktanimus olup; rayh sistemde yine iBB Ulagim
Daire Bagkanligmin goriigleri dogrultusunda imar planina akeanlmig olup gematiktir.
Kavsaklarda, rayh sisternde ve D-100 Karayolu kamulagtima hudutlan iginde giindeme
gelebilecek diger uygulama ve/veya uygulama degisiklikleri IBB Ulagim Daire Bagkanh@nin
onay ile gergeklegebilecektir.

23-Bayindirlik ve Iskan Bakanhginca Kiyr Kanunu gerefince 29.05.1995 tarihinde
onanan 1/1000 l¢ekli Kiyi Dolgn (Diizenleme) Imar Plam karan dis konturlar: ile Uygulama
imar Planina aktanlmis olup: bu alanda Kiyi Kanunu ve Yénetmeligi hiikiimleri ile 29.05.1995
onanlt imar plani kararlan gegerlidir. Burada da onayli Zemin Etiidii kararlan ile ilgili genelge
ve yazilara gére gereginin yapilmasi sonras: uygulama yapilacakur.

24-Enerji Nakil Hatti Koruma Kusaginda kalan parsellerde TEIAS Genel Miidiirliginiin
uygun goriisi almmadan uygulama yapilamaz. Enerji Nakil Hattr Koruma Kugaginda kalan
parseller igin TEIAS tarafindan belirlenecek goriigte verilen kat yiiksekliklerinin planda
belirlenen kat yiiksekliklerini agmasi durumunda, planda verilen kat yiiksekligine uyulacaktir.

25-“Agaglandinlacak Alan” ilc kamu milkiyetinde olan “Terk Edilmeden
Agaglandinlacak Alan” olarak planlanmis yerlerden cephe alan parsellere uygulama projesinde
belirtitmek iizere sadece giris-gikig yapilabilir.Plan kapsaminda AOP (Aqik Otopark Alani)na
bitigik olup, baska bir cephesinden mahre¢ saglayamayan parsellerin AOP alanma cepheli
kesimlerinden mahreg saglanabilir. Bir parsel kismen Ticaret+Hizmet kismen de konut alaninda
kalip; tek yoldan ve fonksiyondan mahreg alivorsa; fonksiyonlar aras: gegis ayni cepheden avan
projesi safhasinda belirlenecektir.

26-Meveut agaglar ve agaglikh bdlgeler korunacaktir. ingaat alaminda kalan agaglann
durumu hakkanda ilgili Belediyenin Park ve Bahgeler Miidirliigiiniin uygun goriisii alinacakur.
Bu durumdaki agaglarin dncelikli olarak taginarak korunmas: giindeme getirilecektir. Tagtnma
iglemi, yap! alaminin bahge gekme mesafeleri dihilinde olacaktir. Bu olanagin bulunmadif
hallerde Belediyenin gésterecedi uygun alanlara agag/agaglarin tagmmasi, dikimi ve korunmas
gergekiestirilecekiir. Binanin oturduggu sahann diginda kalan alamin her 25 m2 si igin bir 28a¢
dikilecektir. Aynica iskan safhasinda dikilmesi gereken agaglar aranacafn gibi: bahge
diizenlemesi de tamamlanmig olmas: gerekecektir. Aksi durumda, bu eksiklik giderilene kadar
yapi kullanma izni diizenlenemez.

27-Minimum bahge ¢ckme mesafelerine, KAKS (Emsal) degerine ve irtifaya uymak
sartiyla bir parselde birden fazla bina yaplabilir. Ancak; Ticaret, Ticaret+Hizmet ve Kiigiik
Sanayi alanlannda yine KAKS (Emsal) degerine uymak, minimum bahge gekme mesafelerini
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ve belirlenen kat irtifas) ve/veya sayisim asmamak sartiyla, imar planinda belirtitmemis ise;
blok dlciileri serbesttir.

Ayrica imar plam karan scklinde geligtirilen; Emsal, KAKS, TAKS, H yiikseklikleri,
simge veya blok lgilleri. blok gekme mesafeleri verilmis yerlerde bu degerlere bagh kalinarak
uygulama yapilacaktir.

_09 2009 'I'T
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| 6.00 ve daha genig yollardan yiiz alan parsellerin yarisindan faziasimin bina ccphelerll
| ¢kmab olusmus ise; vol, meydan gibi kamu kullammna aynlmg yerler iizerinde parsel
1 swnirt disinda (imar istikamet disinda), aym cephe karakterini korumak amaciyla tegekkiilel
] uygun, belediyesinin uygun gormesi halinde engok 1.00 m genislikte agik ve kapah cikma j
1

|
L]

vaplabilir. Acik ve kapali gkmalar KAKS'a(Emsal’e dahildir.)

29-TAKS ve KAKS (Emsal) degerleri net parsel iizerinden hesaplanacakr.
30-Cekme kat ve ¢att kati yapilamaz.
31-On bahge hafriyat edilerek kat kazamlamaz.

32-Planlama alanimin tamaminda egimden dolayt agia gikan kat oldugunda, birinci
bodrum kat iskan edilebilir. iskin edilen bodrum kat emsale dahildir. Birden fazla bodrum kat
iskdn edilemez. Birden fazla bodrum kat ¢ikmas: halinde belirlenen maksimum alan
geememek lzere ortak alan (Sifmak, Komirlik, Depo. Tesisat, Otopark vb.) olarak
kullanilacaktsr.

1 edilebilir.
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33-Plan iizerinde yazilmig olan yol genigliklerine uyulacaktir. Ancak planda cizilen yol
genigligi simgede yazilan yol genisliginden az veya fazla ise simgede belirtilen yol genigligine
uynlacakur. Simgesi belirtilmeyen yerlerde ise planda ¢izilen yol genigligine uyulacaktir, IETT
Gienel Miidiirliiiiniin gériisti dogrultusunda; f1gili kurum tarafindan: toplu ulagim durak yerleri
cep olarak tanzim edilecek olup; tretuvar genigligi 3.00 m. olarak uygulanacaktir.

34-Halihazir haritalardaki miitkiyet smrlars ile kadastral suurlar arasinda uyumsuziuk
olmast halinde, ilgili Kadastro Mildiirliiiinden alinacak onayh roperli krokiye gore uygulama
vapilacaktir.

35-Meveut Bina; Istanbul imar Yénetmeliginin fkinci Bolimiinde yer alan Genel
Tammlann, Yap1 Diizenine Ait Tanimlar boliimiindeki 2.04.39 sayilr maddesinde belirtildigi
{izere; 6785 sayihi imar Kanununun viriirlige girdigi 17.0cak.1957 tarihinden 6nce yapilmis
oldugu [1 {zel Idare
Midiirliikleri ve benzeri ilgili kurumlar tarafindan veya tapu kayitlan ile belgelenen yapilar ile
inga edildigi tarihte yiiriirlitkte olan 6785, 2981 ve 3194 sayth Kanun hiikiimlerine uygun olarak
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vapiimis veya o yerde uygulanmast gereken plan ve yonetmelik hitkiimlerine gére aynen veya
statik sakinca gdstermeksizin ek ve degisiklik yapiimak suretiyle korunmast miimkiin bina ile
korunmasi gerekli tagmmaz kiiltiir varlhigndir.

Mevcut binalarin yikilmas: veya tevsi (genigletmek) halinde yeni plan kararlarina
uyulacaktir.

Mevcut binalarda gergeklestifi tarihteki yasal imar konuma gore yapilacak tadilat,
tamirat. giiglendirme ve iskimna yonelik islemler sirasinda giiglendirme gerckiyorsa; bu
gereklilik oncelikle yerine getirilecektir.

Tegekkiile esas bina; ybnetmelikte belirtilen “Meveut Bina™ tanumina uygun olmahidir,
Ancak bu binamn da diizenlenen yeni imar planina uygun olarak; imar istikametlerine, donati
alanlarina tecaviizlii olmamas: ile ilgili deprem yonetmelifiine uygun ve 15.05.2001 onanhi
zemin etiit sonuglarina aykirs bulunmamas: gerekmektedir.

Giimiigpala Mahallesi, 12 pafta, 1832 parsel sayil yer ile Merkez Mahallesi, 23 pafta,
4685 parsel sayili yerdeki meveut konturlari ile korunan Belediye Hizmet Binasi yikilip yeniden
yapilkhginda aym konturlarda ve verilen h yiiksekligine bagh kalmarak yapilacakur.

36-imar planinda agiklanmamig ve fstanbul Imar Yénetmeliginde yer almamig
hususlarda; lizum ve ihtiyaca ve civanin karakterine gore uygulanacak sekli takdire imar plan
miiellifinin, fige Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirliigii Planlama Biirosunun gorislerine
istinaden Bagkanhk Makam Onay1 ile Belediye yetkilidir. Ancak flgesince de yine tereddiide
ditgiilmesi  halinde, Biiyiiksehir Belediye Bagkanh@indan almacak gorlis dogruliusunda
uygulama yaplacaktir. Konunun Biiyiiksehir Belediyesince de sonuglanmamasi halinde; ilgili
nihai goriis Tige Belediyesince Baymdirlik ve Iskdn Bakanhgindan alinacakur.

37-ifraz vefveya tevhitle olugacak parsel ve/veya parsellerin bina taban alani/alanlar
toplamu; ifraz ve/veya tevhitten dnceki bina taban alam toplamim gecemez.

38-Kat artinmlannda; imar plannda belirtilen baska bir hiikiim yoksa planla verilen bina
yitksekligine ilave her kat igin bahge ¢ekme mesafeleri 0,50 m. artunlir.

39-Planlama karar: getirilmeyen alanlarda higbir (gecici veya ilave yaps vb.) uygulama
yapilamaz. Bu gibi yerlerde arazi takviyesine matuf tesislerden bagka yapr yapilamaz.

40-POAS Haramidere Tesisat Sahasiun fmar Planma Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit
Raporu 10.08.2007 onan: olup; bu raporun yerlesime uygunluk agisindan degerlendirmesi ile
sonug ve dnerilerine bagl kahnarak uygulamalar gergeklestirilecektir. Ancak bu rapor parsel
bazinda zemin etiit raporu olarak kullanilamaz.

41-Petrol Ofisi A.S. Haramidere Tesisat Sahasinda mevcut tesisler korunacak olup; bu
tesislerin yeniden yapim: veya tevsi (genisleme) talepleri; ist Slgekli imar planlannin
ongordiigii sekilde yeniden diizenlenmesi sonrasi planlama karan getirilecektir. Ayrnica 56z
konusu alan EUAS alam: ile bir biitiinlik tegkil ettiginden, konu bu biitiinliik gercevesinde
degerlendirilecektir.

42-Saghksiz parselasyon ve gerekli olan zemin etiidii nedeniyle. Ambarli Mahaliesi Koy
i¢i mevkiinde simrtan belirlenen alan iginde; 15.12.2006 onanh 1/5000 digekli Nazin fmar
Plant notu ile getirilen “K” lejantls; “Yapr yoZunlugu ve diizeni korunacak alan ve Maxh; 6.50
m” sartlarinda, gerekli zemin etiidii tamamlandiktan sonra bir bitlin olarak diizenlenecek
mevzii imar plans kararina gire uygulama yapilacak “(yzel Proje Alani™dur.
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43-Giiniibirlik Tesis Alanlannda; insaat alani TAKS: 0.05%1 ve taban alam 50 m2’yi,
yiiksekligi H; 5.50 m’ yi gegmeyen; sokiiliip takilabilir elemanlardan olugan demotabl yapilar
(Biife, cay bahgesi, We vb.) ve agik otopark alanlan yer alabilir.

44-Marmara Caddesinin Yayalagnnilmas:, Meydan ve Cevre Yaya-Arag Ulasimmin
Diizenlenmesi dogrultusunda diizenlenen ve 16.04.2005 tarihinde onanan 171000 &lgekli
Uygulama Imar Plam tadilatina uygun olarak; 4709, 4710, 4711, 4433, 4444, 4685 parsel sayil
yerleri igeren alan iginde diizenlenecek “Kentsel Tasanim Projesi” ne gére Meydan ve zemin
altinda
egimden de yararlamlarak kath otopark alam gergeklestirilecek olup: bu alan iginde Cami
fonksivonu planda gsterilen imar istikametleri iginde ve Belediye Hizmet Alanindaki meveut
vap konturlarinda ayni maksatla korunacaktir. Ancak 23 pafta, 4711 parseldeki “Cami™ alani
ile 23 pafta 4710-4709 sayih parseldeki “Park™ alanina ait imar istikametleri Marmara Caddesi
yayalagtirma  projesi kapsarmnda yapilacak Uygulama Projesinde, yaya alanlant ile
biitiinlegtirilecek gekilde diizenleme getinilebilir. “Park™ alanlannda ¢ocuk bahgesi. gocuk oyun
alanlar, oturma alanlan, havuz ve benzeri kullanimlar tanzim edilebilir. Bu alanda Arag ve
Yaya baglantilari uygulama imar plam iizerinde gosterilmis olup; arag, yaya yolu, park, ofopark,
toren alam, yesil alanlar vb. fonksiyon alanlannda i¢ diizenlemeler gematik olup, uygulama
projesi safthasinda detaylandinlacakur. Uygulama projesine gire uygulama yapilacaktir.

45-DSi hatti ile ilgili; 05.10.1992 onanh Uygulama Imar Plam Plan notlan tadilat kararn,

Mustafakemalpaya Mahallesi, 45 pafta, 22063 parsel sayih yerin “6zel hastane™ alanina
ahnmasma dair 18.10.2007 onanli 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plan tadilat karari,

Universite Mahallesi. 1 pafta, 21716-20849-12-17-18 parsel sayih yerlerin “Gzel
hastane”* alanina alinmasna dair 26.02.2007 onarh 1/1000 lgekli Uygulama fmar Plan: tadilat
karari,

Giimiigpala Mahallesi, 19 pafta, 11653—-11654—11655 parsel sayih yerler hakkindaki
07.06.2007 onant 1/1000 &lcekli Uygutama imar Plani tadilat kararlan gegerlidir.

14.12.2009 TT
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20 0 e 0 fgaey 1o an. . .90 dilating &5 A Anciafalaimalnne

r
|
i
1
I
i Kogsebagi parsellerde arka bahge mesafesi yerine yan bahce mesafesi uygulamr.Yapll
1 adalarinda simgede belirtilen arka bahge mesafelerine uyulur, ancak imar adalarinda
1 tesekkiil etmiy miilga belediyvesince ruhsat almi§ binalarin bulunmas halinde bog otan}
} parsellerde meveut binalarin arka bahge mesafeleri tegekkil esas almmir. Tegekkiilden dolay1}
] arka bahge mesafesi 3 metrenin altina diigiiritlemez.

i Mustafa Kemal Paga Mahallesi, Maresal, Orhangazi, Mimarsinan, Beyoglu, Yildirimj
i Beyazid caddelerindeki kilgebag: parsellerde arka bahce mesafesi yerine yan bahge mesafesi'
i uygulanmayip, van bahge mesafesi yerine plan iizerinde belirtilen simgedeki arka bahge'
L

mesafesi uygulanacaktir.
D NS G WU GOV GG G SN DU Iy Ch il CUNN CEE SNNE BAEE NECN CHED CHES CHEN A CONS G0 U DM NEE SN G0 SN Sah e

47- 25.03.1994 onanh Uygulama Imar Plan notu tadilatma gbre: “Giimispala
Mahallesinde imar plani garti olan imar yollanmm plan uygulamasindan dolay: etkilenen
parsellerin imar yollanindan cephe alan kisimlannm yapt yaklasma mesafelerinin max.; 1.00 m.
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vlarek uypulsnacakuc Ancak 100 m. yupn yaklagme sanlanmdan dolays imar uygulamatm
sadlayamayan parselierde de yap yaklagma mesafesinn sifir olarak imar wstikamet ham esas
shnaesk uygulama yapilscaknr, Bu durumda da imar uypulamas: saglamayas parselierde de
komgy parselierks tevhit yarts uygulanacakis,™

48-Bu imar plant geref vaprlacakl uygulamalarda; dnoelikle dizenlencock ilgili zemin
ciiidii, mirnari, statik. efekinik. makine vb. progelering Anayasa geredi kamu kurumo nitelifinde
olas ilgili mestek kuruluglannes; ilgili Kanununun amacing uygun olarak mesleki denctimine
sunulmas: ve onayt smnacaktr. Ayncs bu amas planmun dlgililer tarafindan giindeme
gelebilecek defiigiklik taleplenme iligkan belgelerinde ilgili meslek kurnulugunun mesleki
denetimi assnacaklir,

49- Bu plan, plan notlan ve agrklama raposu ile bir bitiin olup; birlikie gecertidir.

58-Uygulama [mar plam ve notlan ile lopnunds belittimeyen hususlards yiiriiciikicki
{mar Yonetmeligi hikumleri pecerdidir

KONUT ALANLARI

1-Yeni yapilacak ifrazlanda paesel bityiiklikleri 350 m2"den az olamaz.

1-Yam cekme mesafeleri, bina yiksckhikleri, yvap: nizamlan plan paflslan iizennde
gosterilmis olup; bagka bir kritere gove saptanamaz; belintilmeyen hususiards veys belinilen
hususlars rapmen yapalagmamn olanakl otmadizs durumlards yitirtiikieki fstanbul Imar
Yonctmelifine uyulascakur,

3-Planda »S™ simgesi ile gdsterilen slantarda mahreg bu dogruluds shnacskur,

TICAREY (VAL IS MERKEZD : TICARE T+ HIZMET ALANLARL

f-lmar planinda “Ticarer - Hizmer (T+HY™ ve “Ticaret + Hizmet | (THHI)" olacak
ayrtlmy yerkende: “iy mevkeleri, ofis-biiro, cary, vok kath magasalar, kath otoparklar, abiyveriy
merkezieri ile otel, motel, vh, gibs konaklama tesisleri v yinetim binalan, hanka. finans
kurumlari fle ileri icknoloji kullanlan ve evie kirliligi olmayan Gretim - saty gibi fonksivonlu
yaptlar yapilabilir.

D- 100 Karayolu ile Firuzkdy Bulvan iizermde planianan yol boyu Ticaret alantannda
(T1. T3, T+H Alanlaninda) yoldan yiiz alan parsclierde tiesret uygulsmas: yapilacakiir. Bu
alantards tim Xatlarda ticarer Jonksivony yor alabilecedi gibi. zemin katta ticaret olmsk
kaydyla iist katlarda rezidans tammena uygua fonksiyon da yer alabilecekiir,

Rexidans: Ticaret alanlannda yapilan en az konut saytlarms saglayan sckreterdik hizmett.
resepssyon hizmen, giintik tomiziik scrviss, kuru temizleme, samagihane, aligveris servisi gibi
hizmetlerin ver aldige birden fazia bagimsiz bStimden olugan binalaedsr.

2-Ticaret+Hizmet (T+H) alamnda emsal net parsel drerinden; 1.20.Ancak D-100 ve
Furuzky Bulvannda bu tiir alanlarda verilen simgeler geqerli olacaktr.
TicaretsHizmet 1 (T+H 1) alaminda cmsal net pamsel daerinden; 0.80°dir T+
- Rexidans vapriabilis
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3-Tscaret slantarmde; Biro, ishani, Lokanta, Carge, Cok Kath Magaze, Banka, Finans
Kurumlars ve perakende ticarete yonelik alis veng birimierd gibi fonksiyontu yapidar yapadahilis,

4- T1 ile ghsterilen Ticarct alanlannda Max H; 12.50 m.dir.

T2 ile péstenslen Ticaret alanlariwda Max H: 12.50 mdir. T2 Ble gisterilen Ticaret
alanlannda aht katlar biearet, dst katlar konut olarak kullandabilir. T2, Alanlaninda Rezidans
yapiiabilir,

T3 il ghsterilen Ticarel alanlannds B 1.20°dir. Emsal hesabr net parsel dzerinden
yapilacakur.

S-Arazi ve Arss Dilzeniemes: getwrilen T+H alanfannda Emsal yine net parsed lizerinden
1.20 olup; minimum parset bityikligd 500 m2 dir. Bu alanlardski parsclasyonda zoruntuluk
nedeniyle %010 tolerans payr oz Sniimde tuwlabitir,

6 Ticaret, Ticuret+Hizmoet, Ticanet+Hizmet 1 alanlannda; bu bilimin | maddesinde
belistilen fonksiyontura ¢k olarmk sinema, tiyatro. miize, kétiiphune, scrg salonn gibi sosyal ve
kiiltarel scsisler, il dzel effitim ve dzel saflik tesisteri gibi fonksiyoniu yapilar yaplabilir,

Ancak; by tiir alantarda, Ulssun Planlama Dasre Baskanhi vigili binminin gorigiine goee
gerept ysplacak olup; egitim, saghk, kihie ve sosyal yapilaria ilgili olarak; ilgili ydnetmeligin
belirfedigi minimum parsel biiyikliiging saglamak ve donat alanlan standartlarina uymak
sartiyla: Gzel cfitim tosisi igin 11 Milli Egitim Mildieliginiin; ozl saghk tesisi icin {f Saghk
Miidiirligliniin: kiltir tesisteri igin de 1 Kihiy Madirigo'niin uygun girisiine gore sz
konusu yapilar gerceldegtinichilecektir.

7- Ticaret fonksiyonlannds arazi meyifi nedeniyle agife grkan en fuzda §. ve 2, bodrum

kaslar iskin edilehilis. KAKS (Fmsal) verilen alanlards iskan edilen bodnum karlar emsale dahil
edilecekiir,

KRUCOK sasayi AL ANLARL

}-Kigiik sanay: alanlannds £:0.80 ofmak Gzere; higbir sekilde kireticili olmayen kiciik
Glockli imalat sanayi Grellikleri tagiyan (giyim csyalan, oyuncak yapinm, ckmek-pasta,
gekerieme vb) kiiclik Slgekli sanayiler ver alabilir.

2-Kiigiik Sanayi alantan fonksivonumia arazi meyili nedeniyle agiga oikan en fazla 1, ve
2. bodrumiar katlar iskin editebilir. KAKS (Emsal) verilen alanlarda iskin edilen bodrom katlar
emsale d3hil edilecekiir,

DEPOLAMA ALANLARI

Bu alantar TEAS, FUJAS, POAS ve benzeri kuremilar tarafindan kullamian slanlardir.
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BELEDIVE HIZMET ALANLARE

Belediveye ait killtiirel tesisier fsinema. tiyatro, konser, sergy vin, kiitiphane, bilgi-becen-
micslek edindinme kurslan vb. gibi cgitim ve kithir yapslar, kres, ansokuly, huzurevi, agevi,
sifinma evi, engellifer cvi, toplum merkezi vb. gitn sosyal yapilan, Belediyeye ait idan birim
binalan ile muhtariik gibt yénctim yapilan, semt Sleefinde kiigiik Sloekls safhik tenisleri. arag-
gerey deposy, otopark gibi yvapilar yapilabilis

SOSY AL VE KULTOREL TESS ALANEARI

lgili Bakanlk, Valilik, [l Mudtrtigi veya Istianbul Biyitksehis Belediye Bagkanliga, lice
Belediye Bugkanhin turafindan gergeklestivifebibecek: Kilhtiir Merkezleri, Kitiiphane, Maze,
Sergi, Kanser, Konferans Salonlan gibi Kihiirel Yapilar; Teknik Egitim Merkealeri. Bilgi,
Beceri, Meslek Edindirme Kurslan vb, Egitim Yapilan, Ayevi. Sifnma Evi. Toplum Merkezi,
Engetitler Egitim Merkezi, Yurt, Kres. Huzurevi gibs Sosyal Yapilan werir.

YONETIM MERKEZLERI

Kaymakamitk, Karskol vb. yaplann planianacags alantsn ifade eder.

KENTSEL HIZMEY ALANLARY

TEAS, TEIAS, AKOM, vb. kentte yinielik hizmet slunlannom yer aldigr fonksiyontardir
TEKNIK ALY VAP ALANLARE

Elekurik-letigim-Haberlesme-Ulasim (TEIAS-EUAS-BEDAS gibu kurumisra ait trafo ve
benzeri tesisler, TELEKOM. PTT, IETT vb.). ISKI (Su Deposu vb.), lifsive, IGDAS, BOTAS
vh. kunsmlara ait tesislenn gerpekiegtiritecei atantardie.

| 25.11.1996 tasdik tarihli Uygutnma bmar Plant tadilatina uygun olarak:

} “Fon isleri Middidiign’nin 04.05, 1993 wrih ve S10V03/R-872 savih talehine istinaden yajmur
suyu kanah tesis etmek ivin ddzenlenen imar volu isikametine ait plan wdili olup. yolun
giizergahunda kalan konus elantarmdaks $136, 5137, 5002, 5093, S113, 5112, 18314, 18313,
18295, 18296 parsel sayiht yerlerin mer'l imar planinda getirilen yan bahge mesafeleri dikkare
rlinarak bu dizenleme sonucy olugan istikametien gekilecck yan bahge mesafesi 0.00 mo
olacakier.

Meveut igme suyu ve kanalizasyon tesisiorinin keruninas, degistivilmesi halinde bedellerinin
karsitznmas ve uygulama sathasinds ISK1 gérGsiniin ahnmast genckhdir”
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Ruhsat Bilgileri

Ruhsat Bilgileri Ruhsat 1 Ruhsat 2 Ruhsat 3 Ruhsat 4

Ruhsat Tarihi ve No 13.09.1991 5-24 22.12.1993 5-24 21.02.1995 5-24 17.10.1995 5-24

Verilis Amaci Yeni Yap: Tadilat Tadilat Tadilat

Mimari Proje Tarih No 09.09.1991 91/3385 22.12.1993 93/9004 25.04.1994 94/2555 17.10.1995 95/5616

Badimsiz Béliim Adedi 24 Diikkan 40 Biiro

Toplam Kat Adedi 9 9 9

Toplam Kapali Alan Biiyiikligi | 6.331 m? Iskan Alani:4.631 m?

Imar arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde parselde bulunan yapi igin 13.09.1991 tarih ve 5-24 sayil

ingaat ruhsati gériilmiis olup. Iskan belgesi tizerinden 22.12.1993 tarih 5-24, 21.02.1995 tarih 5-24 sayil,
21.02.1995 tarih ve 5-24 sayili ve 17.10.1995 tarih 5-24 sayili ruhsatlarin diizenlendigi tespit edilmigtir.

Iskan Bilgileri

[skan Bilgileri Iskan 1

Iskan Tarihi ve No 18.10.1995 95/5638

Badl Oldugu Ruhsat Tarih-No | 17.10.1995 5-24

Bagimsiz Boliim Adedi Tek Bagimsiz Bolim
(Ozel Hastahane)

Toplam Kat Adedi 3. Bodrum + 2. Bodrum + 1.
Bodrum + Zemin + 5 Normal Kat

Toplam Kapali Alan Biydklagi | Iskan dzerinde belirtiimemigtir.

Parselde bulunan yapi icin 18.10.1995 tarih ve 95/5638 sayili yapi kullanma izin belgesi diizenlenmigtir.

skan belgesi 3 B + Z+ 5 N kath 6zel hastanenin tamamlanmasina dair veriimig olup tek bagimsiz

bélimdir.

Konu mulkin dijital imar arsiv dosyasi igerisinde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Bagkanhgi Imar

Mudirlagi tarafimdan diizenlemig 14.09.2010 tarihli 5216 sayil yasaya gére diizenlenmig arazi galigmasi

tespit formu bulunmaktadir. S6z konusu form yapinin zemin katinda 4 X 35 metre biyikliginde imalat

yapildigi tespit edilerek olugturulmugtur. Mulkin dijital imar argiv dosyas! igerisinde ilgili formdan sonra

duzenlenmis yapi tatil tutanagi ya da enciimen karari bulunmamaktadir.
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Insaat Asamasinda ise Tamamlanma Orani
Deg§ierleme tarihinde mdlk igine girilmemis olup dederleme disardan yapilmigtir. Digardan yapilan

gozlemde ingai faaliyetlere rastlaniimamig olup miilkiin tamamlanma orant %100 seviyesindedir.

Projesine Uyqunluk - Taginmaz (izerinde Cezai Islem-Yikim Karan-Tutanak-Biiyiime Var mi?
Degerfeme konusu miilke ait 25.04.1994 tarih 94/2555 sayili mimari proje Web Tapu Sitesinde

incelenmigtir.

Projesine gére miilk 3 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak (zere toplam 9 katlidir. Bodrum katta siginak,
1sima merkezi, 3 bagimsiz bél(im nolu diikkana ait depo alani, 2. bodrum kafta 2 adet diikkan, 1 adet
depolu diikkan, 1. bodrum katta 1 gay ocadi, 11 adet diikkan, zemin katfa 15 adet dilkkan, 1.2.3.4.5.
katlanin her bir katinda 8 adet biiro olmak lizere toplam 69 adet bagimsiz béliim olarak projelendirilmistir.

8 bagimsiz bélim numaral ditkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig yapilip
sol kat holiine déndildiigiinde sad kolda kalan ikinci dikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendiriimig olup
briit 28 m? biyudklagindedir.

14 bagimsiz bélim numaral diikkan 1 bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig yapilip
sad kat holiine déniildii§inde, sad kolda kalan ikinci diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendiriimig olup
briit 37,5 m? bdyiklagindedir. Dikkanin ayni zamanda Merkez Cami Sokak girisi de bulunmaktadir.

15 bagimsiz béliim numaral dikkan 1 bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig yapilip
sad kat holiine déniildigiinde, sad kolda kalan, ilk dilkkandir. Diikkan hacmi olarak projelendiriimig olup
briit 19,5 m? blyiklagindedir. Dikkanin ayni zamanda Merkez Cami Sokak girisi de bulunmaktadir.

21 bagimsiz béliim numarali diikkan 1 bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden giris yapilip
merdivenler ile zemin katta gikildidinda ve sol kat holine déniildiginde, sagd kolda kalan ikinci diikkandir.
Ditikkan hacmi olarak projelendirilmig olup brit 22,5 m? biyiikligiindedir.

22 badimsiz béliim numarall ditkkan 1 bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig yapilip
merdivenler ile zemin katta ¢ikildiginda ve sol kat holine déndldiginde, sag kolda kalan ilk diikkandir.
Ddkkan hacmi olarak projelendirilmig olup briit 10 m? biiydkidgdndedir.

27 bagimsiz béliim numaral diikkan 1 bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig yapilip
merdivenler ile zemin katta ¢ikildiinda ve sag kat holiine déndldigiinde, sag kolda kalan dgiinci
dukkandir. Ditkkan hacmi olarak projelendiriimis olup briit 37 m? biyuklugindedir.

28 bagimsiz bolim numarall ditkkan 1 bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig yapilip
merdivenler ile zemin katta gikildidinda ve sad kat holtine déntildiigiinde, sag kolda kalan ikinci diikkandir.
Diikkan hacmi olarak projelendirilmig olup briit 37,5 m? blyiikliigiindedir.
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29 baimsiz béliim numarall diikkan 1 bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig yapilip
merdivenler ile zemin katta gikildiinda ve sag kat holiine déndldiginde, sad kolda kalan itk diikkandir.
Diikkan hacmi olarak projelendirilmig olup briit 19,5 m? biydkltgindedir.

54 bagimsiz boliim numaral biiro, merdivenler ile 4 normal kata ¢ikilip sag kat holiine déndidiigiinde sol
kolda kalan ilk bdrodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 84 m?
blyiikiigindedir.

55 badimsiz béliim numarall biiro, merdivenler ile 4 normal kata ¢ikilip sag kat holiine déndldigiinde sol
kolda kalan ikinci blrodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 105 m?
biyiikligandedir.

56 bagimsiz béliim numarali biiro, merdivenler ile 4 normal kata ¢ikilip sagd kat holiine dénildiginde sag
kolda kalan ikinci bdrodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimig olup brit 90 m?
buyikligindedir.

57 bagimsiz béliim numarall biiro, merdivenler ile 4 normal kata ¢ikilip sad kat holiine déndildigiinde sag
kolda kalan ilk birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimig olup brit 41,5 m?
buyiklagindedir.

58 bagimsiz béliim numarali biro, merdivenler ile 4 normal kata ¢ikilip sol kat holiine dénildiginde sol
kolda kalan ilk biirodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 52,5 m?
bayukldgindedir.

59 badimsiz bélim numarall biro, merdivenler ile 4 normal kata gikilip sol kat holiine déniildigiinde sol
kolda kalan ikinci bdrodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 106,5 m?
bdydkldgindedir.

60 badimsiz bolim numarall biro, merdivenler ile 4 normal kata ¢ikilip sol kat holline dénildigiinde sag
kolda kalan ikinci birodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 105 m?
buydkligindedir.

61 bagimsiz boliim numaral biiro, merdivenler ile 4 normal kata ¢ikilip sol kat holiine déndldiginde sa§
kolda kalan ilk biirodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimig olup brit 84 m?*
blyukligindedir.

62 bagimsiz béliim numarali biiro, merdivenler ile 5 normal kata ¢ikilip sag kat holtine déndldiigiinde sol
kolda kalan ilk birodur. Bdro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup briit 84 m?
bayliklagindedir.

63 bagimsiz bélim numarali biiro, merdivenler ile 5 normal kata ¢ikilip sad kat holline déndldiiginde sol
kolda kalan ikinci biirodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 105 m?

bliydkligdindedir.
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64 bagimsiz bélim numarall biiro, merdivenler ile 5 normal kata cikilip sag kat holiine déniildiigiinde sag
kolda kalan ikinci birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 90 m?
blyikligindedir.

65 bagimsiz bélim numaral biiro, merdivenler ile 5 normal kata ¢ikilip sag kat holiine déndldiigiinde sag
kolda kalan ilk birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimig olup briit 41,5 m?
baylkligindedir.

67 bagimsiz bdliim numarali biiro, merdivenler ile 5 normal kata ¢ikilip sol kat holiine doniildiginde sol
kolda kalan ikinci birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup bnit 106,5 m?
biyiklagindedir.

69 bagimsiz béliim numarali biiro, merdivenler ile 5 normal kata ¢ikilip sol kat holine déniildiginde sag
kolda kalan ilk birodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 84 m?
biyikligandedir.

Konu miilkiin dijital imar arsiv dosyasi igerisinde [stanbul Blyiksehir Belediyesi Bagkanhgi imar
Mtiddrliga tarafimdan diizenlemis 14.09.2010 tarihli 5216 sayili yasaya gore diizenlenmig arazi caligmasi
tespit formu bulunmaktadir. S6z konusu form yapinin zemin katinda 4 X 35 metre biydkligiinde imalat
yapildigi tespit edilerek olusturulmugtur. Milkiin dijital imar argiv dosyast igerisinde ilgili formdan sonra
dizenlenmis yapi tatil tutanagi yada enciimen karan bulunmamaktadir.

Degerleme tarihinde covid 19 salgimin nedeniyle miilkiin icine girilememis i¢ mekan &zellikleni tespit
edilememigtir. Miilkler mevcutta hastane olarak kullaniimaktadir. Degerlemede kat irtifakina esas

25.04.1994 tarih 94/2555 sayili mimari proje éiclleri esas alinmigtir.

Kisitlayic: Durumun Olup Olmadigi: (Sit Alani, Kamulastirma/istimlak, Heyelan, Deprem Hasari vb.)

Avcilar Belediyesi imar ve Sehircilik Miiddirligii’'nden alinan 04.01.2021 tarih ve E-68097862-754-31 sayili
dilekge cevabinda sit alani, istimlak, heyelan ve deprem hasarina iligkin bilgi icermemekte olup, Avcilar
Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirlii§ii'nden alinan s6zli bilgiye gore, degerleme konusu taginmaz, sit

alaninda veya heyelan bélgesinde kalmamaktadir.

Parsel Bazinda Konum Teyidi Yapilan Resmi Kurum ve Cap, Imar Planlan ile Parselin Adres

Uyumlulugu

Tasinmazin, parsel bazinda konumu, Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Madiriagid’nde incelenen imar

paftalarindan kontrol edilmig ve parsel bazinda konumu dogrulanmigtir.
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3.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RISKLI YAPI TESPITI
VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR

Degerleme konusu taginmazin imar argiv dosyas: incelemesinde herhangi bir durdurma veya yikim
kararina rastlanmamigtir. Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Midtirdga’nden alinan 04.01.2021 tarih ve
E-68097862-754-31 sayili dilekge cevabinda da herhangi bir zabit, enciimen karar veya tutanak karar
bulunmadidi belirtilmigtir. Degerleme konusu taginmaz izerinde; riskli yapi tespiti bulunmamaktadir.

3.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL SATIS
VAADI SOZLESMELERI KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI
SOZLESMELER VB.) ILISKIN BILGILER

Resmi kurum incelemelerinde tespit edilen veya miigteri tarafindan sunulan dederlemeye konu miilke
iligkin satis vaadi s6zlegmesi, kat kargili§i ingaat sézlegmesi veya hasilat paylagimi sézlegmesi
bulunmamaktadir.

3.7 GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAP! RUHSATLARINA,
TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM iZiNLERINE ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKLI TUM iZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILIGI
OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Konu miilk igin 3.4. baghginda detaylan verilen yap! ruhsatlan ve yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir.

3.8. DEGERLEMESIi YAPILAN PROJLER ILE ILGIL OLARAK, 29.06.2001 TARIH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETIMi HAKKINDAKI KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAP! DENETIM KURULUSU

(TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILi OLARAK
GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Konu muilk inga edildi§i tarih itibari ile yapi denetimine tabi degildir.

3.9, EGER BELIRLI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN
OLDUPUNA VE FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMAS! DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE DAIR ACIKLAMA

Konu miilkler yapili olup proje degerlemesi yapiimamigtir.

3.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJIi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Gayrimenkulun Enerji Verimlilik Sertifikasi bulunmamaktadir.
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4. GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERI

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Bu baglik altinda makro bi¢ekten mikro éigekte gayrimenkuliin bulundugu il ve ilge incelenmigtir

41.1. ISTANBUL

Konum ve Idari Sinirlar

Istanbul, 280 01’ ve 290 55 dodu boylamlariyla 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda

bulunmaktadir. Istanbul Bogazi, Karadeniz’i Marmara Denizi’yle birlestirirken; Asya Kitasryla Avrupa
Kitasi’'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélimektedir. Istanbul, Avrupa ile Asya kitalar

arasinda koprii gérevi gérmektedir ve 5.512 km?lik alana sahiptir.

istanbulun Konumu

Il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaelinin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
ligeleriyle, giineyden Bursa‘min Gemlik ve Orhangazi ligeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu
Cerkezkdy ve Saray ligelerinin yan sira, Kirklareli'nin de Vize ligesi toprakiariyla gevrilidir.

Istanbul li sinirlari ierisinde 39 ilge bulunmaktadir. Avrupa Yakasrnda; Avcilar, Kiigikgekmece,
Buytikgekmece, Catalca, Silivri, Bakirkby, Bahgelievier, Bagcilar, Giingéren, Esenler, Bayrampasga,
Zeytinburnu, Fatih, Beyoglu, Begiktas, Sisli Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpaga, Eyiip, Beylikdtizi,
Bagakgehir, Arnavutkdy, Sultangazi, Esenyurt, Anadolu Yakasi'nda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile, Kadikdy,
Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Atasehir, Sancaktepe, Cekmekdy

bulunmaktadir.
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Ulasim
Ttirkive'nin en kalabalik ve en 6nemli sanayi, ticaret ve finans merkezi olan [stanbul hem dlkenin diger

merkezlerine, hem de dig lilkelere gesitli ulagim yollariyla baghdir. Bu ulagim yollari arasinda en énemlisi

ayni zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan E-5 ve TEM otoyoludur.

Deniz ulagiminin Tirkiye'nin en blyik dig ticaret limani olan kentin baglantilannda agiikli bir yeri

bulunmaktadir.

Hava ulagiminda hem yurtigi ve yurtdisi ulagiminda vang ve kalkig yeri olup, uluslararasi hava
ulagimindaki transit liman konumundadir. Anadolu Yakasinda Sabiha Gékgen Havalimani daha gok ig hat
ve charter seferleri ile faaliyettedir. Yegilk6y'de bulunan ve en gok kullamlan havaalani ise Atatirk
Havalimamidir. [stanbul Uluslararasi Atatirk Havalimani, sehir merkezine 20 km. mesafededir. Istanbul
Havalimani Karadeniz kiyisindaki Taykadin ile Akpinar Kbyleri arasinda 29 Ekim 2018'de agthigi yapilarak
faaliyete gegmistir.

Niifus ve Demografik Yapi

15.519.267 kigidir. Niifusun, 7.790.256 kigisi erkek ve 7.729.011 kigisi kadindan olugmaktadir. Nifus,
ytizde olarak %50,20 erkek, %49,80 kadindir.

istanbul Nufusu Yillara Gore Artis Grafigi

istanoul Niffusu
W Niifus

Yit.

istanbul Niifusu Yillara Gore Artig Grafigi

2019 nifus sayim verilerine gére, en kalabalik ilge Esenyurt, niifusu en az olan ise Adalar ilgesidir.
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Ekonomi

Ekonomik yonden Istanbul, Tiirkiye’nin en gelismig kentlerinden biridir. Bati ile Dogu arasinda kdprii olma
ozelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin, bélgelerarast iligki kurma ve bélgelere agiima yéniinden énemli
bir merkezdir. Turizm, sanayi ve ticaret ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluglarinin biyik
codunlugu il digina tasinmasina kargin, kent imalat sanayi yéniinden 6nemini korumaktadir. Istanbul
sanayinde asil geligme Cumhuriyet'ten sonra baglamigtir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri,
6zel sektdre sadlanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden Istanbul'un énde gelen bir kent olmasina olanak

saglamigtir.

Tirkiye'nin en bilyiik sanayi kuruluslanindan baglicalan Istanbul'da yer segmistir. Ayrica Tiirkiye'deki

kiigiik sanayi isyerlerinden ytizde 20'yi agkin bir béliimii de Istanbul ilindedir.

Codrafi konumu Istanbul'un ilkgagdan beri énemli bir ticaret merkezi olmasina yol agmigtir. Tirkiye'nin
baska (lkelerden satin aldigi Grinlerin yaklagik ylzde 357 ve dig satiglarinin yiizde 25 Istanbul'dan

gerceklegtirilir.

[stanbul'un ekonomik agidan Tirkiye diizeyinde bir bagka 6zelligi de ilkenin en biyiik banka, holding,
sigorta, pazarlama ve reklam sirketi merkezierinin burada bulunmasidir. Yabanci sermayeli girketlerin de
cok bilyik bir bélimi Istanbul'dadir. Tirkiye basin yayin sanayisinin merkezi de Istanbul'dur. Tiirkiye
lcedinde yayin yapan 6nemli gazetelerin timi Istanbul'da yayima hazirlamir. Ayrica Tiirkiye'deki

yayinevierinin pek ¢ogu Istanbul'dadr.

Istanbul dodal guzelligi, zengin kdltdr varliklari, ulagim ve konaklama konusundaki geligimi ile Tdrkiye'nin
en goézde turizm merkezlerinden biri olmugtur. Tiirkiye've gelen yabanci turistlerin biyiik bir bélimd

Istanbul’dan giris yapmaktadir.
41.2. AVCILAR ILCESI

Konum

Avcilar, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir. figenin dogusunda Kiiglikgekmece Géli ile
Kiigtikcekmece ilgesi, kuzeyinde Basaksehir ilgesi, batisinda Esenyurt ve Beylikdlizii ilceleri, giineyinde
ise Marmara denizi ile gevrelenmigtir. Sehir merkezine 27 km uzakliktadir. TEM (E-80) otoyolu, E-5 (D-
100) karayolu ilge sinirlari icinden ge¢cmektedir.
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Avcilar Konum Haritasi

idari Yapi:

Avcilar ligesi 1966 yilinda Belde Belediye statiistine kavusmugtur. 1966-1980 yillan arasinda mustakil
belediye olarak kalmig 1984 tarihinde ise Belediye tegkilati kaldirilarak Bilyikgehir statiisiinde BakirkGy
fice Belediyesine bagh Sube Miidiirligii haline getirilmigtir. Bu statisi Kiigikgekmece lice Belediyesine
bagh oidugu sirede de devam etmistir. Avcilar, 03.06.1992 giin ve 21247 mikerrer sayili Resmi
Gazetede yaymnlanan, 27.05.1992 gin ve 3806 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile lige statiisiine
kavusmugtur. ligeye bagli kéy ve bucak bulunmamaktadir. Aveilar ilgesi 10 mahalleden olugmaktadir.

Niifus:
Avcilar niifusu 2019 yilina gére 448.882. Bu ndfus, 225.530 erkek ve 223.352 kadindan olugsmaktadir.

Yiizde olarak ise: %50,24 erkek, %49,76 kadindir.
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Yil Toplam (Kisi) Erkek (Kigi) Kadin (Kisi)
2019 448.882 225.530 223,352
2018 435.625 217.653 217.972
2017 435.682 217.896 217.786
2016 430.770 216.173 214.597
2015 425.228 213.765 211.463
2014 417.852 210.136 207.716
2013 407.240 204.904 202.336
2012 395.274 198.533 196.741
2011 383.736 193.127 190.609
2010 364.682 183.392 181.290
2009 348.635 175.608 173.027
2008 333.944 168.357 165.587
2007 323.596 162.132 161.464
Avcilar Niifus Tablosu
Aveniar Niifusu
2019 I Nofus
2018
2017
2016
2015
2014
2013
2012
2011
2010
2008
2008
2007
0 50.000 100,000 150,000 200,000 250.000 300,000 350,000 400,000 450,000
Avcilar Niifus Grafigi (hitps.//www.nufusu.com/ilce/avcilar istanbul-nufusu)
Aveiiar NOfus Arhg Hin
b 00 - H:2

Aveilar Niifus Artig Hizi (https://iwww.nufusu.com/ilce/avcilar_istanbul-nufusu)
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Ekonomik Yapi:
Avcilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle balikgilik, badcilik ve tanm tarihe kangmig, bunlarn yerini

sanayi, ticaret ve rekreasyon (eglence-dinlenme) tesisleri almigtir. Avcilar'da bagta madeni egya, dokuma,
giyim egyasi olmak tizere irili ufakl 250'den fazla sanayi tesisi faaliyettedir. Buna gére nifusun %40'indan
fazlasini iggiler, %10'unu bélge esnafi ve kiigiik ¢apta memur kesimi olugturmaktadir.

Ulagim

Avcilar ilgesi iilke ve kent ulagimi agisindan 6nemli bir konuma sahiptir. Avrupadaki cesitli merkezleri
istanbul'a ve kent icindeki gegitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulagim yollan Avcilar ligesi'nden
gegmektedir. Bunlardan en énemlisi eskiden Londra Asfalti ve E-5 adlariyla anilan D-100 Karayolu'dur.
lige simrlaninda D-100 Karayolu, Haramidere Kavgag/Badlanti Yolu vasitasi ile TEM otoyoluna

baglanmaktadir.

Sehirde, niifusu en kalabalik ilgelerden biri olan Avcilara ulagim segenekleri oldukga fazladir. Avcilara D-
100 Karayolu tizerinden metrobiis, otoblis ve minibis ile dogrudan ulagim saglanabilmektedir. Ya da

Marmaray, metro, tramvay ve vapur ile aktarmali ulagim seceneklerini bulunmaktadir.

4.1.3. GAYRIMENKULUN KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Parselin Koordinatlan
Enlem: 40.9812 Boylam:28.7211

Tasinmazin Ulasimi, Cevre ile Baglantisi

Degerlemeye konu miilkler; Istanbul lli, Avcilar figesi'ne bagl Merkez Mahallesi sinirlar icerisinde kalan
Samli Sokak iizerinden 34 dig kapi numarasi verilmig Medicana Avcilar Hastanesi igerisinde yer alan
tapuda 20213 Parsel iizerinde kat irtifaki kurulmug 8,14,15,21,22,27,28,29 bagimsiz bélim numarali
dikkanlar ve 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 67, 69 bagimsiz béliim numarali biirolardir.
Konu miilklere erigim tarif olarak su sekildedir.

D100 Karayolu iizerinde Florya — Bilylik¢ekmece istikametinde ilerlerken Avcilar Kopriilii Kavgagi yardimi
ile Namik Kemal Caddesi'ne gegis yapilarak ilk soldan Merkez Camii Sokak'a déniliir. 3. soldan Regit
Paga Caddesi'ne ikinci soldan Fatih Caddesi'ne ve ilk soldan Samli Sokak’a girig yapilarak miilke erigim
saglanabilmektedir.

Konu miilklerin iginde bulundugu Medicana Avcilar Hastanesi Samli Sokak ile Merkez Cami Sokak

birlegiminde kalan kége parseldir.
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Cevredeki Referans Noktalari, Sosyal Donatilar ve Yapilasma Durumu, Bdlgenin Topografik
Ozellikleri;

Tasinmazin bulundugu bélge; (st ve orta gelir grubuna mensup bireylerin ikamet ettigi, blok yapi
nizamda, betonarme tarzinda insa edilmis, 7-9 katli zemin katlan ticari (st katlan ticari ya da konut
fonksiyonlu kullanilan yapilanin yer aldigi bir yerlesim alamdir. Miilkiin cephe aldiji sokaklar ara¢ ve yaya
trafigji olarak yodfun bir trafije sahiptir. Konu miilke toplu tagima araglari Namik Kemal Caddesi iizerinden
gecen araclar ile saglanabilmektedir. Topografik olarak kuzeyden gineye dogru azalan egimli parseldir.
Konu miilkiin yakin gevresinde Avcilar Metrobiis Duragi, Avcilar Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi,
istanbul Universitesi Aveilar Kampiisii, Aveilar Zitbeyde Hanim Nikah Saray: yer almaktadir.
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Taginmazin Konum Semasi (Kaynak: htips:/keos.avcilar.bel.tr/keos/)

Bdlgede Doluluk Bosluk Durumu — Arz Talep Dengesi

Bélgenin doluluk oraninin gézleme dayali olarak, gére, % 90 civarinda oldugu tahmin edilmektedir.

Bolgede, arz ve talep dengelidir.
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4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GA YRIMENKUL PIYASASININ ANALiZI, MEvCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BNLARIN GAYRIMENKUL DEGERINE ETKILERI

GYODER'in Tiirkive Gayrimenkul Sektdrii 2020 3. Ceyrek Raporu’'na gére 2019 yili son geyregi gerek
ekonomik gerekse ticari faaliyetlerin oldukga canli oldugu bir dénem olmugtur. Sire¢ 2020 yimin ilk iki
aylik déneminde de devam etmistir. Ancak 2020 Mart ayi itibari ile dinyada yayilimini artiran ve kiresel
boyuta olusan Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve sosyal degigken (zerinde etkili olmugtur.
Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel ig yapig sekillerinden karar alma siireglerine kadar pek ¢ok
yénetsel siireg yeni sartlara gore gekillenmek zorunda kalmistir. Diger sektérierde oldugu gibi ingaat ve
gayrimenkul sektérileri de gerek i yapig gerekse talep yonlii siregten etkilenmistir.

Ulkemizde pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanhgi ile Cevre ve Sehircilik Bakanhginca alinan
énlemler, proaktif yaklagimlar sektére can suyu olmus, toparlanma egilimini giiglendirmistir. Ikinci geyrekte
sektérlerin tamamina yakini istenilen performansi gostermeseler de alinan tedbirler 6zellikle ikinci
geyregin sonu itibariyla gézle gorilir bir toparlanmayi isaret etmektedir. Ugiincii geyrek bliytime rakamlari
hem Tirkive hem de sektor icin oldukga gtigli gérinmektedir. Uglincli geyrekte krediye ulagim
sartlarindaki olumlu degigim ve buna badh politikalarin etkisiyle hem satiglar hem de ingaat sektorinin
ihtiyaci olan kaynak 6nemii diglide saglanmigtir.

S6z konusu énlemierin olumlu yansimasi ise konut salig rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019 yilinin ilk
dokuz ayinda toplam konut satiglar1 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni déneminde 1 milyon 161 bin
rakamina ulagarak yiizde 34,2’lik bir artig saglamistir. Satislarda artigi tetikleyen en 6nemli unsurlar ise;
pandemi nedeniyle yasanan kapanma siirecinin bitmesi, ozellikle kredi faizlerinde kamu bankalari
énderliginde saglanan keskin diisiis ve ertelenen talebin etkili oldugu gérilmektedir. Diger yandan birkag
yildir yeni konut arzinin giderek diigmesi de talebin yiikselmesinde diger bir tetikleyici olmugtur.
Halihazirda pazarda bekleyen konutlanin talep gérmesi énemili bir stok dilgiginii de getirmigtir. Ozellikle
2020 yili ikinci geyredi sonu itibariyla yeni ingaat faaliyetlerinde bir toparianma oldugunu da sGylemek
miimkdndir. COVID-19 salgim nedeniyle duraksamanin yagandigi 2020 ikinci ¢eyrekte sert daralan
Tirkiye ekonomisi diglincti geyrekte giiglii bir toparlanma kaydetmigtir.

TUIK Aralik verilerine gére mevsim etkilerinden arindirilmig giiven endeksi Aralik ayinda bir 6nceki aya
gore; hizmet sektériinde %9,2, perakende ticaret sektoriinde %7,8 ve ingaat sekt6riinde %7,2 azalmigtir.
Mevsim etkilerinden arnindinilmig ingaat sektorii gliven endeksi bir énceki ayda 79,0 iken, Aralik ayinda
9%7.2 oraninda azalarak 73,3 dederini almigtir. ingaat sektériinde bir 6nceki aya gére, alinan kayith
sipariglerin mevcut diizeyi alt endeksi %9,5 azalarak 56,7 olmustur. Insaat sektériinde Aralik ayinda
girisimlerin %27,4'i faaliyetleri kisitlayan herhangi bir faktoriin olmadigini, %72,6'si ise faaliyetlerini
kisitlayan en az bir temel faktér bulundugunu belirtmigtir. ingaat sekténinde faaliyetleri kisitlayan temel

faktérierden; "finansman sorunlan" Kasim ayinda %42,7 iken Aralik ayinda %41,2, "taleép_yeterskligi”
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Kasim ayinda %34,2 iken Aralik ayinda %37,2 ve "diger faktérier” Kasim ayinda %15,3 iken Aralik ayinda
%23,1 olmustur.

TUIK verilerine gére TUFE'de (2003=100) 2020 yili Aralik ayinda bir 6nceki aya gére %1,25, bir énceki
yihn Aralik ayina gére %14,60, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %14,60 ve on iki aylk ortalamalara gére

%12,28 artis gerceklesmigtir.

Konut

TUIK verilerine gére konut satiglari 2020 yilinda bir 6nceki yila gére %11,2 artarak 1 milyon 499 bin 316
oldu. Ocak-Aralik déneminde ipotekli konut satisi %72,4 artarak 573 bin 337, diger satig tiirlerinde ise
%8,9 azalarak 925 bin 979 oldu. 2020 yilinda ipotekli satiglarin payr %38,2, diger satiglarin payr %61,8
oldu. Bu dénemde ilk defa satilan konutlar %8,2 azalarak 469 bin 740 oldu. Ikinci el konut satiglar da
%23,0 artarak 1 milyon 29 bin 576 olarak gergeklesti. llk el konut satig orani %31,3, Ikinci el konut satig
orani %68,7 oldu. Konut satiglarinda 2020 yilinda, Istanbul 265 bin 98 konut satis1 ve %17,7 pay ile ilk
sirayr ald. Istanbul'u, 157 bin 95 konut satigi ve %10,5 pay ile Ankara, 93 bin 457 konut satisi ve %6,2
pay ile izmir izledi. En az satig ise 192 konut ile Ardahan'da oldu.

Yabancilara yapilan konut satiglan 2020 yilinda bir énceki yila gére %10,3 azaldl. Yabancilara yapilan
konut satiglarinda 2020 yiinda ilk sirayr 19 bin 175 konut ile Istanbul, ikinci sirayi 7 bin 735 konut ile
Antalya aldi. Antalya'y1 2 bin 746 konut satigi ile Ankara ve bin 340 konut satigi ile Bursa izledi. Iran
vatandaslart 2020 yiinda Tiirkiye'den 7 bin 189 konut satin aldi. Irant 6 bin 674 konut ile Irak, 3 bin 78
konut jle Rusya Federasyonu, bin 929 konut ile Afganistan ve bin 279 konut ile Azerbaycan izledi.

Yapi ruhsatlarinin 2020 yiinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yila gére bina sayisi yizde 73,7, yiizdlglimdi
yuzde 58,1, dederi yiizde 76,1, daire sayisi yiizde 97,9 artli. Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma
izin belgelerinin 2020 yilinin itk dokuz ayinda bir 6nceki yila gére bina sayis ylizde 23,5, yiizdlgimi ylzde

22,8, dederi ylizde 15,3, daire sayiss ylizde 22,3 azald!.

REIDIN Emlak Endeksi'ne gore Tiirkiye Satilik Konut Fiyat Endeksi, Aralik ayinda bir énceki aya
gore %2.97, gegen yilin ayni dénemine gére ise %27.66 oraninda nominal artig gdstermigtir. Tiirkiye
Kiralik Konut Fiyat Endeksi, Aralik ayinda bir 6nceki aya gére %1.59, gegen yilin ayni dénemine gbre

ise %19.07 oraninda nominal arig géstermisgtir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksisonuglanina goére, Aralik ayinda bir 6nceki aya
gbre %0.30, gegen yilin aym dénemine gére %7.72 ve endeksin baglangic dénemi olan 2010 yili Ocak

erime hizi rakamlarn dederlendirildi§inde adet bazinda %5.54 oraninda erime gézlenmisgtir.
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Aralik ayinda, satisi gerceklestirilen markali konutlarin %35.89'i bitmig konut stoklarindan, %64.11'i
bitmemis konut stoklarindan olugmaktadir. Aralik ayinda, markal konut projeleri kapsaminda
gerceklestirilen satiglarin %7.00°k (son 6 aylik ortalama %7) kisminin yabanci yatirimcilara yapildigi
gézlenmistir. Aralik ayinda, adirlikli olarak 2+1 6zellikteki konutlarin %50.98'lik tercih orant ile 6ne ¢iktigi
goriilmektedir. Markali projelerden konut satin alan miigterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Aralik ayinda peginat kullaim orani %45.41, banka kredisi kullanim orani %24.47

ve senet kullanim orani %30.12 olarak gerceklegmigtir.

2020 Yili 3. Ceyreginde Konut Satin Alma Giicii Endeksi Tiirkiye ortalamasi, bir 6nceki geyrege goére
9%8,3 oraninda bir azalis, 6nceki yilin ayni geyredine gére ise %7,5 oraninda artig géstermig olup 2020 yili
3. geyreginde 129 olarak agiklandi. 2020’nin 4. geyreginde 59,5 olarak élgiilen Given Endeksi son bir yihn
ortalamast 73,2 aciklanirken, ayni dénemde 94,7 olarak &lgilen Fiyat Beklenti Endeksinde son bir yilin

ortalamasi 98,7 olarak aciklandi.

Ofis

2020 Y Ggtincti geyredin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede
kalmistir. Ugtincd geyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 90.869 m? olarak gergeklegirken, Eyliil
sonunda kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmusgtur. Bu geyrekte gergeklegen kiralama iglemleri, bir
énceki ¢eyrede gore %121,95, bir 6nceki yilin ayni dénemine gére ise %16,67 artig gostermigtir. 2020 3.
geyrek itibariyle toplam kiralama iglemi 90.869 m?dir. Bogluk orani ise, toplamda %23,2 olarak

gergeklesmigtir..

Ugiincii geyrekte gergeklesen kiralama iglemlerini sayica %75 gibi bilyik bir goguniugunu ve metrekare
bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlagmalar olugtururken, geriye kalan kiralama faaliyetleri
yenileme anlagmalar olarak gerceklesmigtir. Ugtincii geyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin, %42,4'l
MiA’da gerceklesmis olup bir énceki ceyrede kiyasla az bir oranda digiis kaydedilmigtir. %38,4'U Anadolu
yakasinda, %19,2’si bir Onceki ceyreje gére artig gbstererek MIA diginda Avrupa yakasinda
gerceklesmistir. Ek olarak, dgiincii ceyrekte gerceklesen kiralama anlagmalari, bir onceki geyrede gore
metrekare bazinda daha biyiik islemlerden olugurken, biyik capl kiralamalar yilin ilk geyreginde
kaydedilen 3.000 — 12.000 m? aralijinda gergeklesmigtir. Ofis caligma alanlarinda sosyal mesafe
uygulamalari igin yapilan kisa vadeli ¢céziimler ogunlukla birgok kurulugta sardirdlmigtir. Kiralama talebi
beklendidi zere Uglincti ceyrekte artig gdsterirken, temel olarak devam eden anlagmalann bitmesi

sonucu yiikselmigtir.
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AVM

2020 yill 3. Ceyrek dénemi itibariyla Tirkiye'deki mevcut aligveris merkezi arzi 444 aligveris merkezinde
13,4 milyon m? seviyesine gelmigtir ve Istanbul %37’lik pay ile mevcut arzin goduniuguna ev sahipligi
yapmaktadir. Dijer yandan, 32 aligveris merkezinde yaklagik 1,2 milyon m? ingaat halinde olan
kiralanabilir alan bulunmaktadir. 2022 yil sonu itibanyla tamamlanmasi beklenen arz ile birlikte toplam

aligverig merkezi stokunun 14,5 milyon m2 seviyesini agmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunluguna bakildidinda ise (lke genelinde 1.000 kigi bagina 161 m? kiralanabilir
alan oldudiu gértilmektedir. istanbul 323 m? perakende yogduniugu ile llke genelinin iki kati yogunluga
sahip goriintirken, Ankara 300 m? (zerinde perakende yodunluguna sahip diger bir sehir olarak 6ne

¢rtkmaktadir.

Ciro endeksi AJustos 2020 dénemi ile kargilagtinldiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde
Eyliil ayinda yiizde 0,7 artigla 293 puana ulagsmugtir. Eylil 2020 déneminde ziyaret sayisi endeksi Agustos
2020’ye gére yiizde 6,8 oraninda disglisle 55 puan olarak gergeklesmigtir.

Turizm ve Otel

2020 yiimin ikinci geyreginde Tirkiye'ye gelen 7,2 milyon yabanci turistin %44’ Istanbul'a, %19.4'
Antalya’ya, %4.2'si Mugla’ya geldi. Bu g ili %2,9 ve %1,9'luk paylar ile Ankara ve [zmir izledi. Gelen turist
sayilari 2019 yiinin ikinci geyredi ile karsilastinldidinda yiksek oranda bir digis (%77) yagandigi
gortimektedir.

Tirkiye genelinde toplam 483 bin oda kapasitesi ile 4.163 igsletme belgeli, 80 bin oda kapasitesi ile 690
yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu gérilmektedir.

2020 yiinin dgincii geyreginde Tirkiye'ye gelen yaklagik 4,4 Milyon yabanct turistin yapmig oldugu
harcamalar kigi bast ortalama 649 Dolar olarak belirtiimektedir.

Turkiye genelinde 2018 yihnda isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %58 olarak belilenmigtir.
2019 yilinda Tiirkiye genelinde yatak doluluk orani ise %59°dur. Yatak dolulugu en yiksek olan sehir % 70
ile Antalya, onu takiben %62 ve %61 ile Istanbul ve Mugla oldu. Izmir ve Ankara’'mn yatak doluluk oranlart
sirasiyla yaklagik %54 ve %42 oldu. 2020 yiimin ilk 8 ayi itibariyle Tiirkiye genelinde isletme belgeli
tesislerin yatak doluluk orani %20°dir.

2020 yilimin itk 8 ayinda ise Tirkiye genelinde %33,3 olan doluluk orami, Istanbul igin %35,9'dir. Bu
dénemdeki ortalama gerceklesen oda fiyat: ise Tirkiye genelinde 74,93 Euro, Istanbul'da ise 60,08
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Euro’dur. Covid-19 salgininin yukarida bahsedilmig olan etkileri otel doluluk ve gerceklegen oda fiyatlarina
da yansidigi gériiimektedir.

Lojistik

2020 yili 3. geyrek donemi itibariyle istanbul ve Kocaeli illerinde mevcut lojistik stoku 10 milyon 410 bin
469 m? oldu. Insaat halindeki stok 558 bin 231 m? olarak gérinirken proje halindeki stok 2 milyon 257
bin 040 m? olarak kayit altina alinmigtir. Istanbul ve Kocaeli illerinde 2020 yili 3. geyrek sonu itibariyle
24.102 kiralama islemi tespit edilmigtir. Istanbul ve Kocaeli illerinde 2020 yili 3. geyrek itibariyle toplam
lojistik stokunun %88'i kullanilmaktadir. Gegen senenin ayni déneminde bu oran %87,9'idi.

Yilin ilk geyreginde kiralama iglemi bakmmindan dip noktay1 géren lojistik piyasasi, Covid-19 salgini
déneminde 6nemi artan perakende lojistigi ve gevrimigi satiglarin etkisiyle ikinci geyrekte Gnemli bir
performans géstermigtir. Ugiincil geyrekte ise gectigimiz yillara kiyasla daha dugtk bir islem hacmi
gdzlenmigtir. 2020°nin igtinct geyredi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira USD bazinda metrekare
basina aylik 4,50 olarak gériiniirken, déviz kuriarindaki degigimin de etkisiyle TL bazinda 35,00 m? /ay
seviyesine yiikselmigtir. Gegtigimiz yil gériilen kira miizakereleri, 2020 yilinda da devam etmektedir; cok
sayida kiraci kalici ya da gegici kira indirim taleplerini dile getirmektedir. ingaat ve arsa maliyetlerinin
yiiksek olmasinin yani sira kira rakamlarimin asgari diizeye gerilemesi nedeniyle yeni depo arzi
bakimindan ciddi bir daralma séz konusu olmugtur.

4.3. DEGERLEME iSLEMINIi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degjerleme konusu taginmazlarin hastane iginde yer almast ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler
miilk sahibinin de talebi ile disaridan yapimig olup taginmazlar yerinde igeriden incelenememigtir ve
yerinde i¢ mekan 6zellikleri tespit edilememistir. Taginmazlar tek bagimsiz bélimli hastane iginde yer
almaktadir. Dederlemede tapuya tescil edilmig olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmigtir.
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4.31. DEGERE ETKI EDEN OLUMLU OLUMSUZ KRITERLER
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Tasinmazin degerini etkileyen faktérier olumlu ve olumsuz kriterler olmak iizere iki baglkta incelenmigtir.

OLUMLU KRITERLER

Lokasyon kriterleri

Sehir merkezine yakiniik

Ulagim kolayhgi

{skan belgesinin (yapi kullanma izin belgesi) olmasi
Koése parsel olmasi

Asansoriiniin olmasi

Kar irtifakinin kurulmug olmasi

Yaya ve arag trafiginin yogun oldugu konumda olmasi

OLUMSUZ KRITERLER

Kat miilkiyetinin olmamasi

Projesine uygun olmamasi

Bagimsiz boliim 6zelligini yitirmis olmalari
Otoparkinin olmamasi

Piyasadaki durgunluk
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4.4, GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

YAP! CINSI - Betonarme BINA KAT ADEDI . 3 Bodrum + 1 Zemin +
(Construction Type) ) (Number of Floors) © 5 kat
INSA YILI .
. ) BAGIMSIZ BOLUM ADEDI .
(Construction Year) SN ESE (Number of Independent Section) -~ 69
BINANIN TOPLAM INSAAT ALANI B
(Total Building Coverage Area.) : 6.331m?* gg’;:i Z(l)rgg/ on) : Agtklamalara Bakiniz
BINANIN TABAN INSAAT ALANI . .
. CEPHE KAPLAMASI . Siva uzeri boya ve aliminyun
(Floor Area) : 630m? (Fagade) " cam kaplama
BAGIMSIZ BOLUM BRUT ALANI -
. . Agiklamalara BAGIMSIZ BOLUM NET ALANI .
(Gross Area of Independent Section) Bakiniz (Net Area of Independent Section) Agiklamalara Bakiniz
KUELANIMI (Fonksiyan) BINANIN DOLULUK ORANI
(Usage - Function) : Ticari (Vacancy Rate of the Building) %100
KULLANIMI (Kirac! — Mal Sahibi -
Isgalc) TAMAMLANMA ORANI
~Te - —Ilie : Ki ; : %100
g)ccczt;)}?:gcy enant-Owner-lllegal iract (Completion Rate) %
ODA SAYISI
(Rooms) D= WC SAYISI . Agiklamalara Bakiniz)
WC)
BALKON SAYISI
; . BANYO SAYISI .
(Balconies) D - (Bathroom) -
OTOPARK
(Parking Lot) - 1 agik ’(‘\”/';ZVVSARA s
ZEMIN DOSEMELERI
SALON : Bakilmadi ODALAR : Bakiimadi
MUTFAK : Bakilmadi HOL : Bakilmadi
BANYO : Bakilmadi wc : Bakilmadi
DOGRAMALAR
(JOINERY)
GIRIS KAPISI -Aliiminyum iC KAPILAR :Bakilmadi
FENCERELER Altiminyum PANJUR -

SOM-2012-37871

Form-040/Rev.7

PR-007 SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S. .
28.12..2020 tarihli SOM-TDT-2012457-REV-1 ref nolu sézlesme kapsaminda hazianmigtir. Farkli amagla kullanilamaz, kopyalanamgZ, \




©

KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK HizMETLERI TiC. AS.

SOM-2012-37871
Form-040/ Rev.7

PR-007

ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Degerlemeye konu miilkler 621,29 m? yiz &lgtimli, Arsa‘vasifli, 20213 Parsel izerindeki blok yapi
nizaminda insa edilmig 3 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak lizere toplam 9 katli bina igerisinde yer
almaktadir. Mimari projesine gére; 3. bodrum katta siginak, 1sinma merkezi, 3 bagimsiz bélim nolu
dilkkana ait depo alani, 2. bodrum katta 2 adet dikkan, 1 adet depolu diikkan, 1. bodrum katta 1 ¢ay
ocadi, 11 adet diikkan, zemin katta 15 adet diikkan, 1.2.3.4.5 katlarin her bir katinda 8 adet biiro olmak
iizere toplam 69 adet badimsiz béliim olarak projelendirilmigtir. Bagimsiz bélimlerin numaralandirmasi
2.bodrum katta baglatilarak (ist katlara dogru devam ettiriimigtir. Binada 2 adet asansér mevcuttur.
Binanin Samli Sokak. ve Merkez Camii Sokak cephesi bulunmaktadir. Bina girigi 1. bodrum kattan, Samii
Sokak lizerinden ve Merkez Cami Sokak (izerinden verilmigtir. Bina giris kapis! alliiminyum giydirmeli ve
otomatik kapidir. Bina dig cephesi cam giydirme olup kismen siva lizere akrilik boyalidir. Bina mevcutta
tek badimsiz béliimlii Hastane olarak kullaniimaktadir. Dederleme konusu tasinmazlarin hastane iginde
yer almasi ve Covid 19 salgimi nedeniyle incelemeler milk sahibinin de talebi ile digsaridan yapilimig olup
taginmazlar yerinde igeriden incelenememigtir ve yerinde i mekan &zellikleri tespit edilememigtir.
Degerlemede tapuya tescil edilmig olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmigtir.

BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Dederleme konusu miilke ait 25.04.1994 tarih 94/2555 sayil mimari proje digtleri esas alinmigtir.
Projesine gore;

8 badimsiz béliim numaral diikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig yapilip
sol kat holine dénildiidiinde sad kolda kalan ikinci diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmig olup
briit 28 m? bliydikliigtindedir.

14 baimsiz boéliim numarali ditkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girigsinden girig
yapilip sad kat holiine dénildidiinde, sa§ kolda kalan ikinci dikkandir. Diikkan hacmi olarak
projelendiriimig olup briit 37,5 m? biyiikiigtindedir. Diikkanin ayni zamanda Merkez Cami Sokak girisi de
bulunmaktadir.

15 bagimsiz béliim numarall dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girigsinden girig
yapilip sag kat holiine déniildiigiinde, sag kolda kalan, ilk diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirimig
olup briit 19,5 m? bdyiikligdndedir. Ditkkanin ayni zamanda Merkez Cami Sokak girigi de bulunmaktadir.
21 bagimsiz bélim numarali dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta cikildidinda ve sol kat holine déniildiginde, sag kolda kalan ikinci
diitkkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmig olup brit 22,5 m? biydkligindedir.
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22 bagimsiz bélim numarali diikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak ginginden girig
yapilip merdivenler ile zemin Katta gikildiginda ve sol kat holiine déniildiigiinde, sad kolda kalan ik
diikkandir. Dilkkan hacmi olarak projelendirilmig olup briit 10 m? biyukligandedir.
27 bagimsiz boliim numarali diikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapihp merdivenler ile zemin katta gikildiginda ve sag kat holine déndldiagiinde, sag kolda kalan dgincl
diikkandir. Dilkkan hacmi olarak projelendirilmig olup briit 37 m? biyikligindedir.
28 bagimsiz boliim numarali dilkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta gikildiginda ve sag kat holiine déniildiginde, sag kolda kalan ikinci
diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmig olup briit 37,5 m? buydkligindedir.
29 bagimsiz bolim numarali dilkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta ¢ikildiginda ve sag kat holiine dénildigiinde, sag kolda kalan ilk
ditkkandir. Dikkan hacmi olarak projelendirilmig olup briit 19,5 m? biydklagiindedir.
54 bagimsiz béliim numaralt biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sagd kat holiine déntildtiginde sol
kolda kalan ilk bdrodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 84 m?
bliydkligiindedir.
55 bagimsiz bélim numarali biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sag kat holiine déndldiigiinde sol
kolda kalan ikinci birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 105 m?
bliytikiagindedir.
56 bagimsiz boliim numarali biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sag kat holiine déniildiiginde sad
kolda kalan ikinci birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 90 m?
buyiiklagindedir.
57 bagimsiz béliim numarali biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sag kat holiine déndldaginde sag
kolda kalan ilk birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 41,5 m?
biyikligandedir.
58 bagimsiz bolim numaral biiro, merdivenler ile 4. normal kata gikilip sol kat holiine déndldigiinde sol
kolda kalan ilk birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 52,5 m?
biyuklagdndedir.
59 bagimsiz bélim numaral bdro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holiine dénliildiginde sol
kolda kalan ikinci bdrodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup brit 106,5 m?
baydkligindedir.
60 badimsiz bolim numarali biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holine dénildiginde sad
kolda kalan ikinci biirodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmig olup brit 105 m?

biydkltigiindedir.
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61 bagimsiz béltim numarall biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holiine déniidiginde sad
kolda kalan ilk biirodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup briit 84 m?
bdydkligandedir.

62 bagimsiz bélim numarali biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sad kat holiine déndldigiinde sol
kolda kalan ilk birodur. Btro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 84 m?
bdytikligindedir.

63 bagimsiz bslim numarali biiro, merdivenler ile 5. normal kata gikilip sag kat holine déndldiginde sol
kolda kalan ikinci bdrodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 105 m?
buydklagiindedir.

64 bagimsiz béliim numaral biiro, merdivenler ile 5. normal kata gikilip sag kat holine déniildigiinde sag
kolda kalan ikinci bdrodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 90 m?
baydkligandedir.

65 bagimsiz bolim numarall biiro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sag kat holtine déniildiigiinde sag
kolda kalan ilk birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup briit 41,5 m?
bliyuklugdandedir.

67 badimsiz boliim numarali biro, merdivenler ile 5. normal kata cikilip sol kat holiine déntildigiinde sol
kolda kalan ikinci birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 106,5 m?
buyikldgandedir.

69 bagimsiz boliim numarali biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sol kat holiine déndldiginde sag
kolda kalan itk birodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup briit 84 m?
biydkldgindedir.

Halihazir Kullanimi (Mal Sahibi/Kiraci

Ana taginmaz lizerindeki 69 bagimsiz béliimiin tamami Medicana Hastane Igletmeciligi A.$. tarafindan

kiralanmis olup Hastane olarak kullaniimaktadir.

Tasinmaz Goriilememisse Sebebi

Degerleme konusu tasinmazilarin hastane icinde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler
miilk sahibinin de talebi ile digaridan yapilnug olup tasinmazlar yerinde iceriden incelenememistir ve
yerinde i¢ mekan ézellikleri tespit edilememistir. Taginmazlar tek bagimsiz bélimli hastane icinde yer
almaktadir. Dederlemede tapuya tescil edilmig olan kat irtifakina esas proje dikkate altnmigtir.
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TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI
ELEKTRIK
SEHIR .SEBEKES/ :Mevcut SOKAK AYDINLATMAS!  : Mevcut
YOL
KAPLAMA :Mevcut DURUMU :Bakimii
ASANSOR
ASANSOR : Mevcut ADET 12
MARKA : Tespit edilememigtir. KAPASITE : Tespit edilememigtir.
ISITMA ~ SOGUTMA SISTEMI
ISITMA : Tespit edilememigtir. YAKIT TURU : Tespit editememigtir.
KLIMA : Tespit edilememigtir. ISITMA SISTEMI  Tespit edilememistir.
GUVENLIK
GUVENLIK : Personel / Giivenlik Kamerasi

4.5. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI TESPIT EDILEN
RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Degerlemeye konu miilkler 621,29 m? yiiz élgiimli, Arsa'vasifl, 20213 Parsel (zerindeki blok yapi
nizaminda insa edilmis 3 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak (zere toplam 9 katl bina igerisinde yer
almaktadir. Taputa tescil edilmig olan 25.04.1994 tarih 94/2555 sayili mimari projesine gére; 3. bodrum
katta siginak, 1sinma merkezi, 3 bagimsiz béliim nolu diikkana ait depo alani, 2. bodrum katta 2 adet
diikkan, 1 adet depolu diikkan, 1. bodrum katta 1 gay ocadi, 11 adet diikkan, zemin katta 15 adet diikkan,
1.2.3.4.5 katlarin her bir katinda 8 adet biro olmak (izere toplam 69 adet badimsiz bélim olarak
projelendirilmigtir. Bina mevcutta tek bagimsiz boliimli Hastane olarak kullaniimaktadir.
Parselde bulunan yapi igin 18.10.1995 tarih ve 95/5638 sayili yapi kullanma izin belgesi dizenlenmigtir.
iskan belgesi 3 B + Z+ 5 N katlh 6zel hastanenin tamamlanmasina dair verilmig olup tek bagimsiz
bélimdar.
Konu miilkiin dijital imar arsiv dosyasi igerisinde Istanbul Biiyiksehir Belediyesi Bagkanligs Imar
Mudiirtiga tarafimdan dizenlemis 14.09.2010 tarihli 5216 sayili yasaya gére dizenlenmis arazi ¢aligmasi
tespit formu bulunmaktadir. S6z konusu form yapinin zemin katinda 4 X 35 metre bilyikliginde imalat
yapildigi tespit edilerek olugturulmustur. Miilkiin djjital imar arsiv dosyasi igerisinde ilgili formdan sonra
diizenlenmig yap! tatil tutanagi ya da enciimen karari bulunmamaktadir.
SOM-2012-37871
Form-040/ Rev.7

PR-007 SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.
28.12..2020 tarihli SOM-TDT-2012457-REV-1 ref nolu sézlesme kapsarminda hazifanrmgtir. Farkli amagla kullanilamaz, kopyalana




Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat6,
34363, Osmanbey, Sisli, "Istanbul

Tel +90(212) 2335154-2335254
Fax:+90(212) 23191 39
www.somdegerleme.com
info@somdegerieme.com

©

KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ve DANISMANLIK HiZMETLERI TiC. AS.
Degierleme konusu tasinmazlarin hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler
miilk sahibinin de talebi ile digaridan yapimis olup taginmazlar yerinde iceriden incelenememigtir ve
yerinde i¢ mekan Szelliklen tespit edilememistir. Degerlemede tapuya tescil edilmig olan kat irtifakina esas

proje dikkate alinmigtir.

4.6. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI IMAR KANUNU'NUN
21. MADDESi KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP
OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Parselde bulunan yapi icin 18.10.1995 tarih ve 95/5638 sayili yapi kullanma izin belgesi diizenlenmigtir.
Iskan belgesi 3 B + Z+ 5 N katli 6zel hastanenin tamamlanmasina dair verilmig olup tek bagimsiz bélimli
olup fiili milkin fiili kullammi ile uyumiudur. Séz konusu iskana bagl ruhsat ve ruhsat eki projeler
belediyeden edinilen belgeler igerisinde yer almadiindan incelenememistir. Tapuya tescil edilmis olan
proje ise 69 adet badimsiz béliimden olugsmaktadir. Dederlemede tapuya tescil edilmig olan proje dikkate

alinmigtir.

4.7. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHi iTIBARI iLE HANGI AMACLA KULLANILDIGI,
GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZI ISE (ZERINDE HERHANGI BIR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI
VE VARSA, BU YAPILARIN HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BILGI

Degerleme tarihi itibary ile taginmaziar tek bagimsiz bélimii hastane olarak kullanilmaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Bu bélimde, degerleme isleminde kullanilan ydntemler, bunlarin kullaniima nedenleri, gegerlilik kogullar,
varsayimlar, agiklanmig ve hesaplamalar yapilmigtir.

Konu milkiin deger tespitinde “Pazar ve Gelir (Briit Kira Carpani) yaklagimlarinin kuflaniimasi uygun

bulunmustur.

5.1. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUCLAR

5.1.1. PAZAR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BiLGILER

Pazar yaklagimi varigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtinlabilir (benzer) varliklaria
kargilagtinimas: suretiyle goésterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Agagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima &nemli ve/veya anlamli agirlik

verilmesi gerekli gérilmektedir.
a. degderleme konusu variigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

b. degerleme konusu varligin veya buna énemli digiide benzerlik tagsiyan varliklarin aktif olarak iglem

gbrmesi, ve/veya

c. 6nemli digtide benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir iglemlerin s6z

konusu clmasi

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamii
agirik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi agagidaki ilave

durumlarda yéntemin yetenrliligi irdelenmelidir.

a. dederleme konusu varlija veya buna énemli 6iglide benzer variiklara iligkin iglemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gtincel olmamasi,

b. dederleme konusu varidin veya buna 6nemli lgtide benzerlik tagiyan variiklarin aktif olmamakla

birtikte islem gérmesi,

c. pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargtlagtirilabilir varhiklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamii farkiiikiarinin, dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler gerektirme

potansiyelinin bulunmasi,

d. gincel igslemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamas: (érnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye

dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig igeren igslemler vb.),
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e. varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden dretim maliyeti veya gelir yaratma

kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gérebilecegdi fiyat olmasi.
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5.1.1.1. KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Taginmazlar kat irtifakina esas projelerinde diikkan ve biiro niteligine sahip olup igerisinde yer aldiklari
bina toplam 69 adet bagimsiz béliimden olusan ve yerinde tek badimsiz bélimlii hastane olarak kullanilan
bina igerisinde yer almaktadir. Degerlemede konu miilklerin kat irtifakina esas projeleri dikkate alinmig
olup, diikkan ve biro nitelikli taginmazlara iligkin olarak pazar yaklagimi ile dogru ve gavenilir degere

ulagsmayi saglayacak verilere ulagiidigindan “Pazar” Yaklagimi kullaniimigtir.

5.1.2.

FiYAT BILGiSi TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAG!
Bu yaklagima gbre; emsal teskil etmesi amaci ile, degerlemesi yapilan gayrimenkul gevresinde satig

dederleri bélgede yapilan aragtirmalardan ve SOM Veri Bankasi’'ndan derlenerek agagida sunulmugtur.

p e . FiYAT B.iRiM
ADRES KARSILASTIRILABILIR OZELLIKLER REFERANS (TL) FIYAT
(TL/m?
SATILIK OFISLER
Avcilar Merkez Konu miilke yakin Erglil Cakici Is Hani icerisinde 1. normal| Remax Tag
Istanbul katta yer alan 15 m? ofis 75.000 TL fiyattan satigta olup| Gayrimenkul 75.000 TL 5.000 TL/m?
mevcut kiracis! 400 TL kira demektedir. 0530 527 28 32
Aveilar Merkez Konu miilke yakin Ergiil Gakici Is Hani igerisinde 5. normal| Remax Tag
Istanbul katta yer alan 60 m? ofis 225.000 TL fiyattan satista olup| Gaynimenkul 225.000 TL | 3.750 TL/m?
mevcut kiracisi 1.200 TL kira édemektedir. 531 527 28 32
Konu miilke gére daha iyi konumlu Marmara Caddesi
Avcilar Merkez |iizerinde is ham igerisinde 3 kafta yer alan 65 m?|lddall Yapu GYO 2
Istanbul bilyaklagtndeki ofis 260.000 TL fiyattan satistacir. Milkdn| 0531 943 2352 | 200000 TL | 4.000 TL/m
1.300 TL kira getirebilecedi beyan edilmistir.
Konu miilke yakin Erenler Is Merkezi igerisinde 4 katta yer
Avcilar Merkez |alan 40 m? olarak beyan edilen ofis 160.000 TL fiyattan| Miryap Emlak -
Istanbul sabistadir. Milkin 850 TL kira getirisi olabilecedi beyan| 0532 337 88 53 | 160.000TL | 4.000 TL/m
edilmistir.
Konu miilke yakin Fatih Sokak {izerinde Unallar Is Merkezi Remax Tag
Avcilar Merkez  |igerisinde 1 katta yer alan sokak cepheli 50 m? olarak beyan p 2
Istanbul edilen ofis 190.000 TL fiyattan satistachr. Malkiin 1.200 TL 0563%”2’2";9’2”;”3’2 190.000 7L | 3.800 TL/m
kira getinisi olabilecegi beyan edilmistir.
SATILIK CADDE/SOKAK CEPHELI DUKKANLAR
Konu miilke yakin konumda Ozdemir Pasaji icerisinde,
Merkez Cami Sokaktan giris alan zemin katta 58, 1 normal
katta 58 m? olan diikkan 2.250.000 TL fiyattan satigtadir. 20 .
vcilar - Mekez senelik kiracisi 5.000 TL kira cdemekte olup yeni kontrat 3523";’;’(’)’7’2332 2.250.000 TL | 31.034 TUm?
vapilmams haline 7.500 TL kira getirisi olabilecegi beyan
edilmigtir. Normal kat zemin katin 1/4 olacak sekilde zemine
indirgenmistir.
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Konu miilke yakin konumda Resadiye Caddesi lzerinde
Avcilar  Merkez zemin katta 75 m?, 1 normal katta 125 m? olan diikkan| Koger Cihan
Istanbul 3.650.000 TL fiyattan satigtadir. Mevcut kiracisi 14.000 TL Insaat 3.650.000 TL | 34.353 TL/m*
kira 6demektedir. Normal kat zemin katin 1/4 olacak sekilde| 0 545714 97 73
zemine indirgenmistir.
Avcilar  Merkez Konu miilke yakin konumda Resadiye Caddesi iizerinde TIME 34
Istanbul zemin katta 100 m?, 3.000.000 TL fiyattan satistadir. Kira| GAYRIMENKUL | 3.000.000 TL | 30.000 TL/m?
getirisinin 10.000 TL - 12.000 TL olabilecegi beyan edilmigtir.| 0552 759 89 14
Konu miitk yakin konumda zemin katta 300 m? bodrum TIME 34
Avcilar Merkez|katta 350 m? alana sahip dikkan 8.000.000 TL fiyattan "
Istanbul satistacir. Mevcut kiracisi 30.000 TL 6demektedir. Bocrum| G/ay van- KL | 6.000-000 TL | 21.622 TLim
kat zemin katin 1/5 olacak gekilde zemine indirgenmistir.
SATILIK PASAJ ICI DUKKANLAR
Konu miilke yakin konumda Samii Sokak igerisinde Ergil Remax Tag
Aveilar Merkez |Cakict Is Merkezi icerisinde 2 bodrum katta her biri 20 m? . 2
Istanbul  |ofarak beyan edilen 2 adet dikkan 160.000 TL fiyattan| ,ooyTTenkl | 160000 TL || 4.000 TLAm
satista olup mevcut kiracist 800 TL. kira demektedir.
Konu miilke yakin konumda Marmara Caddesi iizerinde yer
Aveilar Merkez alan Erenler Is Merkezi iginde caddeye cephesi olmayan| Dogdu Emiak
Istanbul zemin katta 18 m? olarak beyan edilen diikkan 225.000 TL| 0(532) 42553 | 225.000 TL | 12.500 TL/m*
fivattan satigta olup mevcut kiracisi 1.1000 TL kira 65
Gdemekiedir.
Konu miilke yakin konumda Samii Sokak izerinde yer alan
Avcilar Merkez |Hizirbey Borsa I Merkezinde pasaj icinde zemin katta yer| Remax Time 35.000 TL 5.833 TL/m?
Istanbul alan yaklagtk 6 m? alanli dikkan gecen 2020 ortalarinda| 0535 882 70 50 ’ ’
35.000 TL fiyattan satis gbrdiigii bilgisi verilmigtir.
Konu miilke yakin konumda Ozdemir Pasaji igerisinde,
Caddeye cephesi olmayan zemin katta 37,5 m?, 1 normal .
Avollar Merkez \atta 37,5 m* olan dikkan 650.000 TL fiyattan satistadir gggg’;’g?”?;j; 650.000 TL | 13.868 TL/m?
Pasayj igin bakildiginda ditkkan gérindr durumdadir. Normal
kat zemin katin 1/4 olacak sekilde zemine indirgenmistir.
5.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN CIKARTILMIS,

DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN KROKILER

N
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EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI ACIKLAMA, EMSAL

BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN
DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

5.2.1 Baghginda detaylan verilen emsallerin; konumlari, caddeye cepheli olup olmalan ya da pasaj icinde
yer alip almamalan, biiytikiiklerine bagl olarak tercih edilebilirligi dikkate alinarak ve konu taginmazlarla
karstlagtinlarak diizeltmeye tabi lutulmas: uygun gérilmigtir. Bélgedeki emsaller incelenerek ve
bolgedeki gayrimenkul profesyonelleri ile yapilan gériismeler sonucunda Bodrum katta ve 1. normal katta
eklentisi olan diikkanlarin alanlari zemin kat alanina indirgenmis olup bodrum kat alanlarinda birim
degerin zemin kat alanlannin birim degerinin 1/5'i olacagi 1. Normal katta yer alan bélimlerin birim
degerinin zemin kat birim degerinin ¥4’i olacagi kabul edilmigtir. Degerleme konusu taginmaziarin iginde
yer aldigi yapt bodrum kattan giris almakta olup, bodrum katta yer alan 14 ve 15 b.b. nolu diikkanlar

Merkez Camii Sokak'a cephelidir. Konu miilkte zemin katta yer alan diikkanlar 1. Normal kat olarak

bodrum katta yer alan diikkanlar zemin kat olarak degerlendirilmigtir.

Bdéigede tespit edilen salilik emsallere iligkin satis degeri diizeltme tablosu;

Diizeltilmis
Pazarlik Pays Alana Gare
Dagilmiis Diizeltilmig | Hesaplanmg Serefiyelendirilmiy
Degeri Alani Alam Birim Degeri Biiyiikliik Konum Bina Yagit Birim Degjer
Emsaller Satig Degeri (TL) (m?) (m?) (TL/m?) Serefiyesi | Serefiyesi | Serefiyesi (TL/m?3)
SATILIK OFISLER EMSAL DUZELTME TABLOSU
Emsal-1 75.000 67.500 15 13,5 5.000 -20% 0% 0% 4.000
Emsal -2 225.000 202.500 60 54 3.750 0% 0% 0% 3.750
Emsal-3 260.000 234.000 65 58,5 4.000 0% -5% 0% 3.800
Emsal -4 160.000 144.000 40 36 4.000 0% 0% 0% 4.000
Emsal-5 190.000 171.000 50 45 3.800 0% 0% 0% 3.800
SATILIK CADDE/SOKAK CEPHEL! DUKKANLAR EMSAL DUZELTME TABLOSU
Emsal-6 2.250.000 1.687.500 | 72,5 72,5 23.276 10% 0% 0% 25.603
Emsal-7 3.650.000 2.737.500 | 106,3 106,3 25.765 15% -15% 0% 25.765
Emsal-8 3.000.000 2.400.000 110 110,0 21.818 15% -15% 0% 21.818
Emsal-9 8.000.000 6.400.000 370 370 17.297 30% 0% 0% 22.486
SATILIK PASAJ ICI DUKKANLAR EMSAL DUZELTME TABLOSU
Emsal-10 160.000 144.000 40 40 3.600 0% 35% 0% 4.860
Emsal-11 225.000 157.500 18 18 8.750 -15% 0% 0% 7.438
Emsal-12 35.000 35.000 6 6 5.833 -15% 0% 0% 4.958
Emsal-13 650.000 455.000 47 47 9.707 0% -30% 0% 6.795
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Konu taginmazilarin emsal milkler ile kiyaslanmasi sonucu konu mdlkler igin; ofislerin birim satis deger
araligir 3.750 TL/m? - 4.000 TL/m?, Cadde/Sokak Cepheli Diikkanlarin birim satig deger arali§i 21.818
TL/m? - 25.865 TL/m? pasaj i¢i diikkanlarin birim deder araligi 4.860 TL/m? - 7.438 TL/m? olarak tespit
edilmigtir.
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5.1.5.

HESAPLAMALARI ICERECEK SEKILDE)
5.1.4 baghginda emsallerin fiyatlari konu miilklerle kiyaslanarak konu mdilkler igin birim deger arali§i tespit
edilmigtir. Degerleme konusu diikkanlarin birim dederinin tespitinde buyiikliik, cephe, konum, reklam

kaabiliyeti ve erigilebilirlik kriterleri karsilagtiniarak serefiyelendirme yapimigtir.

Diikkanlar igin Serefiye Tablosu;
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PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC (SONUCA ULASIRKEN YAPILAN TUM

BB A Baz $eg_et:iyeli
rsa rim
- Cephe e Cephe e i | e o, | TOplam | Pazar
Kat | BBNo | Alan Nltehg! ve Payi Sayist Cepheler Giris Reklam Erigebilirligi | Bilyiiklitk Serefiye | Degeri Satls_
Ekdentileri (TUm?) | Deger
(TL/m?)
1.8 8 | 28 | DUKKAN | 30/2400| 1 Arka Pasaj igi 0,00% | 20,00% 500% | 2500% | 4.700 | 5875
18 14 | 37,5 | DUKKAN | 75/2400| 1 Merkez | Merkez + Pasaj | 10,00% | 350,00% 0,00% | 360,00%| 4.700 | 21.620
18 15 | 19,5 | DUKKAN | 40/2400 | 1 Merkez | Merkez + Pasaj | 10,00% | 350,00% | 10,00% |370,00% | 4.700 | 22.090
ZEMIN| 21 | 22,5 | DUKKAN | 60/2400| 1 Arka Pasaj ici 0,00% 0,00% 7,00% | 7.00% | 4700 | 5.029
ZEMIN| 22 | 10 | DUKKAN | 25/2400| 1 Arka Pasaj igi 0,00% 0,00% 30,00% | 30,00% | 4700 | 6.110
ZEMIN| 27 | 37 | DUKKAN | 75/2400| 1 Merkez Pasaj ici 10,00% |  0,00% 1,00% | 11,00% | 4700 | 5217
ZEMIN| 28 | 37,5 | DUKKAN | 75/2400| 1 Merkez Pasaj ici 10,00% |  0,00% 0,00% | 10,00% | 4.700 | 5170
ZEMIN| 29 | 19,5| DUKKAN | 50/2400| 1 Merkez Pasaj ici 10,00% | 0.00% 10,00% | 20,00% | 4.700 | 5.640
Degerleme konusu birolarin birim degerinin tespitinde bdyiiklik, cephe sayisi/aydinlanma, reklam
kabiliyeti, konum ve kat erigilebilirlik kriterleri karsilastirilarak serefyelendirme yapilmisgtir.
Biirolar igin Serefiye Tablosu;
BB -
Sl Cephe Baz Serefiyeli
Niteligi | Arsa Kat o
BB Cephe Sayisi/ | Cephe Kat S | e L. | Toplam | Pazar Birim
B No Aler Ek;,eentil Payr Sayist Cepheler Aydinla | Reklam | Irtifasi Er';g‘,.’"'m BOYEkICK Serefiye | Degderi Deger
eri nma (TL/m3 | (TL/m?)
4. | 54 | 84 | BURO | 15/2400 1 Merkez | 0,00% | 500% | 0,00% 0,25% 2,00% 7.25% | 3.780 4.054
Merkez +
4. | 55 | 105 | BURO | 15/2400 2 Sol 1,50% | 6,00% | 0,00% 0,25% 0,25% 800% | 3.780 4.082
4 | 56| 90 | BURO | 152400 | 2 SoMArka | 1,50% | 1,00% | 0.00% 0,25% 1,00% 375% | 3.780 3.922
4. | 57 | 41,5 | BURO | 10/2400 1 Arka 0,00% | 0,00% | 0,00% 0,25% 5,00% 525% | 3.780 3978
4. | 58 | 525 | BURO | 10/2400 1 Arka 0,00% | 000% | 0,00% 0,25% 4,00% 4,25% | 3.780 3.941
Arka +
4. | 59 | 1065 | BURO | 20/2400 2 Samii 1,50% | 6,00% | 0,00% 0,25% 0,00% 7,75% | 3.780 4.073
Merkez
4. | 60 | 105 | BURO | 20/2400 2 +Samh | 1,50% | 10,00% | 0,00% 0,25% 025% | 12,00% | 3.780 4.234
4 | 61 | 84 | BURO | 15/2400 1 Merkez | 0,00% | 500% | 000% | 025% 2,00% 7.25% | 3.780 4.054
5 | 62 | 84 | BURO | 15/2400 1 Merkez | 0,00% | 500% | 025% | 0,00% 2,00% 7.25% | 3.780 4.054
Merkez +
5. | 63 | 105 | BURO | 20/2400 | 2 Sol 1,50% | 600% | 025% | 0,00% 0,25% 800% | 3.780 4.082
5. | 64 | 90 | BURO | 10/2400 2 Soi+Arka | 1,50% | 1,00% | 025% | 0,00% 1,00% 375% | 3.780 3.922
5 | 65 | 41,5 | BURO | 10/2400 1 Arka 0,00% | 0,00% | 025% | 000% 5,00% 525% | 3.780 3.978
Arka +
5 | 67 | 1065 | BURO | 20/2400 2 Samh 1,50% | 6,00% | 025% | 0,00% 0,00% 7.75% | 3.780 | 4.073
5 | 69 | 84 | BURO | 15/2400 1 Merkez | 0,00% | 500% | 0,25% | 0,00% 2,00% 7.25% Xl 380 | 4.054
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Konu miilklerin fonksiyon, konum, bdyikliik, reklam kaabiliyeti, aydinlanma insaat kalitesi ve igciligi vb.

kriterler dikkate alinarak birim satis degerieri asagidaki tabloda verilmigtir.

Satig Degeri
BB Niteligi ve | Birim Satig Degeri | Satig Degeri Yuvarlama

Kat BBNo Alan Eklentileri (TL/m?) (TL) (TL)
1.B 8 28 DUKKAN 5.875,00 TL/m? 164.500 TL 165.000 TL
1.B 14 37,6 DUKKAN 21.620,00 TL/m?| 810.750 TL 810.000 TL
1.B 15 19,5 DUKKAN 22.090,00 TL/m?| 430.755 TL 430.000 TL
ZEMIN 21 22,5 DUKKAN 5.029,00 TL/m? 113,153 TL 115.000 TL
ZEMIN 22 10 DUKKAN 6.110,00 TL/m? 61.100 TL 60.000 TL
ZEMIN 27 37 DUKKAN 5.217,00 TL/m* 193.029 TL 195.000 TL
ZEMIN 28 37,56 DUKKAN 5.170,00 TL/m* 193.875 TL 195.000 TL
ZEMIN 29 19,5 DUKKAN 5.640,00 TL/m? 109.980 TL 110.000 TL
4. 54 84 BURO 4.054,05 TL/m?| 340.540 TL 340.000 TL
4. 55 105 BURO 4.082,40 TL/m?| 428.652 TL 430.000 TL
4. 56 90 BURO 3.921,75TL/m?| 352.958 TL 355.000 TL
4. 57 41,5 BURO 3.978,45 TL/m*? 165.106 TL 165.000 TL
4. 58 52,5 BURO 3.940,65 TL/m?| 206.884 TL 205.000 TL
4. 59 106,5 BURO 4.07295TL/m?| 433769 TL 435.000 TL
4. 60 105 BURO 4.233,60 TL/im?| 444.528 TL 445.000 TL
4. 61 84 BURO 4.054,05 TL/m?| 340.540 TL 340.000 TL
5. 62 84 BURO 4.054,05 TL/m?| 340.540 TL 340.000 TL
5. 63 105 BURO 4.082,40 TL/m?| 428.652 TL 430.000 TL
5. 64 90 BURO 3.921,75 TL/m?| 352.958 TL 355.000 TL
5. 65 41,5 BURO 3.978,45 TL/m? 165.106 TL 165.000 TL
5. 67 106,5 BURO 4.072,95TL/m?| 433.769 TL 435.000 TL
5. 69 84 BURO 4.054,05 TLUm*| 340.540 TL 340.000 TL

5.2. GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUCLAR

5.2.1.

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari dedere

déndstdrilmesi ile belirenmesini saglar.

Gelir yaklagiminda varigin degeri, variik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet

GELIR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER

tasarruflarinin buginkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumliarda, gelir yaklagimmin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamii

agirik verilmesi gerekli gériillmektedir:
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a. vanrigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézdyle degeri etkileyen gok énemli bir unsur

olmasi,

b. degerleme konusu varlikla ilgili gelecekfeki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir yaklagiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina kargin, gelir yaklagimi kapsamindaki
yéntemier fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinki dedere indirgenmesine dayanmaktadir.

Gelirterin indirgenmesi yaklagimina gére;
- Direkt Kapitalizasyon
- Gelirlerin Kapitalizasyonu

diyebilecedimiz iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngérilmesi ve kabullerie gelecek yillarda
elde edecedi gelirlerin giintimiize getirimesi temeline kuruludur.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil igin Uretecedi potansiyel net gelirin, gincel gayrimenkul
piyasas! kogullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, gayrimenkul degerinin

hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu): Gayrimenkuliin makul sayida bir dénem boyunca
kiralanmast veya igletiimesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net geliflerinin
hesaplanmasiyla, 6zellikle kira getirisi olan gayrimenkullerde mdlkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri
hesaplanarak miilkiin degerine ulasmak igin kullaniir. Bu galigmalarda miilklerin kira kontratlan
incelenerek kontratlann yarattigi olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir
dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin disgilerek giincel ekonomik kosullara
uygun ve kabul edilebilir belirli bir iskonto orani kullanimiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve bu

yoéntemle deger takdirinin yapiimas: islemidir.

Briit Gelir Carpam (Gross Income Multipliers, GIM) Yéntemi, gayrimenkuliin dederini gelecekte
sadlayacadi yillik briit gelirierie iliskilendirmektedir. DeJerlemesi yapilacak bir taginmaz igin brit gelir
carpani, degerieme konusu taginmazla ayni muhifte bulunan, benzer niteliklerde olan ve yakin zamanda
degerlemesi (fiyat tespiti) yapimig diger taginmazlann briit gelir garpanlarinin aritmetik ortalamasi alinarak
hesaplanir. Yani degerlemede kullanilacak carpan, diger taginmazlara iligkin verilerden elde edilen
ortalama bir katsayidir. Kira ¢arpani miilkiin satilabilir degerinin aylik kira degerine bélinmesi ile elde
edilir. Bir gayrimenkuliin briit gelir carpani yéntemiyle de§erlemesinin yapilabilmesi igin, orfalama brut
gelir carpaninin yans sira, o0 gayrimenkullin ortalama yillik briit gelirinin de dogru bir bicimde hesaplanmas:
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5.2.1.1. KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Pazar Yaklagiminda kullanilan satilik emsallerin ayni zamanda kiraltk veya kiralanmis olmalarn nedeniyle
piyasadan briit kira ¢arpanina da ulagilabildiginden “Briit Kira Carpani” yaklagiminin kullanimasi uygun
bulunmustur.

5.2.2. FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BiLGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI

Emsal bilgileri ve Kullanmilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilnus, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhigini Gésteren Krokiler Pazar Yaklagimi 5.1.3 baghgi altinda verilmistir,

52.3. EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI ACIKLAMA, EMSAL
BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN
DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

5.2.1 Bagliginda detaylan verilen emsallerin; konumlari, caddeye cepheli olup olmalari ya da pasaj iginde
yer alip almamalan, blylklikleri, bina yasina bagl olarak tercih edilebilirligi dikkate alinarak ve konu
tagsinmazlaria kargilagtirilarak dtizeltmeye tabi tutulmas: uygun gérilmistir.  Bblgedeki emsaller
incelenerek ve bolgedeki gayrimenkul profesyonelleri ile yapilan gériigmeler sonucunda Bodrum kafta ve
1. normal kafta eklentisi olan diikkanlarin alanlan zemin kat alanina indirgenmis olup bodrum kat
alanlaninda birim degerin zemin kat alanfarimin birim degerinin  1/5' olacadi 1. Normal katta yer alan
bélimlerin birim dederinin zemin kat birim degerinin ¥’ olacagi kabul edilmistir. Degerleme konusu
taginmazlarin iginde yer alcdhgi yapr bodrum kattan giris almakta olup, bodrum katta yer alan 14 ve 15 b.b.
nolu diikkanlar Merkez Camii Sokak’'a cephelidir. Konu mtilkte zemin katta yer alan diikkanlar 1. Normal

kat olarak bodrum katta yer alan diikkanlar zemin kat olarak degerlendirilmigtir.

Bdlgede tespit edilen emsallere iliskin kira degeri diizeltme tablosu;

Diizeltilmis Alana
Pazarhk Pay Gére
Dilgiilmig Diizeltilmig Hesaplanmig Serefiyelendirilmis
Degeri Alant Alam Birim Degeri Biiyiikliik Konum Bina Yag: | Birim Kira Degeri
Emsaller Kira Degieri (TL) (m’) {m? (TL/m?) Serefiyesi | Serefiyesi | Serefiyesi (TL/m?)
OFIS KIRA DUZELTME TABLOSU
Emsal-1 75.000 400 15 13,5 29,6 -20% 0% 0% 23,7
Emsal -2 225.000 1200 60 54 22,2 0% 0% 0% 22,2
Emsal-3 260.000 1300 65 58,5 22,2 0% -5% 0% 21,1
Emsal -4 160.000 850 40 36 23,6 0% 0% 0% 23,6
Emsal-5 190.000 1200 50 45 26,7 0% 0% 0% 26,7
CADDE/SOKAK CEPHELI DUKKANLAR KIRA DUZELTME TABLOSU
Emsal-6 2.250.000 7500 72,5 72,5 103 10% 0% 0% 113,8
Emsal-7 3.650.000 14000 106,3 106,3 132 15% -15% 0% 131,8
Emsal-8 3.000.000 11000 110 110,0 100 15% -15% 0% 100,0
Emsal-9 8.000.000 30000 370 370 81 30% 0% 0% 1054
PASAJ IC] DUKKANLAR KIRA DUZELTME TABLOSU
Emsal-10 160.000 800 40 40 20 0% 35% 0% 27,0
Emsal-11 225.000 1.100 18 18 61 -15% 0% 0% 51,9~
Emsal-12 35.000 200 6 6 33 -15% 0% 0% [V R
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5.2.4. INDIRGEME / ISKONTO ORANLARININ NASIL HESAPLANDIGINA ILISKIN AYRINTILI
ACIKLAMA VE GEREKCELER

Degerleme konusu mulkiin yakin gevresinde yer alan satiik emsal ofis ve diikkanlarin bir kisminin ayni

zamanda kiralik/kiralanmig oldugu tespit edilmistir. Agadidaki tabloda emsallerin satig ve kira degerleri

arasindaki oran verilmistir;

PAZARLIK PAYI KIRA )
EMSALLER s’;‘%’ ’,;_;';’,%% peGeri | KIRA gq‘wp A
(L) e

OFIS EMSALLERI
Emsal-1 67.500 400 168,8
Emsal-2 202.500 1.200 168,8
Emsal-3 234.000 1.300 180,0
Emsal-4 144.000 850 169,4
Emsal-5 171.000 1.200 142,5
CADDE SOKAK CEPHEL| DUKKAN EMSALLERI
Emsal-6 1.687.500 7.500 225
Emsal-7 2.737.500 14.000 196
Emsal-8 2.400.000 11.000 218
Emsal-9 6.400.000 30.000 213
PASAJ ICi DUKKAN EMSALLERI
Emsal-10 144.000 800 180
Emsal-11 157.500 1.100 143
Emsal-12 35.000 200 175

Briit kira carpani ortalamasi 181,64 Ay olarak hesaplanmig olup, satig degerinin hesabinda 180 Ay briit

kira carpani kullaniimasr uygun bulunmustur.
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5.2.5.
HESAPLAMALARI ICERECEK SEKILDE)
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GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC (SONUCA ULASIRKEN YAPILAN TUM

5.2.4.1. basghginda emsallerin fiyatlari konu miilklerle kiyaslanarak konu miilkler igin birim deger araligi
tespit edilmigtir. Degerleme konusu dtikkanlarin birim dederinin tespitinde bilydikliik, cephe, konum,

reklam kabiliyeti ve erigilebilirlik kriterleri karsilagtinlarak gerefiyelendirme yapilmigtir.

Degerleme konusu Diikkanlara iligkin Serefiye Tablosu;

s e Cephe Cephe Toplam K?;zs: $eBr?;i’¥'eli

Kat BBNo | Alan gﬂfﬁf: :fi Payi Sayrsi Cepheler Girig Reklam Erigebilirligi | Biyiikliik Serefiye | Degeri | Deger

(TL/m? | (TL/m?
1.8 8 28 | DUKKAN | 30/2400 1 Arka Pasaj ici 0,00% 20,00% 5,00% | 2500% 26 32,50
1.8 14 | 37,5 | DUKKAN | 75/2400 1 Merkez | Merkez + Pasaj | 10,00% | 350,00% 0,00% | 360,00% 26 119,60
1.8 15 | 19,6 | DUKKAN | 40/2400 1 Merkez | Merkez + Pasaj | 10,00% | 350,00% 10,00% | 370,00% 26 122,20
ZEMIN 21 | 225 | DUKKAN | 60/2400 1 -Arka Pasaj igi 0,00% 0,00% 7,00% 7,00% 26 27,82
ZEMIN 22 10 | DUKKAN | 25/2400 1 Arka Pasaj igi 0,00% 0,00% 30,00% | 30,00% 26 33,80
ZEMIN 27 37 | DUKKAN | 75/2400 1 Merkez Pasaj ici 10,00% 0,00% 1,00% 11,00% 26 28,86
ZEMIN 28 | 37,5 | DUKKAN | 75/2400 1 Merkez Pasaj ici 10,00% 0,00% 0,00% 10,00% 26 28,60
ZEMIN 29 | 19,5 | DUKKAN | 50/2400 1 Merkez Pasgj ici 10,00% 0,00% 10,00% | 20,00% 26 31,20

Degerleme konusu bdrolarin birim kira deerinin tespitinde biiyiikliik, cephe sayisi/aydinlanma, reklam

kabiliyeti, konum ve kat erigilebiliriigi kriterleri kargilagtinlarak gerefiyelendirme yapimgtir.

Degerleme konusu biirolar igin Serefiye Tablosu;

28.12..2020 farihli SOM-TDT-2012457-REV-1 ref nolu sézlesme kapsarinda haziflanmugtir. Farkl amagla kullaniamaz, kopyalanamaz, n‘%

Baz | Serefiye
BB Arsa Cephe Pazar Birim
BB S Cephe S Cephe | Kat Kat s oo | TOplam % .
Kat Alan | Niteligi ve Payi Cepheler | Giris Sayisi/ = S Y - 11711 /1] ¢ Kirasi Kira
No Eklentileri Sayisi Aydinfanma Reklam | Irtifas: | Erigebilirligi Serefiye Degeri | Degeri
(TL/m?) | (TL/m)
4. | 54| 84 BURO 15/2400 1 Merkez | Pasaj ici 0,00% 500% | 0,00% 0,25% 2,00% 7,25% 21 22,52
Merkez +
4. | 55| 105 BURO 15/2400 2 sol Pasaj igi 1,50% 6,00% | 0,00% 0,25% 0,25% 8,00% 21 22,68
4. | 56 | 90 BURO 152400 2 SoltArka | Pasaj ici 1,50% 1,00% | 0,00% 0,25% 1,00% 3,75% 21 21,79
4. | 57| 41,5 BURO 10/2400 1 Arka Pasaj igi 0,00% 0,00% | 0,00% 0,25% 5,00% 5,25% 21 22,10
4. | 58| 525 BURO 10/2400 1 Arka Pasaj igi 0,00% 0,00% | 0,00% 0,25% 4,00% 4,25% 21 21,89
Arka +
4. | 59 | 106,5| ‘BURQ 20/2400 2 Sami Pasaj igi 1,50% 6,00% | 0,00% 0,25% 0,00% 7.75% 21 22,63
Merkez
4. | 60| 105 BURQO 20/2400 2 +Samli | Pasaj ici 1,50% 10,00% | 0,00% 0,25% 0,25% 12,00% 21 23,52
4. | 61| 84 BURO 15/2400 1 Merkez | Pasaj igi 0,.00% 5,00% | 0,00% 0,25% 2,00% 7,25% 21 22,52
5 62| 84 BURO 15/2400 1 Merkez | Pasaj ici 0,00% 5,00% | 0,25% 0,00% 2,00% 7,25% 21 22,52
Merkez +
5 | 63| 106 BUROQ 20/2400 2 sol Pasaj igi 1,50% 6,00% | 0,25% 0,00% 0,25% 8,00% 21 22,68
5 | 64| 90 BURO 10/2400 2 Sol+Arka | Pasaj ici 1,50% 1,00% | 0.25% 0,00% 1,00% 3.75% 21 21,79
5 | 65| 41,5 BURO 10/2400 1 Arka Pasaj igi 0,00% 0,00% | 0.25% 0,00% 5,00% 5,25% 21 22,10
Arka +
5 | 67 |1065| BURO 20/2400 2 Samii Pasaj igi 1,50% 6,00% | 0,25% 0,00% 0,00% 7,75% 21 22,63
5 | 69| 84 BURO 15/2400 1 Merkez | Pasaj igi 0,00% 5,00% | 0,25% 0,00% 2,00% 7, 26”2 21 22,52
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5.26. TAKDIR EDILEN KIRA DEGERLERI (ANALIZ VE KULLANILAN VERILER)

5.2.2. baghginda hesap detaylari verilen briit kira garpani ile dederleme konusu milk igin takdir edilen kira

degerleri garpilarak konu miilkler icin hesaplanan satis degerleri agsagidaki tabloda verilmistir;

Birim Kira Carpanina
BB Kira Kira Kira Kira Carpanina Gdre Deger
Alan | Niteligi ve | Degeri | Degeri Carpani Gére Deger Yuvarlama
NO| Kat |BBNo| (m? | Eklentileri|(TL/m? | (TL/Ay) (Ay) (TL) (TL)
1 1.8 8 28 | DUKKAN | 32,50 910 180 163.800 TL 165.000 TL
2 1.8 14 | 37,6 | DUKKAN | 119,60 4.485 180 807.300 TL 805.000 TL
3 1.8 15 19,5 | DUKKAN | 122,20 2.383 180 428.922 TL 430.000 TL
4 |ZEMIN| 21 22,5 | DUKKAN | 27,82 626 180 112.671 TL 115.000 TL
5 |ZEMIN| 22 10 | DUKKAN | 33,80 338 180 60.840 TL 60.000 TL
6 |ZEMIN| 27 37 | DUKKAN | 2886 1.068 180 192.208 TL 190.000 TL
7 |ZEMIN| 28 | 37,5 | DUKKAN | 2860 1.073 180 193.050 TL 195.000 TL
8 |ZEMIN| 29 19,5 | DUKKAN | 31,20 608 180 109.512 TL 110.000 TL
9 4. 54 84 BURO 22,52 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
10 4. 55 105 BURO 22,68 2.381 180 428.652 TL 430.000 TL
11 4. 56 90 BURO 21,79 1.961 180 352,958 TL 355.000 TL
12 4. 57 | 41,5 BURO 22,10 917 180 165.106 TL 165.000 TL
13 4. 58 | 52,5 BURO 21,89 1.149 180 206.884 TL 205.000 TL
14 4. 59 | 106,5| BURO 22,63 2.410 180 433.769 TL 435.000 TL
15 4. 60 105 BURO 23,52 2.470 180 444.528 TL 445.000 TL
16 4. 61 84 BURO 22,52 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
17 5. 62 84 BURO 22,52 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
18 5. 63 105 BURO 22,68 2.381 180 428.652 TL 430.000 TL
19 5. 64 90 BURO 21,79 1.961 180 352.958 TL 355.000 TL
20 5. 65 | 41,5 BURO 22,10 917 180 165.106 TL 165.000 TL
21 5. 67 | 106,5| BURO 22,63 2410 180 433.769 TL 435.000 TL
22 5. 69 84 BURO 22,52 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
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KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
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5.2.7. GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC
SOM Veri Bankasrndan ve cgevrede yapilan aragtirmalardan elde edilen verilere gére, konu
tasinmazianin emsal miilkler ile kiyaslanmasi sonucu kiralik ofislerin aylik birim kira deger arali§i 21,10
TL/m? - 26,70 TL/m? Cadde/Sokak Cepheli Diikkanlarin birim deger araligi 100,00 TlL/m? - 131,80
TL/m? pasaj igi diikkanlarin birim deger araligi 27,00 TL/m? - 51,90 TL/m? olarak tespit edilmistir.

Degerleme konusu taginmazlar igin takdir edilen kira dederleri ve brit kira yaklagimi uygulanarak

hesaplanan satig degerleri agsagidaki tabloda verilmigtir;

Birim Kira Kira Carpanina

8B Kira Kira Kira Carpanina Gore Deger

Alan | Niteligi ve | Degeri | Degeri Carpam | Gére Deger Yuvarlama

NO Kat | BBNo | (m? | Eklentileri | (TL/m?) | (TL/Ay) (Ay) (TL) (TL)

1 1.B 8 28 DUKKAN | 32,50 910 180 163.800 TL 165.000 TL
2 1.8 14 37,5 | DUKKAN | 119,60 4.485 180 807.300 TL 805.000 TL
3 1.B 15 19,6 | DUKKAN | 122,20 2.383 180 428.922 TL 430.000 TL
4 ZEMIN| 21 225 | DUKKAN | 27,82 626 180 112.671 TL 115.000 TL

5 ZEMIN| 22 10 DUKKAN | 3380 338 180 60.840 TL 60.000 TL
6 ZEMIN| 27 37 | DUKKAN | 2886 1.068 180 192.208 TL 190.000 TL
7 ZEMIN| 28 37,5 | DUKKAN | 2860 1.073 180 193.050 TL 195.000 TL
8 ZEMIN| 29 19,5 | DUKKAN | 31,20 608 180 109.512 7L 110.000 TL
9 4. 54 84 BURO 22,52 1.892 180 340540 TL 340.000 TL
10 4. 55 105 BURO 22,68 2.381 180 428.652 TL 430.000 TL
11 4. 56 90 BURO 21,79 1.961 180 352.958 TL 355.000 TL
12 4. 57 41,5 BURO 22,10 917 180 165.106 TL 165.000 TL
13 4. 58 52,5 BURO 21,89 1.149 180 206.884 TL 205.000 TL
14 4. 59 | 106,5| BURO 22,63 2.410 180 433.769 TL 435.000 TL
15 4. 60 105 BURO 23,52 2.470 180 444.528 TL 445.000 TL
16 4. 61 84 BURO 22,52 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
17 5. 62 84 BURO 22,52 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
18 5. 63 105 BURO 22,68 2.381 180 428.652 TL 430.000 TL
19 5. 64 90 BURO 21,79 1.961 180 352.958 TL 355.000 TL
20 5. 65 41,5 BURO 22,10 917 180 165.106 TL 165.000 TL
21 5. 67 |1065| BURO 22,63 2.410 180 433.769 TL 435.000 TL
22 5. 69 84 BURO 22,52 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
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528  HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI

Degerleme konusu yapil taginmaz olup proje degerlemesi yapiimanmigtir.

5.2.9. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Degerleme konusu yapili taginmaz olup proje dederlemesi yapiimamgtir.

5.2.10. BOS ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUCLAR

Degerleme konusu yapili tagsinmaz olup proje degerlemesi yapiimamigtir.

5.2.11. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM DEGERI ANALIZi

En verimli ve en iyi kullamim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiksek degerin elde edilece(i
kullammdir. Kavramin, birgok finansal varigin alternatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla
finansal olmayan varliklar igin uygulanmasina kargin, finansal varliklanin da en verimli ve en iyi
kullanimiarinin dikkate alinacagi durumliar olabilir. En verimli ve en iyi kullanumin fiziksel olarak mimkiin
(uygulanabilir oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Cari kullanimdan farkhilik séz konusu ise, bir varhgin en verimli ve en lyi
kullammina déniistirilmesine iligkin maliyetler degeri etkileyecektir. Bir varligin en verimli ve en lyi
kullanimi optimal bir kullamimin s6z konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en
verimli ve en lyi kullamim cari kullarumdan farklilagacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir. Variigin
grubun toplam degerine katkisinin gbz 6niine alinmasini gerektiren durumlarda, s6z konusu varigin tek
basgina dederlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacadi en verimli ve en iyi kullanim, bir varilik grubunun
parcast olarak degerlemeye tabi tutulmas: halinde sahip olacagindan farkl olabilir. En verimli ve en iyi

kullamm belirlenirken:

a. Bir kullammin  fiziksel olarak mimkin olup olmadigini  de§erlendirmek  igin,

katihmcilar tarafindan makul olarak gériilen noktalar,

b. Yasal olarak izin verilen gartlarr yansitmak igin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planfamalari/imar

durumu gibi tiim kisiflamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilig,

c. Kuflanimin finansal karlihk gsartt bakimindan, fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal olarak izin
verilen alternatif bir kullamimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima déndgtirme
maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi getirinin iizerinde yeterli

bir getiri dretip dretmeyecedi dikkate alinir.
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Degerleme konusu miilkdn fiili kullanimi ve iskan belgesi tek bagimsiz bélimii hastanedir. Tapuda tescil
edilmig projeye gére miilk 69 (dikkan + biro nitelikli} adet bagimsiz béliimden olugsmakta olup kat
itifaklidir. iskana esas projenin tapuya tescil edilmesi ve cins tahsisinin hastane olarak degistiriimesi
durumunda miilkiin hisselendirilmesi gerekir ki bu da bagimsiz béliim olarak satiglarina gére daha kisitl
bir durum olugturacaktir. Ancak bu haliyle de badimsiz béliimlerin mevcut hastane kullanimindan ayr
bagimsiz kullanimt miimkin olmamakiadir. Milkin mevcut bali ile gelirleri incelendiginde en etkin

kullaniminda oldugu gézlenmektedir.

5.2.12. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

Degerleme konusu tasinmazlar mevcutta tek bagimsiz béliimli Hastane olarak kullanilan bina iginde yer
almaktadir. Tapuya tescil edilmis olan projesi dikkan ve bdrolardan olusan ve toplam 69 badimsiz
bélamld yapidir. Iskan belgesi ise tek bagimsiz béliimlii hastane olarak diizenlenmistir ancak s6z konusu
iskana bagl proje tapuya tescil edilmemigtir, belediyede incelenen evraklar igerisinde de yer
almamaktadir. Degerleme konusu taginmaziann hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle
incelemeler miilk sahibinin de talebi ile digarnidan yapilmig olup taginmazlar yerinde igeriden
incelenememigtir ve yerinde i¢ mekan 6zellikleri tespit edilememistir. Dederlemede tapuya tescil edilmig
olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmis olup, miilklerin ba§imsiz béliim ézelligini yitirmedigi ve basit
tadilat ile projesine uygun hale getirilebilecedi kabul edilmigtir. De§erlemede mevcuttaki hastane

kullanimina iligkin analiz yapiimamigtir.
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

6.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALIZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMAS! VE
BU AMACLA iZLENEN METOTLARIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Degerleme konusu taginmaziann degerlemesinde bélgede yeteri sayida satilik emsale ulagiimasi
nedeniyle Pazar Yaklagimi ve emsallerin ayni zamanda kiralik veya kiralanmig olmasi nedeniyle Briit Kira
Yaklagimi (Gelir) kullanilmis olup sonuglarin birbiri ile uyumlu oldugu gézlenmigtir.

degerimizde Pazar Yaklagimi ile ulagilan degerlerin kullaniimas: uygun bulunmugtur.

Nihayi sonug

Pazar Briit Kira Carpam
BB Niteligi Yaquslml_ ile Yakle_:;:m:. ile Takdir Ed_iler]
NO Kat BBNo | Alan ve Eklentileri Takdir Fdllen Takdir !:'d:len Satis Degeri
Deger Deger (TL)
(TL) (TL)

1 1.B 8 28 DUKKAN 165.000 TL 165.000 TL 165.000 TL
2 1.B 14 37,6 DUKKAN 810.000 TL 805.000 TL 810.000 TL
3 1.B 15 19,5 DUKKAN 430.000 TL 430.000 TL 430.000 TL
4 ZEMIN |21 22,5 DUKKAN 115.000 TL 115.000 TL 115.000 TL
5 ZEMIN |22 10 DUKKAN 60.000 TL 60.000 TL 60.000 TL
6 ZEMIN |27 37 DUKKAN 195.000 TL 190.000 TL 195.000 TL
7 ZEMIN |28 37,5 DUKKAN 195.000 TL 195.000 TL 195.000 TL
8 ZEMIN |29 19,5 DUKKAN 110.000 TL 110.000 TL 110.000 TL
9 4. 54 84 BURO 340.000 TL 340.000 TL 340.000 TL
10 4. 55 105 BURO 430.000 TL 430.000 TL 430.000 TL
11 4. 56 90 BURO 355.000 TL 355.000 TL 355.000 TL
12 4. 57 41,5 BURO 165.000 TL 165.000 TL 165.000 TL
13 4. 58 52,5 BURO 205.000 TL 205.000 TL 205.000 TL
14 4. 59 106,5 BURO 435.000 TL 435.000 TL 435.000 TL
15 4. 60 105 BURO 445.000 TL 445.000 TL 445.000 TL
16 4. 61 84 BURO 340.000 TL 340.000 TL 340.000 TL
17 5. 62 84 BURO 340.000 TL 340.000 TL 340.000 TL
18 5. 63 105 BURO 430.000 TL 430.000 TL 430.000 TL
19 5. 64 90 BURO 355.000 TL 355.000 TL 355.000 TL
20 5. 65 41,5 BURO 165.000 TL 165.000 TL 165.000 TL
21 5. 67 106,5 BURO 435.000 TL 435.000 TL 435.000 TL
22 5. 69 84 BURO 340.000 TL 340.000 TL 340.000 TL

TOPLAM DEGER 6.860.000 TL
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6.2. ASGARI HUSUS VE BiLG_iLERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NEDEN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Degerleme konusu tasinmaziar mevcutta tek bagimsiz bolimli Hastane olarak kullanilan bina iginde yer
alan 8 adet diikkan 14 adet btiro nitelikli foplam 22 adet bagimsiz bélimdiir. Tapuya tescil edilmig olan
projesine gére bina toplam 69 adet bagimsiz bélimden olugmaktadir. Iskan belgesi ise tek badimsiz
bélimlii hastane olarak diizenlenmistir ancak séz konusu iskana bagli proje tapuya tescil ediimemigtir,
belediyede incelenen evraklar igerisinde de yer almamaktadir. Degerleme konusu taginmazlarin hastane
iginde yer almast ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler miilk sahibinin de talebi ile digaridan yapiimig
olup taginmazlar yerinde igeriden incelenememistir ve yerinde ic mekan ozellikleri tespit edilememigtir.
Degerlemede tapuya tescil edilmig olan kat irfifakina esas proje dikkate alinmig olup, miilkiin tamarminin
rapora konu olmamast nedeniyle mevcuttaki hastane kullanimina iligkin analiz yapimamigtir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu taginmazlar iskan belgesine gore tek bagimsiz béliimlii hastane icinde yer almaktadir.
Tapuya tescil edilmig olan yapi ise 69 adet bagimsiz bolliimli yapidir. Hastane kullammina iligskin proje
tapuya tescil edilmemistir. S6z konusu projenin tapuya tescil edilmesi ve cins tahsisinin hastane olarak
degistiriimesi durumunda mlilkiin hissellendiriimesi gerekir ki bu da bagimsiz béliim olarak satislarina
gbre daha kisith bir durum olugturacaktir. Ancak bu haliyle de badimsiz bélimierin mevcut hastane
kullanimindan ayri bagimsiz kullanimi mimkin olmamaktadir. Fiili kullanimi ile ilgili mevzuat uyannca

evraklar ( tapuya iskan belgesine iligkin projenin tescil edilmemesi diginda ) tamdir.

6.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDE UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS
Konu milklerin tapu kayitlarinda Tirk Ekonomik Bankasi A.S. lehine 2 adet miigterek ipotek

bulunmaktadir.

6.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE IPOTEK VE GAYRIMENKULUN
DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANG! BIR
TAKYIDAT BULUNMAS|! DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR
SINIRLAMAYA TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILG/

Degerleme konusu taginmaziarin tapuda devrine iligkin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir. Mevcut
kullaniminin tek bagimsiz bélimlii hastane olmasi nedeniyle gelir potansiyeline bagdl olarak yatinmecilar

icin cazip olmakla birlikte nihayi kullanicilar igin bagimsiz kullanimi kisith olup alicisi az olabilecektir.
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6.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN BES YIL GECMESINE RAGMEN
UZERINDE PROJE GELI$TIRILMESINE YONELIK HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNULUP
BULUNULMADIGINA DAIR BILGI

Degerleme konusu yapili taginmazlardir.

6.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI ISE, UST HAKKI VE DEVRE
MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN OLARAK BU HAKLARI DOGURAN
SOZLESMELERDE OZEL KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR
SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGi

Degerleme konusu kat irtifakli miilkler olup (st hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FliLi KULLANIM SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL
EDILME NITELIGININ BIRBIRIYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE
ALINMASINDA HERHANGI BIR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu taginmazlarin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim gekli uyumsuzdur. Rapor konusu

taginmazlarin GYO portféyine alinmas: olmadigindan bu konuda gériis veriimemistir. S6z konusu
uyumsuzluktan dogabilecek olasi kisitliliklar 6.3 ve 6.5 bagliklarinda verilmigtir.
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7. SONUC

7.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerleme uzmanlarinin degerleme konusu ile ilgili gériis, analiz ve raporda belirtilen tiim hususlara

katiliyorum.

7.2. NiHAI DEGER TAKDIRI

Degerlemeye konu mtilkiin yerinde yapilan incelemede, konum, fonksiyon, biyikliik, imar durumu,
ulagim olanaklar, manzara, arsa payi, mimari &zellikler, ingaat kalitesi ve is¢ili§gi vb. sahip oldudu fiziksel
sartlan, dederine etki edebilecek olumlu - olumsuz kritereri, gevrede yapilan piyasa araglirmalarini,
bélgede yer alan benzer miilklerin doluluk bogluk oranlarini ve giinimiiz piyasa kosullarini

degeriendirerek 25.01.2021 tarihi itibanyle, pegin ve nakit kat irtifaki hakki pazar degerierini;

BB Niteligi | Takdir Edilen BB Niteligi | Takdir Edilen
Kat 7\,5 ?;f ,7 ve g. Satis Degeri | Kat BNg ?’ﬁ’ ,3’ ve g- Satig Degeri
Eklentileri (TL) Eklentileri (TL)

1.B 8 28 DUKKAN 165.000 TL 4. 57 41,5 BURO 165.000 TL
1.B 14 37,5 DUKKAN 810.000 TL 4. 58 52,5 BURO 205.000 TL
1.8 15 19,5 DUKKAN 430.000 TL 4. 59 106,5 BURO 435.000 TL
ZEMIN 21 22,5 DUKKAN 115.000 TL 4. 60 105 BURO 445.000 TL
ZEMIN 22 10 DUKKAN 60.000 TL 4. 61 84 BURO 340.000 TL
ZEMIN 27 37 DUKKAN 195.000 TL 5. 62 84 BURO 340.000 TL
ZEMIN 28 37,5 DUKKAN 195.000 TL 5. 63 105 BURO 430.000 TL
ZEMIN 29 19,5 DUKKAN 110.000 TL 5. 64 90 BURO 355.000 TL
4 54 84 BURO 340.000 TL 5. 65 41,5 BURO 165.000 TL
4 55 105 BURO 430.000 TL 5. 67 106,5 BURO 435.000 TL
4 56 90 BURO 355.000 TL 5. 69 84 BURO 340.000 TL
TOPLAM DEGER 6.860.000 TL

olarak tahmin ettigimizi, bu degerle taginmazlarin makul bir pazarlama streci iginde ‘Alicisi Az” oldugunu,
bilgilerinize arz ederiz.
Degerleme Katma Deger Vergisi harig tutularak yapilmis olup, Katma Deger Vergisi orani % 18, miilklerin

KDV dahil degerleri toplam 8.094.800 TL'dir.
Raporu Hazirlayan/lar Raporu Kontrol Eden - Onaylayan

SPK Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani,

KAZIM AKKAYA Fatma BUYUKBAS UMUT
SPK Lisans No: 411103 SPK Lisans No: 400527
f

s
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8.1.2. PLAN

Eklere ilgili bagliklarda yer verilmigtir.

8.1.3. RUHSAT/ISKAN

Eklere ilgili baghklarda yer verilmistir.

8.1.4. VARSA DIGER SEMA VE BELGELER
Eklere ilgili baghklarda yer verilmigtir.

8.1.5. FOTOGRAFLAR
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8.2. GAYRIMENKULE ILISKIN SOZLESMELERIN (GA YRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI,
KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI, HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ORNEKLERI

Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. A.S.’nin Medicana Hastane Isletmeciligi A.S.’ye dizenledigi ve migteriden

temin edilen 01.12.2020 tarihli kiralama faturasi agagidadir.
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8.3. RAPORU IMZALAYAN GA

VERILEN MESLEKI TECRUBE BELGELERININ

oL

Tanh W IXNAE Mp A

CAYRIMENKUL DEGERLEME LISANS]

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko I Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Sisli, istanbul
Tel 1+90(212) 233 51 54-233 5254
Fax:+90(212) 2319139
www.somdegerleme.com
info@somdegerleme.com

] ) / YRIMENKUL DEGERLEME UZMANLARININ GAYRIMENKUL
DEGERLEME LiISANS ORNEKLERI VE TURKIYE

E DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGI TARAFINDAN
ORNEKLERI

Fatma BUYCKBAS UMUT
Tiegutams L rswabd U sy was Wk iamavier

S AnLL RIS WS RATEA

__|

Kazim AKKAYA | MESLEK] TECRUBE BELGES |
Goy katt Depetiome Liarirn afsmya hab hiszaneragtir [ AT L i N 2ORD-0Y. 7T
Sayin Kazim AKKAYA
II (T €. Mok, iy ST7ER00E3S4 - Lukdfs By 417102 3
-~ m ‘ Sammaye Pyssas: Kuruk) tarafindan gay kil degeriame alanindaki
Am o tscribbenin keetirokne iigkin beirienen dke ve esaslar gergevosrds
/ | “Sorumiu Deferiems L * almak igi aranan 5 fbes) yilk mesieki eonibe
Livert HANEROER Taks ENTRN satiwir sagiocfin ieapl ettt
WAL M B i w || s
' T
| !
. Dok KARSH Encar AYDOGDU
| Gearsal Selretst Bagian ‘I
—_ —] B —— — — — p— p—— — —]
mm TUSITE B8 FMAYE POy adats ﬁ '
ARAL] KUSULLUSLAR BIRLIGH
TRLE
LT
uEsLEKI TECRUBE BELGES
DEGERLEME UZMANTIGE LISANSE e TeA AN B Betgs Ive: ZBY01ETE
| Sayin Fadme BOYUKBAS UaUT

FTC Werik Ke BN0ZIRAIITE > Lo ho SGB2Y ]

Sernaipe Piymsasi Kok

fepribann [ L] sk e esel G
“Boreuhs Defecinn Uzrmer” cleak icin asiin S (leg) yilia mauli Teciabe
zartn) safindfreT tospd edimir.

'ﬁ

-

lh_’ AvDodou
Baghint

Dok ARSI
Dol Babiitar

SOM-2012-37871

Form-040/Rev.7

PR-007 SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLI
28.12..2020 tarihli SOM-TDT-2012457-REV-1 ref nolu sézlegme kaps

EME ve DANISMANLIK HIZME TLERIA.S.
arminda hazirlanmistir. Farkh amagla kullamlamaz, kopyalanamaz,




©

KuRUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIX HiZMETLERI TiC. AS.

9. OZGECMISLER

Adi Soyadi : KAZIM AKKAYA

Mezun Oldugu Universite: Yildiz Teknik Universitesi (2009)
Oldugu Béliim: Jeofizik Mithendisligi

SPK Sicil No.: 411103

Degerleme Sektoriinde ige Baglama Tarihi: 1/1/2011

Adi Soyadi: Fatma BUYUKBAS UMUT

Mezun Oldugu Universite: Istanbul Teknik Universitesi
Mezun Oldugu Bélim: Sehir ve Bolge Planlama (1993)
SPK Sicil No. : 400527

Degerleme Sektériinde Ige Baslama Tarihi: 03.04.2007

SOM-2012-37871
Form-040/ Rev.7

PR-007

28.12..2020 tarihli SOM-

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.
TDT-2012457-REV-1 ref nolu sézlesme kapsaminda hazmlanmigtir. Farkh amagla kullanilamaz, kopyalanamag, ¢ogs

Halaskargazi Caddesi Ebekizt Sokak
Sosko is Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Sigli, Istanbul
Tel :+90(212) 23351 54- 2335254
Fax:+90(212) 231 91 39
www.somdegetleme.com
info@somdegerleme.com




Halaskargazi Caddesi Ebekiz1 Sokak
@

Sosko Is Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Sisli, Istanbul
KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
Ve DANISMANLIK HizZMETLERI TIC. A.S.

Tel :+90(212) 233 51 54- 233 52 54
10. UYGUNLUK BEYANI

Fax:+90(212) 231 91 39
www.somdegerleme.com
info@somdegerleme.com

v Bu raporda bulunan ifadelerin gergek ve dogru oldugunu,

v Bu degerleme raporunda sunulan verilerin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru
oldugunu,

v Bu degerleme galigmasini hazirlamaya yeterli mesleki editim sartlarina haiz oldugumuzu,

v Degerlemesi yapilan miilkiin konumu ve tdrd hakkinda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu,

v Bu rapora konu olan gayrimenkulleri Degerleme Uzmamnin sahsen yerinde inceledigini,

v Bu raporun hazirlanmasinda, raporda belirtilenler diginda hig kimsenin mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

v Bilgi ve belgelerini ilgili kurumlardan temin ederek inceledigimizi ve tarafsiz, 6n yargisiz,
profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimiz dogrultusunda yorumladigimizi,

v Analizlerimizin ve sonuglanmizin sadece belirtilen varsayimiar ve kogullaria siniri1 oldugunu,

v Bu degerleme raporunun, gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili

kisi/kurum/kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS)
ile uyurnlu olarak hazirlandigini,

v Degerleme uzmaninin degerleme konusunu miilklerle herhangi bir ilgisi olmadigini,

v Degerleme galigmasinin hazirlandigi misteni ile kurumsal veya bireysel herhangi bir cikar
catismasi bulunmadigini,

v Bu raporun konusu olan gayrimenkullerin malkiyet hakkini elinde bulunduranlara, lizetine proje
gelistirenlere, miilkiyet hakkini elde edeceklere, miilkii kiralamak isteyenlerle giincel veya gelecege déniik
maddi gikanimiz ve beklentimizin bulunmadigint,

v Bu gérevin tamamlanmas igin aldigimiz hizmet bedelinin deder takdirinin miktarina, 6ngdrilen
bir sonucun elde edilmesine, dederlemenin tasarlanan kullamimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesi konularina bagli olmadigini,

v Bu raporun girketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, gsirketimiz ve degerleme mesleginin
etik ve ahlaki kurallarina ve performans standartlarina bagl kalinarak hazirlandigini

v Bu raporda ortaya konulan yorum ve kanaatlerin ¢alisma tarihinde, rapor igeriginde ifade edilen
gayrimenkullin bizzat ziyaret edilerek, incelenmesi ve gézlenmesi (izerine olugturuldugunu, SOM
Degerleme A.$. Degerleme uzmanlarinin, igbu galisma teslim edildikten sonra milke yapilan eklentiler vb.
proje degigikliklerinden kaynaklanabilecek ekonomik veya fiziksel faktorierin bu raporda belirtilen yorum ve

kanaatleri etkilemesinden dolayr sorumluluk tagimadigini

dogrular, bu beyanimizi bilgi ve degerfendirmelerinize sunariz.
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11. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YAKLASIMLARI

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagll hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
belifenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “dederleme”, bu galigmanin sonucunda tespit edilen kanaate
iliskin rakama ise “deder” denir. TDUB ve TSPB Yénetim Kurulu kararlar ile kabul edilen ve SPK'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gérilen Uluslararasi Degerleme Standartlan — 2017°ye
gore deger esaslari ve degerleme yaklagimlan agagidaki gibi tanimlanmaktadir.

DEGER ESASLARI

Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya yikimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir gekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen

tahmini tutardir.

Pazar Kirast

Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan gercevesinde, degerleme tarihi itibariyla
kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekii gorilen tutardir.

Makul Deger
Makul deger, bir varigin veya yikamldligdn bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi igin, ilgili

taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatirrm Degeri/Bedeli
Yatinm degeri bireysel yatinm veya igletme amaglan dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi igin bir

varligin degeridir.

Sinerji Degeri

Sinerji dederi, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olugan, bunlarin bir
arada toplam dederinin, ayr ayn dederferinin toplamindan daha yiiksek oldugu degeri ifade eder. Olugan
sinerji sadece beliri bir alici igin gegerli ise, sinerji dederi, varligin sadece belirli bir aliciya yénelik defar
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ifade eden niteliklerini yansitacagindan, pazar degerinden farkli olacaktir. lgili haklann toplaminin da

iizerindeki ilave deger genellikle “birlesme degeri” olarak nitelendirilir.

Tasfiye Degeri

Tasfiye degeri, bir varligin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir.
Tasfiye dederinin varliklarin satilabilir duruma getiriimesine ve elden gikarma iglemine iligkin maliyetler
dikkate alinarak belilenmesi gerekli gorilmektedir.

Tasfiye degeri iki farkli varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

(a) normal bir pazarlama dénemine sahip diizenli bir iglem

(b) kisaltilmig bir pazarlama dénemine sahip zorlama bir islem

Gergede Uygun Deger (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlari)
Piyasa katilimcilan arasinda 6igim tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satisindan elde edilecek veya

bir borcun devrinde édenecek fiyat olarak tanimlanmaktadir.

DEGERLEME YAKLASIMLARI

Uluslararas! Degerleme Standartlari kapsaminda Pazar Yaklagimi, Gelir Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi
olmak izere ii¢ farkh temel degerleme yaklagimi bulunmaktadir, UDES-2017've gbre degerieme

yaklagimlan agagidaki gibi tanimlanmigtir.

PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi varigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtinilabilir (benzer) varliklaria
kargilagtinimast suretiyle gdsterge niteligindeki degerin beliriendigi yaklagimi ifade eder. Agagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklagima énemli velveya anlaml agirhk
verilmesi gerekli gbriimektedir.

(a) degderleme konusu variigin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig clmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemii élciide benzerlik tagtyan variiklann aktif olarak islem
gormesi, ve/veya

(c) 6nemli éigiide benzer variiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli
agiik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterferin kargilanamadi§i agagidaki ilave

durumlarda yéntemin yeteniligi irdelenmelidir.
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(a) degerleme konusu varliga veya buna énemli lgiide benzer varliklara iligkin iglemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gtincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varli§in veya buna énemli 6lglide benzerlik tagiyan varhiklarin aktif olmamakla
birlikte iglem gbrmesi,

(c) pazar igslemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtiriabilir varikiarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamii farkliliklaninin, dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6megin, kulaktan dclma, eksik bilgiye dayal,
sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig igeren iglemler vb.),

(e) varigin degerini etkileyen 6nemli unsurun varidin yeniden lretim maliyeti veya gelir yaratma

kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecei fiyat olmasi.

MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsiziik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit
faydaya sahip bagka bir vari§i elde etme maliyetinden daha fazia édeme yapmayacadl ekonomik
ilkesinin uygulanmastyla gésterge niteligindeki degerin belilendi§i yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bigimlerde gerceklegsen tiim yipranma paylannin disilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder
belilenmektedir.

Belli bagl ti¢ maliyet yaklasimi ydntemi bulunmaktadir:

(a) ikame Maliyeti Yéntemi:

Gdsterge niteliindeki degerin esdeder fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem,

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yéntemi:

Gésterge niteligindeki dederin varligin aymisimin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem,

(c) Toplama Yéntemi:

Varligin degerinin bilegenlerinin her birinin dederi toplanarak hesaplandigi yéntem

GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglannin tek bir cari dedere

déndgtirdimesi ile belirenmesini saglar.
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Gelir yaklagiminda variigin degeri, varik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglaninin veya maliyet
tasarruflarinin bugtinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlami
agiik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen gok énemli bir unsur olmast,

(b) degerleme konusu variikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasmna karsin, gelir yaklagimi kapsamindaki
yontemler fillen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir.

Gelirlerin indirgenmesi yaklagimina gére;

-Direkt Kapitalizasyon

-Gelirlerin Kapitalizasyonu

diyebilecegimiz iki yontem temelde mdilkiin getirdigi gelirlerin éngdriilmesi ve kabullerle gelecek yillarda
elde edecegi gelirlerin giiniimiize getiriimesi temeline kuruludur.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil igin lretecedi potansiyel net gelirin, gtincel gayrimenkul
piyasasi kogullanna gbre olugan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, gayrimenkul dederinin

hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu): Gayrimenkuliin makul sayida bir dénem boyunca
kiralanmasi veya igletiimesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin
hesaplanmasiyla, 6zellikle kira getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettiji net isletme gelirleri
hesaplanarak miilkiin degerine ulagmak igin kullaniir. Bu c¢ahsmalarda miilklerin kira kontratlar
incelenerek kontratlann yarattigi olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir
dénem sonuna kadar hesaplanan bu geliflerden olasi giderlerin diigtilerek giincel ekonomik kosullara
uygun ve kabul edilebilir belirii bir iskonto orami kullanimiyla degerieme tarihine indirgenmesi ve bu

ybntemle deger takdirinin yapiimasi iglemidir.

GELISTIRME YONTEMI

Geligtirme yaklagimi, gayrimenkul igin Gnerilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli igin
uygulanabilir. Arsa (zerinde gelistirilebilecek projeler, varsayimlaria modellenir. Modellemenin yasal
olarak mimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimii olmasi beklenir. Bu

galigmalarda projenin girisimci yéniinden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu gréini

yer aldigi sektbriin mevcut durumu ve gelecede yénelik beklentilerin incelenmesi ve dedene
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yapilir. Projenin yapiimas: durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanmn pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalaria ilgili bir gelir-gider
tahmini yapilir. Projenin geligtiriimesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiki
verileri, mevcut ekonomik kogullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimiarda bulunularak,
projenin performans tahmini yapilir. Projenin net bugiinkii dedjer hesabi, gelirlerin indirgenmesi yéntemi
ile yapilir. Geligtirme yontemi ile miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu dederden
glncel miilk degerine ulagiimas) mimkindiir.

EN VERIMLI ve EN iYi KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullamim, katihmcinin bakig agisindan, bir varliktan en ylksek degerin elde edilecedi
kullanimdyr. Kavramin, birgok finansal varligin alternatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla
finansal olmayan varliklar igin uygulanmasina karsin, finansal variiklarin da en verimli ve en iyi
kullanimlannin dikkate alinacagi durumiar olabilir. En verimli ve en iyi kullaimin fiziksel olarak mimkin
(uygulanabilir oldugunda) finansal olarak kérii, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Cari kullanimdan farkiilik séz konusu ise, bir varligin en verimli ve en iyi
kullammina dénugtiiriimesine iligkin maliyetler dederi etkileyecektir. Bir varhigin en verimli ve en iyi
kullanimi optimal bir kullanimin séz konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullammi olabilir. Ancak, en
verimli ve en lyi kullamim cari kullanimdan farkiilasacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir. Varhigm
grubun toplam dederine katkisinin géz éniine alinmasini gerektiren durumlarda, s6z konusu varidin tek
bagina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli ve en iyi kullanim, bir vanrik grubunun
pargasi olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagindan farkli olabilir. En verimli ve en iyi
kullanim belirlenirken:

(@ Bir kullanimin  fiziksel  olarak  mimkin  olup olmadigimi  degerfendirmek  igin,
katiimcilar tarafindan makul olarak gériilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planiamalari/imar
durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasilig,

(¢) Kullanimin finansal karlihk sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullanimun, tipik bir katihmciya, varigin alternatif kullanima déndstirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullammindan elde edecedi getirinin (izerinde yeterli bir getiri lretip

liretmeyecegi dikkate alinir.

KIRA CARPANI YONTEMI
Briit gelir carpani (Gross Income Muitipliers, GIM) yéntemi, gayrimenkuliin dederini gelecekte
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carpani, degerleme konusu taginmazla ayni muhitte bulunan, benzer niteliklerde olan ve yakin zamanda
degerlemesi (fiyat tespiti) yapilmig diger taginmazlanin briit gelir garpanlarinin aritmetik ortalamasi
alinarak hesaplanir. Yani degerlemede kullanilacak carpan, diger taginmazlara iliskin verilerden elde
edilen ortalama bir katsayidir. Kira garpani milkin satilabilir dederinin aylik kira dederine bélinmesi ile
elde edilir.Bir gayrimenkultin briit gelir garpani yontemiyle degerlemesinin yapilabilmesi igin, ortalama briit
gelir garpaminin yani sira, o gayrimenkuliin ortalama yilik brit gelirinin de dogru bir bigimde
hesaplanmasi gerekmektedir.
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