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Vaki talebiniz tzerine Merkez Mahallesi Medicana Avcilar Hastanesi Samli Sokak No:34 Avcilar
Istanbul adresindeki Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. A.S.’e ait tasinmazlar 08.01.2021 tarihinde dikkatle
incelenmigtir. Talep edilen fasinmazlara iligkin Degerleme Raporumuzu yazimiz ekinde takdim ediyoruz.

Yaptigimiz piyasa arastirmast ve dederleme hesaplari sonucunda; 31.12.2018 tanhi ve 31.12.2019

tarihi itibariyle, pesin ve nakit kat irtifaki hakki pazar degerlerini;

Yuvarlatiimig Satis | Yuvarlatiinus Satis
Alan BB Niteligi ve Degeri Degeri

s EBNo (m?) e s e

i (TL) (1)
1.B 8 28 DUKKAN 130.000 TL 145.000 TL
1.8 14 37,5 DUKKAN 645.000 TL. 705.000 TL
1.8 15 19,5 DUKKAN 345.000 TL 375.000 TL
ZEMIN 21 22,5 DUKKAN 90.000 TL 100.000 TL
ZEMIN 22 10 DUKKAN 50.000 TL 55.000 TL
ZEMIN 27 37 DUKKAN 155.000 TL 170.000 TL
ZEMIN 28 37,5 DUKKAN 155.000 TL 170.000 TL
ZEMIN 29 19,5 DUKKAN 90.000 TL 95.000 TL
4. 54 84 BURO 290.000 TL 310.000 TL
4. 55 105 BURO 365.000 TL 390.000 TL
4. 56 90 BURO 300.000 TL 320.000 TL
4. 57 41,5 BURQ 140.000 TL 150.000 TL
4. 58 525 BURO 175.000 TL 190.000 TL
4. 59 106,56 BURO 365.000 TL 395.000 TL
4. 60 105 BURO 375.000 TL 405.000 TL
4. 61 84 BURO 290.000 TL 310.000 TL
5. 62 84 BURO 290.000 TL 310.000 TL
5. 63 105 BURO 365.000 TL 390.000 TL
5. 64 90 BURO 300.000 TL 320.000 TL
5. 65 41,5 BURO 140.000 TL 150.000 TL
5. 67 106,5 BURO 365.000 TL 395.000 TL
75. 69 84 BURO 290.000 TL 310.000 TL

TOPLAM 5.710.000 TL 6.160.000 TL
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olarak tahmin ettigimizi, bu degerle tasinmazlarin makul bir pazarlama siireci iginde “Alicisi Az” oldugunu,
tapu kayitlarinda tim bagimsiz béliimler dzerinde Tiirk Ekonomi Bankasi A.S. 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 iletigime gegebileceginizi hatirlatmak isteriz.

Saygilarimizia,

Sorumiu Degerleme Uzmani
Fatma Bliyikbas UMUT
Genel Miidir Yardimcisi
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KABULLER VE KISITLAMALAR - GIRIS

Bu rapor, Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. A.S.’nin 15.01.2021 tarihli yazili talebi (zerine hazirlanmigtir.
Raporun diizenleme amac! 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 taginmazlarin Aztek Teknoloji Urtinleri Tic. AS’nin bagimsiz
denetim raporiarninda kullaniimasi amact 31.12.2018 ve 31.12.2019 tarihlerindeki pazar dederlerinin tespit

edilmesidir.

Konu taginmaziar SOM Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanhik Hizmetleri Ticaret AS.
yetkililerince SOM-TDT-2012457-REV-1 referans nolu dayanak sézlesmemiz kapsaminda giincel pazar
dederinin hesaplanmasina yénelik SOM-2101-37871 referans nolu raporumuzun hazirlanmasi sirasinda
08.01.2021 tarihinde incelenmig, ayrintil bilgiler alinmigtir. Misteri ile SOM-TDT-2101014 referans nolu
sézlegmenin imzalanmasi ile 31.12.2018 ve 31.12.2019 tarihlerindeki pazar degerierinin tespit edilmesi

icin piyasa aragtirmasi yapilarak isbu degerleme raporu diizenlenmigtir.

Bu raporda ortaya konulan yorumlar ve kanaatler galisma tarihinde, rapor igeriginde ifade edilen
gayrimenkuliin bizzat ziyaret edilerek, incelenmesi ve gézlenmesi (zerine olusturulmugtur. SOM
Degerleme AS. Degerleme uzmanlari, is bu ¢aligma teslim edildikten sonra miilkle yapilan eklentiler vb.
proje degigikliklerinden kaynaklanabilecek ekonomik veya fiziksel faktérierin bu raporda belirtilen yorum ve

kanaatleri etkilemesinden dolay! sorumluluk tagimaz.

isbu dederleme raporu, SOM Dederleme AS’nin yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen

veya kismen yayimlanamaz ve ¢ogaltilamaz.

Raporun veya raporda yer alan degerleme rakamiar ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin

adlan veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

Isbu degerleme raporu 1 orijinal kopya diizenlenmig olup, talep eden kisi veya kurum diginda bagka bir
kigi ya da kurum tarafindan farkli amaclaria kullanilamaz. Kopyalarinin kullaniimasindan firnamiz sorumiu

degildir.

Degerlemeye konu taginmazla ilgili herhangi bir iliskimiz olmadigini ve dcretimizin rapor sonucu ile

baglantisi olmadigini belirtiriz.

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.
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GECERLILIK KOSULLARI

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki dederidir. Degerleme uzmani bu dedere etki
edecek ve bu tarihten sonra olugacak ekonomik ve/veya fiziki degigikliklerden, imar durumu

degisikliklerinden dolayi sorumlu degildir.

v

AN

Miilkin, tizerindeki alacak, haciz, ipotek, irtifak haklan vb. haklar nedeni ile pazarianmasinda bir engel
olmadigi kabul edilmigtir.

Degerleme ¢alismasi, dederleme konusu varliklarda herhangi bir hukuki sorun olmadigs; bu tir bir
sorun varsa dahi bu sorunlarin ¢ézilecegi varsayimi ile yapimigtir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek deger takdiri yapilmigtir.

Bagkalan tarafindan saglanan bilgilerin givenilir oldugu kabul edilmigtir. Bilgi ve belgeler raporda
kamu kurumlarindan elde edinilebilindigi kadan ile yer almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére
degerlendirilmigtir.

Mdlk sahiplerinin ve potansiyel alicilarin, akilci hareket edecekleri varsayilmigtir.

Dederleme uzmam toplanan verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme galismasi
yapmigtir.

Kullanilan harita, gekil ve gizimler; digekli olmayip, sadece rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkist olmasi amaciyla kullaniimigtir.

Aksi agik olarak belirtiimedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamugtir.

Projeksiyonlar, dengeli bir ekonomi streci g6z Oniine alinarak yapimugtir. Ancak projeksiyontar,
degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi deisen piyasa kogullanina baghdir ve
degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani, miilk lzerinde veya yakininda bulunan tehlikeli veya sadliga zararll maddeleri
tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin digmesine neden olacak
maddelerin var olmadigi 6ngorillir.

Konu miilk ile ilgili zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu caligmalari, degerleme uzmaninin
ihtisasi olmayip, konu ile ilgili detayli aragtirma yapilmamugtir. Yerinde yapilan gézlemlerde, herhangi
bir zemin kirliligi sorunu ve cevreye olumsuz etkisi tespit edilmemigtir.

Detayl jeolojik aragtirmalar yapiimadan zemin saglamiigi konusu netlestirlemez. Bu nedenle
calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmigtir.

galigmalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadig: kabul edilmigtir.

Miilkiin, Tapu ve Kadastroda kayitlari ile uygunluk icinde oldugu kabul edilmigtir.

Degerleme 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 boldmii
hastane iginde yer almaktadir. Tapuya tescil edilmis olan yapi ise 69 adet bagimsiz bélimld yapidir.
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Hastane kullanimina iliskin proje tapuya tescil edilmemistir. S6z konusu projenin tapuya tescil edilmesi
ve cins tahsisinin hastane olarak degigtiriimesi durumunda miilkiin hissellendiriimesi gerekir ki bu da
bagimsiz bolim olarak satiglarina gére daha kisith bir durum olugturacaktir. Ancak bu haliyle de
bagimsiz bélliimlerin mevcut hastane kullanimindan ayn bagimsiz kullanimi mimkiin olmamaktadir.
Fiili kullarimi ile ifgili mevzuat uyarinca evraklar ( tapuya iskan belgesine iligkin projenin tescil
edilmemesi diginda ) tamdir.

v Degerlemede tapuya tescil edilmis olan kat irtifakina esas proje dikkate dikkate alinris olup,
dederleme konusu taginmazlarin tapuda devrine iligkin herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

v Mevcut kullanimimin tek bagimsiz bélimlii hastane olmasi nedeniyle gelir potansiyeline bagl olarak
yatinmcilar igin cazip olmakla birlikte nihayi kullanicilar igin badimsiz kullammi kisitl olup alicisi az
olabilecektir bu nedenle satis kaabiliyeti alicist az olarak nitelendirilmigtir.
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TASINMAZ DEGERLEME RAPORU

REAL ESTATE APPRAISAL REPORT

1. RAPOR BILGILERI

(INFORMATION ABOUT REPORT)
1.1. RAPORUN TARIHI

25.01.2021
1.2. RAPORUN NUMARASI

SOM-2101-37896

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

1.4. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ ADI SOYADI

Yiik. Sehir Plancisi, Sorumlu Degerleme Uzmani, Fatma Biiyiikbas UMUT, 400527

1.5. DEGERLEME TARIHI

Talep Tarihi | Gayrimenkulii Inceleme Tarihi | Tapu Inceleme Tarihi | Belediye Inceleme Tarnhi | Deder Tarihi | Rapor Tarihi

15.01.2021 08.01.2021 24.12.2020 04.01.2020 31.12.2018 | 25.01.2021
31.12.2019

1.6. DAYANAK SOZLESMENIN TARIH VE NUMARASI

Bu degerieme raporu sirketimiz ile Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikdmliiiliklerini belireyen 15.01.2021 tarhli SOM-TDT-2101014 referans numarali dayanak sézlesme
hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmigtir.

1.7. RAPORUN TEBLIGIN 1.INCIi MADDESININ IKINCi FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA

Bu degerleme raporu, gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisifkurum/kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak halka acik sirket olmamasina ragmen, miisteri talebi (izerine,
Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglan Hakkinda Tebligi"nin (111-62.3) 1.inci maddesi kapsaminda Uluslararasi Degerleme Standan‘lah
(IVS-UDES) ile uyumlu olarak hazirlanmigtir.
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1.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN AYNI KURULUS TARAFINDAN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE DEGERLEMES] YAPILMISSA, SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan konu taginmaz ile ilgili es zamanli olarak giincel pazar dederinin tespit edilmesine

yonelik dederleme raporu hazirlanmigtir.

Rapor 1
Raporun tarihi 25.1.2021
Raporun referans nosu / sayisi SOM-2012-37871

Degerleme Uzmani Kazim AKKAYA
Sorumiu Degerleme Uzmani Fatma Biyidkbas UMUT

Degeriemeyi yapan degerleme uzmanlarinin ad ve soyadlar

Degerleme tarihi 25.1.2021

Dederleme faaliyeti sonrasi ulagtlan nihai degerlerin bagll oldugu | Dederleme konusu 8 adet dikkan 14 adet biirodur,

varsayimiar ve sinirlayici kosullar

taginmaz yerinde ve iskan belgesinde tek bagimsiz
bélimiii hastanedir, dgerlemede tapuya tescil edilmig
olan kat irtifakina esas proje (8 adet diikikan + 14 adet

biro) dikkate alinmigtir.

Nihai deger takdiri 6.860.000 TL

2. KURULUS VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. KURULUSUN UNVANI VE ADRESI
SOM Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmaniik Hizmetleri Ticaret AS.

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

www. somdegerieme.com — info@somdegerieme.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 bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti igin yetki verilmigtir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BILGILER VE ADRESI
Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. AS. Akat Mah. 2. Séltag Evieri Hare Sk. No:1 Levent Begiktas Istanbul

adresinde faaliyet gbstermektedir.

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

Miisterinin iletigim bilgileri agagidadir.
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Tel: 0850 255 06 20

info@aztekteknoloji.com

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Merkez Mahallesi Medicana Avcilar Hastanesi Samii Sokak No:34 Avcilar Istanbul adresinde yer alan 8
adet diikkan 14 adet btiro nitelikli tasinmazin bagimsiz denetim raporlarinda kullaniimas: amaciyla
31.12.2018 ve 31.12.2019 tarihlerindeki pazar dederlerinin tespit edilmesidir.

Miigteri herhangi bir kisitlama getirmemigtir,

2.4. ISIN KAPSAMI

Rapor kapsaminda 8 adet dikkan 14 adet ofisin 31.12.2018 ve 31.12.2019 tarihlerindeki pazar
degerlerinin tespiti yapiimigtir.

3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

Bu baglik altinda gayrimenkuliin yasal durumuna iligkin bilgilere yer verilmigtir.

3.1. GA YRifﬂEI!KULUN YERI, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT
SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER

Bu baglik altinda gayrimenkuliin yeri, konumu, tamimi ve tapu kayitlan, plan, proje, ruhsat gema vb.

dokamanlarn hakkinda bilgilere yer verilmistir.
31.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU

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

Detaylar igin 4.1.3 baghgina bakiniz.

3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

Degerlemeye konu tasinmazlar kat irtifakina esas projesine gére 8 adet diikkan 14 adet ofis olup
bagimsiz bélimlerin iginde yer aldidi bina yerinde tek bagimsiz bélimll hastane olarak kullaniimaktadir.
Degerleme konusu taginmazlara iliskin detayh fiziksel nitelikler, proje ve ruhsat ézellikleri ile halihazir

durumu, ilgili bagliklar alfinda detaylandinimigtir.
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UAVT KODU

TAPU KAYITLARI
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3295634400 (Konu milklerin iginde bulundugu hastane igin tek dig kap1 numari ve Uavt kodu verilmigtir.)

iLi

iLCESI
BUCAGI
MAHALLESI
KOY

SOKAK
SAHIBI

MULKIYET TURU
PROJE NO

BOLUM NO

SAHIBI

* Istanbul
- Avcilar

- Avcilar Mah.

ANA TASINMAZ BILGILERI
(Main Property Information)

MEVKI|
PAFTA
ADA
PARSEL

- 27

£20213*

YUzOLeOMU
ANA TASINMAZIN
NITELIGI

BAGIMSIZ BOLUM BILGILERI

(Independent Section Information)

* Kat irtifaki

* Tablo 1'e Bakiniz
* Tablo 1°e Bakiniz

BLOK NO
KAT

ARSA PAYI

NITELIGI

YASAL KISITLAMALAR

(Legal Restrictions)

: Arsa

1 621,29 m?*

* Tablo 1’e Bakiniz
: Tablo 1’e Bakiniz

g Tablo 1'e Bakiniz
- Tablo 1°e Bakiniz

*Takbis kayitlarinda ada parsel ve yiizélgiimi hanesi yazilmamig olup 5 kat 65 bagimsiz bélim (lizerinde

tikkenmez kalem ile yazilmig ve mihiirlenmigtir.
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TABLO 1
BB Niteligi
ve
Zemin No | Blok | Kat BBNo | Ekientileri | Arsa Pay: | Malik Adr Soyadi Hissesi
25664221 - 1.8 |8 DUKKAN |30/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI! TICARET A.S. 1/1
25664193 : 1.B |14 DUKKAN | 75/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25710565 - 1.B |15 DUKKAN 40/ 2400 AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664189 - | ZEMIN |21 DUKKAN | 60/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJ! 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 TEKNOLOJI 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 TEKNOLOJ! 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 URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664104 - 4. 60 BURO 20/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664122 - 4. 61 BURO 15/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI 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 TEKNOLOJ! 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 TEKNOLOJI 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 URUNLERI TICARET A.S. 1/1

24.12.2020 ftarihinde ve saat 12:36 itibariyle Avcilar Tapu Middrigid’'nden alinan tapu kayit belgesine
gbre degerleme konusu gayrimenkul lzerinde 31.12.2018 ve 31.12.2019 tarihi itibari agagidaki tespitlerde

bulunulmustur;

IPOTEK BILGILERI - 1

KURUM ADI

:Ttirk Ekonomik Bankast A.S. :1.985.000,00 TL
IPOTEK TARIHI -14.08.2009 17940 IPOTEK SURESI FBK
IPOTEK DERECESI 1/0 SERBEST DERECEDEN . Yok
' ISTIFADE HAKKI ’
SOM-2101-37896
Form-040/Rev.7
PR-007 SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.
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IPOTEK BILGILERI - 2
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KURUM ADI - Ttirk Ekonomik Bankast A.S. IPOTEK TUTARI :2.986.000,00 TL
(FOTEK TARIHS 114.11.2018 -22873 IPOTEK SURES] F.BK
IPOTEK DERECESI 20 SERBEST DERECEDEN . Var
: ISTIFADE HAKKI '
DIGER BILGILER
. o i ?

Eklenti var mi ? . Aile konutu mu ? :Hayir
Yénetim Plani Tarihi -04.04.1995
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DIYE BASKANLICH
harcilik Moddetupn

Sayi . B.ggporgg
Kony b b097862. 734 3

Bilih ve Belge Tupehy 0881 2029

AZLTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A S

Ak :
Mlar Mah. Hare Sk. Cadde2 Skitay Evien Sokak  Kape:| Dairc: 13-14 BeyikiayIstanbul

Hgi - 2412300 taeshls ve 2239807 sayils yarmr

ligi yaz ile imar durumu bdgist sorufan Averlar Hgoss, Meher Mah, I7 Pafta, 20213 iy

2B.08.2008 tascik tanibli 1/1000 Olgekli Aveilar Uygulama tmar Plamnda, Blok Nizam

Hm, Yencok: 6 Kat yapilasma sartdoninda, “*T1 Ticaret” slaninda kalmaktadu S0z kenuss
] mm MII Imar Plan Omegi yarsmiz ckindedir

AR yaz e talep edilen bilgider ( yapn rubsab, skan belgess vhu) smar sglem dosyas Bh-CD

Sum EKTIREN
fmur ve Sclwralik Midon
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3.2. GAYRIMENKUL ILE ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA DEVREDILMESINE ILISKIN
HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI

Detaylan 3.1.3. baghginda verilmig olup, konu miilklerin devredilmesine iligkin sinilama bulunmamaktadir.

3.3. GAYRIMENKUL ILE ILGILi VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM
I$LEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGI$IKLIKLERE
(IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLISKIN
BILGI

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

Ticaret Anonim Sirketi miilkiyetine gegmigtir. Son (g yil igerisinde milkiyet dedigikligi olmamugtir.

Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirligii'nden alinan 04.01.2021 tarih ve E-68097862-754-31 sayili
dilekge cevabi, taginmazin imar planinda son 3 yil icerisinde yapilan degigikliklere iliskin bilgi icermemekte
olup, Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudiirligi’nden alinan sézli bilgiye gére, tasinmazin imar
planinda son 3 yil icerisinde herhangi bir dedisiklik olmamistir. Konu muilkiin dahil oldudu imar plani
28.08.2008 onay tarihlidir.

3.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN iMAR DURUMUNA ILISKIN BILGILER

FANOCEERASTED Avcilar Uygulama Imar Plant / 1:1000/ 28.08.2008

FONKSIYON ALANI T4

YAPI NiZAM Blok ifraz - Tevhit Sarti Yok

TAKS _ Terk Durumu Yok

KAKS _ YUKSEKLIK 20 m. (6 Kat)
ACIKLAMALAR

imar Plani Hakkinda Bilgiler

Avcilar Belediyesi imar Midtrliigi’'nden alinan yazil bilgiye gére degerlemeye konu miilkiin yer aldigi
parsel; 1:1000 olgekli, 28.08.2008 tasdik tarihli, "Avcilar Uygulama imar Plani"nda T1 Lejantl Ticaret
Alaninda kalmaktadir. H:20 metre (6 kat), blok nizam ingaat hakki almaktadir.

SOM-2101-37896

Form-040/ Rev.7

PR-007 SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.
SOM-TDT-2101014 ref nolu sézlesme kapsaminda hazirlanmigtir. Farkli amagla kullanilamaz, kopyalanamaz, ¢ogaltiiamaz




©

KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
Ve DaNisMANLIK HiZMETLERI TiC. AS.

fraz — Tevhit Sarti

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Sisli, istanbul
Tel :+90{212) 233 51 54-233 5254
Fax:+90(212) 23191 39
www.somdegerleme.com
info@somdegerleme.com

Avcilar Imar ve Sehircilik Midtirligi’nden alinan yazih bilgide ifraz ve tevit garlan belirtimemig olup alinan

sézli bilgiye gére degerlemeye konu parselin herhangi bir ifraz veya tevhit gartr bulunmamaktadir.

Kentsel Déniigiimden Etkileniyor mu?

Rezerv Yapi ( )Evet ( )Evet ( )Evet
Riskli Alan Riskli Yapi

Alani (X) Hayir (X) Hayir (X) Hayir
Avcilar Imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan yazil bilgide kentsel déniigiimden

ACIKLAMA: etkilenip etkilenmedi§i belirtiimemis olup alinan sézld bilgiye gére degerlemeye
konu parsel kentsel doniigiimden etkilenmemektedir.

Plan Notlari

IBTANBUL IL] AVCILAR 28.08.2008 OMANLI 179660 OLCEKLI AVCILAR
4.v0 5.001L.GE @100 UYGULAMA IMARR PLANT PLAN NOTLARI
GENES:

1=-Donat: alaniare kami chne gepwedon wypulams yamimsiar

2o Komomiwn il waddesi goveli sz ve g dlscolomesi karan getindon
alaniards, bu daspniome somglatdarimadon wyguisma yaplaeur

MPanlars slewie awaen 1 dorece deprom Dolpen olup. Afer hyen Goned
Madartudioms 1510 1999 gin ve 12 N’mﬂu!ﬁm‘hﬂmﬂummw
Plaowas Faas Yerlegm Amach Sondygh Jeoloik v Jootckmk £t Ragorkan ve Eklen™ oland
hersiznan 11000 Sicekle ve Akt iglen Goned Mudiclpiace 1505 2008 unioade cnsmn
Rapors ve ehi patialars bajh kalmaceksr

J-Bw omnls tupoes dayainlarsl yopudon deferitndinneye pive.

¢ “a-Rapordan duce bulcnan ve wygelana imer plas ile &or baswnds gergevesinds
oy ve yapanne baglentin veys el rewed bas tneas giren
beaalarss yapr rudeciilanads bebitolon ki wifalen kazsmime Wk oferak kobol
edilerck: o rubvatiars pive ingaariares dovam, taditeti, onsrsme veys piclendinme
wiesnlennin devien ctmwest. syoes by igemler dncest yme parwd barmuda
gerorklegtwileoeh et ve dpli yoncimebikler corcevesade andonn ontrolinis
;ap;imm 2eemin ve Yot i prrckebilecek Gndemierio yaps sorambics tarafiusden

slanasss soveniusdor

Ancak vnaele o coddilades bogline Ladar be sashdode

mmmmm;wnwummm
hidumderac uystacalior,

¥ bYoprdarak yapslands metiaks ber bodrun ket gomGli ve tom kot olursk e
eblecektir: Baon direnion. cephe ve granlilen de kothe, vicariokoeks tmer
plam ve wur yiocimeliding wbidie, okoalt de batipk ve ikir yaglzon bitgik
;m-sm depeemy derm, yapess wkwife wygon bgande yine wmor

bagh olacubtic Ayrics kuetsobils dolgu wienlerndahs dolge

yinctnaiwne
kalinkikiare yaplacak sondag ve jeofink calismalan sie belifouerck yop tanarnms
planismacaine,

v oJeolopk akeis windtarmm gectif parsclizede SuSU sidon Saten hong Bolgeve
gemeg e o bolpemn gartlans uygnlonscokte Pacsch opt bwr Isgunde veys
mmmh)mm porsel dloendc yupileosk somin

et veriless sonmcwns. givy, o pareclde: 15.05200) tnbh rapoda brbrienmiy
poolopk slen Sligelonne sartarnnian bitine wyulacalog

¢ &-Rapords petinion bislgohome alanlaiada, panel bennds e abilecek ayrmily
s evlennm onays Loyacad todhakere wyclaolng, Bo bdlgclemelonde

£ simrlsmalams uvgun harekot edifeccktir. 1OAT bolpesi 3-8 L,

getinkon ka 2 1]
OA2 Balges; 2 hat 0047 Bolpess. ¥ ha; OAS Balpesa 3 kax: (A5 Bolgesi 4 hat.

OAS Bidpess 1 kaat:s
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v e-Raporla getirilen Kkatlars agan binalarin planlanmast durumunda; s6z konusu
alanda ada bazinda yapilacak ayrintihi jeolojik-jeofizik-jeoteknik etiitler Afet Isleri
Genel Miidirligiinden ve/veya [l Baymdilk wve Iskdn Miidirligiinden
onaylanacak ve bu rapor sonuglarina bagh kalmak gart ile plan tadilat: yapilacak,
raporda belirtilen gerekli Gnlem ve Onerilerde plan notu geklinde islenerek
uygulama yapilacaktir.

v" {-Parsel bazinda yapilacak zemin etiidii sonucuna gire gerekli goriildiigi takdirde
yapida mutlaka drenaj projelendirilip, uygulanacaktir. Su drenaji saglanmas
amaciyla; yol dogemelerinde parke tag1 yerine asfalt dogseme tercih edilmelidir.
Ayrica korozyona kargin her yapinin izolasyonu yapilacaktrr.

¥ g-Parsel bazinda yamlacak aynintili zemin etiitleri sonuglanna gére planlanacak
proje ve uygulamalar ve uygulamanin denctlenmesi hususlarinda, imar Kanunu,
bu Kanunun uygulanmasina yénelik Istanbul imar Yénetmeligi ve Afet
Bolgelerinde Yapilacak vapilar hakkindaki ySnetmelik 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 goriiyii alinmak kaydiyla ek bir rapor olarak uygulamalarda yeni
onlemler getirilecektir.

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

5-Bakanlar Kurulu'nun 28.06.2005 giinlii karan ile “Afete Maruz Bolge” ilan edilen
alanda 7269 sayili Kanun hitkiimleri gegerlidir,

6-Bayindirhk ve iskan Bakanh@ Afet isleri Genel Midiirligiinin genelgeleri ve
10.06.2005 tarih ve 5017 sayil Il Baymndirlik ve iskan Miidiirligiiniin yazis: ile Bityiikschir
Sehir Belediye Bagkantiginin 17.09.2007 tarih ve GD-1598 -115441 sayih yazisina istinaden;
Planda JE ve D ile gosterilen alanlarda bir biitiin olarak aynntih jeolojik-jeoteknik etiit
calismasi yaptlarak, Afet Igleri Genel Midiirliigiince onanmasi sonrasinda imar planlama karan
olusturulacaktir. Olugacak bu imar plam kararlarina gbre uygulama yapilacaktur.,

7-ilgili formatlar dahilinde hazirlanmg Yerlesime Uygunluk Amach ve onayh jeolojik,
jeofizik, jeoteknik zemin etiidii bulunmayan fstanbul Universitesi Kampus Alam ile Ambarh-
TEIAS alaninda yapilagmaya iliskin plantama kararlan getirilmemistir. Séz konusu ¢cahsmanin
tamamlanarak onayi sonrasinda, bu alanlarda imar planlama kararlani olugturulacaker.
Olusacak bu imar plani kararlarina gore uygulama yapilacaktir,

8-Arkeolojik Sit Alaninda; ilgili Kiiltiir ve Tabiat Varhklan Koruma Kanunu ve
Y 6netmeligi hitkiimleri ile Kiltiir ve Tabiat Varhklarm Koruma Kurulu Kararlanina; Koruma
Yiiksek Kurulunun “Arkeolojik Sitler, Koruma ve Kullanma Kogullan” hakkindaki 658 sayih
ilke kararina uyularak hazirlanacak 1/1000 dlgekli Koruma Amagh Imar Planina gére uygulama
yapilacaktir.
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9-Kamuya ait donati alanlarinda, komsu parselierdeki yapilanma kosullarim agmamak
sarth ile Belediyesince onaylanacak avan projeye gbre uygulama yapilacaktir. Ayrica s6z
konusu donat: alanlannda belirlenen yapr yaklagma mesafeleri sematik olup; ilgili Kurumun
diizenleyecegi avan projeye gore planda verilen yapilagma sartlarii agmamak kosulu ile,
kurumun ihtiyacina binaen yap1 gckme mesafeleri belirlenecektir.

10-Ambarl: POAS Deniz Terminal 1/1000 &lgekli imar Planlan Baywmdirlik ve Iskan
Bakanhginca 23.10.2003 tarihinde onanmis olup; bu imar plant sartlanna uyulacaktir. Aynca
miilkiveti Petrol Ofisi A.$.ne ait bir ktsim alanin deniz ydniinde yer alan mevcut deniz dibi boru
hattimin yenilenmesine iligkin 1/1000 dlgekli Deniz Dibi Boru Hatti ve Dolfen Yapim: imar
Plamt 361273830 sayih Kiy: Kanununun 7. maddesi uyarinca Bayindirhk ve iskan Bakanhgmca
08.09.2005 tarih ve 346637807 plan no’su ile onanmig olup bu plan kosullan gegerlidir.

11- 25.05.2006 tarihinde yaymmlanarak yiriirlilisge giren ISKI Igme Suyu Havzalan
Yoénetmeligi geregi havza diginda kalan Kiigiikgekmece Gotii; Uluslararas: 6neme sahip “Sulak
Alan” oldugundan bu konu ile ilgili Yonetmelik hiikiimleri dikkate alinarak géliin korunmasi
saglanacaktir,

12-Planlanan otopark alanlanimin diginda; ilge Beledive Bagkanhgt imar ve Sehircilik
Miidiirliigii Plantama Biirosu ile Park ve Bahgeler Miidiirlidii ve iBB. Ulasim Daire Bagkanligt
vb. kurumlann uygun goriigii alinmak kosulu ile yesil alanlann altinda otopark yapilmasina
olanak verccek ofan “Agik Yesil ve Park Alanlan, Spor Alanlan, Cocuk Bahgeleri, Meydan,
Yol ve Kavsak” alanlan gibi kamuya agk alanlann zemin altlan, aga¢ ve bitki yasamna
siirditrebilecegi toprak derinligi birakiarak ve dogal zemin kotlan: degistiriimeyecek bigimde,
olaganiistii durumlarda sifinak alam olarak, diger zamanlarda ise Ulagim ve Trafik Diizenleme
Komisyonu (UTK) karariyla kamuya ait “Zemin Alts Kath Otopark” olarak kullaniimak
iizere diizenlenebilir™

13-Transfer Merkezi (Aktarma Merkezi) Alanlarinda; Otobiis, minibiis gibi toplu
tagimaya ait terminal alanlari, Toplu Tagun Peronlar, taksi duraklan ve indirme-bindirme
cepleni, otopark, vesil alanlar, rekreasyon alanlari, ticari fonksiyon alanlar1 ve park&ride alam
gibi kullanimlar diizenlenecek ve yaprlanma kogullart ¢evre yapilanma sartlarini agmayacaktir,
171000 dlgekli Uygulama imar Planlanimn onanmasindan sonra yapilacak onayli zemin etiit
raporuna da bagh kalinmak kosuluyla; Ulagim Daire Baskanhginca onaylanacak proje
dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Metrobus Triaj Alami ematik olarak iglenmis olup; bu
alanin Kampus alani igindeki giizergdhimin uygulanabilmesi igin Istanbul Universitesinin, ilgili
Kiiltiir ve Tabiat Varhklan Koruma Kurulunun ve lige Belediye Bagkanlifimin uygun karan
gerekecektir.

14-Yangin giivenligi agisindan 26.07.2002 tarih ve 24827 sayih Resmi Gazetede
yaymlanan Tiirkiye Yangin Yonetmeligine uyulacaknir. Akaryakit Satig ve Servis Istasyonlar:
ile LPG lkmal Istasyonlarinda da IBB. Itfaiye Daire Bagkanhginin goriis ve onay: alinacaktir.

15-Bolgede vapilacak ingaat faaliyetlerinin Cevre Kanunu ile ilgili yonetmelikler
dogrultusunda gerekli Onlemler almarak yiiritilmesi ve bu caligmalar sonucunda ortaya
¢ikacak hafriyat ve insaat atiklarinin, 18.03.2004 tarih ve 25406 sayih Hafriyat Toprag/ingaat
ve Yikmti Atiklaninin Kontrolii Yonetmeligi dogrultusunda bertaraf edilmesi saglanacaktir,
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 16-86z konusu plan sahast 25.05.2006 wrihinde yayunlanarak yiirirlilige giren ISKI
I¢me Suyu Havzalan YOnetmelifi geregi havza diginda kalmakta olup, ISKI Genel
Miidiirliigiiniin 03.05.2007 tarih ve 7336-8334/64105 sayil goriigline gore;

v

v

—1ieme suyu sebeke hatlan ile atksu ve yagmursuyu kanalizasyon hatlannm
gectigi giizergahlar imar plaminda imar yolu olarak korunmalidir.

—1ldareye ait her tiirli mevcut ve planlanan tesisler ile issonu projesi aynca
ISK1'ye ulasmamig, iSKi*de kayd: bulunmayan Belediyesince ve halk tarafindan
yaplmus altyap tesisleri aynen korunmahdir.

—Ana isale hatlan ve kolektorler disindaki yeri degisecek meveut igme suyu ve
atik su kanalizasyon tesislerinin bulunmast halinde, bedelieri karsilanmah ve ne
sekilde deplase edilecegine dair tarafga yapitacak uygulama projelerinin idareye
tasdik ettirilmesi ve projeler hazirlanmadan nce Idareyle mutabakat saglanmass
gerekmekiedir.

—Deplase revizyon projesi hazirlanan Marmara Denizine mansapli Haramidere
1slah proje giizergaht boyunca saginda ve solunda 25 m olmak iizere toplam 50 m.
geniglifinde bir bandin tagkin kontrolii amaciyla uygulama yapilacak nazim imar
planlannda aynimas: gerekmektedir.

—Availar ilgesi sahilinde yer alan sahil boigesinin atik sulanim toplayan Avcilar
sahil kolektdrleri korunmali, planlama esnasinda anilan kolektdr iizerinde
herhangi bir yapi planlanmamah, atuk su sahil kolektor giizergdh saginda ve
solunda 5m. olmak iizere toplam |0 m. Genisliinde servis yolu aynimals,
uygulama esnasmda idarenin teknik sefliklerinden gbzlemci eleman istenmelidir,
-03.08.1994 tarih ve 5496 sayih icisleri Bakanhg Dereler Genelgesi geregi;
derelerin iizerlerinin kapatilmamasi gerekmektedir.

—Plan sahas igerisinde DS1’ce inga edilen, idarece igletilen B.Cekmece-Sefakay
isale hatti, Ambarh fleri Biyolojik Aritma Tesisleri korunmahdir.

- —insaat asamasina gelindiginde idarcnin Atiksu Aritma ve Ruhsat Denetim Daire
Bagkanh@ Kanalizasyon Daire Baskanlifi, Atiksu Ingaat Daire Bagkanlif ile
koordine kurnlmal ve bu birimlerden gbzlemci eleman istenmelidir.

17-imar plarunda isaretli olmayan ancak ilgili Kurumun (BEDAS tarafindan Trafo;
IGDAS tarafindan vana odasi ve bolge regiiltorii) talebi halinde; Belediyenin fmar ve
Sehircilik Miidiirliigti Planlama Biirosunun gdriigli ve Bagkanhk Makamimin onay: ile Yesil
Alan, Otopark Alam, Teknik Alt Yapr Alam, Beledive Hizmet Alam gibi fonksiyonlarda bu
tesislere yer aynlabilecektir.

18-BOTAS Boru Hatlan lle Pewrol Tastima A.S. Arazi Etiit ve Kamulastirma Daire
Bagkanh@’nin 19.06.2007 tarih ve 14660 sayil: goriisiine gore;

4

v
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—XKamulagtinlarak BOTAS adina miilkiyet ya da irtifak hakks tesis edilmis olan
giizergdh geridi iizerinde yapilagmaya kesinlikle izin verilmemelidir.

—Valilik kontrolii veya belediye ve miicavir alan simrlan iginde plansiz veya yeni
planlanacak alanlarda, ANSI 31.8 Standardna gore inga edilmis Dogal Gaz Ana
fletim Hatlan iin, Boru Hatti ckseni ile konut veya konut tiirii yapilagmalar aras:
emnivet mesafesi (20 m.+ 1.0 x bina kat sayis1) formiilii ile hesap edilen degerden
az olamaz ve boru hatt {izerine gelecek sekilde boru {ist kotundan itibaren 60
cm’lik mesafeye eni en az 50 cm. olan sars renkli ikaz bandi yerlestirilmesi
zorunludur,
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—Valilik kontrolii veya belediye ve miicavir alan simirlan iginde plansiz veya yeni
planlanacak alanlarda ANSI 31.8 Standardma gbre inga edilmis Dogal Gaz
Dagitim Hatlan i¢in, Boru Hatti ekseni ite konut veya konut tiirii yapilagmalar
arast emniyet mesafesi; (Teorik Hat Basmer x 0.5 m.) formiilii ile hesap edilen
degerden az olamaz ve boru hath iizerine gelecek gekilde boru fist kotundan
itibaren 60 cm.lik mesafeye eni en az 50 cm olan san renkli dogal gaz ikaz bands
yerlestirilmesi zorunludur.

—Patlayicy, parlayici, yamicl, yakici, agindince: madde bulunduran, imal eden,
kullanan atélye, depo, ardiye, imalathane, fabrika gibi tesisler boru hattina en fazla
200 m. yakinda yapilabilir.

—Basing diigiirme ve kompresor istasyonlanna 400 m. mesafeden daha yakina
patlayici, parlayier, yanicl, yakici, asindiner madde bulunduran, imal eden,
kullanan atdlye, depo, ardiye, imalathane, fabrika gibi tesisler yaptlamaz.
—Dogal Gaz Boru Hatlart ve basing diigiirme istasyonlan ile LPG ikmal
istasyonlan arasmdaki emniyct mesafelerinin; 50 m. Olmas gerekmektedir.
—Dogal Gaz Boru Hatlan ve basing diigiirme istasyonlan ile Akaryakit
istasyonlan arasindaki emniyet mesafesinin 50 m olmasi gerekmektedir.
—Dogal Gaz Boru hatlari gilizergahlarinda yapilabilecek her tiirli dinamit
patlamalarimin dogal gaz boru hattina olan emniyet mesafesi 200 m’den az
olmamak fizere hesap edilir.

~—Dogal Gaz Boru Hatlarinin deniz ierisinden gegen kisimlaninda boru hattinin
400 m, Sag ve 400 m. Sol tarafinda gemilerin demirlemesi, her tiirli balik aveilif
vapilmasi, deniz dibinde her tiirlii aragtirma yapiimasi, denizden veya kiyidan kum
ahnmass, yiik bogalulmasi, gemi trafigine agik her tiirlii iskele ve benzeri tesis
yaptlmasi yasaktir.

—Boru hattmin gectigi akarsularda boru hattina 400 m. mesafe iginde kum
alinmas, kum ocafii agilmast BOTAS iznine tabidir.

—Trafolar kamulagtirma seridine 30-120 kw igin en az 20 m., 120-380 kw igin
40m. Den daha yakina yapilamaz. Enerji nakil hatlar ile dogal gaz boru hatlan
arasmdaki emniyet mesafeleri olarak; 30.11.2000 tarih ve 24246 sayih Resmi
Gazetede yayinlanarak yirirliige giren T.C. Enerji ve Tabi Kaynaklar Bakanhg:
Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi Cizelge-6 da belirtilen mesafeler
minimum emniyet mesafeleri olarak knllamlacakur,

—Dogal Gaz Boru Hatlanmn paralel olarak dosecnmesi halinde hatlar aras:
minimum mesafeler belirtildigi sekilde olacaktur.

—Kamulagtirma geridi {izerinde yesil alan, bina niteligi tagimayan agik tesisler
projelerinin BOTAS’ca uygun bulunmasindan sonra yapilabilir. Bu konuda
yapilacak protokollerde BOTAS bakim ekiplerinin her zaman boru hatts
bakim/onarim, kontrol igin diizenleme sahalanna girebilece@i gdz Oniinde
bulundurnlmalidir.

—Agag cinsleri ve boru hattina yaklagma mesafeleri BOTAS ca onaylanmak
kogulu ile, ekim ve benzeri tarimsal faaliyetler kamulagtirma geridi iizerinde yer
alabilir. Boru hattinin gegtigi tanmsal alanlarda aniz yakilmasi yasakur,

19-NATO Akaryakit Boru hatlaninda, hattn 5 m. sa@t ve 5§ m. solunda olmak iizere

koruma band: birakilacaktir, Bu koruma bandinda yapilacak her tiirlii ingaat ve kazi
caligmasinda ilgili ANT Jsleume Midiirligii ve/veya ANT Bolge Mudirliigiinden goriy

alinacaktir.
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20-5431 sayili Kanunun 1. maddesi ve Heliport Y netmeliZi’nin 6-c maddesi gerefiince
helikopter inig-kalkis alanlanmin yer segimine ait kriterleri belirlemek, uygulamalan
denetlemek ve yapun izni vermek T.C. Ulaghrma Bakanligr Sivil Havacillk Genel
Miidiirliigiiniin gbrev ve yetkileri kapsaminda yer almakta olup; yapim izni ahnmasia
miiteakip yapiru tamamlanan helikopter inig kalkiy alanlarmin kullamilabilmesi igin Sivil
Havacilik Genel Miidiirliigiinden aynica igletim izni alinmasi gerekmektedir”

21-Uygulama safhasinda ISKi, TEIAS, IGDAS gibi yatinme: kuruluslann goriileri
alinacaktir. Yiriirliikteki deprem, sifmak, otopark, gayri sthhi miiesseseler vb. yonetmelik
hiikiimierine uyulacaktir.

22-Kavsaklar ilgili imar plam kararlarina aktarstmis olup; rayls sistemde yine BB Ulagim
Daire Bagkanhifimin goriisleri dogrultusunda imar planina aktanlmis olup sematiktir.
Kavsgaklarda, rayli sistemde ve D-100 Karayolu kamulagtirma hudutlan i¢inde giindeme
gelebilecek diger uygulama ve/veya uygulama degisikiikieri IBB Ulagim Daire Bagkanhgimin
onay! ile gergeklegebilecektir.

23-Bayindirhk ve Iskdn Bakanh@inca Kiyr Kanunu gerefiince 29.05.1995 tarihinde
onanan 1/1000 lgekli Kiy1 Dolgu (Diizenleme) Imar Plam karan dis konturlan ile Uygulama
fmar Planina aktanlmis olup; bu alanda Kiyt Kanunu ve Yénetmeligi hikiimleri ile 29.05.1995
onanli imar plan: kararlars gegerlidir. Burada da onayli Zemin Etiidii kararlan ile ilgili genelge
ve yazilara gore gereginin yapilmas: sonras) uygulama yamlacaktir.

24-Enerji Nakil Hatt Koruma Kugaginda kalan parsclierde TEIAS Genel Miidiirliigiiniin
uygun goriisii ahnmadan uygulama yapilamaz. Enerji Nakil Hatti Koruma Kusaginda kalan
parseller icin TEIAS tarafindan belirlenecek goriiste verilen kat yiiksekliklerinin planda
belirlenen kat yiiksekliklerini agmas1 durumunda, planda verilen kat yiiksekliine uyulacaktir.

25-“Agaclandinlacak  Alan™ ile kamu miilkiyetinde olan “Terk Edilmeden
Agaglandirilacak Alan” olarak planlanmis yerlerden cephe alan parsellere uygulama projesinde
belirtilmek iizere sadece girig-gikis yapilabilir.Plan kapsaminda AOP (Agik Otopark Alani)na
bitigik olup, bagka bir cephesinden mahre¢ saglayamayan parsellerin AOP alanma cepheli
kesimlerinden mahreg sagilanabilir. Bir parsel kismen Ticaret+Hizmet kismen de konut alaninda
kalip; tek yoldan ve fonksiyondan mahreg aliyorsa; fonksiyonlar aras1 gegis ayn: cepheden avan
projesi safhasinda belirlenecektir.

26-Meveut agaglar ve agaghkl bolgeler korunacaktir, Ingaat alaninda kalan agaglarin
durumu hakkinda ilgili Belediyenin Park ve Bahgeler Miidiirlisgiiniin uygun gorisi alinacaktir,
Bu durumdaki agaglarin dncelikli olarak taginarak korunmast giindeme getirilecektir, Tagmma
iglemi, yam alammin bahge ¢ekme mesafeleri dihilinde olacaktir. Bu olanagin bulunmadit
hallerde Belediyenin gosterecegi uygun alanlara agag/agaglann tagmmasi. dikimi ve korunmasi
gergeklegtirilecektir. Binamin oturdu@u sahanin diginda kalan alamin her 25 m2 si igin bir ajag
dikileccktir. Ayrica iskdn safhasinda dikilmesi gereken apfaglar aranacag: gibi; bahge
diizenlemesi de tamamlanmis olmasi gerekecektir. Aksi durumda, bu eksiklik giderilene kadar
yap1 kullanma izni diizenlenemez.

27-Minimum bahc¢e ¢ekme mesafelerine, KAKS (Emsal) degerine ve irtifaya uymak
gartiyla bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancak; Ticaret, Ticaret+Hizmet ve Kiigiik
Sanayi alanlarinda yine KAKS (Emsal) degerine uymak, minimum bahge ¢ekme mesafelerini
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ve belirlenen kat irtifas) ve/veya sayisum agmamak sartiyla, imar planinda belirtitmemis ise;
blok dlgiileri serbesttir.

Aynica imar plani karan seklinde gelistirilen; Emsal, KAKS, TAKS, H yiikseklikleri,
simge veya blok 8lgiileri, blok ¢ekme mesafeleri verilmis yerlerde bu degerlere bagl kalinarak
uygulama yapilacaktir.

«23.09.2009 TT

|
i
6.00 ve daha geniy yollardan yiiz alan parsellerin yarisimdan fazlasimin bina cepheleril
¢itkmal olugmus ise; yol, meydan gibi kamu kullamimina aynlmis yerler fizerinde parsell
sumri diginda (imar istikamet disinda), ayns cephe karakterini kornmak amaciyla tesekkiilel
uygun, belediyesinin uygun gérmesi halinde engok 1.00 m genislikte agik ve kapah ¢itkmal
yapilabilir. Agik ve kapah gikmalar KAKS'a(Emsal’e dahildir.) ]

[P T e SO SO e G G S

29.TAKS ve KAKS (Emsal) degerleri net parsel iizerinden hesaplanacaktir.

30-Cekme kat ve gati kati yapiiamaz.

31-On bahge hafriyat edilerck kat kazanilamaz.

32-Planlama alamnm tamaminda egimden dolayr agifa cikan kat oldugunda, birinci
bodrum kat iskan edilebilir. Iskin edilen bodrum kat emsale dihildir. Birden fazla bodrum kat

iskin edilemez. Birden fazla bodrum kat gikmast halinde belirlenen maksimum alam
gecememek dizere ortak alan (Siginak, Komiirlik, Depo, Tesisat, Otopark vb.) olarak

kullamlacaktir.

I-__--. —-—--_-—--_-----—----_--q
I Kamu QOzel Saghk alanlarinda birden fazla bodrum kat yapilabilir ve iskan 1
i edilebilir. I

Fiaie snee SN MEGH SO SENN SNED SENS EENN GHNN CHAS VAN SHAS SNED SN DUON SN TN G Ghes GOUS SUP STEW G mmm M G sove see sest el

33-Plan iizerinde yazilmig olan yol genigliklerine uyulacaktir. Ancak planda gizilen yol
genigligi simgede yazilan yol genigliginden az veya fazla ise simgede belirtilen yol genigligine
uyulacaktir. Simgesi belirtilmeyen yerlerde ise planda gizilen yol genigligine uyulacakur. IETT
Genel Midiirliigiiniin goriisti dogrultusunda; flgili kurum tarafindan; toplu ulagim durak yerleri
cep olarak tanzim edilecek olup; tretuvar genigligi 3.00 m. olarak uygulanacaktir,

34-Halihazir haritalardaki miilkiyet sinirlan ile kadastral smmrlar arasinda uyumsuziuk
olmast halinde, ilgili Kadastro Miidiirliiiinden alinacak onayh roperli krokiye gore uygulama
yapilacaktir.

35-Mevcut Bina; Istanbul imar Yonetmeliginin ikinci Bélimiinde yer alan Genel
Tammiarm, Yam Diizenine Ait Tanmlar bolimiindeki 2.04.39 sayili maddesinde belirtildigi
iizere; 6785 sayth Imar Kanununun yiriirtige girdigi 17.0cak.1957 farihinden énce yapilisg
oldugu [1 Ozel Idare
Miidiirliikleri ve benzeri ilgili kurumlar tarafindan veya tapu kayitlan ile belgelenen yapilar ile
inga edildigi tarihte yiiriirlitkte olan 6785, 2981 ve 3194 sayili Kanun hiikiimlerine uygun olarak
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yapilmus veya o yerde uygulanmasi gereken plan ve ySnetmelik hitkiimlerine gbre aynen veya
statik sakinca gdstermeksizin ek ve degigiklik yapilmak suretiyle korunmasi miimkiin bina ile
korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varlifidir.

Meveut binalarin vikidmas: veya tevsi (genisletmek) halinde yeni plan kararlarma
uyulacaktir.

Meveut binalarda gergeklestigi tarihteki yasal imar konuma gbre yapilacak tadilat,
tamirat, giglendirme ve iskénina yonelik iglemler sirasinda giiglendirme gerckiyorsa; bu
gereklilik oncelikle yerine getirilecektir.

Tesekkiile esas bina; yonetmelikte belirtilen “Mevcut Bina” tammina uygun olmalidir,
Ancak bu binamn da diizenlenen yeni imar planina uygun olarak; imar istikametlerine, donati
alanlarina tecaviizlii olmamasi ile ilgili deprem yonetmeligine uygun ve 15.05.2001 onanh
zemin etiit sonuglanna aykir bulunmamasi gerekmekiedir.

Giimiigpala Mahallesi, 12 pafta, 1832 parsel sayih yer ile Merkez Mabhallesi, 23 pafta,
4685 parsel sayih yerdeki meveut konturlan ile korunan Belediye Hizmet Binasi yikilip yeniden
yapiliinda ayni konturlarda ve verilen h yiiksekligine bagh kalinarak yapilacaktr.

36-imar planinda agiklanmamis ve Istanbul Imar Yénetmeliginde yer almamis
hususlarda; liizum ve ihtiyaca ve civarn karakterine gore uygulanacak sekli takdire imar plan
miiellifinin, iige Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligii Planlama Biirosunun gdriislerine
istinaden Bagkanhk Makarm Onay ile Belediye yetkilidir. Ancak flgesince de yine tereddiide
disgiilmesi  halinde, Biiyiikgehir Belediye Bagkanlifindan alinacak goris dogrultusunda
uygulama yapilacaktir. Konunun Biiyiikgehir Belediyesince de sonuglanmamas: halinde; ilgili
nihai grit ilce Belediyesinee Baymdirhk ve iskan Bakanhgindan alinacaktir.

37-ifraz vefveya tevhitle olusacak parsel vefveya parsellerin bina taban alani/alanlan
toplami; ifraz vefveya tevhitten dnceki bina taban alam toplamim gegemez.

38-Kat artinmlarinda; imar planinda belirtilen bagka bir hiikiim yoksa planla verilen bina
yitksekligine ilave her kat igin bahge ¢ekme mesafeleri 0,50 m. arttinihir.

39-Planlama karar: getirilmeyen alanlarda higbir (gegici veya ilave yaps vb.) uygulama
yamlamaz. Bu gibi yerlerde arazi takviyesine matuf tesislerden bagka yap1 yapilamaz.

40-POAS Haramidere Tesisat Sahasinin imar Planna Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit
Raporu 10.08.2007 onanli olup; bu raporun yerlesime uyguniuk agsindan degerlendirmesi ile
sonug ve Onerilerine bagl kalinarak uygulamalar gerceklestirilecektir. 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 yapimm veya tevsi {(genisleme) talepleri; tist Slgekli imar planlannin
Ongordiigli sckilde yeniden diizenlenmesi sonrast planlama karan getirileccktir. Aynca soz
konusu alan EUAS alam ile bir biitiinlik teskil ettiginden, konu bu biitiinlitk gercevesinde
degerlendirilecektir.

42-Saghksiz parselasyon ve gerekli olan zemin etiidii nedeniyle, Ambarl Mahallesi Koy
i¢i mevkiinde simrlan belirlenen alan iginde; 15.12.2006 onanlt 1/5000 dlgekli Nazim Imar
Plam noty ile getirilen “K” lejantls; “Yapr yogunlugu ve diizeni korunacak alan ve Maxh; 6.50
m” sartlarinda, gerekli zemin etiidii tamamlandiktan sonra bir biitlin olarak diizenlenecek
mevzii imar plans kararina gére uygulama yaptlacak “Ozel Proje Alani™dir.
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43-Giintibirlik Tesis Alanlannda; Ingaat alam TAKS; 0,05°i ve taban alam 50 m2yi,
yitksekligi H; 5.50 m’ yi gegmeyen; sokiiliip takilabilir elemanlardan olugan demotabl yapilar
(Biife, ¢ay bahgesi, We vb.) ve agik otopark alanlan yer alabilir.

44-Marmara Caddesinin Yayalagtinlmasi, Meydan ve Cevre Yaya-Arag Ulaymumn
Diizenlenmesi dogrultusunda dizenlenen ve 16.04.2005 tarihinde onanan 1/1000 &lgekli
Uygulama Imar Plan: tadilatina uygun olarak; 4709, 4710, 4711, 4433, 4444, 4685 parsel sayih
yerleri igeren alan iginde diizenlenecek “Kentsel Tasarim Projesi™ ne gére Meydan ve zemin
altinda
egimden de yararlanilarak katlt otopark alami gergeklestirilecek olup; bu alan iginde Cami
fonksiyonu planda gsterilen imar istikametleri iginde ve Belediye Hizmet Alanindaki meveut
yap1 konturlarinda ayni maksatla korunacakur, Ancak 23 pafta, 4711 parseldeki “Cami” alam
ile 23 pafta 47104709 sayih parseldeki “Park™ alanma ait imar istikametleri Marmara Caddesi
yayalashrma projesi kapsaminda yapilacak Uygulama Projesinde, yaya alanlan ile
biitiinlestirilecek gekilde diizenleme getirilebilir. “Park™ alantarinda ¢ocuk bahgesi, cocuk oyun
alanlan, oturma alanlan, havuz ve benzeri kullammlar tanzim edilebilir. Bu alanda Arag ve
Y aya baglantilan uygulama imar plam fizerinde gisterilmis olup; arag, yaya yolu, park, otopark,
toren alam, vesil alanlar vb. fonksiyon alanlarinda ig diizenlemeler sematik olup, uygulama
projesi safhasinda detaylandirlacaktir. Uygulama projesine gore uygulama yapilacaktir.

45-DSI hatt ile ilgili; 05.10.1992 onanh Uygulama imar Plani Plan notlan tadilat karari,

Mustafakemalpaga Mahallesi, 45 pafta, 22063 parsel sayih yerin “6zcl hastane™ alanina
ahnmasina dair 18.10.2007 onanh 1/1000 8lgekli Uygulama Iimar Plan: tadilat karan,

Universite Mahallesi, 1 pafta, 21716-20849-12-17-18 parsel sayili yerlerin *6zcl
hastane” alanina alinmasina dair 26.02.2007 onank 1/1000 dlgekli Uygulama [mar Plan tadilat
karari,

Giimiigpala Mahallesi, 19 pafta, 11653-11654-11655 parsel sayili yerler hakkwndaki
07.06.2007 onanh 1/1000 Slgekli Uygulama imar Plani tadilat kararlan gegerlidir.

14.12.2009 TT

D W N SN S N AN S G SN0 SEAN (NAD NAND SN MMMD SUN WUD S SRR TN SRR ENNN SN I EETS SN NN NN S S S
O 004 anan ABA—HAY an—nak adilating—porpsa—iAA afalamalng

o ORa HYy S 3 P o—tadHa B-—EOFe:

arka bahg¢e mesafesi 3 metrenin alhna disiirilemez.

mesafesi uygulanacaktir.

L o e e e e e s s e v e i

47- 25.03.1994 onanli Uygulama Imar Plan notu tadilauna gbre; “Giimiigpala
Mahallesinde imar plam sarti olan imar yollanmin plan uygulamasindan dolay: etkilenen
parsellerin imar yollarindan cephe alan kisimlarmnin yaps yaklasma mesafelterinin max.; 1.00 m.
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L |

Kogebagi parsellerde arka bahge mesafesi yerine yan bahge mesafesi uygulamr.\’apll
adalarinda simgede belirtilen arka bahc¢e mesafelerine uyulur, ancak imar adalarinda

tegekkiil etmis miilga belediyesince rulisat slmgs binalarin bulunmasi halinde bos olan]
parsellerde mevcut binalarin arka bah¢e mesafeleri tegekkiil esas ahnir. Tegekkiilden dolay |

Mustafa Kemal Paga Mahallesi, Maresal, Orhangazi, Mimarsinan, Beyoglu, Yildirim §
Beyazid caddelerindeki kisebasi parsellerde arka bah¢e mesafesi yerine yan bahge mesafesi
uygulanmayip, yan bahce mesafesi yerine plan iizerinde belirtilen simgedeki arka bahgel
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olorak uypulanscakur, Ancak 1.00 m. yap ysklagme senlasmdan dolays imae uygulamasm
saglayamaysn parscilorde de yap yaklagma mesafesinin sifir olarak imar istikamet haty czas
ahnarsk uygulsms yapilacaktr, Bu dusumda da imar uygulamas: salamayan parselierds de
komyu pursellerie tevhit sarts uygulanacakise,”

48-Bu imar plani gerepi vapilacak uypulamalarda; Gncelikle dizentenecek igili zemin
ctiidii, mirnari, statik, elekink, makine vb. projelenin; Anayasa gerefi kamu kurumu mtelijnde
olan ilgili meslek kuruluglanines; igili Kanununun amacina uygun olarak mesleki denetimine
sunuimas: ve onsyr wanscakir, Ayncs by tmar pluemn ilgililer tanfindan giindeme
gelebilecck dofisiklik wmleplenme iliskin belgelerinde itpli meskek kurulugunun mesleki
denetimi aranacakier,

#%- Bu plan, plan notlan ve sqrklama raposu ile bir biiin olup; birlikie gecerlidir.

S8-Uygulama imar plany ve notlan ile lcjantinds belimimeyen hususlards yilrilrtBkicki
{mar Yonetmeligi hitktmleri gegerlidir

RONUT AaLANLARE

1-Yeni yapilacak ifrazlards paesel biiyiiklikleri 350 m2 den az olamaz.

2-Yam pekme mesafeleri, bina yiiksekliklert, vapi nizamian plan pafistan fizennde
gosterilmiy olup; bagka bir kritere gire saptanamaz; belintilmeyen hususlards veya belinilen
husustara regmen yaprlagmanin olanakh olmadi@ durumlasds yirtrkikieki fstanbul Inar
¥inctmelifaine uyulacakter.

3-Planda “S™ simgesi ile ghsterniten alantarda mahre bu dogrultuda abinacaktr,

TICARET (TALY 1S MERKEZD TICARET+HIZMEY ALANLARE

$-lmar plamnda “Ticaret + Hizmet (T+H)" ve “Ticares = Hizmet | (T+HD)" olzeak
syl yerlerde: “is merkezleri, ofis-biivo. garss, cok kath maguzalar, kath otoparklas, shyveriy
merkezieri ile otel, motel, vh. gibi konaklama tesisleri ve yonotim binalan, banka. finans
kurumian ile ileri reknoloji kullamlan ve gevre kirliligi olmayan Gretim - satsy pibi fonksivoalu
yapilar yaplahilir.

D100 Karsyolu ile Firuzkdy Bulvan fizerinde planlanan yol boyu Ticaret alanlarnds
(T1, T3, T+H Almnlarmda) yolden yiiz alan parseilerde ticuret uygulaman yamiacakiir. Bo
adanlwda m Katlarda ticwrer fonksivonu wer alsbilecedi gilv, zemin kania ticaret olmak
kaydiyla Ost katlards rezidens tamnuna uygun fonksivon da yer alabalecekeir.

Rezldans: Ticares alanlarinda yapilan en az komst yartlarm saglaysn sckreterdik hizmets,
resepsiyon hizmeti, glintlik temizlik serviss, kur jemizieme, camagithane, sligveris servisi gibi
hizmetlerin yer aldifr birden Gets bagimsiz bilimden olugan binalards,

2-Twarct+Hizmet 1T+H) alanmids emsal net parsel Gzerinden; 1.20.Ancak D-100 ve
Finzkdy Bulvannds b tiir alanlarda verilen simgeler gegerli olacakur.
Ticuaﬂiimel i (Tf}f 11 alamnds emsal net parse] dzorinden; 0.80°dis F+HH
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BELEDIVE HIZMET ALANLARS

Belediyeye ait kifltise] tesisher (sinema, tiyastro, konser. sergi vb), klitiiphane, bilgi-beceri-
meslek edindirme kurslan vb. gibi efitim ve kilnly yaien, kreg, snaokudu, huzurevi, agevi,
wifitnma evt, engelliler evi, toplum merkezi vb. gitn sosyal yapilan, Belediyeye ait iduri binm
binalan ile muhtarik gibi yonetim yepilan, sem Sigeginde kiiciik dloekli saflik weisleri, amag-
pere deposy, otopark gibi yapilsr yapilabilir.

SOSYAL VE KDLTOREL TESIS ALANLARE

{igili Bakantk, Valilik, il Modiclgs veya Istanbul Biyikyehir Belediye Bagksnhig, lige
Beledive Bagkanhi tarafindan gergeklegtirilebilocck: Kihtiir Merkezlen, Kiitiphane, Miize,
Sergi, Konser, Konferans Saloolsn gibi Kiltdrel Yapilar; Teknih Egitim Merkezeri, Bilgi,
Beveri, Meskek Edindinme Kurstan vb, Efitim Yapilan, Asevi. Sifinma £\1. Toplum Merkez,
Engelliler Egitim Merkezi, Yun, Krey, Hurarcvi gibs Sosyal Yemlan igerir.

YONETIM MERKEZLERI

Kaymaksmisk, Karako! vb. yapilann planlanacajs alanisn ifade oder.

RESTSEL HIZMET ALANLARI

TEAS. TEIAS, AKOM, vb. kentte ySnelik hizmer alantanmn yer skdigs fonksivoaiardir
TEMNIK ALT YAPE ALANLARS

Elektrik-fletngim- Haberlegme-Ulaysm (TEIAS-EDAS-BEDAS gibi kusuminma ait trafo ve
benzeri tesisler, TELEKOM, PTT, IETT vb.), 15K (Su Depusus vb.), [tfaive, IGDAS. BOTAS
vb. kurumlars @t tesislenn gerpeklestiniecegi atantandir.

l 309, 30!4 TT

"25.11.1996 casdik. tasihli Uyguhmu bmar Plans tadilating uygun vlasak:
“Fen igleri Mibdiirtiigin'nin 04.05.1993 wrih ve SIOVO3/R-872 sayh talebine istinaden yagmur
suyu kanal tesis etimek win diizenlenen imar yolu istikametine wit plan tudil olup. yolun

| pirergahmds kalan konut alentanndski §136, $137, 5092, 5003, ST13, 5112, 18314, 18313,
18248, 1R296 parset sayilt yerlerin mer't imar planinda getirilen yan bahge mesaftderi dikkate
alnsrak bu dizenlome sonucu olugan istikemetien gekileoek yen bahge mesafesi 0.00 m
olacakrr.

Mevcut igme suyu ve kasalizasyon tesislerinin korunmass, degigtirilmesi halinde bedeflerinin
krsllamtw ve uygulam.l safhasinda [SKI g&\’isunfm slinmass gereklidir.”

-—--nuln-‘
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S-Ticaret alanlarmda; Biro, Isham, Lokanta, Carpi, Cok Kath Magazs, Banks, Finans
Kurumlass ve perakende ticarese yinelik shiy verig birimleri gibi fonksivonlu vaprlar yapedabilir,

4- T ile ghsterilen Ticaret alanlaninda Msx H; 12.50 m.dir.

T2 ile gisterilen Ticaret alanlannda Max H: 1250 madir. T2 ile gisteriken Ticara
elanfarmda sl katlar ticarct, dist katlar konut olarak kullamlabilir. T2, Alsnlarnds Rezidans
yapslabilir,

T3 ile gosterilen Ticaret alanlermda €; 1.20'dir. Emsal hesaly net pursel Gzerinden
yapilacaktir.

S-Arazi ve Arse Diizenlemesi getiriton T+H alanlaninda Emsal yine net parsel fizerinden
1.20 olup; manimum parsel bliyiikligi 500 m2 dir. Bu alantardski parsclasyonda zocuniuluk
nedeniyle Yol 0 tolerans payi pdz ondinde tutulabilir,

-Ticaret, Ticwret+Hizinet, Ticaret+Hizmet | alanianinda; bu bdlimin 1. maddesinde
belirtilen fonksiyonlara ek olarak sinema, tiyatro. miize, kiitiiphane, serp salona gibi sosyal ve
killiire! sesisler, ile dzel ofitim ve zel safilik wesisteri gibi fonksiyonlu yapilar yapilabilis.

Ancak; bu tiir slsnlarda. Ulegim Planiama Daire Bagkanlif s1gili binminin goeigiine gore
gevedi yapslacak olup; egitins, saghik, kUhir v sosyal yapilaria ilgili olarak; ilgili ynetmeligin
beladodifi minimum parsel biiyiikligiing saglamak ve donas alanlan standartlanna uymak
ganiyls; azel cfitim tesisi icin il Milli Efitim Madiciagingn; dzcl sk tesisi icin il Saglk
Midiirltginin, kil tesisleri igin d¢ B Kihir MisRichigh'ods uygun gieigiine gove sbz
konusu yapilar gergeklegtinilehilecektir.

7- Ticuret fonksivonlarmds arazi meyili nedeniyle agifs gikan on fuzla 1. ve 2, bodeum

katlar iskie edilehilir. KAKS (Emsall verilen alunlards iskan edilen bodum katlar emsale d3hil
edilecektir,

KOCUR sasavi SLANLARYE

1-Kiigiik sanayi alanlaninda E:0.80 olmak Gizere: highir sekilde kisdeticiligs olmayan kigik
Glcekli imalat sanayi Grellikleri sagiyan {giyim cgyalan, oyuncak yapumi, ckmek-pasta,
gekerieane vb) kigitk dlgekli sunayiler yer alabilir.

2-Kikiik Sanayi alardart fonksiyonunda arazi meyili sedemyle a¢iga ¢tkan en fazls | ve
2. bodramdar ksilar iskiin edilebilir. KAKS (Emsali verilen alanlards iskiin edilen bodnum katlar
emsale d3hil edilecektir.

BEPDLAMA ALANLAR]

Ru alanlar TEAS, FUAS, POAS se benzeri kunumiar tarafindan kullamian alaslardir,
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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 Amact Yeni Yapi 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

Bagimsiz Boliim Adedi 24 Diikkan 40 Biiro
Toplam Kat Adedi 9 9 9
Toplam Kapali Alan Biiyikligi | 6.331 m? Iskan Alani:4.631 m?

Parselde bulunan yapi igin 13.09.1991 tarih ve 5-24 sayil ingaat ruhsati dizenlenmigtir. [skan belgesi
tzerinden 22.12.1993 tarih 5-24, 21.02.1995 tarih 5-24 sayii, 21.02.1995 tarih ve 5-24 sayil ve

17.10.1995 tarih 5-24 sayili ruhsatiarin diizenlendigi tespit edilmigtir.

Iskan Bilgileri

Iskan Bilgileri

Iskan 1

Iskan Tarinhi ve No

18.10.1995 95/5638

Badjlh Oldugu Ruhsat Tarih-No

17.10.1995 5-24

Bagimsiz Béliim Adedi Tek Badgimsiz Bélim
(Ozel Hastahane)
Toplam Kat Adedi 3. Bodrum + 2. Bodrum + 1.

Bodrum + Zemin + 5 Normal Kat

Toplam Kapali Alan Biiyiikligd

Parselde bulunan yapi igin 18.10.1995 tarih ve 95/5638 sayili yapi kullanma izin belgesi dizenlenmigtir.

fskan belgesi 3 B + Z+ 5 N kath ¢zel hastanenin tamamlanmasina dair verilmig olup tek bagimsiz

bélimdiir.

Konu miilkiin dijital imar arsiv dosyas: igerisinde istanbul Bliyikgehir Belediyesi Bagkanhgi Imar

Mudarligi tarafimdan diizenlemis 14.09.2010 tarihli 5216 sayili yasaya gére diizenlenmig arazi ¢aligmasi

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

yapildigi tespit edilerek olugturulmugtur. Miilkin dijital imar argiv dosyasi igerisinde ilgili formdan sonra

dizenlenmig yapi tatil tutanagi ya da enciimen kararn bulunmamaktadir.
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Insaat Asamasinda ise Tamamlanma Orani
Dederleme tarihinde miilk igine girilmemig olup degerleme disardan yapimigtir. Digardan yapilan

gézlemde ingai faaliyetlere rastlaniimamig olup milkiin tamamlanma orani %100 seviyesindedir.

Projesine Uygunluk - Tasinmaz iizerinde Cezai i§lem-Y:klm Karan-Tutanak-Biiyiime Var mi?
Degerleme konusu miilke ait 25.04.1994 tarih 94/2555 sayii mimari proje Web Tapu Sitesi'nde

incelenmigtir.

Projesine gére miilk 3 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak iizere toplam 9 katlidir. Bodrum katta siginak,
1sima merkezi, 3 badimsiz béliim nolu diikkana ait depo alani, 2. bodrum katta 2 adet diikkan, 1 adet
depolu diikkan, 1. bodrum katta 1 gay ocagdi, 11 adet dikkan, zemin katta 15 adet diikkan, 1.2.3.4.5.
katlarin her bir katinda 8 adet biiro olmak iizere toplam 69 adet bagimsiz bélim olarak projelendirilmigtir.

8 bagimsiz béliim numaral ditkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden giris yapilip
sol kat holiine déniildiigiinde sa§ kolda kalan ikinci diikkandir. Dilkkan hacmi olarak projelendirilmig olup
briit 28 m? bliytikligindedir.

14 bagimsiz bélim numarali dilkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip sa§ kat holine dénilldiginde, saj kolda kalan ikinci dikkandir. Dikkan hacmi olarak
projelendirilmis olup brit 37,5 m? biiydikligindedir. Ditkkanin ayni zamanda Merkez Cami Sokak girigi de
bulunmaktadr.

15 badimsiz bélim numarah diikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip sad kat holiine déndldiginde, sad kolda kalan, ilk diikkandir. Ditkkan hacmi olarak projelendirilmig
olup briit 19,5 m? bilydkltigindedir. Diikkanin aym zamanda Merkez Cami Sokak girigi de bulunmaktadir.
21 bagimsiz bélim numarali dilkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta g¢ikildiginda ve sol kat holtine dondldiginde, sag kolda kalan ikinci
diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmig olup brit 22,5 m? biyikligindedir.

22 bagimsiz béliim numarali diikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta gikildijinda ve sol kat holine dénildiginde, saj kolda kalan ilk
diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmig olup briit 10 m? biyiikligiindedir.

27 bagimsiz bolim numarali diikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta gikildiginda ve sa§ kat holiine déndildiigiinde, sag kolda kalan Ugtncd
diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmis olup briit 37 m? biydikligiindedir.

28 bagimsiz béliim numarali ditkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta ¢ikildiginda ve sad kat holiine dénildiginde, sag kolda kalan ikinci
diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmis olup brit 37,5 m? biiytkligindedir.
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29 bagimsiz boliim numaral diikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta cikildiginda ve sag kat holiine dénildigtinde, sag kolda kalan itk
diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmig olup briit 19,5 m? bilyakltgindedir.

54 bagimsiz bélim numarall biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sad kat holiine déndildigiinde sol
kolda kalan ilk burodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 84 m?
biiyukligdndedir.

55 bagimsiz béliim numaralr biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sad kat holiine déniildigiinde sol
kolda kalan ikinci bdrodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 105 m?
bdydkligandedir.

56 bagimsiz boliim numarali biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sa§ kat holiine déndldiginde sag
kolda kalan ikinci biirodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup brit 90 m?
bdydkldgandedir.

57 bagimsiz boliim numarali biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sag kat holiine dénildigiinde sag
kolda kalan ilk birodur. Bdro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 41,6 m?
biydkligiandedir.

58 bagimsiz boliim numaral biiro, merdivenler ile 4. normal kata cikilip sol kat holiine déndldiiginde sol
kolda kalan ilk bdrodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimig olup brit 52,5 m?
buyikligindedir,

59 badimsiz bélim numaral biiro, merdivenler ile 4. normal kata gikilip sol kat holiine déndildiigtinde sol
kolda kalan ikinci biirodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 106,5 m?
btiyuklugandedir.

60 bagimsiz boliim numarall biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holiine déniildiigiinde sag
kolda kalan ikinci biirodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmig olup briit 105 m?
bayukldgandedir.

61 bagimsiz béliim numarali biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holiine déniildiigiinde sag
kolda kalan ilk biirodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup briit 84 m?
biyuakligandedir.

62 bagimsiz bélim numarali biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sag kat holiine dénildidgiinde sol
kolda kalan ilk bdrodur. Blro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirlmis olup brit 84 m?
biydkligandedir.

63 bagimsiz béliim numaral biiro, merdivenler ile 5. normal kata c¢ikilip sag kat holiine déniildigiinde sol
kolda kalan ikinci bdrodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup brit 105 m?

buyakligindedir.
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64 bagdimsiz béltim numarali biiro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sag kat holiine déniildiidiinde sag
kolda kalan ikinci birodur. Bdro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 90 m?
bayukligindedir.

65 bagimsiz béliim numaral biiro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sa§ kat holiine déndiildigiinde sag
kolda kalan ilk biirodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 41,5 m?
buyikligiandedir.

67 bagimsiz bélim numarali biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢tkilip sol kat holtine déniildiiginde sol
kolda kalan ikinci bdrodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 106,56 m?
bayikliagindedir.

69 badimsiz bolim numarall biiro, merdivenler ile 5. normal kata gikilip sol kat holiine déniildiginde sag
kolda kalan ilk biirodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup briit 84 m?
biiyiklagundedir.

Konu miilkin dijjital imar arsiv dosyasi icerisinde Istanbul Bly(kgehir Belediyesi Bagkanhgi Imar
Midiirlagd tarafimdan diizenlemis 14.09.2010 tarihli 5216 sayili yasaya gére diizenlenmig arazi galigmasi
tespit formu bulunmaktadir. S6z konusu form yapinin zemin katinda 4 X 35 metre biydkiiginde imalat
yapildigi tespit edilerek olusturulmugtur. Miilkiin dijital imar argiv dosyasi igerisinde ilgili formdan sonra
diizenlenmig yap tatil tutanadi yada enciimen karari bulunmamaktadir.

Degerleme tarihinde covid 19 salginin nedeniyle milkiin igine girilememis i¢ mekan &zellikleri tespit
edilememigtir. Miilkler mevcutta hastane olarak kullanimaktadir. Dederlemede kat irtifakina esas

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

Kisitlayict Durumun Olup Olmadigi: (Sit Alans, Kamulagtmna/istimlak, Heyelan, Deprem Hasan vb.)

Aveilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Middrligi’'nden alinan 04.01.2021 tarih ve E-68097862-754-31 sayili
dilekge cevabinda sit alan, istimlak, heyelan ve deprem hasarina iligkin bilgi igermemekte olup, Avcilar
Belediyesi Imar ve Sehircilik Madirliigti'nden alinan sézli bilgiye gére, degerleme konusu taginmaz, sit
alaninda veya heyelan boblgesinde kalmamaktadir. Dosyasinda deprem hasari hakkinda bir bilgi

bulunmamaktadir.

Parsel Bazinda Konum Teyidi Yapilan Resmi Kurum ve Cap. imar_Planlan_ile Parselin Adres
Uyumiulugu

Tasinmazin, parsel bazinda konumu, Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Middriiginde incelenen imar

paftalarindan kontrol edilmis 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 tagmnmazin imar argiv dosyas! incelemesinde herhangi bir durdurma veya yikim
kararina rastlanmamugtir. Avcilar Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiriigi'nden alinan 04.01.2021 tarih ve
E-68097862-754-31 sayili dilekge cevabinda da herhangi bir zabit, enciimen karari veya tutanak karar
bulunmadis belirtilmigtir. Dederleme konusu tagsinmaz 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 de§erlemeye konu miilke
iligkin satis vaadi sozlesmesi, kat karsiligi ingaat sézlegsmesi veya hasilat paylasimi s6zlesmesi

bulunmamaktadir.

3.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI RUHSATLARINA,
TADILAT RUHSATLARINA, YAP! KULLANIM [ZINLERINE ILISKIN BILGILER ILE ILGILi MEVZUAT
UYARINCA ALINMAS! 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 yapi ruhsatlart ve yapi kullanma izin belgesi

bulunmaktadir.

3.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJLER ILE iLGILI OLARAK, 29.06.2001 TARIH VE 4708 SAYILI
YAPI DENETIMI HAKKINDAKI KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU
(TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI OLARAK
GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Konu miilk ingaat tarihi 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
OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE DAIR ACIKLAMA

Konu miilke ait degerleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamaktadir.

3.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA BILGI

Konu miilkiin belediye imar argiv dosyasinda enerji verimlilik sertifikasina rastlanmamigtir.
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4. GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERI

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER

Bu baglik altinda makro digekten mikro 6lgekte gayrimenkulin bulundugu il ve ilge incelenmistir

4.1.1. ISTANBUL

Konum ve Idari Simirlar

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

bulunmaktadir. Istanbul Bogazi, Karadeniz'i Marmara Denizi’yle birlestiricken; Asya Kitasi’yla Avrupa
Kitasi’'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. Istanbul, Avrupa ile Asya kitalars

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

[stanbul'un Konumu

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydodudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
ligeleriyle, giineyden Bursa‘mn Gemlik ve Orhangazi ligeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdagin Corlu
Cerkezkdy ve Saray ligelerinin yani sira, Kirklarelinin de Vize licesi topraklariyla gevrilidir.

Istanbul li sinirlani igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Avrupa Yakasi'nda; Avcilar, Ktiglikcekmece,
Biiyiikcekmece, Catalca, Silivri Bakirkdy, Bahgelievier, Bagcilar, Ging&ren, Esenler, Bayrampaga,
Zeytinburnu, Fatih, Beyoglu, Begiktas, Sisli, Kadithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyiip, Beylikdiizii,
Basaksehir, Arnavutkdy, Sultangazi, Esenyurt, Anadolu Yakasi’'nda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile, Kadikdy,
Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli Atagsehir, Sancaktepe, Cekmekdy

bulunmaktadir.
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Ulasim
Ttirkiye'nin en kalabalik ve en énemli sanayi, ticaret ve finans merkezi olan Istanbul hem dlkenin diger

merkezlerine, hem de dig (ilkelere gegitli ulagim yollanyla badlidir. Bu ulagim yollari arasinda en énemlisi
ayni zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan E-5 ve TEM otoyoludur.

Deniz ulagiminin Tiirkiye'nin en biylk dig ticaret limam olan kentin baglantilarinda agihikh bir yeri

bulunmaktadir.

Hava ulagiminda hem yurtigi ve yurtdigi ulagiminda vans ve kalkis yeri olup, uluslararasi hava
ulagimindaki transit liman konumundadir. Anadolu Yakasinda Sabiha Gékgen Havalimani daha gok i¢ hat
ve charter seferleri ile faaliyettedir. Yesilkéy'de bulunan ve en g¢ok kullanilan havaalani ise Atatiirk
Havalimamidir. Istanbul Uluslararast Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km. mesafededir. istanbul
Havalimani Karadeniz kiyisindaki Taykadin ile Akpinar Kéyleri arasinda 29 Ekim 2018’de agiligi yapilarak
faaliyete gegmistir.

Niifus ve Demografik Yapi

2018 yilt itibari ile Istanbul niifusu 15.067.724, 2019 yih itibari ile 15.519.267 kigidir.
2018 yilinda Niifusun, 7.542.231 kigisi erkek ve 7.525.493 kigisi kadindan olugmaktadir.

2019 yilinda niifusun, 7.790.256 kigisi erkek ve 7.729.011 kisisi kadindan olugmaktadir. Niifus, ylizde
olarak %50,20 erkek, %49,80 kadindir.

Istanbul Nufusu Yillara Gore Artis Grafigi

istanbul Niifusu
I Notus

YiL
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Istanbul Niifusu Yillara Gére Artig Grafigi

Ekonomi

Ekonomik yénden Istanbul, Tiirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Bati ile Dogu arasinda képrii olma
ozelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agiima yéniinden énemli
bir merkezdir. Turizm, sanayi ve ticaret ekonomisinin en énemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluglaninin biydk
godunlugu il digina tasinmasina kargin, kent imalat sanayi yéninden 6nemini korumaktadr. Istanbul
sanayinde asil gelisme Cumhuriyet'ten sonra baglamigtir. 1950°lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri,
dzel sektdre sadlanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden istanbul’'un énde gelen bir kent olmasina olanak

saglamigtir.

Tirkiye'nin en biiyik sanayi kuruluglarindan baghcalan Istanbul'da yer segmistir. Aynca Tiirkiye'deki
ktigtik sanayi igyerlerinden yiizde 20'yi agkin bir bélim de Istanbul ilindedir.

Cografi konumu istanbul'un ilkcagdan beri 6nemli bir ticaret merkezi olmasina yol agmigtir. Tdrkiye'nin
bagka tilkelerden satin aldigi Griinlerin yaklagik yiizde 35'i ve dig satiglarinin yiizde 25'i Istanbul'dan
gergeklestirilir.

istanbul'un ekonomik agidan Tiirkiye diizeyinde bir bagka 6zelligi de dlkenin en bdytik banka, holding,
sigorta, pazarlama ve reklam girketi merkezlerinin burada bulunmasidir. Yabanc: sermayeli sirketlerin de
cok bilytik bir bélimii Istanbul'dadir. Tirkiye basin yayin sanayisinin merkezi de Istanbul'dur. Tirkiye
6lceginde yaymn yapan 6nemli gazetelerin tiimii Istanbul'da yayima hazirlamr. Aynica Tirkiye'deki

yayinevlerinin pek godu istanbul'dadir.

istanbul dodal giizelligi, zengin kdltdr varliklan, ulagim ve konaklama konusundaki geligimi ile Ttirkiye'nin
en gbzde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tiirkiye'ye gelen yabanct turistlerin bdyiik bir béliimii
Istanbul’dan girig yapmaktadr.

4.1.2. AVCILAR ILCESI

Konum

Avcilar, istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir. licenin dogusunda Kiigiikgekmece Golii ile
Kiigiikgekmece ilgesi, kuzeyinde Bagakgehir ilgesi, batisinda Esenyurt ve Beylikdizi ilgeleri, gtineyinde
ise Marmara denizi ile gevrelenmistir. Sehir merkezine 27 km uzakliktadir. TEM (E-80) ofoyolu, E-5 (D-
100) karayolu ilge sinirlan iginden gecmektedir.
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Avcilar Konum Haritast

Idari Yapi:

Avcilar ligesi 1966 yiinda Belde Belediye statiisiine kavugmugtur. 1966-1980 yillari arasinda mdistakil
belediye olarak kalmig 1984 tarihinde ise Belediye tegkilati kaldirilarak Bliyiksehir statisinde Bakirkéy
lice Belediyesine bagh Sube Miiddrligi haline getirilmigtir. Bu stattsi Kiiglikgekmece lige Belediyesine
badgh oldudu strede de devam etmisgtir. Avcilar, 03.06.1992 giin ve 21247 mikerrer sayill Resmi
Gazetede yayinlanan, 27.05.1992 gin ve 3806 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile lige statisiine
kavugmugtur. figeye badl k6y ve bucak bulunmamaktadir. Avcilar ilgesi 10 mahalleden olugmaktadir.

Niifus:

Avcilar nifusu 2019 yiina gére 448.882. Bu nifus, 225.530 erkek ve 223.352 kadindan olugmaktadir.
Yizde olarak ise: %50,24 erkek, %49,76 kadindir.

Avecilar niifusu 2019 yilina gére 435.625. Bu niifus, 217.653 erkek ve 217.972 kadindan olugmaktadir.
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Yil Toplam (Kisi) Erkek (Kisi) Kadn (Kigi)
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
Avcilar Niifusu
2019 W oS
2018 :
2017
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Avcilar Niifus Artig Hizi (httos./Avww.nufusu.com/ilce/avcilar_istanbul-nufusu)
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Ekonomik Yapi:
Avcilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle balikgilik, bagcilik ve tarim tarihe kangmug, bunlanin yerini

sanayi, ticaret ve rekreasyon (edlence-dinlenme) tesisleri almigtir. Avcilarda bagta madeni egya, dokuma,
glyim egyasi olmak (zere irili ufakli 250'den fazla sanayi lesisi faaliyettedir. Buna gdre niifusun %40'indan

fazlasini igciler, %10'unu bélge esnafi ve kiigik ¢capta memur kesimi olugfurmaktadir.

Ulasim

Avcilar ilgesi tilke ve kent ulagimi agisindan énemli bir konuma sahiptir. Avrupadaki ¢egitli merkezleri
Istanbul'a ve kent igindeki gesitli semtleri de birbirine badlayan bazi ana ulagim yollar1 Avcilar ligesi'nden
gecmektedir. Bunlardan en énemiisi eskiden Londra Asfalti ve E-5 adlariyla anilan D-100 Karayolu'dur.
fice simrlarinda D-100 Karayolu, Haramidere Kavsagi/Baglanti Yolu vasitasi ile TEM otoyoluna

baglanmaktadir.

Sehirde, niifusu en kalabalik ilgelerden biri olan Avcilar'a ulagim segenekler oldukca fazladir. Avcilara D-
100 Karayolu iizerinden metrobds, otobiis ve minibis ile dogrudan ulagim saglanabilmektedir. Ya da

Marmaray, metro, tramvay ve vapur ile aktarmall ulagim segeneklerini 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 ligesi'ne bagh Merkez Mahallesi sinirlan igerisinde kalan
Saml Sokak tzerinden 34 dis kapr numaras! veriimis Medicana Avcilar Hastanesi igerisinde yer alan
tapuda 20213 Parsel lzerinde kat irtifaki kurulmug 8,14,15,21,22,27,28,29 bagimsiz bélim numarali
diikkanlar ve 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 67, 69 bagimsiz béliim numarali biirolardir.
Konu miilklere erigim tarif olarak gu sekildedir.

D100 Karayolu tizerinde Florya — Bliyiikgekmece istikametinde ilerlerken Aveilar Képrilii Kavsadi yardimi
ile Namik Kemal Caddesi’ne gegis yapilarak ilk soldan Merkez Camii Sokak'a déntiliir. 3. soldan Regit
Paga Caddesi'ne ikinci soldan Fatih Caddesi’ne ve ilk soldan Samli Sokak’a giris yapilarak milke erigim
saglanabilmektedir.

Konu miilklerin iginde bulundudu 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, Bdélgenin Topografik
Ozellikleri;

Taginmazin bulundugu béige; list ve orta gelir grubuna mensup bireylerin ikamet ettigi, blok yapi
nizamda, betonarme tarzinda inga edilmis, 7-9 katli zemin katlan ticari tist katlar ticari ya da konut
fonksiyonlu kullanilan yapilarnin yer aldigi bir yerlegim alanidir. Milkiin cephe aldigi sokaklar arag ve yaya
trafigi olarak yodun bir trafige sahiptir. Konu miilke toplu tagima araclan Namik Kemal Caddesi (zerinden
gecen araclar ile saglanabilmektedir. Topografik olarak kuzeyden giineye dogru azalan egimli parseldir.
Konu muilkiin yakin gevresinde Avcilar Metrobis Duradi, Avcilar Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi,
Istanbul Universitesi Aveilar Kamptst, Avcilar Ziibeyde Hanim Nikah Sarayi yer almaktadir.

(m
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Taginmazin Konum Semas! (Kaynak: hitps:/keos.avcilar.bel.tr/keos/)

Bdlgede Doluluk Bosluk Durumu — Arz Talep Dengesi

Bolgenin 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, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BNLARIN GAYRIMENKUL DEGERINE ETKILERI

GYODER'in Tiirkiye Gayrimenkul Sektéri 2020 1. Ceyrek Raporu'na gére 2018 yilinda yaganilan kur
dalgalanmasi ve buna badl gelismeler kargisinda basta ekonomik anlamda alinan Yeni Ekonomi
Programi kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2018 yilinda énemli éigtide saglanmig
goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir énceki yila gére ydzde
0,9 artmugtir. Ancak sektérel bazda bakildiinda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri ylizde
7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri yiizde 4,6, diger hizmet faaliyetleri
yizde 3,7 ve tarim sektér( yiizde 3,3 artarken, ingaatl sektorii yiuzde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmighr. ingaat sektériinde gériilen bu sert diigiis 2018 yrindan itibaren
kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artigi ve ylklenicilerin yagadidi nakit akis sorunlarindan
kaynaklanmig gérillmektedir. Ingaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH iginde yiizde 5,4 bir paya
sahip olurken gayrimenkul sektérii yilizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. Iki sektér GSYH'nin yiizde
12,1 oraninda bir bliyiklige ulagmiglardir.

Araltk ayinda Cin'de baglayan COVID-19 salgimi kiresel ekonomiyi olumsuz ydnde etkilemeye
baglamigtir. Ardindan oldukga hizli bir yayilim ile tiim diinyay: etkilemistir. Giinliik hayatta yasanan énemli
kisitlar her sektérde oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektéri lzerinde de sinirlayici bir etki yaratmigtir.
Salginin toplumsal hayat, tiketici tercihleri ve diger ekonomik degigkenler lizerinde yaratacad: etkiler
énimizdeki dénemde ekonomik hayatta belirleyici olacaktir.

Turkiye ekonomisi 2019 yilinin son geyreginde 2018’in ayni dénemine gbre %6 bilyiime kaydetmigtir.

2019 yili Temmuz ayinda baglayan konut kredisi faiz oranlarindaki azalig trendi 2020 yili Mayis ayi
sonuna kadar devam etmigtir. 2019 yili Temmuz ay: baginda %1,65 seviyesinde gerceklesen konut kredisi

faiz orani 2020 yili Mayis ayinda %0,9 seviyesine gerilemigtir.

Kamu mevduat bankalarimin toplam konut kredisi hacmi igindeki payr 2019 Mart ayinda %49,6
seviyesindedir. Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani 2018 Eyliil basindan itibaren
artig trendine girerken, Ekim 2019 itibariyla digis trendi baglamig olup 2020 Mart ayi itibariyla %0,55
olarak gergeklesmisgtir.
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4.3. DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme konusu taginmazlarin hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler
milk sahibinin de talebi ile digandan yapilmig olup taginmaziar yerinde igceriden incelenememigtir ve
yerinde i¢ mekan &zellikleri tespit edilememigtir. Taginmazlar tek bagimsiz bolimid hastane iginde yer
almaktadir. Dederlemede tapuya tescil edilmig olan kat irfifakina esas proje dikkate alinmigtir.

4.3.1. DEGERE ETKi EDEN OLUMLU OLUMSUZ KRITERLER

Tasinmazin degerini etkileyen faktérier olumlu ve olumsuz kriterfer olmak (zere iki baglikta incelenmigtir.
- OLUMLU KRITERLER

Lokasyon kriterleri

Sehir merkezine yakinlk

Ulagim kolaylhigi

Iskan belgesinin (yapi kullanma izin belgesi) olmasi
Kdse parsel olmast

Asansériinin olmasi

Kar irtifakinin kurulmug olmasi

Yaya ve arag trafiginin yogun oldugu konumda olmasi

- OLUMSUZ KRITERLER

-Kat miilkiyetinin olmamasi

Projesine uygun olmamasi

Bagimsiz bolum dzelligini yitirmig olmalari
Otoparkinin olmamasi

Piyasadaki durgunluk
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4.4. GAYRIMENKULUN FiZIKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

YAP! CINS/
(Construction Type)
INSA YILI
(Construction Year)

BINANIN TOPLAM INSAAT ALANI
(Total Building Coverage Area.)

BINANIN TABAN INSAAT ALANI
(Floor Area)

BAGIMSIZ BOLUM BRUT ALANI
(Gross Area of Independent Section)

KULLANIMI (Fonksiyon)
(Usage — Function)

KULLANIMI (Kiraci — Mal Sahibi -
Isgalci)

(Occupancy —-Tenant-Owner—{llegal
Occupier)

ODA SAYIS!
(Rooms)

BALKON SAYISI
(Balconies)

OTOPARK
(Parking Lot)

! Bakilmadi
: Bakiimadi
: Bakilmadi

SALON
MUTFAK
BANYO

GIRIS KAPISI
PENCERELER

SOM-2101-37896
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Alliiminyum

. BINA KAT ADEDI
= Baionams (Number of Floors)
- 1991 BAGIMSIZ BOLUM ADEDI
’ (Number of Independent Section)
. CEPHE YONU
: 6.331 m? (Facade Direction)
. CEPHE KAPLAMASI
- G30m= (Facade)
. Agiklamalara BAGIMSIZ BOLUM NET ALANI
" Bakiniz (Net Area of Independent Section)
- Ticari BINANIN DOLULUK ORANI
' (Vacancy Rate of the Building)
o TAMAMLANMA ORANI!
s SiEc (Completion Rate)
) WC SAYISI
wc)
} BANYO SAYISI
(Bathroom)
. MANZARA
o 1 agik (View)
ZEMIN DOSEMELERI
ODALAR : Bakilmadi
HOL : Bakilmadi
wc : Bakiimadi
DOGRAMALAR
(JOINERY)
iC KAPILAR
PANJUR -

:Aliminyum
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. 3 Bodrum + 1 Zemin +
© 5 kat

;69

: Acgiklamalara Bakiniz

. Siva Uzeri boya ve aliiminyun
* cam kaplama

: Acgitklamalara Bakiniz

: %100

: %100

. Agiklamalara Bakiniz)

:Bakimadi
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ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Dederlemeye konu milkler 621,29 m? yiiz 6lgiimlii, Arsa’vasifli, 20213 Parsel izerindeki blok yapi
nizaminda inga edilmis 3 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak (zere toplam 9 katl bina igerisinde yer
almaktadir. Mimari projesine gére; 3. bodrum katta siginak, isinma merkezi, 3 bagimsiz bélim nolu
diikkana ait depo alani, 2. bodrum kafta 2 adet diikkan, 1 adet depolu diikkan, 1. bodrum katta 1 gay
ocadi, 11 adet dilkkan, zemin katta 15 adet diikkan, 1.2.3.4.5 katlanin her bir katinda 8 adet biiro olmak
iizere toplam 69 adet badimsiz béliim olarak projelendirilmigtir. Bagimsiz bélimlerin numaralandirmasi
2.bodrum katta baslatilarak list katlara dodru devam ettirilmigtir. Binada 2 adet asansér mevcuttur.
Binamn Samii Sokak. ve Merkez Camii Sokak cephesi bulunmaktadir. Bina girigi 1. bodrum kattan, Samli
Sokak tzerinden ve Merkez Cami Sokak lizerinden verilmigtir. Bina giris kapisi aliminyum giydirmeli ve
otomatik kapidir. Bina dig cephesi cam giydirme olup kismen siva lUzere akrilik boyalidir. Bina mevcutta
tek bagimsiz béltimlii Hastane olarak kullaniimaktadir. Degerleme konusu taginmazlann hastane igcinde
yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler miilk sahibinin de talebi ile digaridan yapimig olup
taginmaziar yerinde igeriden incelenememigtir ve yerinde i¢ mekan Ozellikleri tespit edilememigtir.
Degerlemede tapuya tescil edilmis olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmugtir.

BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Degerleme konusu miilke ait 25.04.1994 tarih 94/2555 sayili mimari proje olgileri esas alinmigtir.
Projesine gére;

8 bagimsiz bélim numarall diikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden giris yapilip
sol kat holiine déniildigiinde sad kolda kalan ikinci diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmig olup
brit 28 m? bliydkiigiindedir.

14 badimsiz béliim numarali diikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapihp sa§ kat holiine déndidiiginde, sad kolda kalan ikinci dikkandir. Dikkan hacmi olarak
projelendirilmig olup briit 37,5 m? bilytikligiindedir. Diikkamn ayni zamanda Merkez Cami Sokak girigi de
bulunmaktadir.

15 badimsiz bolim numarall dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip sag kat holiine doniildiigiinde, sad kolda kalan, ilk diikkandir. Dikkan hacmi olarak projelendiriimis
olup briit 19,5 m? biyikligindedir. Diikkanin ayni zamanda Merkez Cami Sokak girigi de bulunmaktadir.
21 badgimsiz boéliim numarali diikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta gikildidinda ve sol kat holiine déndidiigiinde, sad kolda kalan ikinci
diikkandir. Dikkan hacmi olarak projelendirilmis olup briit 22,5 m? biydikligindedir.
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22 bagimsiz béliim numaral diikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girigsinden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta gikildifinda ve sol kat holine déndldigiinde, sag kolda kalan ilk
dikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmis olup briit 10 m? biyiiklligdndedir.

27 badimsiz bolim numaral dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta gikildiginda ve sad kat holiine déntildiiginde, sag kolda kalan dgiinci
diikkandir. Dilkkan hacmi olarak projelendirilmig olup briit 37 m? bdydkldigindedir.

28 bagimsiz boélim numarali dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta ¢ikildijinda ve sad kat holine déniildigiinde, sag kolda kalan ikinci
diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmis olup briit 37,5 m? bayikligdndedir.

29 bagimsiz bolim numarali dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta ¢ikildiginda ve sa§ kat holiine déniidiginde, sag kolda kalan ilk
diikkandir. Dilkkan hacmi olarak projelendirilmis olup brit 19,5 m? biydkligindedir.

54 bagimsiz béliim numarali biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sagd kat holtine déndildtgiinde sol
kolda kalan ik birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 84 m?
buydkligandedir.

55 bagimsiz bélim numarall biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sad kat holine déndldigiinde sol
kolda kalan ikinci btirodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 105 m?
buyuklagdndedir.

56 bagimsiz bélim numaral biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sag kat holiine déniildigiinde sag
kolda kalan ikinci biirodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup brit 90 m?
blydklagiindedir.

57 bagimsiz béldm numarali biro, merdivenler ile 4. normal kata cikilip sa§ kat holiine déniildiginde sag
kolda kalan ilk birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 41,5 m?
biiydkligandedir.

58 badimsiz bélim numaral biiro, merdivenler ile 4. normal kata gikihp sol kat holline dénildiginde sol
kolda kalan ilk birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 52,5 m?
biydkldgindedir.

59 badimsiz béliim numarali biro, merdivenler ile 4. normal kata gikilip sol kat holiine déniildigiinde sol
kolda kalan ikinci birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 106,5 m?
biyiikligandedir.

60 bagimsiz bélim numarali biiro, merdivenler ile 4. normal kata gikiip sol kat holline dénildiiginde sag
kolda kalan ikinci biirodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup briit 105 m?

biyiiklagiindedir.
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61 bagimsiz béliim numarall btiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holiine doniildiginde sad
kolda kalan ilk birodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 84 m?
blydkligandedir.

62 bagimsiz bélim numarall biro, merdivenler ile 5. normal kata gikilip sad kat holtine dénlildii§inde sol
kolda kalan ilk birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 84 m?
bliyiikligdndedir.

63 bagimsiz béliim numaral biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sa§ kat holiine déniildigiinde sol
kolda kalan ikinci btirodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 105 m?
biyaklagindedir,

64 bagimsiz béltiim numaralt biiro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sa§ kat holiine déniildiigiinde sad
kolda kalan ikinci bdrodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 90 m?
buydklagindedir.

65 bagimsiz bélim numarali biiro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sad kat holiine déniildaginde sag
kolda kalan ilk birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 41,5 m?
biydkldgindedir.

67 bagimsiz bolim numarali biiro, merdivenler ile 5. normal kata gikihp sol kat holiine déndldiginde sol
kolda kalan ikinci birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 106,5 m?
biyuklugindedir.

69 bagimsiz bélim numarali bdro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sol kat holiine déndildaginde sad
kolda kalan ilk biirodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup briit 84 m?
biiyikligindedir.

Halihazir Kullanimi (Mal Sahibi/Kiract)

Ana taginmaz lzerindeki 69 badimsiz bolimiin tamami Medicana Hastane [gletmeciligi A.S. tarafindan

kiralanmig olup Hastane olarak kullaniimaktadir.

Tasinmaz Gériilememisse Sebebi

Degerleme konusu taginmazlarin hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler
milk sahibinin de talebi ile digsaridan yapimig olup tagsinmaziar yerinde igeriden incelenememistir ve
yerinde ic mekan 6zellikleri tespit edilememigtir. Taginmazlar tek bagimsiz bolimlii hastane iginde yer
almaktadir. Degerlemede tapuya tescil edilmig olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmigtir.
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ELEKTRIK

SEHIR SEBEKESI :Mevcut SOKAK AYDINLATMAS!  : Mevcut

YOL

KAPLAMA :Mevcut DURUMU :Bakimi1

ASANSOR

ASANSOR : Meveut ADET 12

MARKA : Tespit edilememistir. KAPASITE : Tespit edilememisgtir.

ISITMA — SOGUTMA SISTEMI

ISITMA : Tespit edilememigtir. YAKIT TURU : Tespit edilememistir.

KLIMA : Tespit edilememigtir. ISITMA SISTEMI : Tespit edilememigtir.

GUVENLIK

GUVENLIK : Personel / Givenlik Kamerast

4.5. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILi TESPIT EDILEN
RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER

Degerlemeye konu miilkler 621,29 m? y(iz &lgimid, Arsa‘vasifl, 20213 Parsel (zerindeki blok yapi
nizaminda inga edilmis 3 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak lizere toplam 9 kath bina igerisinde yer
almaktadir. Taputa tescil edilmis olan 25.04.1994 tarih 94/2555 sayilt mimari projesine gére; 3. bodrum
katta siginak, isinma merkezi, 3 bagimsiz bélim nolu diikkana ait depo alani, 2. bodrum katta 2 adet
diikkan, 1 adet depolu diikkan, 1. bodrum katta 1 ¢ay ocadi, 11 adet diikkan, zemin katta 15 adet dikkan,
1.2.3.4.5 katlarin her bir katinda 8 adet buro olmak (izere toplam 69 adet bagimsiz boliim olarak
projelendirilmistir. Bina mevcutta tek bagdimsiz bolimlii Hastane olarak kullaniimaktadir.

Parselde bulunan yapi igin 18.10.1995 tarih ve 95/5638 sayil yapt kullanma izin belgesi diizenlenmigtir.
Iskan belgesi 3 B + Z+ 5 N katli 6zel hastanenin tamamlanmasina dair verilmis olup tek bagimsiz
bélamdiir.

Konu miilkiin dijital imar argiv dosyas! icerisinde Istanbul Bilyiiksehir Belediyesi Bagkanlh: Imar
Miiddrligi tarafimdan diizenlemis 14.09.2010 tarihli 5216 sayili yasaya gére didzenlenmig arazi caligmasi
tespit formu bulunmaktadir. Séz konusu form yapimin zemin katinda 4 X 35 metre bdydkliginde imalat
yapildigt tespit edilerek olugturulmugtur. Mdlkiin dijital imar argiv dosyasi igerisinde ilgili formdan sonra

diizenlenmig yapi tatil tutanagi ya da enciimen karari bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazilarin hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler
miilk sahibinin de talebi ile digandan yapimig olup taginmazlar yerinde igeriden incelenememistir ve
yerinde i¢ mekan 6zellikleri tespit edilememigtir. Degerlemede tapuya tescil edilmis 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 igin 18.10.1995 tarih ve 95/5638 sayili yap: kullanma izin belgesi dilzenlenmigtir.
iskan belgesi 3 B + Z+ 5 N katll ézel hastanenin tamamlanmasina dair verilmig olup tek bagimsiz
bélimdiir. Séz konusu iskanba bagh ruhsat ve ruhsat eki projeler belediyeden edinilen belgeler igerisinde
yer almadigindan incelenememigtir. Tapuya tescil edilmis olan proje ise 69 adet bagimsiz bdlimden
olusmaktadir. Degerlemede tapuya tescil edimig olan proje dikkate alinmiglir.

4.7. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHI ITIBARI ILE HANGIi AMACLA KULLANILDIGI
GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZI ISE UZERINDE HERHANGI BIiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI
VE VARSA, BU YAPILARIN HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BILGI

Degerleme tarihi itibari ile taginmazlar tek bagimsiz bolimli hastane olarak kullaniimaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Bu bélimde, dederleme isleminde kullanilan yéntemler, bunlanin kullaniima nedenleri, gegeriilik kogullari,

varsayimlar, aciklanmig ve hesaplamalar yapilmigtir.
Konu miilkdn deger tespitinde “Pazar Yaklagimi’nin kullamimasi uygun bulunmugtur.

5.1. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUGCLAR

5.1.1. PAZAR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER

Pazar yaklagimi varigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtinilabilir (benzer) varliklaria
kargilagtinlmasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin belirendidi yaklagimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima &nemli ve/veya anlamh adirhik

verilmesi gerekli gériilmektedir.
a. degerleme konusu variigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi,

b. degerleme konusu varligin veya buna énemli dictide benzerlik tagiyan variiklarin aktif olarak iglem

gérmesi, ve/veya

c. Gnemli digide benzer varitklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z

konusu olmasi

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli
agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsianamadi§i agagidaki ilave

durumlarda yéntemin yeteriligi irdelenmelidir.

a. degerleme konusu varliga veya buna 6nemli éigtide benzer varliklara iligkin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve harekellilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

b. degerleme konusu varligin veya buna énemli diciide benzerlik tagtyan variiklarin aktif olmamakia
birlikte islem gérmesi,

c. pazariglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, kargilagtinilabilir variiklarin degerleme
konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler gerektirme

potansiyelinin bulunmasi,

d. gincel iglemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (drnedin, kulaktan dolma, eksik bilgiye

dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig igeren islemler vb.),
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e. varligin dederini etkileyen 6nemii unsurun varligin yeniden lretim maliyeti veya gelir yaratma

kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gbrebilecedi fiyat olmasi.

5.1.1.1. KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI iCIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Konu gayrimenkullerin deger tespitinde piyasada fikir olusturabilecek yeterli sayida satilik emsal tespit

edilebildiginden pazar yaklagiminin kullaniimasi uygun bulunmusgtur.

5.1.2.

FIYAT BILGIiSi TESPIT EDILEN EMSAL BIiLGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI

Bu yaklagima gére; emsal tegkil etmesi amaci ile, dederlemesi yapilan gayrimenkul ¢evresinde 2018 ve
2019 yillarina yGnelik satig degerieri bolgede yapilan araglirmalardan ve SOM Veri Bankasr'ndan

derfenerek agadida sunulmugtur.

ADRES KARSILASTIRILABILIR OZELLIKLER REFERANS DEGER BiRIM DEGER| ILAN TARIHI
SATILIK OFIS EMSALLERI
Emsal 1 Konu miilke yakin Fatih Sokak izerinde Is Ham igerisinde| Remax Tag
Avcilar Merkez 1. normal katta yer 40 m? ofis 120.000 TL fiyattan Gayrimenkul 120.000 TL 3.000 TL/m? 3.9.2018
Istanbul satilmigtir. 0530 527 28 32
Emsal 2 L .
Konu miilke yakin I Hani igerisinde 4. normal katta yer Miryap Emlak
jhuciier Morkez alan yol cepheli 30 m? ofis 100.000 TL fiyattan satilmistr. | 0532 337 88 53 | 100-0007L | 3.333 Tl/m* | 27.11.2018
gﬂler"iwe kez Konu miilke yakin Cigdem Caddesi izrinde Is Hani Time 34
Istanbul igerisinde 4. normal katta yer alan Cadde cepheli, 25 m? Gayrimenkul 90.000 TL 3.600 TL/m? | 10.10.2018
ofis 90.000 TL fiyattan satiimistir. 0552 759 89 14
Emsal 4 L Remax Tag
Konu miilke yakin Is Hani igerisinde 2. normal katta yer " "
ﬁsltfg:,lgzlllﬂed(ez alan yol cepheli 50 m? ofis 175.000 TL fiyaftan satimigtir. 0563'33’2'2"; gguéz 178 600 Tt 3. 500/ 122019
Emsal 5 Konu miilke yakin Marmar Caddesi izerinde Is Hant Mirvap Emiak
Avcilar Merkez igerisinde 4. normal katta yer alan cadde cepheli 40 m? 0 533' 3%7 88 53 145.000 TL 3.625 TL/m? 1.11.2019
Istanbul ofis 145.000 TL fiyattan satimigtir.
Emsal 6 Konu miilke yakin Marmar Caddesi dzerinde ls Ham Time 34
Avcilar Merkez icerisinde 4. normal katta yer alan cadde cepheli 40 m? Gayrimenkul 170.000 TL 3.400 TL./m? 1.12.2019
Istanbul ofis 145.000 TL fiyattan satimigtir. 0552 759 89 14
SATILIK PASAJ ICI DUKKAN EMSALLER!
Emsal 7 Konu miilke yakin Sehir Cem Yurtbay Sokak iizerinde yer| Remax Ta¢
Avcilar Merkez alan ig ham iginde zemin katta yer alan 44 m? diikkan Gayrimenkul 110.000 TL 4.074 TL/m? 25.9.2018
Istanbul 110.000 TL fiyattan satimistir. 0530 527 28 32
Emsal 8 . L. . .
Konu milke yakin yer alan is hant iginde zemin katta yer | Miryap Emlak "
2‘;;;’22,’””‘“ alan 45 m? diikkan 200.000 TL fiyattan satimistir. 05323378853 | 2200007L | 4889TL/m* | 1.9.2018
Emsal 9 . . . . Time 34
Konu miilke yakin yer alan is hani icinde zemin katta yer .
Avcilar Merkez 2 T Gayrimenkul 280.000 TL 4.000 TL/m? 11.9.2018
Istanbul alan 70 m? diikkan 280.000 TL fiyattan satiimigtir. 0552 759 89 14 e
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Emsal 10 . . . . Remax Ta¢
Konu miilke yakin yer alan is hani icinde zemin katta yer "
Aveilar Merkez > Gayrimenkul 250.000 TL 5.000 TL/m? | 12.10.2019
Istanbul alan 50 m? dikkan 280.000 TL fiyattan satilmigtir. 0530 527 28 32
Emsai i1 Konu miilke yakin yer alan ig hans icinde zemin katta yer | Miryap Emlak
vcilar Merkez - \alan 70 m? diikkan 310.000 TL fiyattan satimistr. 05323378853 | °100007L | 4429 TUm* | 1.9.2019
Emsal 12 ., . . . Time 34
Konu milke yakin yer alan ig hani iginde zemin katta yer i
Avcilar Merkez Y Gayrimenkul 135.000 TL 5400 TL/m? | 14.10.2019
Istanbul alan 25 m? diikkan 135.000 TL fiyattan satiimigtr. 0552 759 89 14
SATILIK SOKAK CEPHELI DUKKAN EMSALLERI.
Emsal 13 Konu miilke yakin Marmar Caddesi (zerinde 100 m? Time 34
Avcilar Merkez Cadde cepheli diikkan 2.000.000 TL fiyattan satisa ¢tkrig| Gayrimenkul 1.850.000 TL | 18.500 TL/m? | 25.12.2019
Istanbul 1.850.000 TL fiyattan satimigtir.. 0552 759 89 14
fg;‘f;lrze kez Konu miilke yakin Sokak dzerinde 25 m? Sokak cepheli Miryap Emiak 500.000 TL 20.000 TL/m? | 10.11.2019
Istanbul diikkan 500.000 TL fiyattan satimigtir.. 0532 337 88 53 ’ ’ o
5310721'_1,36 rkez Konu miilke yakin Sokak (izerinde 44 m? Sokak cepheli Miryap Emlak 750.000 TL 17.045 TLm2 | 11.11.2018
Istanbul ditkkan 750.000 TL fiyattan satilmigtir.. 533 337 88 53 : : o
Emsal 16 " I . Time 34
Avcilar Merkez Zﬁ::a%lfg ggg”;fgkgga‘fzggﬁ 3&”” Sokakcepheli | Govrimenkul | 540.000 TL | 18.000 TUm? | 12.12.2018
Istanbul . y SUr.. 0552 759 89 14
5.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN CIKARTILMIS,

DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN KROKILER
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51.4. 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 emsaller ilgili dénemlerde satig1 gergeklesmig olan olan emsaller olup
fonksiyonlarina ve salig yillarina gére hesaplanan birim satig deger araliklari agadidaki tabloda verilmigtir.

2018 2019
OFISLER 3.000 TL/m?- 3.600 TL/m? 3.400 TL/m?- 3.625 TL/m?
PASAJ iCi DUKKANLAR 4.000 TL/m?- 4.889 TL/m? 4.429 Ti /m?- 5.400 TL/m?

CADDE - SOKAK CEPHELI DUKKANLAR

17.045 TL/m?- 18.000 TL/m?

18.500 TL/m?- 20.000 TL/m?

5.1.5. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC (SONUCA ULASIRKEN YAPILAN TUM

HESAPLAMALARI ICERECEK SEKILDE)

5.1.4. baghginda 2018 ve 2019 yillarinda satimis olan ofis ve diikkanlarin birim deger araliklan tepit
edilmig olup, dederleme konusu miilklerin konum, bliyiklik, ulagilabilifik, reklam kabiliyeti vb kriterleri

degerilendirilerek serefiyeli degerlerine ulagilmaya galigiimigtir.

Dikkanlar igin 2018 Yili Serefiye Tablosu;

Serefiyeli

B.B - ARS Cephe g Cephe ) o e Toplam PB;;:’. gﬁ;’;

Kat | BBNo | Alan g‘i;eel:,%,\er; Payi Sayisi Cepheler Girig Reklam Erigebilirligi | Biyiklik Sersfiye D;&esn Degeri
(TUm?) 2018

(TL/m’)
1.B 8 28 | DUKKAN | 30/2400 1 Arka Pasaj igi 0,00% 20,00% 5,00% 2500% | 3.750 4.688

1.B 14 37,5 | DUKKAN | 75/2400 1 Merkez | Merkez + Pasaj | 10,00% 350,00% 0,00% 360,00% | 3.750 17.250

1.8 15 19,5 | DUKKAN | 40/2400 1 Merkez | Merkez + Pasaj | 10,00% 350,00% 10,00% | 370,00% | 3.750 17.625
ZEMIN | 21 | 22,5 | DUKKAN | 60/2400 1 Arka Pasaj igi 0,00% 0,00% 7,00% 7,00% | 3.750 4.013
ZEMIN | 22 10 | DUKKAN | 25/2400 1 Arka Pasaj ici 0,00% 0,00% 30,00% | 30,00% | 3.750 4.875
ZEMIN | 27 37 | DUKKAN | 75/2400 1 Merkez Pasaj ici 10,00% 0,00% 1,00% 11,00% | 3.750 4.163
ZEMIN 28 37,5 | DUKKAN | 75/2400 1 Merkez Pasaj igi 10,00% 0,00% 0,00% 10,00% 3.750 4.126
ZEMIN| 29 | 195 | DUKKAN | 50/2400 1 Merkez Pasaj ici 10,00% 0,00% 1000% | 20.00% | 3.750 4.500

Degerleme konusu burolarin birim degerinin tespitinde buyiklik, cephe sayisi/aydinlanma, reklam

kabiliyeti, konum ve kat erigilebilirlik kriterleri kargilastirilarak serefiyelendirme yapimistir.
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Biirolar igin 2018 Yili Serefiye Tablosu;

BB Be, ) ‘;'? g:;:;e,/ Cephe | Kat Kat Toplam Pg::r seﬂr?gze"
Kat No Alan N:tehg! ve Payi Sayr Cepheler Girig Aydinian | Rekiam | Irtifast | Eriebiliriigi Biyiikliik Serefiye Dederi | Deger
Eklentileri £5 o 2018 2018
(TLU/m?) | (TL/mrY)
4. | 54| 84 BURO 15/2400 1 Merkez Pasajici | 0,00% 5,00% | 0,00% 0,25% 2,00% 7,25% | 3.200 3.432
4. | 55| 105 BUROC 15/2400 2 Merkez + sol | Pasajici | 1,50% 6,00% | 0,00% 0,25% 0,25% 800% | 3.200 3.456
4. | 56 | 90 BURO 15/2400 2 Sol+Arka Pasajici | 1,50% 1,00% | 0,00% 0,25% 1,00% 3,75% | 3.200 3.320
4. | 57 | 41.5 BURO 10/2400 1 Arka Pasajici | 0,00% 0,00% | 0,00% 0,25% 5,00% 525% | 3.200 3.368
4. | 58 | 52,5 BURO 10/2400 1 Arka Pasajigi | 0,00% 0,00% | 0.00% 0,25% 4,00% 4,25% | 3.200 3.336
4. | 59 | 106,5| BURO 20/2400 2 Arka + Samli | Pasajigi | 1,50% 6,00% | 0,00% 0,25% 0,00% 7,75% | 3.200 3.448
4. | 60| 105 BURO 20/2400 2 | Merkez +Sami1 | Pasajigi | 1,50% | 10,00% | 0,00% 0,25% 0,25% 12,00% | 3.200 3.584
4. | 61| 84 BURO 15/2400 1 Merkez Pasajici | 0,00% 5.00% | 0.00% 0,25% 2,00% 7,25% | 3.200 3.432
5 | 62| 84 BURO 15/2400 1 Merkez Pasajici | 0,00% 5,00% | 0,25% 0,00% 2,00% 7,25% | 3.200 3.432
5 | 63| 105 BURO 20/2400 2 Merkez + sol | Pasajigi | 1,50% 6,00% | 0,25% 0,00% 0,25% 8,00% 3.200 3.456
5 | 64| 90 BURO 10/2400 2 Sol+Arka Pasajici | 1,50% 1,00% | 0.25% 0,00% 1,00% 3,75% | 3.200 3.320
5 | 65| 41,5 BURO 10/2400 1 Arka Pasajici | 0,00% 0,00% | 0,25% 0,00% 5,00% 525% | 3.200 3.368
5 | 67 |1065| BURO 20/2400 2 Arka + Samii | Pasajigi | 1,50% 6,00% | 025% 0,00% 0,00% 7,75% | 3.200 3.448
5 | 69| 84 BURO 15/2400 1 Merkez Pasajici | 0,00% 5,00% | 0.25% 0,00% 2,00% 7,25% | 3.200 3.432
Diikkanlar igin 2019 Yili Serefiye Tablosu;
Serefiyeli
L L Cephe Cephe Toplam P?r::r g’arg;
Kat | BBNo | Alan Nrtehgf ve Pay Sayrst Cepheler Girig Reklam Erigebilirligi | Bliyiiklik Serefiye Degeri Degeri
Ekfentileri 2019
(TL/m?) 2019
(TL/m’)
1.8 8 28 | DUKKAN | 30/2400 1 Arka Pasaj ici 0,00% 20,00% 5,00% 25,00% | 4.100 5.125
1.8 14 | 37,5 | DUKKAN | 75/2400 1 Merkez | Merkez + Pasaj | 10,00% 350,00% 0,00% | 360,00% | 4.100 18.860
1.8 15 | 19,5 | DUKKAN | 4072400 1 Merkez | Merkez + Pasaj | 10,00% 350,00% 10,00% | 370,00% | 4.100 19.270
ZEMIN | 21 22,5 | DUKKAN | 60/2400 1 Arka Pasaj igi 0,00% 0,00% 7,00% 7,00% 4.100 4.387
ZEMIN | 22 10 | DUKKAN | 25/2400 1 Arka Pasaj igi 0,00% 0,00% 30,00% | 30,00% | 4.100 5.330
ZEMIN | 27 37 | DUKKAN | 75/2400 1 Merkez Pasaj igi 10,00% 0,00% 1,00% 11,00% | 4.100 4.551
ZEMIN | 28 | 37,5 | DUKKAN | 75/2400 1 Merkez Pasaj igi 10,00% 0,00% 0,00% 10,00% | 4.100 4.510
ZEMIN| 29 | 19,5 | DUKKAN | 50/2400 1 Merkez Pasaj igi 10,00% 0,00% 10,00% | 20,00% | 4.100 4.920

Degierleme konusu biirolarin birim degerinin tespitinde bdydkliik, cephe sayisi/aydinlanma, reklam
kabiliyeti, konum ve kat erigilebilirlik kriterleri kargilagtirilarak gerefiyelendirme yapilmigtir.
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Biirolar igin 2019 Yili Serefiye Tablosu;
Baz erefiyeli
BB - B.B o Arsa cheep s g:ﬁ';; Cephe Kat Kat Toplam Pagar sBiﬁ'{'e
Kat| yo || Alen | Nitaligive | Panr | goy |  Copheler Girls | Aydintan | Reklam | Irtfass | Erigebitirigi | B%YIKIO | Serefye | Dogeri | - Doder
Sr ma

(TL/m?) | (TL/m?)

4 | 54| 84 BURO | 1572400 | 1 Merkez Pasajigi | 0,00% | 500% | 0,00% 0,25% 2,00% | 7.25% | 3.450 | 3.700

4 | 55| 105 | BURO | 1572400 | 2 | Merkez +sol | Pasajici | 1,50% | 6,00% | 0,00% 0,25% 025% | 800% | 3450 | 3726

4. | 56| g0 BORO | 18/2400 | 2 Sol+Arka Pasajici | 1,50% | 1,00% | 0,00% 0,25% 1,00% | 375% | 3450 | 3579

4 | 57| 41,5 | BURO | 10/2400 | 1 Arka Pasajici | 0,00% | 0,00% | 0,00% 0,25% 500% | 525% | 3450 | 3631

4 | 58| 525 | BURO | 10/2400 | 1 Arka Pasajici | 0,00% | 0,00% | 0,00% 0,25% 4,00% | 425% | 3450 | 3597

4. | 59 | 1065| BURO | 20/2400 | 2 | Arka+ Samh | Pasajici | 1,50% | 6,00% | 0,00% 0,25% 0,00% | 7.75% | 3450 | 3.717

4. | 60| 105 | BURO | 20/2400 | 2 | Merkez +Samii | Pasajici | 1,50% | 10,00% | 0,00% 0,25% 0,25% | 12,00% | 3450 | 3.864

4 | 61| 84 BURO | 15/2400 | 1 Merkez Pasajici | 0,00% | 500% | 0,00% 0,25% 200% | 7,25% | 3450 | 3.700

5 | 62| 84 BURO | 1572400 | 1 Merkez Pasajici | 0,00% | 500% | 0,25% 0,00% 200% | 7,25% | 3450 | 3.700

5 | 63| 105 | BURO | 20/2400 | 2 | Merkez +sol | Pasajici | 1,50% | 6,00% | 0,25% 0,00% 0,25% | 800% | 3450 | 3726

5 | 64| 90 BURO | 10/2400 | 2 Sol+Arka Pasajici | 1,50% | 1,00% | 0,25% 0,00% 1,00% | 375% | 3.450 | 3579

5 | 65| 41,5 | BURO | 1072400 | 1 Arka Pasajici | 000% | 0,00% | 0,25% 0,00% 500% | 525% | 3450 | 3631

5 | 6711065 BURO | 2072400 | 2 | Arka+Saml | Pasajici | 1,50% | 6,00% | 0,25% 0,00% 0,00% | 7.75% | 3450 | 3.717

5. | 69| 84 BORO | 1572400 | 1 Merkez Pasajici | 000% | 500% | 025% 0,00% 2,00% | 7,25% | 3.450 | 3700

Konu miilklerin fonksiyon, konum, bdyiiklik, reklam kaabiliyeli, aydinlanma ingaat kalitesi ve isgiligi vb.
kriterler dikkate alinarak 2018 yili ve 2019 yilik satig degerleri asagidaki tabloda verilmistir.
ST Birim_Sa_ug Satig Degeri Yuvarlattlm:§ Birim_Sa.ttg Satig Dedjeri | Yuvarlatimg
Kat BBNo Alan BB Niteligi ve Degeri 2018 Satrg Degeri Degeri 2019 Satrg Degeri
Eklentileri 2018 L 2018 2019 (TL) 2019
(TL/m?% (TL) (TL/m?) (TL)
1.8 8 28 DUKKAN 4.688 TL/m? 131.250 TL 130.000 TL | 5125TL/m* | 143.500 TL 145.000 TL
1.8 14 375 DUKKAN 17.250 TL/m? |  646.875 TL 645.000 TL | 18.860 TL/m? | 707.250 TL 705.000 TL
1.8 15 19,5 DUKKAN 17.625 TUm? | 343.687,5 TL 345000 TL | 19.270 TUm? | 375.765TL | 375.000 TL
ZEMIN 21 225 DUKKAN 4.013 TUM? | 902.81,25TL 90.000TL | 4387 TL/m* | 98.708 TL 100.000 TL
ZEMIN 22 10 DUKKAN 4.875 TL/m? 48.750 TL 50.000TL | 5330TU/m? | 53.300TL 55.000 TL
ZEMIN 27 37 DUKKAN 4163 TL/M? | 154.0125TL 155.000 TL | 4.551 TL/m* | 168.387 TL 170.000 TL
ZEMIN 28 375 DUKKAN 4.125 TL/m* | 154.687,5TL 155.000 TL | 4510 TL/m* | 169.1257TL 170.000 TL
ZEMIN 29 19,5 DUKKAN 4.500 TL/m? 87.750 TL 90.000 TL | 4.9207i/m* | 95940 TL 95.000 TL
4. 54 84 BURO 3.432 TL/m? 288.288 TL 290.000TL | 3.700TL/m* | 310.8117TL | 310.000TL
4. 55 105 BURO 3.456 TL/m* 362.880 TL 3650007 | 3726 Ti/m* | 391.230TL | 390.000 TL
4. 56 90 BURO 3.320 TL/m? 298.800 TL 300.000TL | 3579TL/m? | 322.144TL | 320.000TL
4. 57 41,6 BURO 3.368 TL/m? 139.772 TL 140.000 TL | 3.631 TL/m* | 150.692 TL 150.000 TL
4. 58 52,5 B8URO 3.336 TL/m? 175.140 TL 175000 TL | 3.597 TL/m* | 188.823TL 190.000 TL
4. 59 106,5 BURO 3.448 TLUm? 367.212 TL 365000TL | 3.717TL/m? | 395900TL | 395.000 TL
4, 60 105 BURO 3.584 TL/m? 376.320 TL 375.000TL | 3.864 TL/m* | 405.720TL | 405.000 7L
4. 61 84 BURO 3.432 TL/m? 288.288 TL 290.0007L | 3.700TL/m? | 310811 7. | 310.000TL
5 62 84 BURO 3.432 TL/m? 288,288 TL 290.000TL | 3700TLU/m? | 310811 7L | 310.000 7L
5. 63 105 BURO 3.456 TL/m? 362.880 TL 365.0007L | 3.726 TL/m® | 391.2307L | 390.000 TL
5. 64 90 BURO 3.320 TUm? 298.800 TL 300.000TL | 3579 TL/m* | 322.1447TL | 320.000TL
5. 65 41,5 BURO 3.368 TL/m? 139.772 TL 140.000 7L | 3.631TL/m? | 150.692 TL 150.000 TL
5. 67 106,5 BURO 3.448 TL/m? 367.212 7L 3650007 | 3717 TL/m* | 3959007L | 395.000 7L
T5. 69 84 BURO 3.432 TL/M? 288.288 TL 290.000TL | 3700T/m? | 310811 7L | 310.000TL
Toplam Satis Dedieri 5.710.000 TL I oma 6.160.000 TL
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5.2. DIGER TESPIT VE ANALIZLER (DEGERLEME ISININ GEREKTIRMESI HALINDE)

Degerleme islemi ekstra tespit ve analiz gerektirmemektedir.

5.21. TAKDIR EDILEN KiRA DEGERLERI (ANALIZ VE KULLANILAN VERILER)
Konu miilk igin kira degeri analizi yapiimamugtir.

5.2.2. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI!

Degerleme konusu yapil taginmaz olup, proje degerlemesi yapilmamigtir.

5.23. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI

Dederleme konusu yapili taginmaz olup, proje degerlemesi yapiimamigtir.

524. BOS ARAZ| VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALiZIi VE KULLANILAN VERi VE
VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUCLAR

Degerleme konusu yapil taginmaz olup, proje degerlemesi yapiimamigtir.

5.2.5. EN VERIMLI VE EN iYl KULLANIM DEGERI ANALIZ|

En verimli ve en iyi kullanim, katiimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yliksek degerin elde edilecegi
kullanimdir. Kavramin, birgok finansal varigin alternatif kullaniminin bulunmamast nedeniyle, siklikla
finansal olmayan varfiklar icin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en verimli ve en lyi
kullanimlarinin dikkate alinacagi durumlar olabilir. En verimli ve en iyi kullarumin fiziksel olarak mdmkiin
(uygulanabilir oldugunda) finansal olarak kérli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuglanan
kullamm olmasi gerekir. Cari kullammdan farkliik s6z konusu ise, bir varigin en verimli ve en iyi
kullanmmina déndgtardimesine iliskin maliyetler dederi etkileyecektir. Bir varligin en verimli ve en iyi
kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullamimi olabilir. Ancak, en
verimli ve en iyi kullamm cari kullarimdan farklilasacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir. Varligin
grubun toplam dederine katkisinin géz éniine alinmasini gerektiren durumlarda, s6z konusu varligin tek
bagina degerlemeye tabi tutulmas: halinde sahip olacagi en verimli ve en iyi kullamm, bir varlik grubunun
pargasi olarak dederlemeye tabi tutulmas: halinde sahip olacagindan farkli olabilir. En verimli ve en iyi

kullanim belirlenirken:

a. Bir kullammin  fiziksel olarak mimkin olup olmadigimi  degerlendirmek  igin,

katihmcilar tarafindan makul olarak gérilen noktalar,
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b. Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varhigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar

durumu gibi tiim kisiflamalar ve bu kisitfamalarin degigsme olasiligi,

c. Kullanimin finansal karliik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve yasal olarak izin
verilen alternatif bir kullamimin, tipik bir katiimciya, variigin alternatif kullanima dénadstirme
maliyelleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin zerinde yeterli

bir getiri retip tretmeyecedi dikkate alinir.

Konu miilk igin en etkin ve verimli kullanim analizi yapiimamigtir. Degerleme konusu milkin fiili kullanimi
ve iskan belgesi tek bagimsiz bélimli hastanedir. Tapuda tescil edilmis projeye gére miilk 69 (dikkan +
biiro nitelikli) adet badimsiz bélimden olusmakta olup kat irtifaklidir. Iskana esas projenin tapuya tescil
edilmesi ve cins tahsisinin hastane olarak degistirilmesi durumunda miilkiin hisselendiriimesi gerekir ki bu
da bagimsiz béliim olarak satiglarina gore daha kisith bir durum olusturacaktir. Ancak bu haliyle de
bagimsiz bélimlerin mevcut hastane kullanimindan ayn bagimsiz kullanimi mimkin olmamaktadir.
Milkiin mevcut hali ile gelirleri incelendiginde en etkin kullaniminda oldugu gézlenmektedir.

5.2.6. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZ]

Degerleme konusu taginmazlar mevcutta tek bagimsiz béliimli Hastane olarak kullanifan bina iginde yer
almaktadir. Tapuya tescil edilmis olan projesi diikkan ve birolardan olusan ve toplam 69 bagimsiz
bélimlii yapidir. Iskan belgesi ise tek badimsiz bolimlii hastane olarak diizenlenmistir ancak s6z konusu
iskana baglh proje tapuya tescil edilmemigtir, belediyede incelenen evraklar igerisinde de yer
almamaktadir. Degerleme konusu taginmazlann hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle
incelemeler miitk sahibinin de talebi ile digaridan yapimig olup taginmazlar yerinde igeriden
incelenememigtir ve yerinde i¢ mekan Ozellikleri tespit edilememistir. Degerlemede tapuya tescil edilmig
olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmig olup, miilklerin bagimsiz béldm ézelligini yitirmedigi ve basit
tadilat ile projesine uygun hale getirilebilecedi kabul edilmigtir. Degerlemede mevcuttaki hastane

kullanimina iligskin analiz yapimamisgtir.
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

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

Taginmazin deder tespitinde takdir edilen degere ulasmak igin yeterli sayida emsal bulunabildiginden

“Pazar Yaklasimi”nin kullaniimas: yeterii bulunmustur.

6.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NEDEN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Raporda yer verilmeyen asgari husus ve bilgi bulunmamaktadir.

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 gére tek bagimsiz béiiimlii hastane iginde yer almaktadir.
Tapuya lescil edilmig olan yap! ise 69 adet bagimsiz bélimli yapidir. Hastane kullanimina iligkin proje
tapuya tescil edilmemigtir. S6z konusu projenin tapuya tescil edilmesi ve cins tahsisinin hastane olarak
degigtiriimesi durumunda miilkin hissellendiriimesi gerekir ki bu da bagimsiz boliim olarak satiglarina
gbre daha kisith bir durum olusturacaktir. Ancak bu haliyle de bagimsiz bélimlerin mevcut hastane
kullamimindan ayrt bagimsiz kullanimi mimkin olmamaktadir. Fiili kullammi ile ilgili mevzuat uyarinca
evraklan ( tapuya iskan belgesine iligkin projenin tescil edilmemesi diginda ) tamdir.

6.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDE UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS

Konu mulklerin tapu kayitlannda Tdrk 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 HERHANGI BIR
TAKYIDAT BULUNMAS! DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR
SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir sinirfamaya tabi dedildir.

6.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN BES YIL GECMESINE RAGMEN
UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNULUP
BULUNULMADIGINA DAIR BILGI
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Degerleme konusu gayrimenkul arsa veya arazi degildir.

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 BIiR
SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Degerleme konusu (st hakki veya devre milk hakk: degildir.

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

Konu degerlemenin amaci miilkiin herhangi bir gayrimenkul yatinm fonuna konu olmas: veya GYO

portfdyiine alinmasi olmadigr icin bu madde ile ilgili goriis bildirilmemigtir.
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7. SONUC

7.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
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34363, Osmanbey, Sigli, Istanbul
Tel :4+90(212) 233 51 54- 2335254
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Degerleme uzmaninin degerleme konusu ile ilgili géris, analiz ve raporda belitilen tim hususlara

katiliyorum.

7.2. NiHAI DEGER TAKDIRI

Degerlemeye konu miilkiin yerinde yapilan incelemede, konum, bdy(kltik, imar durumu, ulagim olanaklari,

manzara, arsa payi, mimari dzellikler, ingaat kalitesi ve isgiligi vb. sahip oldugu fiziksel sartlari, dederine
etki edebilecek olumlu - olumsuz kriterleri, cevrede yapilan piyasa aragtirmalarini, bélgede yer alan
benzer milklerin doluluk bogluk oranlarini ve piyasa kosullanni dederlendirerek 31.12.2018 tarihi ve
31.12.2019 tarihi itibariyle, pegin ve nakit kat irtifaki hakk: pazar degerlerini;

Yuvarlatiimis Satis | Yuvarlatiimis Satis
Alan BB Niteligi ve Degeri Degeri

\Fi1 L (m?) oy 2018 2019

(TL) (TL)
1.B 8 28 DUKKAN 130.000 TL 145.000 TL
1.B 14 37,5 DUKKAN 645.000 TL 705.000 TL
1.B 15 19,5 DUKKAN 345.000 TL 375.000 TL
ZEMIN 21 22,5 DUKKAN 90.000 TL 100.000 TL
ZEMIN 22 10 DUKKAN 50.000 TL 55.000 TL
ZEMIN 27 37 DUKKAN 155.000 TL 170.000 TL
ZEMIN 28 37,5 DUKKAN 155.000 TL 170.000 TL
ZEMIN 29 19,5 DUKKAN 90.000 TL 95.000 TL
4. 54 84 BURO 290.000 TL 310.000 TL
4. 55 105 BURO 365.000 TL 390.000 TL
4. 56 90 BURO 300.000 TL 320.000 TL
4. 57 41,5 BURO 140.000 TL 150.000 TL
4. 58 52,5 BURO 175.000 TL 190.000 TL
4. 59 106,5 BURO 365.000 TL 395.000 TL
4. 60 105 BURO 375.000 TL 405.000 TL
4. 61 84 BURO 290.000 TL 310.000 TL
5. 62 84 BURO 290.000 TL 310.000 TL
5. 63 105 BURO 365.000 TL 390.000 TL
5. 64 90 BURO 300.000 TL 320.000 TL
5. 65 41,5 BURO 140.000 TL 150.000 TL
5. 67 106,5 BURO 365.000 TL 395.000 TL
T5. 69 84 BURO 290.000 TL 310.000 TL
TOPLAM 5.710.000 TL 6.160.000 TL
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olarak takdir ettigimizi bilgilerinize arz ederiz.

Degerleme Katma Deger Vergisi hari¢ tutularak yapilmis olup, Katma Deger Vergisi orani % 18, miilkiin
KDV dahil dederi; 2018 yili igin 6.737.800 TL, 2019 yili igin 7.268.800 TL'dir.

Raporu Hazirlayan Raporu Kontrol Eden/Onaylayan
SPK Lisansl Degerleme Uzmam  Sorumlu Dederleme Uzmani
KAZIM AKKAYA Fatma Biiyiikbag UMUT

SPK Lisans No: 411103 SPK Lisans No: 400527
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8.2. GAYRIMENKULE ILISKIN SO6ZLESMELERIN (GAYRIMENKUL SA TIS VAADI SOZLESMELER,
KAT KARSILIGI INSAAT S ZL ESMELERI, HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER vB.) ORNEKLERI

Gayrimenkule iligkin satig vaadi s6zlesmesi, kat kargiligi insaat sozlesmesi, hasilat paylagimi s6zlesmesi
bulunmamaktadir. Konu parsel (izerindeki tim bagimsiz polimler kiracisi tarafindan tek bagimsiz

poliimlii hastane olarak kullaniimaktadir.

8.3 RAPORU IMZALAYAN GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLARININ _GA YRIMENKUL
DEGERLEME LISANS ORNEKLERI VE TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGI TARAFINDAN
VERILEN MESLEKi TECRUBE BELGELERININ ORNEKLERI
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10. UYGUNLUK BEYANI
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 yeteri mesleki editim sartlarina haiz oldugumuzu,
v Degerlemesi yapilan miilktin konumu ve tiri hakkinda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu,
v Bu rapora konu olan gayrimenkulleri Degerleme Uzmaninin sahsen yerinde inceledigini,
v Bu raporun hazifanmasinda, raporda pelirtilenler disinda hig kimsenin mesleki bir yardimda
bulunmadigini,
v Bilgi ve belgelerini ilgili kurumlardan temin ederek inceledigimizi ve tarafsiz, én yargisiz,
profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimiz dogrultusunda yorumladigimizi,
v Analizlerimizin ve sonuglarnmizin sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria simirli oldugunu,
v Bu degerleme raporunun, gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili

ki.sturum/kurqu.slardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak Uluslararast Degerleme Standartlar (IVS)
ile uyumlu olarak hazirlandigini,

v Degerleme uzmaninin degerleme konusunu miilklerle herhangi bir ilgisi olmadigini,

v Degjerleme galigmasinin hazidandigi migteri ile kurumsal veya bireysel herhangi bir gikar
gatismasi bulunmadigini,

v Bu raporun konusu olan gayrimenkullerin miilkiyet hakkini elinde pulunduranlara, lzerine proje
geligtirenlere, miilkiyet hakkini elde edeceklere, millkil kiralamak isteyenlerle giincel veya gelecege doniik
maddi gtkanimiz ve beklentimizin bulunmadigint,

v Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigimiz hizmet bedelinin deger takdirinin miktarina, 6ngérilen
bir sonucun elde edilmesine, degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesi konularina bagh olmadigini,

v Bu raporun girketimizin vizyonuna, sahip oldugu dederlere, girketimiz ve degerieme mesleginin
etik ve ahlaki kurallarina ve performans standartlarina bagl kalinarak hazirlandigini

v Bu raporda ortaya konulan yorum ve kanaatlerin galigma tarihinde, rapor iceriginde ifade edilen
gayrimenkuliin bizzat ziyaret edilerek, incelenmesi ve g6zlenmesi zerine olusturuldugunu, SOM
Degerleme A.S. Degerleme uzmanlartnin, ighu galigma teslim edildikten sonra mulke yapilan eklentiler vb.
proje degisikliklerinden kaynaklanabilecek ekonomik veya fiziksel faktérlerin bu raporda belirtilen yorum vé

kanaatleri etkilemesinden dolay! sorumluluk tagimadigini

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

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalanin belli bir tarihteki degerinin
belilenmesi amaci ile yapilan galigmaya “degerleme”, bu galigmanin sonucunda tespit edilen kanaate
iligkin rakama ise “deder” denir. TDUB ve TSPB Yénetim Kurulu kararlari ile kabul edilen ve SPK’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gérillen Uluslararasi Degerleme Standartlart — 2017'ye
gore degder esaslari ve degerleme yaklagimlan agagidaki gibi tanimlanmaktadir.

DEGER ESASLARI

Pazar Degeri

Pazar dederi, bir varlik veya yukamldlagan, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve pasiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen

tahmini tutardir.

Pazar Kiras!

Pazar kirasi taginmaz mdilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarn bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
eftikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan gergevesinde, degerleme tarihi itibartyla
kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli gérillen tutardir.

Makul Deger
Makul deder, bir varligin veya yakimldlagan bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi igin, ilgili

taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir.

Yatinm Degeri/Bedeli
Yatinm dederi bireysel yatinm veya isletme amaglari dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi igin bir

varigin degeridir.

Sinerji Degeri
Sinerji dederi, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olugan, bunlarin bir
arada toplam dederinin, ayri ayr dederierinin toplamindan daha yiiksek oldugu dederi ifade eder. Olusan

sinerji sadece beliri bir alici igin gegerii ise, sinerji degeri, varigin sadece belirli bir alictya yoneli deger ™
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ifade eden niteliklerini yansitacagindan, pazar degerinden farki olacaktir. ligili haklarin toplaminin da

lizerindeki ilave deger genellikle “birlegsme dederi” olarak nitelendirilir.

Tasfiye Degeri

Tasfiye dederi, bir varigin veya bir grup varligin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir.
Tasfiye degerinin variiklanin satilabilir duruma getiriimesine ve elden gtkarma iglemine iliskin maliyetier
dikkate alinarak belilenmesi gerekli gériilmektedir.

Tasfiye degeri iki farkli varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

(a) normal bir pazarlama dénemine sahip diizenli bir iglem

(b) kisaltiimig bir pazarlama dénemine sahip zorlama bir iglem

Gergege Uygun Deger (Uluslararasi Finansal Raporlama Standartlan)
Piyasa katilimcilan arasinda élgiim tarihinde olagan bir islemde, bir varligin satigindan elde edilecek veya

bir borcun devrinde 6denecek fiyat olarak tanimlanmaktadir.

DEGERLEME YAKLASIMLARI
Uluslararasi Dederleme Standartlari kapsaminda Pazar Yaklagimi, Gelir Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi
olmak tizere g farkl temel degerleme yaklagimi pulunmaktadir. UDES-2017’ye goére degerleme

yaklagimlan agagidaki gibi tammlanmigtir.

PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karstlagtinilabilir (benzer) variiklarla
kargilagtinimasi suretiyle gbsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gériilmektedir.

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun pir bedelle son dénemde satimig olmasi,

(b) degerleme konusu varigin veya buna énemli oigiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak iglem
gérmesi, ve/veya

(c) nemli éigiide benzer variklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel goézlemlenebilir islemlerin s6z konusu
olmasi

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamii
agirik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sbz konusu kriterlerin  kargilanamadigt asagidaki ilave

durumlarda y6ntemin yetediligi irdelenmelidir.
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(a) degerleme konusu varliga veya buna énemli Slgiide benzer variiklara iliskin islemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar guncel olmamasi,

(b) degerleme konusu varigin veya buna énemli dlgide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem goérmesi,

(c) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtinlabilir variiklanin degerleme
konusu variikla énemli ve/veya anlamli farkhihiklarinin, dolayistyla da siibjektif duzeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmasi,

(d) gancel iglemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6megin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayall,
sinerji alicih, muvazaall, zorunlu satig igeren iglemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen gnemli unsurun vargin yeniden uretim maliyeti veya gelir yaratma

kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecegi fiyat olmasi.

MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine egit
faydaya sahip bagka bir variigi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacagt ekonomik
ilkesinin uygulanmastyla gosterge niteligindeki degerin belidendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir
varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bigimlerde gerceklegen tim yipranma paylannin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirenmektedir.

Belli bagh ti maliyet yaklagimi ybntemi bulunmaktadir:

(a) ikame Maliyeti Yoéntemi:

Gésterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varigin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirendigi yontem,

(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yéntemi:

Gosterge niteligindeki degerin variigin aynisinin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmastyla
belirlendigi yéntem,
(c) Toplama Yontemi: .

Varligin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontem

GELIR YAKLASIMI
Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin  tek bir carni degere

dondgtiriimesi ile belirenmesini saglar.
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Gelir yaklagiminda varigin dederi, variik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarimin veya maliyet
tasarruflarinin buginkii degerine dayanilarak tespit edilir.

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

(a) variigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézilyle dederi etkileyen gok énemli bir unsur olmasi,

(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 bulunmasina karsin, gelir yaklagimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buginki dedere indirgenmesine dayanmaktadir.,

Gelirlerin indirgenmesi yaklagimina gére;

-Direkt Kapitalizasyon

-Gelirlerin Kapitalizasyonu

diyebilecegimiz iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin éngérilmesi ve kabullerle gelecek yillarda

elde edecegi gelirlerin gtinimiize getirilmesi temeline kuruludur.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil igin (iretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul
piyasasi kogullarina gére olugan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, gayrimenkul degerinin

hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu): Gayrimenkuliin makul sayida bir dénem boyunca
kiralanmasi veya igletimesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirerinin
hesaplanmasiyla, 6zellikle kira getirisi olan gayrimenkullerde muilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri
hesaplanarak miilkiin dederine ulagsmak igin kullanilir. Bu calismalarda miilklerin kira kontratlan
incelenerek kontratlanin yarattigr olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir
dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin digtlerek giincel ekonomik kogullara
uygun ve kabul edilebilir beliri bir iskonto orani kullammiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve bu

yéntemle deger takdirinin yapilmas: islemidir.

GELISTIRME YONTEMI

Geligtirme yaklagimi, gayrimenkul igin Gnerilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli igin
uygulanabilir. Arsa (zerinde geligtirilebilecek projeler, varsayimlarla modellenir. Modellemenin yasal
olarak mdmkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmasi beklenir. Bu
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yapilir. Projenin yapiimas: durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalant ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalaria ilgili bir gelir-gider
tahmini yapilir. Projenin geligtiriimesi durumunda sekitbriin genel durumu, benzer projelerin istatistiki
verileri, mevcut ekonomik kogullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunularak,
projenin performans tahmini yapilir. Projenin net buginkii deger hesab, gelirlerin indirgenmesi ydntemi
ile yapihr. Gelistirme yéntemi ile miilkiin geligtirimis proje degerinin hesaplanmas! ve bu degerden

gtincel miilk degerine ulasiimas: mdmkidnddir.

EN VERIMLI ve EN iYi KULLANIM ANALIZI

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiksek degerin elde edilecegi
kullammdir. Kavramin, birgok finansal varigin alternatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, sikiikla
finansal olmayan varliklar igin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en verimli ve en iyi
kullanimlarinin dikkate alinacadir durumiar olabilir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin
(uygulanabilir oldugunda) finansal olarak kérli, yasal olarak izin verilen ve en ytksek deger ile sonuglanan
kullanim olmas! gerekir. Cari kullanimdan farklihk s6z konusu ise, bir variigin en verimli ve en iyi
kullammina dénligtiiriilmesine iliskin maliyetler degeri etkileyecektir. Bir varligin en verimli ve en iyi
kullanimi optimal bir kullamimin s6z konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en
verimli ve en iyi kullamm cari kullanimdan farklilagacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir. Varligin
grubun toplam degerine katkisinin géz éntine alinmasini gerektiren durumlarda, séz konusu varligin tek
basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimli ve en iyi kullamim, bir varitk grubunun
parcasi olarak dedgerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagindan farkli ofabilir. En verimli ve en iyi
kullanim belirlenirken:

(a) Bir kullanimin  fiziksel olarak mdmkin olup  olmadigini  degerlendirmek  igin,
katimcilar tarafindan makul olarak gériilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlan yansitmak igin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar
durumu gibi tiim kisittamalar ve bu kisitamalarin degisme olasiligi,

(c) Kullanimin finansal karhihk sart! bakimindan, fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal olarak izin verilen
alternatif bir kullamimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima déniigtiirme maliyetleri hesaba
katildiktan sonra, mevcut kullammindan elde edecegi getirinin (izerinde yeterli bir getiri (Uretip

tiretmeyecegi dikkate alinir.

KIRA CARPANI YONTEMI
Briit gelir garpani (Gross Income Multipliers, GIM) ydéntemi, gayrimenkuliin degerini gelecekte
sadlayacagt yillik brit gelirierle iligkilendirmektedir. Degerlemesi yapilacak bir taginmaz igin brit geli
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garpani, dederleme konusu taginmazia aym muhitte bulunan, benzer niteliklerde olan ve yakin zamanda
degerlemesi (fiyat tespit) yapimig diJer taginmaziann brit gelir ¢arpanlarinin aritmetik ortalamasi
alinarak hesaplanir. Yani dederlemede kullanilacak carpan, diger tasinmazlara iligkin verilerden elde
edilen ortalama bir katsayidir. Kira carpani milkin satilabilir degerinin aylik kira degerine béliinmesi ile
elde edilir. Bir gayrimenkultin briit gelir carpani yéntemiyle degerlemesinin yapilabilmesi igin, ortalama brtit
gelir garpaminin yami sira, o gayrimenkulin ortalama yillik brat gelirinin de dogru bir bigcimde

hesaplanmasi gerekmektedir.
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