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KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME IMORGHIRgREmecon -
VE DANISMANLIK HIZMETLERI Tic. AS L J
Istanbul, 24.01.2022 L
Sn. Tolga Sevingli I
Aztek Teknoloji Urtinleri Tic. AS. ==
Akat Mah. 2. Séitas Evleri i
Hare Sk. No:1 _—
Levent Begiktas Istanbul k4
Konu : Degerleme Raporu SOM-2112-38417
|

Vaki talebiniz iizerine Merkez Mahallesi Medicana Avcilar Hastanesi Samli Sokak No:34 Avcilar Istanbul

adresindeki Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. A.S. miilkiyetindeki 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 dikkatle =
incelenmistir. Talep edilen tasinmazlara iliskin Degerleme Raporumuzu yazimiz ekinde takdim ediyoruz. A
Yaptigimiz piyasa arastirmasi ve degerleme hesaplari sonucunda konu taginmazlarin bugiinki durumuyla
ve gtincel piyasa sartlarinda, 24.01.2022 tarihi itibariyle, pesin ve nakit kat irtifaki hakkt pazar degerlerini; -
- i
BB Niteligi | Takdir Edilen BB Niteligi | Takdir Edilen
Kat BNg A:," ve Satis Degeri | Kat BNg ?":,;' ve Satis Degeri
(M) | Exientileri (TL) Eklentileri (TL) [
1.8 8 28 DUKKAN 305.000| 4 57 | 415 BURO 305.000
1.8 14 37,5 DUKKAN 1.510.000 | 58 | 525 BURO 385.000 —_
1.B 15 | 195 DUKKAN §M.0005 % 59 | 1065 BURO 805.000 .
ZEMIN | 21 22,5 DUKKAN 210.000| 4 60 105 BURO 525.000 -
ZEMIN | 22 10 DUKKAN 115000 4 61 84 BURO 630.000 -.
ZEMIN | 27 37 DUKKAN 360.000| 5 62 84 BURO 630.000 _—
ZEMIN | 28 | 375 DUKKAN 360.000| 4 63 | 105 BURO 795.000 H
ZEMIN 29 19,5 DUKKAN 205.000| 5 64 90 BURO 655.000
4. 54 84 BURO 630.000| 5 65 | 415 BURO 305.000 ki
4. 55 105 BURO 795.000| o 67 | 106,5 BURO 805.000
4. 56 90 BURO 855.000| 5 69 84 BURO 630.000 ki
TOPLAM DEGER 12.715.000 TL _
|3
olarak tahmin ettigimizi, bu degerle tasinmaziarin makul bir pazarlama siireci iginde “Alicisi Az” oldugunu,
tapu kayitlarinda tim bagimsiz bélimler dzerinde Tirk Ekonomi Bankasi A.S. lehine 2 adet Ipotek —
bulundugunu bilgilerinize arz ederiz. [
Bu projede size hizmet vermekten memnuniyet duydugumuzu ve bu rapora iliskin herhangi bir sorunuz
olmasi durumunda bizimle her zaman iletisime gegebilecedinizi hatirlatmak isteriz. -
Saygilarimizla, -
Sorumlu Degerleme Uzmani ;
Fatma BUYUKBAS UMUT o
Genel Miidir Yrd. L
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KABULLER VE KISITLAMALAR - GIRIS —
Bu rapor, Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. A.S.'nin 24.12.2021 tarihli yazili talebi (zerine hazirlanmigtir. B
Raporun diizenleme amaci Merkez Mahallesi Medicana Avcilar Hastanesi Samli Sokak No:34 Avcilar
Istanbul adresindeki 8, 14, 15, 21, 22, 27, 28, 29 b.b. no.lu diikkan ve 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, -
63, 64, 65, 67 ve 69 b.b. no.lu biiro nitelikli tasinmazlarin Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. AS'nin bagimsiz Ll
denetim raporlarinda kullanilmasi amaci ile pazar degerinin tespit edilmesidir.
—
Konu taginmaziar SOM Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanhk Hizmetleri Ticaret AS. _
yetkililerince incelenmis, ayrintili bilgiler alinmis ve giincel piyasa kosullarinda degeri takdir edilerek isbu -
Degerleme Raporu diizenlenmisgtir. =
Bu raporda ortaya konulan yorumlar ve kanaatler calisma tarihinde, rapor igeriginde ifade edilen L
gayrimenkuliin bizzat ziyaret edilerek, incelenmesi ve gbzlenmesi dzerine olusturulmustur. SOM ;
Degerleme AS. Dederleme uzmanlar, is bu ¢alisma teslim edildikten sonra miilkle yapilan eklentiler vb. .
proje dedisikliklerinden kaynaklanabilecek ekonomik veya fiziksel faktérlerin bu raporda belirtilen yorum ve [
kanaatleri etkilemesinden dolay! sorumluluk tagimaz. ;
Isbu degerleme raporu, SOM Degerleme AS'nin yazili onay! olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen |
veya kismen yayimianamaz ve ¢ogaltilamaz. -
Raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlari ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin =
adlar! veya mesleki nitelikleri referans verilemez. =
Isbu degerleme raporu 1 orijinal kopya diizenlenmis olup, talep eden kigi veya kurum diginda bagka bir }__
kisi ya da kurum tarafindan farkli amaglaria kullanilamaz. Kopyalarinin kullaniimasindan firmamiz sorumlu ,
degildir. =
Isbu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazifanmis olup, Uluslararasi Degerleme =
Standartlari (IVS-UDES) ile uyumlu olarak hazirtanmigtir. ki
Degerlemeye konu tasinmazia ilgili herhangi bir iliskimiz olmadigini ve (icretimizin rapor sonucu ile L
baglantisi olmadigini belirtiriz.
—
=
=
|
SOM-211%.38
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30.12.2021 tarihli SOM-TDT-2112371-REV-1 ref nolu sézlesme kapsaminda,

KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
Ve DANISMANLIK HizMETLERI Tic. A.S.

GECERLILIK KOSULLARI

Raporda belirtilen deder bu raporun hazirlandi§i tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu dedere etki
edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik velveya fiziki dedigikliklerden, imar durumu
degisikliklerinden dolay! sorumlu degildir.

Miilkin, Uzerindeki alacak, haciz, ipotek, irtifak haklari vb. haklar nedeni ile pazarlanmasinda bir engel
olmadigr kabul edilmistir.

Degerleme calismasi, dederleme konusu varliklarda herhangi bir hukuki sorun olmadidi, bu tir bir
sorun varsa dahi bu sorunlann g¢éziilecegi varsayimi ile yapiimistir. Bu nedenle degerleme hesap
analizi asamasinda bu tip hukuki problemler g6z ardi edilerek deger takdiri yapilmgtir.

Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin gavenilir oldugu kabul edilmistir. Bilgi ve belgeler raporda
kamu kurumlarindan elde edinilebilindigi kadarn ile yer almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gbre
degerlendirilmigtir.

Miilk sahiplerinin ve potansiyel alicilarin, akilci hareket edecekleri varsayilmistir.

Degerleme uzmani toplanan verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme ¢alismas!
yapmustir.

Kullanilan harita, sekil ve g¢izimler; élgekli olmayip, sadece rapordaki konularin kavranmasina gorsel
bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir.

Aksi agik olarak belirtiimedigi strece higbir olasi yer alt1 zenginligi dikkate alinmamistir.

Projeksiyonlar, dengeli bir ekonomi sdreci géz éntne alinarak yapilmigtir. Ancak projeksiyonlar,
degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kosullarina bagldir ve
degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani, miilk dzerinde veya yakininda bulunan tehlikeli veya sagliga zararll maddeleri
tespit etme yeterliligine sahip dedildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak
maddelerin var olmadigi éngdriiliir.

Konu milk ile ilgili zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, dederleme uzmaninin
ihtisasi olmayip, konu ile ilgili detayl arastirma yapimamustir. Yerinde yapilan gézlemlerde, herhangi
bir zemin kirliligi sorunu ve gevreye olumsuz etkisi tespit edilmemigtir.

Detayl jeolojik arastirmalar yapimadan zemin saglamiigi konusu netlestirilemez. Bu nedenle
calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigi kabul edilmistir.

Muilkiin, Tapu ve Kadastroda kayitlar ile uyguniuk iginde oldugu kabul edilmistir.
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Degerleme konusu tasinmazlarin hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgint nedeniyle incelemeler

—

mulk sahibinin de talebi ile digsaridan yapilmig olup tasinmazlar yerinde igeriden incelenememistir ve

yerinde i¢ mekan 6zellikleri tespit edilememistir. -

Degerleme konusu 8, 14, 15, 21, 22, 27, 28, 29 b.b. no.lu dilkkan ve 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62,
—

63, 64, 65, 67 ve 69 b.b. no.lu biiro nitelikii tasinmazlar iskan belgesine gére tek bagimsiz bélimli

hastane icinde yer almaktadir. Tapuya tescil edilmis olan yapi ise 69 adet bagimsiz bolimli yapidir. -

Hastane kullanimina iliskin proje tapuya tescil edilmemistir. S6z konusu projenin tapuya tescil edilmesi kd

ve cins tahsisinin hastane olarak degigtiriimesi durumunda miilkiin hissellendiriimesi gerekir ki bu da

bagimsiz bélim olarak satiglarina gére daha kisith bir durum olugturacaktir. Ancak bu haliyle de -

bagimsiz béliimlerin mevecut hastane kullanimindan ayri bagimsiz kullanimi miamkin olmamaktadir. L

Fiili kullanimi ile ilgili mevzuat uyarinca evraklari (tapuya iskan belgesine iliskin projenin tescil

edilmemesi disinda) tamair. =

Degerlemede tapuya tescil edilmis olan kat irtifakina esas proje dikkate dikkate alinmis olup, &

degerleme konusu taginmazlann tapuda devrine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir. u

Mevcut kullaniminin tek bagimsiz bélimlii hastane olmasi nedeniyle gelir potansiyeline bagh olarak

yatinmeilar igin cazip olmakia birlikte nihayi kullanicilar igin badimsiz kullanimi kisith olup alicisi az —_

olabilecektir bu nedenle satig kaabiliyeti alicisi az olarak nitelendirilmistir. H
}
—
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ﬁ VE DANISMANLIK HIZMETLERI TiC. A.S
ﬁ
_ TASINMAZ DEGERLEME RAPORU
. REAL ESTATE APPRAISAL REPORT
il 1 RAPOR BILGILERI
(INFORMATION ABOUT REPORT)
™
1.1. RAPORUN TARIHI
_T 24.01.2022
M 1.2. RAPORUN NUMARASI
E| SOM-2112-38417
— 1.3. RAPORU HAZIRLAYAN/LAR - DEGERLEMEYI GERCEKLESTIREN/LER
' Jeofizik Miihendisi, SPK Lisansli Degerleme Uzmani, Kazim AKKAYA, 411103
™
1.4. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ ADI SOYADI
M Yiik. Sehir Plancisi, SPK Lisansl Dederleme Uzmani, Sorumlu Ortak, Fatma BUYUKBAS UMUT, 400527
™ 1.5. DEGERLEME TARIHI
—_— Talep Tarihi Gayrimenkulii Inceleme | Tapu Inceleme Imar Inceleme Rapor Tarihi
' Tarihi Tarihi Tarihi
™ 30.12.2021 31.12.2022 05.12.2022 31.12.2021 24.01.2022
& | Degerleme konusu taginmazlarin hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler
~ miilk sahibinin de talebi ile disaridan yapilmistir.
- 1.6. DAYANAK SOZLESMENIN TARIH VE NUMARASI
Bu degerleme raporu sirketimiz ile Aztek Teknoloji Urinleri Tic. A.S. arasinda taraflarin hak ve
M yikamliliklerini belileyen 30.12.2021 tarihli SOM-TDT-2112371-REV-2 referans numarali dayanak
i | s6zlesme hilikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmigtir.
1.7. RAPORUN TEBLIGIN 1.INCI MADDESININ IKINCI FIKRAS! KAPSAMINDA HAZIRLANIP
3 HAZIRLANMADIGINA ILISKIN ACIKLAMA
g | Bu degerleme raporu, gayrimenkul mahaliinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi/kurum/kuruluglardan
- elde edilen bilgilerden faydalanilarak halka acik girket olmamasina ragmen, musteri talebi uzerine,
Sermaye Piyasas! Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
i | Kuruluglari Hakkinda Tebligi"'nin (111-62.3) 1.inci maddesi kapsaminda Uluslararasi Degerieme Standartlari
— (IVS-UDES) ile uyumiu olarak hazirlanmigtir.
SOM-2112-38417 g
™ . R 5 i+ R \EN? il E
J gﬁoﬂdomw ’ SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME g DANISMANLIK HIZMETLGOIF m g .EELN'{QL:-JE&@EI‘ZE
30.12.2021 tarinli SOM-TDT-2112371-REV-1 ref nolu sozlesme kapsamifdd hazirlanmistir. Farkr amﬂﬁi Ik L a%&@dﬁuﬂsﬂw
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KUruMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK HiZMETLERI Tic. AS.

1.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN AYNI KURULUS TARAFINDAN DAHA ONCEKI

TARIHLERDE DEGERLEMESI YAPILMISSA, SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER bt
Sirketimiz tarafindan daha 6nce konu taginmaz ile ilgili agagida 6zellikleri belirtilen degerleme raporu ¥
hazirlanmistir. .
—
Rapor 1
Raporun tarihi 25.1.2021 v
Raporun referans nosu / sayisi SOM-2012-37871 ki
Degerlemeyi yapan degerleme uzmanlarinin ad ve soyadiari Degerleme Uzmani Kazim AKKAYA
Sorumlu Degerleme Uzmani Fatma Biylikbas UMUT In...l
Deger tanhi 25.1.2021
Degerleme faaliyeti sonrasi ulagilan nihai degerferin bagil oldugu | Degerleme konusu 8 adet dukkan 14 adet burodur,
varsayimiar ve sinirlayici kogullar tasinmaz yerinde ve iskan belgesinde tek bagimsiz
bélumiu hastanedir, dgerlemede tapuya tescil edilmis ;
olan kat irtifakina esas proje (8 adet dikkan + 14 adet -~
biro) dikkate alinmigtir. k4
Nihai deger takdiri 6.860.000 TL
bk
Rapor 2 -
Raporun tarihi 25.1.2021 b
Raporun referans nosu / sayisi SOM-2101-37896 ;
Degerlemeyi yapan dederleme uzmanlarinin ad ve soyadlar Degerleme Uzmani Kazim AKKAYA -
Sorumiu Degerleme Uzmani Fatma Bilyikbag UMUT L
Deger tarihi 31.12.2018
31.12.2019 =
Degerleme faaliyeti sonrasi ulasilan nihai degerlerin bagl oldugu | Degerleme konusu 8 adet dikkan 14 adet bdrodur, Li
varsayimlar ve sinirlayici kosullar taginmaz yerinde ve iskan belgesinde tek bagimsiz
bolimla hastanedir, dgerlemede tapuya tescil edilmis —
ofan kat irtifakina esas proje (8 adet dukkan + 14 adet
buro) dikkate alinmigtir, ™
Nihai deger takdiri 5.710.000 TL (31.12.2018) L
6.160.000 TL (31.12.2019)
;—&
[
[
% Ao }MENK GERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A S. i e
'.' ,wf nolu séz minda hazirlanmigtir. Farkl amacla kullamilamaz, kopyalanamaz, gogaltilamaz.
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Rapor 3

Raporun tarihi

14.06.2021

Raparun referans nosu / sayisi

SOM-2105-38017

Degerlemeyi yapan degerleme uzmanlarinin ad ve soyadlarn

Degerleme Uzman Kazim AKKAYA
Sorumlu Dederfeme Uzman! Fatma B(ytikbas UMUT

Deger tarihi

31.03.2021

Degerleme faaliyeti sonrasi ulagilan nihai degerlerin bagl oldugu
varsayimiar ve siniriayict kogullar

Degerleme konusu 8 adet dikkan 14 adet birodur,
tasinmaz yerinde ve iskan belgesinde tek badimsiz
bolumit hastanedir, dgerlemede tapuya tescil edilmig
olan kat irtifakina esas proje (8 adet dikkan + 14 adet
bdro) dikkate alinmig olup 31..03.2021 tarihli degeri
takdir edilmistir.

Nihai deger takdin

6.860.000 TL

2. KURULUS VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. KURULUSUN UNVANI VE ADRESI

SOM Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlk Hizmetleri Ticaret AS.

Halaskargazi Cad. Ebe Kizi Sok. Sosko Is 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{@somdegerleme.com

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

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

Aztek Teknoloji Urunleri Tic. AS. Akat Mah. 2. Séltag Evleri Hare Sk. No:1 Levent Begiktas Istanbul

adresinde faaliyet gostermektedir.

Faaliyet konusu; teknoloji ve tiiketici elektronigi aksesuar pazarinda Apple, Beats by Dr.Dre, JBL, Harman

Kardon, Thule, Case Logic, Marshall, Urbanears, Hama gibi markalarin Tlrkiye distribitdriigaddr.

Msterinin iletisim bilgileri agagidadir.
Tel: 0850 255 06 20

SOM-2112-38417

Form-040 / Rev.7
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KuruMSsAL GAYRIMENKUL DEGERLEME fomtindegitrao —
VE DANISMANLIK HIZMETLERI TIC. A.S.
info@aztekieknoloji.com N
hd
2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
Muisteri talebinin kapsami; konu tasinmazlarin bagimsiz denetim raporlarinda kullaniimasi amac! ile pazar —
degerinin tespit edilmesidir. ki
Degerleme konusu tasinmazlarin hastane icinde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler ki
mlk sahibinin de talebi ile disaridan yapilmistir.
2.4. ISIN KAPSAMI -
Rapor kapsaminda 8 adet dilkkan 14 adet ofisin pazar degerinin tespiti yapilmigtir. =
u
i
—
| .Y
bl
—
u
fi
/ S|
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

Bu baslik altinda gayrimenkuliin yasal durumuna iligkin bilgilere yer verilmistir.

3.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT
SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILER

Bu baslik altinda gayrimenkulin yeri, konumu, tanimi ve tapu kayitlari, plan, proje, ruhsat sema vb.
dékiimanlari hakkinda bilgilere yer verilmistir.

3.1.1. 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 gbére 8 adet diikkan 14 adet ofis olup
bagimsiz bélimlerin iginde yer aldigi bina yerinde tek bagimsiz bélimii hastane olarak kullaniimaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin detayli fiziksel nitelikler, proje ve ruhsat Gzellikleri ile halihazir

durumu, ilgili bagliklar altinda detaylandiriimistir.

3.1.3. TAPU KAYITLARI
UAVT KODU

3295634400 (Konu mdilklerin iginde bulundugu hastane igin tek dis kapi numari ve Uavt kodu verilmistir.)

ANA TASINMAZ BILGILERI

{Main Property Information)

i * Istanbul MEVKIi i

ILCESI * Aveilar PAFTA ‘27
BUCAGI e ADA ‘-
MAHALLESI ! Aveilar Mah. PARSEL 120213 *
KOY ‘- yYUzoLcUMU 1 621,29 m**
SOKAK - ﬁ}\;% !':'}gleMAZIN .
SAHIBI ‘.

j Page 11 0f 175

ASTEE Gogatubridst 1 ENE
[ZMETLERI TICARET AS
K Mg, -

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME vi DANISMANLIK HIZMETLERW.

[}

Vel
tecidiyekdy V.[ B
Mersis No : 8454-3373 ~g 4.8258



©

Kurumsal GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK HIZMETLER| Tic. A.S

MULKIYET TURU
PROJE NO
BOLUM NO

SAHIBI

T

(-

|
Halaskargazi Caddesi Ebekizi Soka
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Sighi, Istanbul
Tel :+90(212) 233 51 54 - 233 52 54u
Fax:+90(212) 23191 39
www.somdegerleme.com
info@somdegerleme.com

BAGIMSIZ BOLUM BILGILERI
{independent Section Information)

* Kat Irtifaki BLAKND * Tablo 1'e Bakiniz
- KAt * Tablo 1'e Bakiniz
* Tablo 1’e Bakiniz ARBA FANT * Tablo 1'e Bakiniz
* Tablo 1'e Bakiniz NITELIGI * Tablo 1'e Bakiniz
YASAL KISITLAMALAR

(Legal Restrictions)

*Takbis kayitlarinda ada parsel ve yizélgimi hanesi yazilmamistir.

TABLO 1
BB Niteligi
ve
Zemin No | Blok | Kat BBNo | Eklentileri | Arsa Payi | Malik Adi Soyad| Hissesi
25664221 - 1B |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 z ZEMIN | 21 DUKKAN | 60/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664190 - | ZEMIN |22 DUKKAN | 25/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI 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 g 4. |54 BURO 15/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJ!I URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664127 2 4. 55 BURO 15/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664119 - 4. |56 BURO 15/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664120 - 4. |57 BURO 10/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664121 - 4. |58 BURO 10/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664103 - 4. |59 BURO 20/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664104 = 4. 60 BURO 20/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJ!I URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664122 = 4. |61 BURO 15/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJ/ URUNLERI TICARETA.S. 1/1
25664105 = 5 |62 BURO 15/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664106 = 5. 63 BURO 20/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664107 " 5 |64 BURO 10/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJ/ URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664098 s 5. 65 BURO 10/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664100 B 5. 67 BURO 20/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664101 - 5. 69 BURO 15/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARETA.S. 1/1
=

SOM-2112-3417
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KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
Ve DANISMANLIK HIZMETLERI TiC. AS

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Sisli, istanbul
Tel :+90(212) 233 51 54- 233 52 54
Fax:4+90(212) 231 91 39
www.somdegerleme.com
info@somdegerleme.com

05.01.2022 tarihinde ve saat 14:05 itibariyle tapu kayit belgesine gére degerleme konusu gayrimenkul

Uzerinde agagidaki kayitlara rastlanmigtir.

IPOTEK BILGILERI - 1

KURUM ADI Tiirk Ekonomik Bankasi A.S. IPOTEK TUTARI
IPOTEK TARIHI -14.08.2009 17940 IPOTEK SURESI
IPOTEK DERECESI 1/0 SERBEST DERECEDEN
’ ISTIFADE HAKKI
IPOTEK BILGILERI - 2
RURUM ALY : Turk Ekonomik Bankasi A.S. IPOTEK TUTARI
IPOTEK TARIHI -14.11.2018 -22873 IPOTEK SURESI
IPOTEK DERECESI 2/0 SERBEST DERECEDEN
* ISTIFADE HAKKI
DIGER BILGILER
Eklenti var mi ? . Aile konutu mu 7
Yénetim Plani Tarihi -04.04.1995

SOM-2112-38417

Form-040/Rev.7

PR-007 SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME|ve DANISMANLIK HIZMETLER{ By, A
30.12.2021 tarihli SOM-TDT-2112371-REV-1 ref nolu s6zlegme kapsa hazirlanmigtir. Farkii amaﬁ!g Kol
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TLERI TICARET'A 5.

:1.985.000,00 TL
:F.B.K.

: Yok

:2.986.000,00 TL
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: Var

‘Hayir
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KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK HIZMETLERI TiC. A S

3.2. GAYRIMENKUL ILE ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA DEVREDILMESINE ILISKIN

HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI —
Detaylar: 3.1 bagiiginda verilmig olup konu mulklerin devredilmesine iligkin sinirlama bulunmamaktadir. —
3.3. GAYRIMENKUL ILE iLGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM bd
ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
(IMAR PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN Ll
BILGI
I
Avcilar Tapu Midartigia’'nden 05.01.2021 tarihinde, saat 14:05te alinan Takbis kaydina gére, degerleme
konusu taginmaziar tapu kayitlarinda 08.03.2011 tarih 4147 yevmi numarasi ile Aztek Teknoloji Uriinleri —
Ticaret Anonim Sirketi miilkiyetine gegmistir. Son d¢ yil igerisinde milkiyet degisikligi olmamistir.
Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidirligi'nden alinan 30.12.2021 tarih ve E-68097862-754-59052 —
sayill dilekge cevabi, tasinmazin;, 1:1000 &lgekli, 28.08.2008 tasdik tarihli, "Avcilar Uygulama Imar ki
Plani“nda gelen 07.12.2019 tasdik tarihli Merkez, Ambarli Cihangir ve Denizkbskler Mahallesi imarl alan
icinde kalan muhtelif parsellere ait 1/000 élgekli uygulama imar plan: degisikligi oldugu, Avcilar Belediyesi -
Imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinan sézli bilgive gére, tasinmazin 07.12.2019 tarihli imar planin ]
degisligi ile parselde degisen bir durum olmadigr beyan edilmistir. Konu mulkin dahil oldugu imar plani :
28.08.2008 onay tarihlidir. -
3.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA ILISKIN BILGILER _
i
PLAN/GLCEK/TARIH Avcilar Uygulama Imar Plani / 1:1000/ 28.08.2008 il
FONKSIYON ALANI -
Ifr: Tevhit Sarti =
YAPI NiZAM Blok &= e Yok ;
(-
TAKS ) Terk Durumu Yok
] -
KAKS : YUKSEKLIK 20 m. (6 Kat)
W
ACIKLAMALAR -.
Imar Plani Hakkinda Bilgiler -
Avcilar Belediyesi Imar Mudtrigi'nden alinan yazili bilgive gére dederlemeye konu mdlkin yer aldidi e
parsel; 1:1000 blgekli, 28.08.2008 tasdik tarihli, "Avcilar Uygulama Imar Plani"nda gelen 07.12.2019 tasdik fl
tarihli Merkez, Ambarli Cihangir ve Denizkéskler Mahallesi imarii alan iginde kalan muhtelif parsellere ait
1/000 élgekli uygulama imar plan! degisikliginde; T1 Lejantli Ticaret Alaninda kalmaktadir. H:20 metre (6 —
nizam insaat hakki a (paktad:r. [
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Avcilar Imar ve Sehircilik Mudiirligii'nden alinan yazih bilgide ifraz ve tevit sarlan belirtiimemis olup alinan

s6zlii bilgiye gére degerlemeye konu parselin herhangi bir ifraz veya tevhit sarti bulunmamaktadir.

Kentsel Déniisimden Etkileniyor mu?

Rezerv Yapi

Alani

ACIKLAMA:

Plan Notlan

SOM-2112-38417
Form-040/ Rev.7

PR-007 SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D

( )Evet ( ) Evet ( ) Evet

Riskli Alan Riskli Yapi

(X) Hayir (X) Hayir (X) Hayir
Avcilar Imar ve Sehircilik Miidirliga’'nden alinan yazili bilgide kentsel déniisiimden

konu parsel kentsel doniistiimden etkilenmemektedir.

ISTANBUL ILI AVCILAR ILCES| 28.08.2008 ONANLI 1/1000 OLGEKLI AVCILAR
4. ve 5. BOLGE (D100 GUNEYI) UYGULAMA IMAR PLAN!I PLAN NOTLARI

GENEL
1-Donat alanlan kamu ehine gegmeden uy pulama yapilamas

2-lmar Konununun ilgih maddesi gerefi e ve arsa dizenlemess karan getirilen
alantards, bu désendeme sonuglandinimadan uygulama yapilamaz

MPlantoma alanrun tarmamy 1. derece deprem bolgess olup; Alet lslen Genel
Madirtagonin 15,10 1999 gin ve 12297 saml (10 no'lw) Genelges geregi tanimlanan “lmar
Plamina Esas Yerlegum Amagh Sondah Jeolojik ve Jeotekmk Erut Raposlan ve Eklen” olark
hanclanan 11000 dlgekh ve Afer islen Genel Midirogunce 150352001 woibnde onanan
Rapora ve ek paflalara bagh Kalmacaktar

4B onand rupors dayanilarak yapilun degerfendimmeye gore,

v “a Rapordan once bulenian ve uygulama imar plam sle diger kainunlar gergevesinde
almouy ve yapimma baglanmiy veya tamamlanmy meveu! bina anmma giren
binalann vapt rabsatlannda beliniden kat imifalan kazambmis hak olarak kabul
edilerck; o ruhsatlara pore insantlann devam, tadilat, onanmi veva giglendinme
ilemleninin devam ctmesi. ayncs bu plomler Gncest yine parsel baands
perveklegtimleceh etit ve il yonctinelikler (n.'rul:\nlm!l.‘ bunlann kentiolinin
yapilmast, zemin ve yap! ign gerckebileock 8 lenn yap Hasts tarafind
ahinmast zorunludur. Ancak onank zemin ciidinden bugine kadar bu maddede
belirtilen ruhsat moddeni doldugunda yvirtrlikie bulunan Uvgulama lmae Plam
hiikéimlenne uyulacaktir

v b-Yapilacak yapilarda mutlaka bir bodrum kat pomdli ve tim kat olarak anga
edilecektir ; Bing dibaenlen, cophe ve gemghiklen ale kotlar; yorifukicks smar
plam ve imar yonetmeligine wabidar, gikmalar ile bitssik ve (kiz vapilann bitisik
vonlenndeki  deprem derzi. vapim  tekmfine  uygun  bigimde  yme  mar
vonetmeh@ine bagh olacekiir. Aynea kontrolsiiy dolgu alanlanndaks dolgu
kalimbiklan vapilacak sonda ve jeofizik cahiymalan tle belirlenerck yap) tasanmi
plantanacaknr

v ¢ deoloph alan ssiuelanoim gegtign pansellerde "o 80" sinden farkan hangt bolgeye
girmiy ise o bélgenin sartlan uygulanacakur. Parelin esit bir higimde veya
tereddiit olusturan sekilde blinmes) halinde. parsel dlgeinde yapilacak zemin
cnidi venleri sonucuna gore, o panclde; 1505 2001 tanhli raporda belirlenmiy
jeclojib alan bolgcleme sartlanndan binne v ulacaktir

v il Raporda getinlen bolgelenie alanlannda, parsel basnds elde edileceh aynmuh
semin ctitlerimin ontaya kosacag tedbirlere uyulacakine. Bu bolgelemelende
getirilen kat simirlamalanna uygun harckel edilecektir (OA] bolgest 4 S ke,
0A2 Bolgesi: 2 kat: OAT Bolgesi: 3 kot OAd Bolgesi 3 knt; OAS Bolgesi 4 kot
OAG Biilgest 3 kat))
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¥ e-Raporla getirilen katlar agan binalarin planlanmasi durumunda; sz konusu
alanda ada bazinda yapilacak ayrintili jeolojik-jeofizik-jeoteknik efiitler Afet isleri
Genel Miidirligiinden ve/veya Il Bayindirhk ve Iskin Miidirligiinden
onaylanacak ve bu rapor sonuglanna bagh kalmak sarti ile plan tadilau yapilacak,
raporda belirtilen gerekli onlem ve onerilerde plan notu seklinde islenerek
uygulama yapilacakur.

EEEEE

v f-Parsel bazinda yapilacak zemin etiid{i sonucuna gore gerekli goriildiigi akdirde
yapida mutlaka drenaj projelendirilip, uygulanacaktir. Su drenaji saglanmas:
amaciyla;, vol dosemelerinde parke tagi yerine asfalt doseme tercih edilmelidir.
Ayrica korozyona karsin her yapimn izolasyonu yapilacaktir.

v g-Parsel bazinda yapilacak aynntih zemin etiitleri sonu¢lanna gore planlanacak
proje ve uygulamalar ve uygulamanin denetlenmesi hususlannda, Imar Kanunu,
bu Kanunun uygulanmasina yonelik Istanbul Imar Yénetmeligi ve Afet
Bolgelerinde Yapilacak yapilar hakkindaki yénetmelik hiikiimleri gecerlidir.
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i

¥ h-Hazirlanan ve 15.05.2001 tarihinde onanan jeolojik ve jeoteknik rapor parsel
bazinda rapor olarak kullanilamaz. Ancak parsel bazindaki etiitlerin gergevesini
olusturur. Parsel bazinda aksi bulgular elde edilmesi halinde Afet Isleri Genel
Miidiirliigiiniin de goriisii ahnmak kaydiyla ek bir rapor olarak uygulamalarda yeni
onlemler getirilecektir.

H E

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

S-Bakanlar Kurulu'nun 28.06.2005 giinli karan ile “Afete Maruz Bolge” ilan edilen
alanda 7269 sayih Kanun hiikiimleri gegerlidir.

6-Baymdirhk ve Iskan Bakanh@ Afet Isleri Genel Midirliginiin genelgeleri ve —
10.06.2005 tarih ve 5017 sayilt Il Bayindirlik ve Iskan Midiirliginin yazisi ile Biiyiikgehir
Sehir Belediye Baskanlhigimin 17.09.2007 tarih ve GD-1598 -115441 sayih yazisina istinaden; Ld

Planda JE ve D ile gosterilen alanlarda bir biitin olarak ayrintih jeolojik-jeoteknik etiit
calismasi yapilarak, Afet [sleri Genel Miidiirliigiince onanmasi sonrasinda imar planlama karan
olusturulacaktir, Olusacak bu imar plani kararlarina gére uygulama yapilacaktir,

7-lgili formatlar dahilinde hazirlanmis Yerlesime Uygunluk Amagl ve onayl jeolojik,
jeofizik, jeoteknik zemin etiidii bulunmayan istanbul Universitesi Kampus Alan1 ile Ambarli-
TEIAS alaninda yapilasmaya iliskin planlama kararlan getirilmemigtir. S6z konusu ¢alismanin
tamamlanarak onayi sonrasinda, bu alanlarda imar planlama kararlan olusturulacakur,
Olusacak bu imar plam kararlarina gére uygulama yapilacaktir.

HE EEE

8-Arkeolojik Sit Alaminda; ilgili Kiiltir ve Tabiat Varlhiklan Koruma Kanunu ve
Ydnetmeligi hitkkiimleri ile Kiiltiir ve Tabiat Varhiklanm Koruma Kurulu Kararlanina; Koruma
Yiksek Kurulunun “Arkeolojik Sitler, Koruma ve Kullanma Kosullan™ hakkindaki 658 sayili
ilke kararina uyularak hazirlanacak 1/1000 élgekli Koruma Amagh imar Planina gore uygulama
yapilacaktir.
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9-Kamuya ait donati alanlarinda, komsu parsellerdeki yapilanma kosullarini agmamak
sartt ile Belediyesince onaylanacak avan projeye gore uygulama yapilacaktir. Aynca sbz
konusu donat alanlannda belirlenen yapi yaklasma mesafeleri sematik olup; ilgili Kurumun
diizenleyece@i avan projeye gore planda verilen yapilagma sartlarim agmamak kosulu ile,
kurumun ihtiyacina binaen yapi gekme mesafeleri belirlenecektir.

10-Ambarli POAS Deniz Terminal 1/1000 &lgekli imar Planlan Bayindirhk ve {skan
Bakanlginca 23.10.2003 tarihinde onanmug olup; bu imar plan: sartlarina uyulacaktir. Ayrica
milkiyeti Petrol Ofisi A.S ne ait bir kisim alanin deniz yaniinde yer alan meveut deniz dibi boru
hattimin yenilenmesine iligkin 1/1000 lgekli Deniz Dibi Boru Hatti ve Dolfen Yapimi Imar
Plan: 3612/3830 sayih Kiy1 Kanununun 7. maddesi uyarinca Bayindirlik ve Iskan Bakanhginca
08.09.2005 tarih ve 346637807 plan no’su ile onannus olup bu plan kosullan gegerlidir,

11- 25.05.2006 tarihinde yayimlanarak yiiriirliilige giren ISKi Igme Suyu Havzalan
Y Gnetmeligi geregi havza disinda kalan Kiigikgekmece Golii; Uluslararasi dneme sahip “Sulak
Alan" oldugundan bu konu ile ilgili Yonetmelik hitkiimlen dikkate alinarak géliin korunmas:
saglanacaktur.

12-Planlanan otopark alanlaninin disinda; llge Belediye Baskanligs Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii Planlama Biirosu ile Park ve Bahgeler Miidiirliigii ve [BB. Ulasim Daire Baskanlig
vb. kurumlann uygun gériisii alimmak kosulu ile yesil alanlann altinda otopark yapilmasina
olanak verecek olan “Aqik Yesil ve Park Alanlan, Spor Alanlan, Cocuk Bahgeleri, Meydan,
Yol ve Kavsak™ alanlan gibi kamuya agik alanlarin zemin altlari, aga¢ ve bitki yasaminin
sirdiirebilecegi toprak dennligi birakilarak ve dogal zemin kotlan degistirilmeyecek bigimde,
olaganistii durumlarda sifinak alan olarak, diger zamanlarda ise Ulagim ve Trafik Diizenleme
Komisyonu (UTK) kararyla kamuya ait “Zemin Al Kath Otopark™ olarak kullanilmak
izere diizenlenebilir”

13-Transfer Merkezi (Aktarma Merkezi) Alanlannda: Otobiis, minibiis gibi toplu
tagimaya ait terminal alanlan, Toplu Tasim Peronlan, taksi duraklan ve indirme-bindirme
cepleri, otopark. yesil alanlar, rekreasyon alanlan, ticari fonksiyon alanlari ve park&ride alam
gibi kullanimlar diizenlenecek ve yapilanma kosullan gevre yapilanma sartlanm asmayacakur.
1/1000 8lgekli Uygulama imar Planlarinin onanmasindan sonra yapilacak onayl zemin etiit
raporuna da bagh kalinmak kosuluyla; Ulasim Daire Bagkanhiinca onaylanacak proje
dogrultusunda uygulama yamlacaktir. Metrobus Triaj Alam sematik olarak islenmis olup; bu
alanin Kampus alani igindeki giizergdhinin uygulanabilmesi igin Istanbul Universitesinin, ilgili
Kiiltiir ve Tabiat Varliklant Koruma Kurulunun ve lige Belediye Baskanligimin uygun karari
gerekecektir.

14-Yangm givenligi agisindan 26.07.2002 tarih ve 24827 sayih Resmi Gazetede
yaywnlanan Tirkiye Yangin Yonetmeligine uyulacakur. Akaryakit Satg ve Servis Istasyonlan
ile LPG lkmal Istasyonlarinda da IBB. ltfaiye Daire Baskanhigimin goriis ve onayi alinacaktir,

15-Bolgede vapilacak insaat faaliyetlerinin Cevre Kanunu ile ilgili yénetmelikler
dogrultusunda gerekli onlemler ahnarak yiiriitilmesi ve bu galismalar sonucunda ortaya
pikacak hafriyat ve insaat atiklarmin, 18.03.2004 tarih ve 25406 sayih Hafriyat Topragi/Ingaat
ve Yikitu Atklarinin Kontrolii Yonetmeligi dogrultusunda bertaraf edilmesi saglanacakuir.
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16-S6z konusu plan sahasi 25.05.2006 tarihinde yayimlanarak yiirurlilige giren ISKI
lcme Suyu Havzalam Yonetmeligi geregi havza disinda kalmakta olup, ISKI Genel
Midirliginiin 03.05.2007 tarih ve 7336-8334/64105 sayil goriigiine gore;

v —Ilgme suyu sebeke hatlan ile anksu ve yagmursuyu kanalizasyon hatlarimin
gectigi guzergihlar imar planinda imar yolu olarak korunmahdir,

v" —Idareye ait her tiirli mevcut ve planlanan tesisler ile igsonu projesi aynica
iSKi'ye ulasmamus, ISKide kayd: bulunmayan Belediyesince ve halk tarafindan
yapilmis altyap: tesisleri aynen korunmahidir.

v —Ana isale hatlan ve kolektorler disindaki yeri degisecek meveut igme suyu ve
atik su kanalizasyon tesislerinin bulunmasi halinde, bedellen karsilanmali ve ne
sekilde deplase edileceiine dair tarafga yapilacak uygulama projelerinin Idareye
tasdik ettirilmesi ve projeler hazirlanmadan &nce Idareyle mutabakat saglanmas:
gerekmektedir.

v —Deplase revizyon projesi hazirlanan Marmara Denizine mansaph Haramidere
islah proje giizergahi boyunca saginda ve solunda 25 m olmak iizere toplam 50 m.
genigliginde bir bandin taskin kontrolii amaciyla uygulama yapilacak nazim imar
planlaninda ayrnilmasi gerekmektedir.

v" —Avcilar ilgesi sahilinde yer alan sahil bdlgesinin atk sularim toplayan Avcilar
sahil kolektérleri korunmali, planlama esnasinda amilan kolekiér iizerinde
herhangi bir yapi planlanmamali, auk su sahil kolektér gilizergihi saginda ve
solunda Sm. olmak iizere toplam 10 m. Genisliginde servis yolu aynlmal,
uygulama esnasinda idarenin teknik sefliklerinden gizlemei eleman istenmelidir,

¥ —03.08.1994 tarih ve 5496 sayih Igisleri Bakanlig: Dereler Genelgesi geregi;
derelerin iizerlerinin kapatilmamasi gerekmektedir.

v" —Plan sahasi igerisinde DSI"ce inga edilen, idarece isletilen B.ekmece-Sefakoy
isale hatti, Ambarl Ileri Biyolojik Aritma Tesisleri korunmalidir,

¥ Ingaat asamasimna gelindiginde Idarenin Atiksu Aritma ve Ruhsat Denetim Daire
Baskanligi Kanalizasyon Daire Baskanhgi, Atksu Insaat Daire Bagkanlig ile
koordine kurulmali ve bu binmlerden gézlemei eleman istenmelidir.

17-imar planinda isaretli olmayan ancak ilgili Kurumun (BEDAS tarafindan Trafo;
IGDAS tarafindan vana odasi ve bélge regiilitorii) talebi halinde; Belediyenin Imar ve
Sehircilik Miidirligi Planlama Birosunun goriisi ve Baskanlik Makaminin onay ile Yegil
Alan, Otopark Alani, Teknik Alt Yapi Alani, Belediye Hizmet Alami gibi fonksiyonlarda bu
tesislere yer ayrilabilecektir.

18-BOTAS Boru Hatlan lle Petrol Tasima A.S. Arazi Etiit ve Kamulastirma Daire
Bagkanligi'nin 19.06.2007 tarih ve 14660 sayil goriigiine gore:

¥v" —Kamulastinlarak BOTAS adina miilkiyet ya da irtifak hakki tesis edilmisg olan
giizergdh seridi Gizerinde yapilagmaya kesinlikle izin verilmemelidir.

¥ —Valilik kontrolii veya belediye ve miicavir alan simirlan iginde plansiz veya yeni
planlanacak alanlarda, ANSI 31.8 Standardina gore insa edilmis Dogal Gaz Ana
fletim Hatlan igin, Boru Hatti ekseni ile konut veya konut tiirii yapilagmalar aras:
emniyet mesafesi (20 m.+ 1.0 x bina kat sayisi) formiilii ile hesap edilen degerden
az olamaz ve boru hatti izerine gelecek sekilde boru {ist kotundan itibaren 60
cm’lik mesafeye eni en az 50 cm. olan san renkli ikaz bandi yerlestirilmesi
zorunludur,

Ot K Wﬁm YRIME EGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.
-T01+2712321-REV-1 ref rolu s psaminda hazirlanmighir. Farkl amagla kullanilamaz, kopyalar
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—Valilik kontrolii veya belediye ve miicavir alan simirlan iginde plansiz veya yeni
planlanacak alanlarda ANSI 31.8 Standardina gdre insa edilmis Dogal Gaz
Dagitim Hatlan igin, Boru Hat ekseni ile konut veya konut tiirii yapilasmalar
arasi emniyet mesafesi; (Teorik Hat Basinct x 0,5 m.) formiili ile hesap edilen
degerden az olamaz ve boru hatt {izerine gelecek sckilde boru iist kotundan
itibaren 60 cm.lik mesafeye eni en az 50 cm olan san renkli dogal gaz ikaz band:
yerlestirilmesi zorunludur.

Patlayici, parlayier, yanicl, yakicl, asindiner madde bulunduran, imal eden,
kullanan atélye. depo, ardiye, imalathane, fabrika gibi tesisler boru hattina en fazla
200 m. yakinda yapilabilir.

—Basing diistirme ve kompresor istasyonlanna 400 m. mesafeden daha yakina
patlayicr, parlayici, yamier, yakicr, asindiner madde bulunduran, imal eden,
kullanan atélye, depo, ardiye, imalathane, fabrika gibi tesisler yapilamaz.

Dogal Gaz Boru Hatlan ve basing diisiirme istasyonlan ile LPG ikmal
istasyonlan arasindaki emniyet mesafelerinin; 50 m. Olmasi gerekmektedir.
—Dogal Gaz Boru Hatlan ve basing diiglirme istasyonlar ile Akaryakn
istasyonlan arasindaki emniyet mesafesinin 50 m olmas: gerekmektedir.

—Dogal Gaz Boru hatlan giizergahlarinda yapilabilecek her tirli dinamit
patlamalanimin dogal gaz boru hatuina olan emniyet mesafesi 200 m'den az
olmamak iizere hesap edilir.

—Dogal Gaz Boru Hatlaninin deniz igerisinden gegen kisimlaninda boru hattinin
400 m. Sag ve 400 m. Sol tarafinda gemilerin demirlemesi, her tiirlii balik aveihg
yapilmast, deniz dibinde her tiirlii aragtirma yapilmasi, denizden veya kiyidan kum
alinmasi, yitk bosaltilmasi, gemi trafigine agik her tiirlii iskele ve benzeri tesis
yapilmas: yasaktir.

Boru hattimin gegtigi akarsularda boru hattina 400 m. mesafe iginde kum
alinmasi, kum ocagr agilmasi BOTAS iznine tabidir.

—Trafolar kamulastirma seridine 30-120 kw igin en az 20 m., 120-380 kw igin
40m. Den daha yakmma yapilamaz. Enerji nakil hatlan ile dogal gaz boru hatlan
arasindaki emniyel mesafeleni olarak; 30.11.2000 tarth ve 24246 sayih Resmi
Gazetede yaywnlanarak yiiriirliige giren T.C. Enerji ve Tabi Kaynaklar Bakanlif
Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi Cizelge—6 da belintilen mesafeler
minimum emniyet mesafeleri olarak kullamlacaktir.

—Dogal Gaz Boru Hatlarmin paralel olarak diégenmesi halinde hatlar arasi
minimum mesafeler belirtildigi sekilde olacakur.

—Kamulastirma seridi iizerinde yesil alan, bina niteligi tasimayan agik tesisler
projelerinin BOTAS ca uygun bulunmasindan sonra yapilabilir. Bu konuda
yapilacak protokollerde BOTAS bakim ekiplerinin her zaman boru hatu
bakim/onanm, kontrol igin diizenleme sahalarma girebilecei goz Gniinde
bulundurulmalidir.

—Agag cinsleri ve boru hatuna yaklagma mesafelen BOTA§ ca onaylanmak
kosulu ile, ekim ve benzeri tanmsal faaliyetler kamulagtirma seridi iizerinde yer
alabilir. Boru hattimin gegtigi tanimsal alanlarda aniz yakilmasi yasakur,

19-NATO Akaryakit Boru hatlarinda, hattin 5 m. sag ve 5 m. solunda olmak Gzere
koruma bandi birakilacaktr. Bu koruma bandinda yapilacak her tiirlii ingaat ve kaz
calismasinda ilgili ANT Isletme Midirliigii ve/veya ANT Bilge Midiirliigiinden géril

K
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20-5431 sayih Kanunun | 1. maddesi ve Heliport Yonetmeligi'nin 6-c maddesi gerefiince
helikopter inig-kalkis alanlanmin yer segimine ait kriterleri belirlemek, uygulamalan
denetlemek ve yapim izni vermek T.C. Ulastirma Bakanhgi Sivil Havacihk Genel
Midirligiiniin gérev ve yetkileri kapsaminda yer almakia olup; yapim izni alinmasina
miiteakip yapimu tamamlanan helikopter ini§ kalkig alanlanmin kullamlabilmesi igin Sivil
Havacilik Genel Miidirligiinden aynca isletim izni alinmasi gerekmektedir”

E E

E

I

21-Uygulama sathasinda ISKI, TEIAS, IGDAS gibi yaurime: kuruluglann goriisleri
alimacaktir. Yururlukteki deprem, sigimak, otopark, gayri sihhi miesseseler vb. yonetmelik
hiikiimlerine uyulacaktir,

22-Kavsaklar ilgili imar plani kararlarina akianlmig olup; rayh sistemde yine IBB Ulagim
Daire Bagkanhgmin goriigleri dogrultusunda imar planma aktanlmis olup sematiktir.
Kavsaklarda, rayli sistemde ve D-100 Karayolu kamulagtirma hudutlan iginde giindeme
gelebilecek diger uygulama ve/veya uygulama degisiklikleri IBB Ulasim Daire Baskanhgimin
onayi ile gergeklesebilecektir.

HE E B

23-Bayindirhk ve Iskin Bakanh@inca Kiyr Kanunu geregince 29.05.1995 tarihinde
onanan 1/1000 &l¢ekli Kiyi Dolgu (Diizenleme) Imar Plani karan dis konturlan ile Uygulama
Imar Planina aktanlmis olup; bu alanda Kiyi Kanunu ve Ydnetmeligi hiikiimleri ile 29.05.1995
onanl imar plam kararlan gegerlidir. Burada da onayli Zemin Etidii kararlan ile ilgili genelge
ve yazilara gore gercginin yapilmasi sonras: uygulama yapilacaktr.

HE B B

24-Enerji Nakil Hatti Koruma Kusaginda kalan parsellerde TEIAS Genel Mildiirligiiniin
uygun gorigii alinmadan uygulama yapilamaz. Enerji Nakil Hath Koruma Kusaginda kalan
parseller igin TEIAS tarafindan belirlenecek gériigte verilen kat yiiksekliklerinin planda
belirlenen kat yiiksekliklerini asmasi durumunda, planda verilen kat yiiksekligine uyulacakur.

E

4

25-“Agaglandinlacak  Alan” ile kamu milkiyetinde olan “Terk Edilmeden
Agaglandinlacak Alan™ olarak planlanmug yerlerden cephe alan parsellere uygulama projesinde
belirtilmek iizere sadece giris-gikis yapilabilir.Plan kapsaminda AOP (Agik Otopark Alaniina
bitisik olup, baska bir cephesinden mahre¢ saglayamayan parsellerin AOP alamina cepheli
kesimlerinden mahreg saglanabilir. Bir parsel kismen Ticaret+Hizmel kismen de konut alaminda
kalip; tek yoldan ve fonksiyondan mahreg aliyorsa; fonksiyonlar arasi gegis aymi cepheden avan
projesi safhasinda belirlenecektir.

E

E B

26-Meveut agaglar ve agaglikl bélgeler korunacakiir. insaat alaninda kalan agaclarin
durumu hakkinda ilgili Belediyenin Park ve Bahgeler Miidirl{igiin{in uygun goriisii almacakur.
Bu durumdaki agaglann oncelikli olarak tasinarak korunmasi giindeme getirilecektir. Taginma
islemi, yapr alaninin bahge ¢ekme mesafeleri dihilinde olacaktir. Bu olanagin bulunmadig
hallerde Belediyenin gosterece@i uygun alanlara agag/agaclann tasinmasi, dikimi ve korunmasi
gergeklestirilecektir. Binanin oturdufu sahanin diginda kalan alamin her 25 m2 si igin bir afag
dikilecektir. Aynca iskian safhasinda dikilmesi gereken agaglar aranacagi gibi; bahge
diizenlemesi de tamamlanmis olmas) gerekecektir. Aksi durumda, bu cksiklik giderilene kadar
yap1 kullanma izni diizenlenemez.

E E

27-Minimum bahge ¢ekme mesafelering, KAKS (Emsal) degerine ve irtifaya uymak
sartiyla bir parselde birden fazla bina yapilabilir. Ancak; Ticaret, Ticaret+Hizmet ve Kiigiik
Sanayi alanlannda yine KAKS (Emsal) degerine uymak, minimum bahge ¢ekme mesafelerini

H E B
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ve belirlenen kat irtifas: ve/veya sayisini agmamak sartiyla, imar planinda belirtilmemis ise;
blok dlgiileri serbestrir.

Ayrica imar plan karari seklinde gelistirilen, Emsal, KAKS, TAKS, H yiikseklikleri,
simge veya blok olgileri, blok gekme mesafelen verilmis yerlerde bu degerlere bagh kalinarak
uygulama yapilacaktir.

23 (9. "000 TT

r e e e St e e e
I |
| |
I 6.00 ve daha genis yollardan yiiz alan parsellerin yanisindan fazlasinin bina cepheleril
I akmah olusmug ise; yol, meydan gibi kamu kullammina ayrilmis verler iizerinde pnrsell
|

|

|

|

L]

simir disinda (imar istikamet disinda), aym cephe karakterini korumak amaciyla tesekkiile |
uygun, belediyesinin uygun gormesi halinde engok 1.00 m genislikte agik ve kapah ¢ikma |
yapilabilir. Aqik ve kapah gikmalar KAKS’a(Emsal’e dahildir.) ]
|

29-TAKS ve KAKS (Emsal) degerleri net parsel tizerinden hesaplanacakur.
30-Cekme kat ve gau kat yapilamaz.
31-On bahge hafriyat edilerek kat kazanilamaz.

32-Planlama alanimin tamaminda egimden dolayr a¢iga ¢ikan kat oldugunda, birinci
bodrum kat iskén edilebilir. Iskin edilen bodrum kat emsale déhildir. Birden fazla bodrum kat
iskin edilemez. Birden fazla bodrum kat gikmasi halinde belirlenen maksimum alam
gegmemek {izere ortak alan (Sigmak, Komirlik, Depo, Tesisat, Otopark vb.) olarak
kullamlacaktir.

Kamu Ozel Safilik alanlarinda birden fazla bodrum kat yapilabilir ve lskan-'l

!
edilebilir.
I |

33-Plan iizerinde yazilmis olan yol genisliklerine uyulacaknr. Ancak planda gizilen yol
genigligi simgede yazilan yol genigliinden az veya fazla ise simgede belirtilen yol genigligine
uyulacakiir. Simgesi belirtilmeyen verlerde ise planda gizilen yol genisligine uyulacakur. [ETT
Genel Miidiirliigiiniin gérilgii dogrultusunda; llgili kurum tarafindan: toplu ulasim durak yerleri
cep olarak tanzim edilecek olup; tretuvar genisligi 3.00 m. olarak uygulanacaktir.

34-Hilihazir haritalardaki miilkiyet simirlan ile kadastral simirlar arasinda uyumsuziuk
olmasi halinde, ilgili Kadastro Midirliginden alinacak onayh riperli krokiye gére uygulama
yapilacaktir.

35-Mevcut Bina; Istanbul imar Yénetmeliginin ikinci Béliminde yer alan Genel
Tamimlann, Yap: Diizenine Ait Tammlar béliimiindeki 2.04.39 sayih maddesinde belirtildigi
iizere; 6785 sayih Imar Kanununun yiiriirlige girdigi 17.Ocak.1957 tarihinden dnce vapilmig
oldugu [1 Ozel idare
Miidirliikleri ve benzeri ilgili kurumlar tarafindan veya tapu kayitlan ile belgelenen yapilar ile
insa edildigi tarihte viiriirlikie olan 6785, 2981 ve 3194 sayili Kanun hitkiimlerine uygun olarak
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yapilmig veya o yerde uygulanmasi gereken plan ve yonetmelik hiikiimlerine gore aynen veya
statik sakinca gdstermeksizin ek ve degisiklik yapilmak suretiyle korunmasi miimkiin bina ile
korunmas: gerekli taginmaz kiltiir varhgdir.

Mevcut binalanin yikilmasi veya tevsi (genisletmek) halinde yeni plan kararlarina
uyulacaktir,

Mevcut binalarda gerceklestigi tarihteki yasal imar konuma gore yapilacak tadilat,
tamirat, giiglendirme ve iskdmina yonelik iglemler sirasinda giiclendirme gerekiyorsa; bu
gereklilik oncelikle yerine getirilecektir.

Tesekkile esas bina; yonetmelikte belirtilen “Mevcut Bina™ tanimina uygun olmalidir.
Ancak bu binanin da diizenlenen yeni imar planina uygun olarak; imar istikametlerine, donati
alanlarina tecaviizlii olmamas: ile ilgili deprem yonetmeligine uygun ve 15.05.2001 onanh
zemin etiit sonuglarina aykin bulunmamasi gerekmektedir.

Giimiispala Mahallesi, 12 pafta, 1832 parsel sayih yer ile Merkez Mahallesi, 23 pafta,
4685 parsel sayih yerdeki meveut konturlan ile korunan Belediye Hizmet Binasi yikihp yeniden
yapildiginda aym konturlarda ve verilen h yiiksckligine bagh kalinarak yapilacakur.

36-lmar planinda agiklanmamis ve Istanbul Imar Yonetmeliginde yer almamig
hususlarda: liizum ve ihtiyaca ve civarin karakterine gére uygulanacak sekli takdire imar plan
miiellifinin, llge Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Planlama Biirosunun gériislerine
istinaden Baskanlik Makami Onay: ile Belediye yetkilidir. Ancak ligesince de yine tereddiide
diigiilmesi halinde, Biiyiiksehir Belediye Bagkanhiindan alinacak goriis dogrultusunda
uygulama yapilacaktir. Konunun Biiyiiksehir Belediyesince de sonuglanmamas: halinde; ilgili
nihai géris Iige Belediyesince Bayindirlik ve Iskin Bakanhgindan alinacakur.

37-lfraz ve/veya tevhitle olusacak parsel ve/veya parsellerin bina taban alamy/alanian
toplamu; ifraz ve/veya tevhitten Gnceki bina taban alam toplamini gegemez.

38-Kat artinmlarinda; imar planinda belirtilen baska bir hikiim yoksa planla verilen bina
yiiksekligine ilave her kat i¢in bahge gekme mesafeleri 0,50 m. arttnhir.

39-Planlama karan getirilmeyen alanlarda higbir (gegici veya ilave yapi vb.) uygulama
yapilamaz. Bu gibi yerlerde arazi takviyesine matuf tesislerden bagka yap yapilamaz.

40-POAS Haramidere Tesisat Sahasimin Imar Plamina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit
Raporu 10.08.2007 onanli olup; bu raporun yerlesime uygunluk agisindan degerlendirmesi ile
sonug ve onerilerine bagh kalinarak uygulamalar gerceklegtirilecektir. Ancak bu rapor parsel
bazinda zemin etiit raporu olarak kullanmilamaz.

41-Petrol Ofisi A.S. Haramidere Tesisal Sahasinda meveut tesisler korunacak olup; bu
tesislerin yeniden yapimi veya ftevsi (genisleme) talepleri; @ist Olgekli imar planlaninin
ongordiigii sekilde yemiden diizenlenmesi sonrasi planlama karan getinilecektir, Aynca siz
konusu alan EUAS alami ile bir biitinlik teskil ettifinden, konu bu biitinliik ¢ergevesinde
degerlendirilecektir.

42-Saghksiz parselasyon ve gerekli olan zemin etiidii nedeniyle, Ambarh Mahallesi Koy
i¢i mevkiinde simirlan belirlenen alan iginde; 15.12.2006 onanli 1/5000 dlgekli Nazim Imar
Plani notu ile getirilen “K" lejantli; “Yapi yogunlugu ve diizeni korunacak alan ve Maxh; 6.50
m" sartlarinda, gerekli zemin etiidii tamamlandiktan sonra bir bitiin olarak diizenlenecek
mevzii imar plam kararina gore uygulama yapilacak “Ozel Proje Alani™dur.

GAYRIMENKUL DECGERLEME
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43-Giiniibirlik Tesis Alanlaninda; Insaat alani TAKS: 0,05"i ve taban alam 50 m2'yi,
viiksekligi H; 5.50 m" yi gegmeyen; sékiiliip takilabilir elemanlardan olusan demotabl yapilar
(Biife. gay bahgesi, We vb.) ve agik otopark alanlan yer alabilir,

44-Marmara Caddesinin Yayalagunlmasi, Meydan ve Cevre Yaya-Ara¢ Ulasimimin
Diizenlenmesi dogrultusunda dizenlenen ve 16.04.2005 tarhinde onanan 1/1000 olgekli
Uygulama imar Plani tadilatina uygun olarak; 4709, 4710, 471 1, 4433, 4444, 4685 parsel sayili
yerleri igeren alan iginde diizenlenccek “Kentsel Tasanm Projesi” ne gore Meydan ve zemin
altinda
egimden de yararlamilarak katli otopark alam gerceklestirilecek olup; bu alan iginde Cami
fonksiyonu planda gosterilen imar istikametleri iginde ve Belediye Hizmet Alamindaki meveut
yap! konturlarinda aym maksatla korunacaktir. Ancak 23 pafta, 4711 parseldeki “Cami” alani
ile 23 pafta 4710-4709 sayili parseldeki “Park™ alanina ait imar istikametleri Marmara Caddesi
yayalastirma projesi kapsanmnda yapilacak Uygulama Projesinde, yaya alanlan ile
biitiinlestirilecek sekilde diizenleme getirilebilir. “Park™ alanlarinda cocuk bahgesi, gocuk oyun
alanlari, oturma alanlan, havuz ve benzeri kullammlar tanzim edilebilir. Bu alanda Arag ve
Yaya baglanulan uygulama imar plani lizerinde gosterilmis olup; arag, yaya yolu, park, otopark,
toren alani, yesil alanlar vb. fonksiyon alanlannda ig diizenlemeler sematik olup, uygulama
projesi safhasinda detaylandinlacakur. Uygulama projesine gore uygulama yapilacakur.

45-DSI hatt ile ilgili; 05.10.1992 onanl Uygulama Imar Plani Plan notlar: tadilat karari,

Mustafakemalpaga Mahallesi, 45 pafia, 22063 parsel sayil: yerin “6zel hastane™ alamina
alinmasina dair 18.10.2007 onanli 1/1000 8l¢ekli Uygulama Imar Plan: tadilat karan,

Universite Mahallesi, | pafia. 21716-20849-12-17-18 parsel sayih yerlerin “Gzel
hastane™ alanina ahmmasmna dair 26.02.2007 onanli 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plan: tadilat
karari,

Giimiigpala Mahallesi, 19 pafta, 11653-11654-11655 parsel sayili yerler hakkindaki
07.06.2007 onanl: 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plani tadilat kararlan gegerlidir.

14.12.2009 TT
—

. -‘_.. H P

arka bahge mesafesi 3 metrenin altina diigiiriilemez. ]
Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, Maresal, Orhangazi, Mimarsinan, Bevoglu, Ylldmml

mesafesi uygulanacaktr.

47- 2503.1994 onanh Uygulama [mar Plan notu tadilatina gore; “Giimiispala
Mahallesinde imar plami sarti olan imar yollanmn plan uygulamasindan dolayr etkilenen
parsellerin imar yollarindan cephe alan kisimlannin yapr yaklasma mesafelerinin max.; 1.00 m.

/ ~
——
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Kigebas: parsellerde arka bahge mesafesi yerine yan bah¢e mesafesi uygulamir.Yap
adalarinda simgede belirtilen arka bahge mesafelerine uyulur, ancak imar adalanndal
tesekkiil etmis miilga belediyesince ruhsat aloms binalarin bulunmasi halinde bos olan]l
parsellerde mevcut binalarin arka bahge mesafeleri teyekkiil esas ahnir. Tegekkiilden dolayi ]|

Beyazid caddelerindeki kisebasi parsellerde arka bahge mesafesi yerine yan bahge mesnl'esil
uygulnnmnylp. van bah¢e mesafesi yerine plan iizerinde belirtilen simgedeki arka balu:el
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olatak uygulanscakir. Ancak 100 m yapr yaklagma sarthanndan dolayr war uygolamasing
saglayumayan parsellerde de vam vaklasma mesalesinim sifir olarak imar istikamet ham esas
ahnarak uygulama vaprlacakir, Bu durumda da imar uygulamas: saglamayan parsellerde de
komsu parsellerle tevhit sarts uy gulanacakir.”

48-Bu imar plam gerer yapilacak uygulamalarda; oncelikle duzenlencecek tlgili zemin
ctiidii. mimari, statik. elektnik, makine vb. projelenn: Anayasa gere@ kamu kurumu niteliginde
olan ilgih mestek kuraluslannea; ilgili Kanununun amacima uygun olarak mesleki denctimine
sunulmast ve onayt aramacaktir. Avnca bu imar plammn algililer tarafindan  giindeme
gelebilecek defisiklik taleplenne iliskm belgelerinde slgih meslek kurulugunun - mesleki
denetimi aranacakii

49- Bu plan, plan notlan ve agiklama raporu e bir bldn olup: birlikie gegerlidir.

S50-Uypulama lmar plane ve notlan ile lejantunda belimilmeyen hususlarda yurnriukieki
Imar Yonetmeligs hukumlen gegerhidir

KONUT ALANLARI

1eYem vapilacak sfrazlanda parsel buyikliklen 350 m2 "den az olamaz

2-Yam ¢ekme mesafelert, bina yoksekliklen, vapr mzamlan plan paftalan izennde
gosterilmiy olup; bagka bir kritere gore saptanamaz; belinilmeyen hususlardz veya belinilen
hususlara ragmen vamlaymanin olanakh olmadiir durumlarda virirkiktek Istanbul Imar
Y onetmelifine uyulacakiir.

J-Plandiz “S” simgesi ile gostenten alantarda mahreg bu dogrultuda almacskur

PICARET (PALLIS MERKEZDL D TICARETAHIZMET AL ANLARIE:

L-lmar plamnds “Ticarer + Hizmet (T ve “Ticaret ¢ Huzmet | (THDT olurak
aynimue yerlerde, “is merkeden, ofis-biiro. carst. gok kath magazalar, kath otwparklar, aligveris
merkezlen ile otel, motel, vb. gibs konaklama tesisleri ve yvinetim binalan, banka, finans
kurumlar ile iler teknoloji kullamlan ve gevre karlilign olmayan dretsm - satiy gibi fonksiyonlu
vapilar yapilabilir

1 100 Karayolu ile Firuzkoy Bulvan fizennde planlanan yol boyu Ticaret alanlannda
(11, T3, T+H Alanlannda) yoldan y0z alan parsellerde vearet uygulamas: yapilacakiir Bu
alantarda tim katkarda ticarer fonksivonu yer alalnlecegi gibe, zemin kama ticaret olmak
kaydivla st katlarda rezidans tammina uvgun fonksiyon da ver alabilecektir.

Rezidans: Ticaret alankrinda yapilan en az konut sartlanm saglayan sekreterbk hzmen,
resepsivon hizmety, gunlik temizlik serviss, kurw temizleme, ¢amasirhane, aligveris servisi gibi
hizmetlenn ver aldig barden fazla bagimsiz bolamden olugan binalardir

2-Twarets Hizmet (T+H) alanmdn emsal net parsel drerinden: 1,20 Ancak D-100 ve
Firuzkoy Bulvannda bu tiir alanlarda verilen simgeler gegerli olacakur.
TocwrettHizmet 1 (T+H 1y alanmda emsal net parsel deerinden, 0 80°dis T+H1

A C

vizi Sk, S05K0 5 K

YRIMENKUL L ve DANISMANLIK HIZMETLERI A 8.
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N EEN

H AN

A-Ticarct alanlannda: Biro, isham, Lokante, Carst, (ok Katl Magaza, Banka, Finans
Kurumban ve perakende ticarvte vonelik alis vens birimlen gibi fonksiyontu yapolar yapidabilic

.|

4- T1 ile gdsterilen Ticaret alanlannda Max H; 12.50 m.dir
T2 ile gostenlen Tiwaret alanlanmda Max H; 12,30 mdir. T2 ile gosterilen Ticarel
alanlannda alt katlor earet, @st katlar konut olarak kullamilabilir. 12, Alanlaninda Rezidans
vapilabilr.
T3 e gostenilen Ticaret alanlaninda E: 1.20°dir. Emsal hesabi net parsel wzennden
vapilacaktr

HE N

S-Araa ve Arsy Diizenlemes: geurilen T+ H alunlarinda Emsal vine net pamse! Gzerinden
1.20 olup: nunintum parsel blayilkligia 500 m2 dir Bu alanlardaki parsclasvonda zorunluluk
nedenivle 2ul0 wlerans payy gz dniinde wiulabelhie

6-Twaret, Ticaret+Hiemet, Tacaret+Hizmet | alanlannda: bu bolumin | maddesinde
belirtilen fonksiyonlara ek olarak ssnema. iyatro, mize, kiitiiphane, serg: salonn gibi sosyal ve
kultirel tesisler, ile ozel efitim ve Gzel saghk tesislen gibi fonksiyoalu yamlar yapilabiln

Ancak: bu ir alanlarda, Ulagim Planiama Datre Baskanligno ilgih binminin gomisiine gore
geres yapilacak olup; egitim, saghk, kil ve sosyal yapilaria ilgili olarak, ilgili vonetmeligm
belirledi@ mmmum parsel biytikliging saglamak ve donau alanlan standanlanna wymak
sartivia; Hzel efiim tesist igin 11 Milli Egitim Mudarlngiinin, dzel saplik tesisi igin 11 Saghk
Muditrliigindn. kilir wesisleri wom de 1 Kidir MBdGAGEG ndin uygun gorlisiine gore sbe
konusu vapilar gergeklegtinichilecekur

7- Dwcaret tonksiyonlannds arazi meyili nedeniyle agi@a ikan en lazla 1. ve 2. bodrum
katlar iskin edilebilir. KAKS (Emsal) verilen alankarda iskan edilen bodoum katlar emsale dihil
edilecektir

A BB EREN

RUCLUKR SANAYTL ALANLARIE

H N

1-Kiigtik sanayi alanlanndi 1080 olmak Gzere: highir sekilde kirleticihigs elmayan kiigiik
Olgekli mimalat sanayi Gzelliklen tagivan (givim esyalan, oyuncak vapiu, ekmek-pasta,
sekerleme vb) kiigiik dleekls sunayiler yer alabilir

b |

2-Kiiguk Sanayi alanlan fonksivonunda araz mevili nedemy le agiga ¢ikan en fazia | ve
2. bodrumbar Katlar sskin edilebilir. KAKS (Emsal) venlen alanlarda iskin edilen bodram Katlar
emsale dahal edilecekiin

H N

DEPOLAMA ALANL ARI

Bu alanla TEAS, FUAS. POAS ve benzen kuremlar tarafindan kullandan alanlardn

HEE AN

aH A
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BELEDIVE HIZMET ALANLARI —
Belediyeye ait kiltirel tesisler (simema. tiyatro, konser, sergi vh), kiiiphane, bilgi-becen- u
meslek edindirme kurslan vb, gibi egitim ve kithar yapilan, kres, ansokulu, huzurevi, asevi,
sigmma evi, engelliler evi, toplum merkezi vb. gibi sosyal yapilan., Belediyeye ait idan binm .
hinalan ile muhtarhik gibt yonetm yapidan, semt aloeginde kigik dlcekh saghk tesislen, anag- u
gerey deposu, oopark gibi yapilar vapilabilir
SOSYAL VE KULTUREL TESIS ALANLARI
Iigili Bakanlik, Valilik, 1| Modirligi veya Istanbul Bayiiksehir Belediye Baskanhiy, Hige —
Beledive Baskanh@ tarsfindan pergeklestinlebilecek: Kitliir Merkezleri, Kitiphane, Maze, )
Sergi, Konser, Konferans Salonlan gitn Kithiirel Yapilar; Teknik Egitim Merkezleri, Bilgs, |
Becen, Meslek Edindirme Kurslan vb. Egiim Yapilan, Asevi. Sigimma Evi. Toplum Merken,
Engelliler Egtim Merkezi, Yunt, Krey. Huzurevi gibi Sosyal Yapilan igenr. Lﬂ
YONETIM MERKEZLERI L.d.'
Kavmakambk, Karakol vb yapelann plunianacag: alanlan ifade eder. :
KRESTSEL HEZMET ALANLARI
TEAS, TEIAS. AKOM, vb. kentie yonelik hizmet alanlarinm yer aldi@s fonksivoniandy =
TERNIK ALT Y AP ALANILARD u
Elcktrik-llengim-Haberlesme-Ulagim ( TEIAS-EUAS-BEDAS gibi kurumlara ait trafo ve ]
benzeri tesisler, TELEKOM, PTT. IETT vboy, ISKI (Su Deposu vb ), |t|’.‘|1')rl:. IGDAS. BOTAS u
vh. kurumlara ant tesislenn gergeklesurilece@ alanlardir.
13092014 TT |
"------------—__——I-----—_—------
B 25101996 wasdik tanhh Uygulama Imar Plan adilatina uygun olarak:
| “Fen islen Midirtign nin 04.05 1993 trih ve STOO3R-872 savil mlehine istinaden yagmur | u
| suvu kanali tests etmek sin duzenlenen imar yolu sstkameting st plan wdh olup, yolun |
] glizergahinda kalan konut alanlonndaks 5136, 3137, 5092, 5093, 5113, 5112, I8314, 18313, ] i
18205, 1820h parsel savil verlerin mer'i imar planinda getirilen yan bahge mesafeleni dikkate 1 LH
alinaruk bu dizenleme senucu olugan istikametien gekilecek van bahge mesafesi .00 m |
[ olacakur, 1 u
| Meveut igme suyu ve kanalizasyon tesisterinm korunmasi, degistrilmesi halinde bedellerinm [
karsilanmas) ve uy gulama sathasinda ISKI gonisiiniin almmasi gerekhidir ™
L
. =
SOM-2112- IMERAUL U=ie®es
Form { TLERI L&KL # Page 40 of 175 o
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KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME infogsemdegesteme:con
= VE DANISMANLIK HiZMETLERI Tic. AS.
Ruhsat Bilgileri
Ruhsat Bilgileri Ruhsat 1 Ruhsat 2 Ruhsat 3 Ruhsat 4
Ruhsat Tarihi ve No 13.09.1991 5-24 22.12.1993 5-24 21.02.1995 5-24 17.10.1995 5-24
Verilis Amaci Yeni Yapi Tadilat Tadilat Tadilat
Mimari Proje Tarih No 09.09.1991 91/3385 | 22.12.1993 93/9004 | 25.04.1994 17.10.1995
94/2555 95/5616
Bagimsiz Boldm Adedi 24 Diikkan
40 Biro
Toplam Kat Aded| 9 9 9
Toplam Kapall Alan | 6.331 m* Iskan Alani:
Buydklugu 4.631 m?

5 3 N

it

A

3 B 0N

4

1 I B BB EEAERN

|

Imar arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde parselde bulunan yapi icin 13.09.1991 tarih ve 5-24 sayili
ingaat ruhsati gérillmas olup. Iskan belgesi lizerinden 22.12.1993 tarih 5-24, 21.02.1995 tarih 5-24 sayil,
21.02.1995 tarih ve 5-24 sayili ve 17.10.1995 tarih 5-24 sayil ruhsatlarin diizenlendigi tespit edilmistir.

Iskan Bilgileri

Iskan Bilgileri Iskan 1

Iskan Tarihi ve No 18.10.1995 95/5638

Baglhh Oldugu Ruhsat | 17.10.1995 5-24

Tarih-No

Bagimsiz B6lim Adedi Tek Bagimsiz Bolim
(Ozel Hastahane)

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

Toplam Kapali Alan | Iskan tizerinde

Blytikligii belirtiimemistir.

Parselde bulunan yapi igin 18.10.1995 tarih ve 95/5638 sayili yap! kullanma izin belgesi diizenlenmistir.
Iskan belgesi 3 B + Z+ 5 N katli 6zel hastanenin tamamlanmasina dair verilmis olup tek bagimsiz
béliimdir.

Konu milkiin dijital imar arsiv dosyasi igerisinde Istanbul Biiyliksehir Belediyesi Baskanhdgi Imar
Miidirligi tarafindan 14.09.2010 tarihli 5216 sayili yasaya gtére diizenlenmis arazi galismasi tespit formu
bulunmaktadir. S6z konusu form yapinin zemin katinda 4 X 35 metre biyukliiginde imalat yapildigi tespit

DO ) e
SOM-2112-38417 SOM KI YRIMENKUL DEGERLENs
Form-040/ Rev.7 VE DAN UZ\I5TLER| TRage 41 of 175
PR-007 SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERIME ve DANISMANLIK HIZMETLERTA’ [> 216k, Surkats T
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edilerek olusturulmusgtur. Milkdn dijital imar arsiv dosyasi icerisinde ilgili formdan sonra diizenlenmis yap!

-
tatil tutanagi ya da enciimen karari bulunmamaktadir.
Ingaat Asamasinda ise Tamamlanma Orani ,
Degerleme tarihinde mulk igine girimemis olup degerleme digardan yapilmistir. Digaridan yapilan
gbzlemde insai faaliyetlere rastlanilmamig olup mulkin tamamlanma orani %100 seviyesindedir. —
Projesine Uygunluk - Tasinmaz iizerinde Cezai Islem-Yikim Karari-Tutanak-Bidyime Var mi?
Degerleme konusu miilke ait 25.04.1994 tarih 94/2555 sayili mimari proje Web Tapu Sitesinde -
incelenmistir. =]
Projesine gére milk 3 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak (izere toplam 9 katlidir. Bodrum katta siginak, .
[—

1sima merkezi, 3 bagimsiz bélim nolu diikkana ait depo alani, 2. bodrum katta 2 adet diikkan, 1 adet
depolu dikkan, 1. bodrum katta 1 ¢ay ocagi, 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 projelendiriimistir.

8 bagimsiz béliim numarall ditkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden giris yapilip ||

sol kat holtine dénduldagiinde sag kolda kalan ikinci diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmig olup

briit 28 m? bayikiigindedir =
el

14 bagimsiz boliim numaralt dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden giris
yvapihp sad kat holiine déndldiginde, sad kolda kalan ikinci dikkandir. Dikkan hacmi olarak =
projelendirilmis olup briit 37,5 m? bayukligundedir. Diikkanin ayn: zamanda Merkez Cami Sokak girigi de

—
bulunmaktadir.
i
15 bagimsiz bélim numarali dilkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden giris kd
yapilip sad kat holiine déndildiigiinde, sag kolda kalan, ilk ditkkandir. Diikkan hacmi olarak projelendiriimis
olup briit 19,5 m? blydkligundedir. Dikkanin ayni zamanda Merkez Cami Sokak girisi de bulunmaktadir. -
21 bagimsiz bélim numaral! dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girigsinden girig -
yapilip merdivenler ile zemin katta ¢ikildiginda ve sol kat holtine déndldiginde, sag kolda kalan ikinci b
diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmis olup briit 22,5 m? biydkidgdndedir.
22 bagimsiz bélim numarall dilkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden giris Ll
yapilip merdivenler ile zemin katta ¢ikildiginda ve sol kat holine déndldiiginde, sag kolda kalan ilk
dakkagd:.g Diikkan hacmi olarak projelendirilmis olup briit 10 m? biydkldgindedir. s
AL '\|H|ME' KuL '\JEL:::T it d-
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27 bagimsiz bélim numarall dilkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden giris
yapilip merdivenler ile zemin katta ¢ikildiginda ve sag kat holiine déndldagiinde, sag kolda kalan dgiincd
dikkandir. Didkkan hacmi olarak projelendirilmis olup briit 37 m? biyiikligiindedir.

28 bagimsiz bélim numarall dilkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden giris
yapiip merdivenler ile zemin katta ¢ikildiginda ve sag kat holiine dénildigiinde, sad kolda kalan ikinci
diikkandir. Dikkan hacmi olarak projelendirilmis olup brit 37,5 m? biyukligundedir.

29 bagimsiz bélim numarall dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden giris
yapihp merdivenler ile zemin katta ¢ikildidinda ve sad kat holiine déndidiginde, sag kolda kalan ilk
diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmis olup brit 19,5 m? biiyikligindedir.

54 bagimsiz bélim numarall buro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sag kat holine dénildagiinde sol
kolda kalan ilk birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup briit 84 m?*
blyiklugindedir.

55 bagimsiz b6lim numarall biro, merdivenler ile 4. normal kata cikilp sag kat holiine dénildigtinde sol
kolda kalan ikinci birodur. Biro, favabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 105 m?
biyaklagindedir.

56 bagimsiz bélim numarali biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sag kat holine dondldiiginde sag
kolda kalan ikinci bdrodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendinilmis olup brit 90 m?
biiyikligundedir.

57 bagimsiz béliim numarali biro, merdivenler ile 4. normal kata gikilip sad kat holiine dondldiuginde sag
kolda kalan ilk bdrodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 41,5 m?
blytklagandedir.

58 bagimsiz boliim numarall biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holiine déniildiginde sol
kolda kalan ilk bdrodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 52,5 m?
blyikldgundedir.

59 bagimsiz bélim numaral bdro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holiine déniildiiginde sol
kolda kalan ikinci birodur. Buro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup brit 106,5 m?
biytikligandedir.
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60 bagimsiz boliim numarall biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holiine déniildiginde sag i
Ly
kolda kalan ikinci blirodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup briit 105 m?
biiyukligindedir. —
61 bagimsiz boliim numarall biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holiine déndldiginde sag -
kolda kalan ilk birodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup briit 84 m* |
biiyiklagindedir. .
yUklig id
62 bagimsiz béliim numarali biiro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sag kat holiine dénulduginde sol ki
kolda kalan ilk birodur. Blro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 84 m?* _
biiytikligtindedir.
ol
63 bagimsiz bélim numarali biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sag kat holiine dénuldiginde sol
kolda kalan ikinci birodur. Bliro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 105 m? ~
bliytikligiindedir. u
64 bagimsiz bélim numaral biro, merdivenler ile 5. normal kata gikilip sag kat holiine déniildigiinde sag =
kolda kalan ikinci blirodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 90 m?
biiyikligindedir -
65 bagimsiz béliim numarall biiro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sag kat holiine dondldiginde sag _
kolda kalan ilk biirodur. Biro, lavabo, we hacimleri olarak projelendirilmis olup brat 41,5 m?* -
buyiiklugindedir. L
67 bagimsiz bélim numarall biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sol kat holine dénildiuginde sol -
kolda kalan ikinci burodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 106,5 m? |
blytklugindedir. =
69 bagimsiz bélim numarall biiro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sol kat holline déndldiginde sag .
—
kolda kalan ilk birodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup briit 84 m?
biyikligandedir. —
Konu mlkin djjital imar arsiv dosyasi igerisinde Istanbul Biyiiksehir Belediyesi Bagkanhg: Imar =
Miidtrlaga tarafindan 14.09.2010 tarihli 5216 sayili yasaya gére dizenlenmis arazi ¢alismasi tespit formu
bulunmaktadir. S6z konusu form yapinin zemin katinda 4 X 35 metre buydklaginde imalat yapildigi tespit ]
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edilerek olusturulmusgtur. Mdlkin dijital imar arsiv dosyasi igerisinde ilgili formdan sonra dlzenlenmis yapi

|

tatil tutanagi ya da enctimen karari bulunmamaktadir.

1

Degerleme tarihinde covid 19 salginin nedeniyle milkin igine girilememis i mekan &zellikleri tespit
edilememistir. Mdlkler mevcutta hastane olarak kullaniimaktadir. Degerlemede kat irtifakina esas
25.04.1994 tarih 94/2555 sayili mimari proje Glgdleri esas alinmigtir.

Kisitlayici Durumun Olup Olmadidi: (Sit Alam, Kamulastirma/lstimlak, Heyelan, Deprem Hasari vb.

Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligd’'nden Middriugi'nden alinan 30.12.2021 tarih ve E-
68097862-754-59052 sayili dilekge cevabinda sit alani, istimlak, heyelan ve deprem hasarina iliskin bilgi

I B A AN

icermemekte olup, Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Midrligi'nden alinan soézli bilgiye gobre,
degerleme konusu taginmaz, sit alaninda veya heyelan bélgesinde kalmamaktadir.

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

Tasinmazin, parsel bazinda konumu, Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiriugii’'nde incelenen imar
paftalarindan kontrol edilmis ve parsel bazinda konumu dogrulanmigtir.

3.5. GAYRIMENKUL iCIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RISKLI YAPI TESPITI
VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR

I BB EANEN

Degerleme konusu tasinmazin imar arsiv dosyas! incelemesinde herhangi bir durdurma veya yikim
kararina rastlanmamistir. Aveilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Madtirligi'nden alinan 30.12.2021 tarih ve
E-68097862-754-59052 sayili dilekge cevabinda da herhangi bir zabit, enciimen karari veya tutanak karar
bulunmadigi belirtilmistir. Degerleme konusu taginmaz (izerinde; riskli yapi tespiti bulunmamaktadir.

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

Resmi kurum incelemelerinde tespit edilen veya miisteri tarafindan sunulan degerlemeye konu milke

I BB EREN

iliskin satis vaadi sézlesmesi, kat karsihg: insaat sézlesmesi veya hasilat paylagimi sozlegmesi

bulunmamaktadir.

a 9

1

1
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3.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI RUHSATLARINA,

TADILAT RUHSATLARINA, YAP! KULLANIM IZINLERINE ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT —
UYARINCA ALINMASI GEREKLI TUM IZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILIGI .
OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI el
Konu miilk igin 3.4. bashdinda detaylar verilen yap! ruhsatlari ve yap! kullanma izin belgesi -
bulunmaktadir.
3.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJLER ILE ILGIL OLARAK, 29.06.2001 TARIH VE 4708 SAYILI
YAP! DENETIMI HAKKINDAKI KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAP! DENETIM KURULUSU —
(TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI OLARAK
GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI kd
Konu miilk insa edildigi tarih itibari ile yapi denetimine tabi degildir. el
3.9. EGER BELIRLI BIR PROJEYE I[STINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN -—
DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN
OLDUPUNA VE FARKL! BIR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN —~
FARKLI OLABILECEGINE DAIR ACIKLAMA |
——
Konu miilkler yapili olup proje degerfemesi yapiimamistir.
3.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
[—
Gayrimenkulun Enerji Verimlilik Sertifikasi bulunmamaktadir.
——
—
=]
-]
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4. GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER
Bu baslik altinda makro élgekten mikro dicekte gayrimenkulin bulundudu il ve ilge incelenmistir
4.1.1. ISTANBUL

Konum ve Idari Sinirlar

Istanbul, 280 01 ve 290 55 dogu boylamlariyla 410 33" ve 400 28' kuzey enlemleri arasinda
bulunmaktadir. Istanbul Bogazi, Karadeniz'i Marmara Denizi'yle birlegtirirken;, Asya Kitasi'yla Avrupa

Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye béimektedir. Istanbul, Avrupa ile Asya kitalar

arasinda képri gérevi gérmektedir ve 5.512 km*®lik alana sahiptir.

Istanbul’'un Konumu

Il alani, idari bakimdan dogu ve gineydogudan Kocaeli'nin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
ligeleriyle, gtineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangazi ligeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdad‘in Corlu
Cerkezkoy ve Saray ligelerinin yani sira, Kirklarelinin de Vize ligesi topraklariyla gevrilidir.

Istanbul lli simirfari igerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Avrupa Yakasi'nda; Avcilar, Kiglikgekmece,
Biiyiikgekmece, Catalca, Silivri, Bakirkéy, Bahcelievler, Bagcilar, Gingéren, Esenler, Bayrampasa,
Zeytinburnu, Fatih, Beyoglu, Besiktas, Sisli Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyip, Beylikdizi,
Basaksehir, Aravutkéy, Sultangazi, Esenyurt, Anadolu Yakas:i'nda ise; Uskudar, Beykoz, Sile, Kadikéy,
Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli Atasehir, Sancaktepe, Cekmekdy
bulunmaktadir.

30.12.2021 tarihli SOM-TDT-2112371-REV-1 ref nolu sézlesme kap;
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Ulagim
Ttirkiye'nin en kalabalik ve en énemli sanayi, ticaret ve finans merkezi olan Istanbul hem ilkenin diger

merkezlerine, hem de dis llkelere gesitli ulasim yollariyla baghdir. Bu ulagim yollari arasinda en énemlisi
ayni zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan E-5 ve TEM otoyoludur.

Deniz ulasimimin Tlrkiye'nin en blyik dis ticaret limani olan kentin baglantiiarinda agiriikii bir yeri

bulunmaktadir.

Hava ulagiminda hem yurtigi ve yurtdisi ulagiminda vans ve kalkis yeri olup, uluslararasi hava
ulagimindaki transit liman konumundadir. Anadolu Yakasinda Sabiha Gékgen Havalimani daha ¢ok i¢ hat
ve charter seferferi ile faaliyettedir. Yesilkéy'de bulunan ve en ¢ok kullanilan havaalani ise Alatirk
Havalimanidir. Istanbul Uluslararasi Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km. mesafededir. Istanbul
Havaliman: Karadeniz kiyisindaki Taykadin ile Akpinar Kéyleri arasinda 29 Ekim 2018'de a¢iligi yapilarak
faaliyete gegmistir.

Niifus ve Demografik Yapi

Istanbul niifusu bir 6nceki yila gére 56.815 azalmistir [stanbul niifusu 2020 yili itibari ile 15.462.452'dir. Bu
niifus, 7.750.836 erkek ve 7.711.616 kadindan olugsmaktadir. Yizde olarak ise: %50,13 erkek, %49,87
kadindir. Istanbul 2021 niifusu, tahmini verilere gore 15.636.405. Bu niifus verisi, eski yillaridaki niifus
artis hizlarina gére tahmini hesaplanmistir. Istanbul 2021 resmi nifus bilgileri 2022 yilinin baginda

aciklanacakdtir.

Istanbul NGfusu Yillara Goére Artis Grafigi

Istanbul Nofusu

2020 . Nutus

YiL

5 2 000 000 4.000.000 6 000,000 8.000 000 10.00C 000 12 000 000 14 00C 000 16 000 000

NUFUS

Istanbul Niifusu Yillara Gére Artis Grafigi
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Istanbul Niifus Grafigi
Istanbul Nufus Grafigi
16,000,000 & Nu'us
15 000,000
14,000,000
13 000,000
12 000,000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2016 2096 2017 2018 2019 2020
Istanbul Niifus Grafigi

2020 nifus sayim verilerine gére, en kalabalik ilge Esenyurt, niifusu en az olan ise Adalar ilgesidir.

Ekonomi

Ekonomik yénden Istanbul, Ttirkiye'nin en gelismis kentlerinden biridir. Bati ile Dogu arasinda képrii olma
ozelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin, béigeleraras! iliski kurma ve bblgelere agilma yoninden Gnemli
bir merkezdir. Turizm, sanayi ve ticaret ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluglarinin biyik
gogunlugu il disina taginmasina karsmn, kent imalat sanayi yéniinden énemini korumaktadir. Istanbul
sanayinde asil gelisme Cumhuriyet'ten sonra baslamistir. 1950'lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri,
6zel sektore saglanan destek, sanayi ve ticaret yoninden Istanbul’un énde gelen bir kent olmasina olanak

saglamistir.

Tirkiye'nin en biyik sanayi kuruluglanindan baghcalan Istanbul'da yer segmistir. Ayrica Tirkiye'deki
kugtik sanayi igyerlerinden yiizde 20'yi agkin bir bélimii de Istanbul ilindedir.

Cografi konumu Istanbul'un ilkgagdan beri 6nemli bir ticaret merkezi olmasina yol agmigtir. Tirkiye'nin
baska llkelerden satin aldigi drtnlerin yaklasik yizde 357 ve dig satiglarinin yizde 25' Istanbul'dan
gergeklestirilir.

Istanbul'un ekonomik agidan Tiirkiye duzeyinde bir baska 6zelligi de ilkenin en blyiik banka, holding,
sigorta, pazarlama ve reklam sirketi merkezlerinin burada bulunmasidir. Yabanci sermayeli girketlerin de
gok biiytik bir bolimii Istanbul'dadir. Tiirkiye basin yayin sanayisinin merkezi de Istanbul'dur. Tirkiye

ANLIK HJZMETLERLE?" s
| bl

L] ! -
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Glgeginde yayin yapan &nemli gazetelerin timii Istanbul'da yayima hazirlamir. Ayrica Tiirkiye'deki
yayinevierinin pek ¢ogu Istanbul'dadir.

Istanbul dogal gtizelligi, zengin kdltir varliklan, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile Tirkiye'nin
en gbzde turizm merkezlerinden biri olmustur. Turkiye'ye gelen yabanci turistlerin biyik bir bélimd
Istanbul'dan giris yapmaktadir.

4.1.2. AVCILAR ILCESI

num
Avcilar, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir iigesidir. ligenin dogusunda Kiglikgekmece Golti ile
Kugukgekmece llgesi, kuzeyinde Basaksehir ilgesi, batisinda Esenyurt ve Beylikdiizii ilgeleri, glineyinde
ise Marmara denizi ile gevrelenmistir. Sehir merkezine 27 km uzakliktadir. TEM (E-80) otoyolu, E-5 (D-
100) karayolu ilge siniriari iginden gegmektedir.

Avcilar Konum Haritasi

idari Yapu:
Avcilar ligesi 1966 yilinda Belde Belediye statiisine kavusmustur. 1966-1980 yillari arasinda miistakil
belediye olarak kalmis 1984 tarihinde ise Belediye teskilati kaldinlarak Biylksehir statdsinde Bakirkdy
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lige Belediyesine bagl Sube Mudirligi haline getirilmistir. Bu statiisii Kiiglikgekmece lige Belediyesine
bagl oldugu sirede de devam etmigtir. Avcilar, 03.06.1992 gin ve 21247 miikerrer sayili Resmi
Gazetede yaymnlanan, 27.05.1992 giun ve 3806 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile lige statistine
kavusmustur. ligeye bagl kéy ve bucak bulunmamaktadir. Avcilar ilgesi 10 mahalleden olusmaktadir.

Niifus:
Avcilar nifusu 2020 yili itibari ile 436.897 kisidir. Bu niifus, 219.428 erkek ve 217.469 kadindan
olusmaktadir. Yizde olarak ise: %50,22 erkek, %49,78 kadindir.

Yil Toplam (Kisi) Erkek (Kisi) Kadin (Kisi)
2020 436.897 219.428 217.469
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 333.944 168.357 165.687
2007 323.596 162.132 161.464

Avcilar Niifus Tablosu

Avcllar NUfusu Yillara Gore Artis Grafigi

Aveilar Nufusy
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Avcilar Nifus Grafigi (https:/iwww.nufusu.com/ilce/avcilar_istanbul-nufusu) i
el
Avcilar Nufus Grafigi
|
Avcilar Nifus Grafigi -
$50. 000 “
450 00 8- Nifus
425 D00 L—i
400 D00 i
|
373,000
350.000 L—l
325 000 L—
300 000
2006 2007 2008 2009 2010 20m 202 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 L-
L
Avcilar Nifus Arlig Hizi (https://www. nufusu.com/ilce/avcilar istanbul-nufusu) -
o
Ekonomik Yapi: e
Avcilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle balik¢ilik, bagcilik ve tanm tarihe kanigmig, bunlarin yerini _
sanayi, ticaret ve rekreasyon (eglence-dinlenme) tesisleri almistir. Avcilarda basta madeni esya, dokuma, .
glyim esyasi olmak (izere irili ufakli 250'den fazla sanayi tesisi faaliyettedir. Buna gére nifusun %40'indan —_
fazlasini iggiler, % 10'unu boige esnafi ve kiigiik gapta memur kesimi olusturmaktadir. kd
Ulasim —
Aveilar ilgesi (lke ve kent ulasimi agisindan énemli bir konuma sahiptir. Avrupadaki gegitli merkezleri [
Istanbul'a ve kent icindeki cesitli semtleri de birbirine badlayan bazi ana ulasim yollan Avcilar ligesinden ik
gegmektedir. Bunlardan en 6nemlisi eskiden Londra Asfalti ve E-5 adlariyla anilan D-100 Karayolu'dur.
llce sinilarinda D-100 Karayolu, Haramidere Kavsadi/Baglanti Yolu vasitasi ile TEM otoyoluna -
baglanmaktadir.
’ i
Sehirde, nifusu en kalabalik ilgelerden biri olan Avcilar'a ulasim segenekleri oldukga fazladir. Avcilara D- —
100 Karayolu lizerinden metrobls, otobis ve minibis ile dogrudan ulagim saglanabilmektedir. Ya da ki

Marmaray, metro, tramvay ve vapur ile aktarmall ulagim segeneklerini bulunmaktadir.
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4.1.3. GAYRIMENKULUN KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Parselin Koordinatlari
Enlem: 40.9812 Boylam:28.7211

Tasinmazin Ulasimi, Cevre ile Baglantisi

Degerlemeye konu miilkler; Istanbul [li, Avcilar ligesi'ne bagll Merkez Mahallesi siniriari igerisinde kalan
Samli Sokak dzerinden 34 dis kapi numarasi verilmis Medicana Avcilar Hastanesi igerisinde yer alan
tapuda 20213 Parsel Uzerinde kat irtifaki kurulmus 8, 14,15,21,22,27,28,29 bagimsiz bélum numarali
diikkanlar ve 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 67, 69 bagimsiz b6lim numarali burolardir.
Konu miilklere erigim tarif olarak su sekildedir.

D100 Karayolu (izerinde Florya — Biiyiikcekmece istikametinde ilerlerken Avcilar Koprili Kavgag! yardimi
ile Namik Kemal Caddesi'ne gegis yapilarak ilk soldan Merkez Camii Sokak’a déndlur. 3. soldan Regit
Paga Caddesi'ne ikinci soldan Fatih Caddesine ve ilk soldan Samli Sokak’a girig yapilarak miilke erigim
saglanabilmektedir.

Konu mdiklerin iginde bulundugu Medicana Avcilar Hastanesi Samli Sokak ile Merkez Cami Sokak
birlegsiminde kalan kdge parseldir.
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SOM-2112-38417 son RurdedG
Form-040/ Rev.7 ',‘
PR-007 SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLE| DANISMANLIK HIZMETLERI A'§. DA] :

30.12.2021 tarihli SOM-TDT-2112371-REV-1 ref nolu sézlesme kap hazirlanmistir. Farkh amagla kullanija

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko is Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Sisli, Istanbul

Tel :+90(212) 23351 54 - 2335254



|

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokaluu
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Sisli, Istanbul

@ Tel :+90(212) 233 51 54 - 233 52 54
Fax:+90(212) 231 9139
www.somdegerleme.com L.J
KuruMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME infageondegerame.com
VE DANISMANLIK HIZMETLERI TIC. A.S. p
-
|
|
—
-
'h_a
|
kd
Cevredeki Referans Noktalari, Sosyal Donatilar ve Yapilasma Durumu, Bdlgenin Topografik
Ozellikleri; —
Tasinmazin bulundugu béige; (st ve orta gelir grubuna mensup bireylerin ikamet ettigi, blok yapi Lkd
nizamda, betonarme tarzinda insa edilmis, 7-9 kath zemin katlan ticari ist katlan ticari ya da konut _
fonksiyonlu kullanilan yapilarin yer aldigi bir yerlesim alanidir. Miilkiin cephe aldigi sokaklar arag ve yaya -~
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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 Sektérii 2021 dgiincli geyrekte diinya genelinde COVID-19 salgini delta
varyantli vakalarla dalgali bir seyir izlerken, asilamanin hizina ve kisitlamalarin boyutuna gére ilkeden
ilkeye ayrisma yasanmistir. Ulkeler arasindaki salgin kaynakll ayrigma ekonomik performansa da
yansirken, tedarik zincirinde siiren aksamalar kisa vadede agagi y6nli riskleri beslemektedir. Bu nedenle
diinya ekonomisinde dénemsel ve ihmli bir yavaslama gérilmektedir. Orta vadede ise, agilamanin devam
etmesi sayesinde ekonomik aktivite (zerindeki yavaslatici etkilerin sinirll kalmasi beklenirken, kdresel

gériinim agisindan salgin yénetiminin 6nemi stirmektedir.

Tirkive'de asilama devam ederken, COVID-19 vaka sayilar yiiksek seyretmigtir. lkinci ¢eyrek blyime
verileri ig talepteki yavaslamanin sinirl kalmasi ve yurtdisi talebin giicini korumasi ile gugli bir
performansa isaret etmistir. 2021 yili ikinci geyrekte takvim ve mevsim etkilerinden anndirilmig gayri safi
yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki déneme gore %0,9 biyiirken, takvim etkisinden arindinlmig yillik blyime
hizi %21,9, anndinlmarmus verilerde %21,7 olarak gerceklesmistir. Dolar bazinda dért geyreklik toplam
GSYH ise 2021 ilk ceyrekteki 729,2 milyar dolardan 765,1 milyar dolara ytikselmistir. Harcamalar
tarafinda biiytimeye en yiiksek katki 6zel sektér tiketiminden gelirken, finans disindaki faaliyet kollarinin
tamaminda yillik olarak biyime kaydedilmistir.

2021 dglinct geyrege iliskin oncu veriler ekonomideki yavaglamanin siniri olduguna isaret etmektedirler.
Sanayi iretimi Temmuz ayinda %3,4 daraldiktan sonra Agustos ayinda %1,3 buyiimastir. Ayni dénemde
perakende satislarda sirastyla %1,2 ve %0,3 oraninda distgler yasanmustir. Ote yandan, ciro endeksleri
Temmuz'da %1,5 daralirken, Adustos ayinda %4,0 artmustir. Bu egilimlerle uyumlu olarak isgiici
piyasasinda karisik bir seyir ortaya ¢ikmistir. Mevsimsellikten arindirilmig verilere gére 2021 ikinci ¢eyrek
sonunda %10,7 olan genel issizlik orami %12, 1'e giktiktan sonra yatay kalmugtir. Genis tanimii issizlik
gostergeleri Temmuz'daki yikselisin ardindan Agustos’ta yeniden gerilemigtir. Bununla birlikte, imalat
sanayi satin alma yGneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, giiven endeksleri ve bankacilik
sektéri kredi hacmi Eyliil ayr ve Ekim ayi ilk yari sonuglari, i¢ talepteki zayiflamanin sinirli kaldigini, dig
talebin ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit etmigtir.

2021 agunci geyrekte kiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli maliyetierle ve gida fiyatlarindaki
yiiksek artislarla enflasyon ylkselmeye devam etmistir. 2021 Haziran'da % 17,5 olan genel tiiketici fiyatlari
endeksi (TUFE) yilik enflasyonu kademeli olarak yikselisle Eylil ayinda %19,6'va cikmistir. Ayni
donemde gekirdek enflasyon géstergelerinde karisik bir seyir gézlenmektedir. Yillik ¢ekirdek enflasyon (C
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endeks) Haziran ayindaki 517,5'ten Temmuz ve Agustos'ta sirasiyla %17,2 ve %16,8'e geriledikten sonra
Eylil'de %17,0 degerini almigtir. 2021 Haziran'da %42,9 olan genel yurtigi (retici fiyatlar endeksi (Yi-
UFE) yillik enflasyonu Temmuz'da %44,9'a, Adustosta %45,5'% yukseldikten sonra Eylil itibaryla
%44,0'a geri cekilmistir. Kiresel enerji fiyatlarindaki seyir yaninda kamu fiyat ayarlamalar, birikimli
maliyetler, déviz kurlarindaki oynakiik ve beklentiler enflasyon gérinimi tzerindeki yukari yénlii riskleri

canli tutmaktadir.

Enflasyon gériinimd tzerindeki yukari yénli riskier nedeniyle TCMB Temmuz ve Agdustos aylaninda
politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, Eylil'de 100 baz puaniik indirime gitmistir. Ayrica TCMB,
enflasyondaki yikseliste gida ve enerji fiyatlarindaki artislarin, tedarik stireclerindeki aksakiikiarin,
yénetilen/yénlendirilen fiyatlardaki artislarin ve agiimaya bagl talep gelismelerinin etkili oldudunu
belirtmigtir. Enflasyondaki yiikselisin para politikasinin kontrol alani disindan geldidini degerlendiren
TCMB parasal durusun krediler ve i¢ talep tizerindeki yavaslatici etkilerine dikkat gekmistir. Bununla
birlikte TCMB, Ekim ay! toplantisinda % 18,0 olan haftalik repo faizini, beklentilerin étesinde 200 baz puan
indirerek %16,00'a dasurmdstir. Makro ihtiyati politika cergevesinde yapilan giglendirme sayesinde
tiketici kredilerinin de 1hmli y6nde geligtigini dile getiren TCMB, arz y6nlii gegici unsurlar kaynakli olarak
politika faizinde yapilan asag yonlii diizeltme igin yilin kalaninda sinuri bir alan kaldiginin altini gizmistir,

Konut

2021 yii uginci geyrek konut satiglari, bir énceki ceyrege gére yaklasik %36,8 oraninda bir artig
gostererek 396.328 adet olmustur. Gegtigimiz yil Gginci geyrekte konut kredisi faiz oranlarinin daha
dasiik seviyelerde olmasinin da etkisiyle gegen yilin ayn dénemine gére ise %26,1 gerileme
gézlemlenmigtir.

lik satiglarda toplam satiglarla benzer sekilde bir 6nceki geyrege gére %36,3 oraninda artis, gegen yilin
ayni dénemine gére %26,1 oraninda gerileme gergeklesmis ve 119.278 adet konut ilk defa satilmigtir,
Ikinci el satiglarda da bir énceki geyrege gére %37,0 oraninda artis, gecgen yilin ayni dénemine gére
%26, 1 oraninda gerileme gériilmds olup Ugtincli geyrekte 277.050 adet ikinci el konut el degigtirmigtir.

lik satiglann toplam satiglar igerisindeki orant ise ikinci geyrekteki %30,2 seviyesinden %30,1e
gerilemigtir. Konut kredisi faiz oranlari bir énceki ceyrekile benzer diizeylerde olmasina karsin ipotekli
satiglarda bir 6nceki ¢ceyre§e gore %36,4 artis g6rilmistir. 77.687 adet konut ipotekli olarak satilirken
diger saliglar 318.647 adet olarak gergeklesmistir. Gegen yilin ayni dénemine g6re konut kredisi faiz
oranlaninin digiik seviyelerde olmasinin da etkisiyle, ipotekli satislarda %67,9 oraninda gerileme
gérilltirken diger satiglar %8,3 oraninda artis kaydetmistir.
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Yabancilara yapilan satiglar ise déviz kurundaki artisin da etkisiyle bir 6nceki geyrege gére %60,2, gegen
yilin ayni dénemine gore ise %42,7 oraninda artis kaydetmigtir. Ugiincii geyrekte yabancilara 16.991 adet

E

satis gerceklesmistir. Eylil ayinda yabancilara 6.630 adet konut satig1 gerceklestiriimis olup bu veri, veri
tarihindeki en yiiksek aylik satis verisi olmustur. Uglincli geyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda
ik sirada %45,2 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,2 pay ile Antalya bulunmaktadir.2021 yili

E

agustos ayi itibariyla konut fiyatlannda ve yeni konut fiyatlarinda da veri tarihindeki en yliksek artis
oranlar gézlemlenmistir. Tirkiye genelinde konut fiyatlarr aylik bazda %3,88, yillik bazda %33,38
oraninda artig gésterirken yeni konut fiyatlar: ise aylik bazda %5, 20, yillik bazda ise %40,17 oraninda artis
gostermigtir. Konut fiyatlarinda reel degisim %11,85 olurken yeni konut fiyatlarinda reel degisim veri

H E B

setindeki en ytiksek seviyesini yakalamis ve %17,55 olmustur.

Ofis
Yilin dgunci geyreginde kademeli normallesme siireci kapsaminda faaliyetlerine ara veren tim is yerler,

[

kamu kurum ve kuruluslarr 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine uygun galismaya bagslamig;

sokaga g¢ikma ve sehirler arasi seyahat kisittamalari kaldirimistir. Sadlik Bakanhgi'nin Covid-19 Asi

[

Bilgilendirme

Platformu’nun agikladigi tzere (ke genelinde Eylil ayi itibariyle ilk doz asiyi olan kisi sayisi %72 ye
yukselmig ve 1.5 senenin ardindan yiiz ytize egitime dénilmistiir. Bu normallesme siireci ile beraber
baylk oranda ofise donig gergeklesmigtir. Uzaktan g¢alismanin verimlilik zerindeki yadsinamaz olumlu

H E N

etkisinin yaninda girket kultirine olan baglilik ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi beraberinde
getirmesi ile hibrit gallsma modelinin firmalar tarafindan normale déniis asamasinda en ¢ok tercih edilen

y6ntem oldugu gézlemlenmistir.

m |

Normale déniis sireci etkisinin ekonomik konjonktiire yansimasi olarak IMF ekonomideki 2021 biyime
beklentisini bir 6nceki %5,8 tahmininden %9'a yiikseltmistir. 2021 yilinin tgtinci geyreginde TUIK mevsim
etkilerinden arindinlmis issizlik orant bir 6nceki ¢eyrede gore degisilik géstermeyerek %121 olarak

B

kaydedilmigtir. Bununla birlikte reel kesim gliven endeksi Eylil 2021'de gegen yilin ayni dénemine kiyasla
%7 artigla 113,3 seviyesine yiikselirken, finans sektérii giiven endeksi ayni dénemde %9 oraninda artigla

r

171,70 seviyesindedir. Ayrica déviz kurunda yasanan dalgalanmalar ve enflasyonun Eylil ayinda yillik
bazda 19,58% seviyesine yiikselerek artis trendine devam etmesi; ofis pazari kiralama ve yatinm
faaliyetleri tizerindeki baskisini devam ettirmektedir.

Ugtincii geyrekte ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda genel arz 6.5 milyon m?

EEE

olarak ayni seviyede kalmistir. Ugtincii geyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklagik 64.018 m? olarak
gergeklesirken, Ocak — Eylil aylar arasinda gerceklesen kiralama islemleri toplamda 178.759 m?

Ey i %84,9 oraninda bdyiik ¢ogunlugunu yeni kiralama anlagsmalari olugturmustur. Ote
hyRIMENKUL DEGE RLEME
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yandan igslemlerin %7,77'si yenileme iglemlerinden olugurken, %5'i mal sahibi kullanicilar tarafindan ve
%2,34'U ise genisleme islemlerinden olusmaktadir.Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Kent
Universitesi (14.500 m? Sadabad Kagithane), Rénesans Holding (5.700 m? Rénesans Piazza), Abbvie
(4.718 m? NidaKule Bati), Hyundai (3.530 m? ETS Plaza), Deik (3.200 m? Skyland), Regus (2.835 m?,
Premier Campus), Connexis (2.485 m* Centrum Is Merkezi C1), Plaza Cubes (2.200 m? Levent) ve
Amazon (1.919 m? Torun Center) yer almaktadir.

Bununla birlikte, uglnci geyregin sonunda bogluk orani duserek %20.85 olarak kaydedilmistir. Kayda
deger bir yatinm islemi kaydedilmemisti. Orta ve uzun vadede yatirim islemlerinin hizlanmasi
beklenmektedir. 2021 yiimin iglincti ¢eyreginde normallesme adimlari dogrultusunda ofise dénis
strecinin baglamasi ile firmalar yeni stratejiler belifremeye baglarmiglardir. Bu siiregte, uzaktan calisma
modelinin sonucunda c¢alisanlarin sirket kdltirine olan baghlk ve aidiyet hissinde azalmanin
gézlemienmesi ile ofislerin varliginin énemi 6n plana gikmasindaki en énemli etkendir. Yerl yabanci birgok
firma haftada 2 veya 3 gin ofise gelinen hibrit gallsma modelini benimsemekte ve pandemi sonrasi
stiregte de kalici olarak bu sisteme devam etmeyi planlamaktadir. Tum bunlara paralel, hibrit ¢alisma
modeli ofis tasarimlarinin yeniden sekillenmesini saglamis ve saghkl g¢alisma alant ihtiyaci, nitelikli ve
yliksek kaliteli ofis mekanlarina olan talebi arttirmistir. Bugiin gelinen noktada, tretkenligin tesvik edildigi,
inovasyon, sosyallesme ve ig birliginin én planda tutuldugu tasarimiar ile kurum kdltirinin geligimine
katki saglayan ve aidiyet hissi yaratan mekanlanin yaratiimas: ofisin etkin kullanimi agisindan 6nem arz
etmektedir.

Bunlarin yani sira, yerel firmalarin ofise dénis sdreci igerisinde uluslararasi firmalara oranla daha hizli
reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapiya sahip binalara kaydigi
gbzlemlenmistir. Ayrica, pandemi sdrecinin MIA'da olusturdugu devinimin etkisiyle lokal firmalar ézelinde
ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yasandigl kaydedilmistir.

Yiiksek enflasyon ve kur baskisi nedeniyle neredeyse iki yildir sabit kalan liste fiyatiarinda yukan yénlii
hareketlilik baslamistir. Ancak TL bazinda, enflasyon oraninin altinda bir oran ile de olsa kiralarda artis
gbzlemlenmekte ve artisin devam etmesi beklenmektedir. Bu durum, arz ve talep dengesinin yavas da
olsa orta ve uzun vadede dengelenecegini gistermektedir. Gelecek dénemde, kaliteli altyap: ve nitelikli
y6netime sahip A Sinifi binalara olan talebin artmasi ile A Sinifi binalarin kendi igerisinde ayrigarak tekrar
kategorize olmasi séz konusu olabilir.

Kuresel capta éneme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nin (IFM), 2022 yilinda tamamlanmasiyla
pazara yaklasik 1,5 milyon m? arz eklenecektir. Bu arzin yaklasik %50'si kamu bankalan ve finansal
kurumlar tarafindan kullanilacaktir.
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Istanbul %37'lik pay ile mevcut arzin gogunluguna ev sahipligi yapmaktadir. Mevcutta 37 alisveris =
merkezinde yaklagik 1,2 milyon m2 ingaal halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin 2024 sonu -
itibariyla 482 alisveris merkezinde 14,9 milyon m2 seviyesine ulasmasi beklenmektedir. B
Organize perakende yogunluguna bakildiginda ise ulke genelinde 1.000 kigi bagina 164 m2 kiralanabilir -
alan oldugu gérilmektedir. Istanbul 330 m2 perakende yogunlugu ile ilke genelinin yaklasik iki kati L
yogunluga sahip gériniirken, Ankara 303 m2 seviyesinde perakende yodunluguna sahip diger bir sehir ,
olarak 6ne ¢tkmaktadir. -
k4
Turizm ve Otel .
2020 yilinda Tirkiye'ye gelen yaklagik 12,7 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu harcamalar kigi bagi =
ortalama 716 Dolar olarak belirtimektedir. 2019 yilinda kisi bas! ortalama harcamanin 642 Dolar oldudu i
g6z 6ninde bulunduruldugunda, son yilda kigi basi harcamalarin artmis oldugu gériimektedir. 2021 [
yihinin ikinei geyreginde ise Tiirkiye'ye giris yapan yaklasik 3.1 milyon yabanci turistin kisi bagi 694 Dolar
harcama yaptigi gortilmektedir. u
Kiiltiir ve Turizm Bakanhgir'ndan elde edilen verilere gére 2020 yilinin ilk (¢ geyreginde Tiirkiye'ye gelen L
toplam yabanci ziyaretgi sayisi yaklasik olarak 7,26 milyon olurken, 2021 yihrin ilk (¢ ¢eyregdi icin bu
rakamin 14.07 milyon oldugu gézlemlenebilmektedir. o~
2021 yihinin itk Gg ceyredinde Turkiye'ye gelen 14.07 milyon yabanci turistin %36'si Antalya'ya, %35'i ed
Istanbul’a, %4,6'si Mugla'ya gelmistir. Bu (g ili %2,8 ve %1,7lik paylar ile Izmir ve Ankara izlemistir. Gelen .
turist sayilan 2020 yihnin ilk g geyregdi ile karsilastinldiginda %94 oraninda arttigr gérilmektedir. =
2020 yili Subat ay! basinda Cin'de baslayan COVID-19 salgini, Mart bag: itibariyle basta Italya olmak -
uzere Avrupa Ulkelerinde etkisini gbstermeye baglayip, Martin ikinci haftasi itibariyle de Tiirkiye'ye de b
énemli bir digekte etki etmistir. Bir 6neeki yila gére artan ziyaretgi sayilan ile birlikte Tiirkiye'nin turizm -
performansinin toparlanmaya basladigi séylenebilir Isletme Belgeli ve Yatinm Belgeli tesis sayilar i
incelendiginde Tirkiye genelinde toplam 493 bin oda kapasitesi ile 4.309 isletme belgeli, 72 bin oda i
kapasitesi ile 608 yatinm belgeli konaklama tesisi oldugu gériulmektedir. Isletme belgeli tesislerin sehir :
kirthmlarina bakildiginda itk sirayr 813 tesis ve 216 bin oda kapasitesi ile Antalya ¢ekmekte, onu takiben -
659 tesis ve 64 bin oda kapasitesi ile Istanbul gelmektedir. L
Mugla ise 423 igletme belgeli tesise ve 52 bin oda arzina sahiptir. Yatinm belgeli tesisler géz éniinde
bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 608 tesis icinde en bliyiik payr 101 -
tesis ve 21 bin oda kapasitesi ile Antalya almakta, onu takiben 77 tesis ve 8 bin oda kapasitesi ile [stanbul, L
57 tesigrxe 7 bin oda kapas.‘tesr ile Mugla gelmektedir. Tirkiye genelinde 2019 yilinda isletme belgeli -
soppmadeKghneny o -
PR%U?. N i L MSAL GAYRIMENKUL DERKRLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A'S, it auhaian |
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tesislerin yatak doluluk oram %58.9 olarak belirlenmistir. 2020 yilinda Tirkiye genelinde yatak doluluk
orani ise %22 .83'dir. Yatak dolulugu en yiiksek olan sehir %23.7 ile Istanbul, onu takiben %22.93 ve
%22.89 ile Mugla ve Ankara gelmektedir. [zmir ve Antalya'nin yatak doluluk oranlarn sirasiyla yaklagik
%22.86 ve %22.68 olmugtur. 2021 yilirun ilk sekiz ayi itibariyle Tirkiye genelinde isletme belgeli tesislerin
yatak doluluk orani %37.9'dur.2016 yilinda Istanbul ve diger béigelerde otellerin doluluk

oranlan ve fiyatian turizm genelindeki yavaglama sebebiyle ciddi bir disis yasamis, 2017 ve 2020 yili
arasinda 2016 yili 6neesi dénemlerine yaklasmigtir. Ocak ayindan itibaren diinya ¢apinda yasanan Covid-
19 salgininindan, dinya ile paralel olarak Tiirkiye'deki otel performansi da negalif olarak etkilenmigtir.
2020 yilr doluluk oranlari Tirkiye geneli igin %34 olarak hesaplanirken; Istanbul igin doluluk orani %37
olmugtur. Ayni dénem igin Ttirkiye genelinde ortalama gerceklesen oda fiyati 58 Euro iken Istanbul'da 78
Euro olmustur. 2021 yilinin ilk ti¢ ceyreginde ise Tirkiye genelinde %45 olan doluluk orani, Istanbul igin
%75'dir. Bu dénemdeki ortalama gergeklesen oda fiyati ise Tiirkiye genelinde 86 Euro, Istanbul'da ise 110
Euro'dur. Covid-19 salgininin otel doluluk ve gergeklesen oda fiyatlarina yansiyan negatif etkisinin gegen
yila oranla azaldigi séylenebilir.

Lojistik

Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlart olan IstanbulKocaeli bolgesinde yaklagik 10,52 milyon m2
toplam depo stokunda 6,76 milyon m2 ticari kullanim amacli lojistik arzi yer almaktadir. 2021 yili tglncu
ceyredi itibariyla lojistik pazarinda bosluk orani %11, 1 seviyesindedir. Ingaat halindeki projelerin hacmi ise
yaklasik 554 bin m2 olarak kayit altina alinmigtir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim
amacli lojistik arzi olarak gériinmektedir.

Mevecut verilere gére yilin li¢tincii geyredinde kiralama iglemleri 17.370 m2 olarak kayit altina alinmig olup;
2021 yilinda toplam kiralama islemi 204.266 m2 seviyesine ulagmistir. 3C 2021 itibariyla birincil kira
metrekare bagina USD ve TL bazinda bir 6nceki geyrek ile ayni seviyelerde kaydedilirken, USD bazinda
gecen yilin ayni dénemine gére %11 artis gostererek 5,00 USD/m2 /ay seviyesinde, TL bazinda ise %29
oraninda artis gostererek 45 TL/m2 /ay seviyesinde kaydedilmistir. ..

4.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme konusu taginmazlarin hastane iginde yer almasi ve Covid 18 salgini nedeniyle incelemeler
milk sahibinin de talebi ile disaridan yapimis olup tasinmazlar yerinde igeriden incelenememistir ve
yerinde i¢ mekan 6zellikleri tespit edilememistir. Tagsinmazlar tek bagimsiz bélimii hastane iginde yer
almaktadir. Degerlemede tapuya tescil edilmis olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmigtir.
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4.3.1. DEGERE ETKI EDEN OLUMLU OLUMSUZ KRITERLER

kd
Tasinmazin degerini etkileyen faktorier olumiu ve olumsuz kriterler olmak (zere iki baghkta incelenmistir. .
e
OLUMLU KRITERLER hd
Lokasyon kriterleri kd
Sehir merkezine yakinlik -
Ulagim kolayligi Li
Iskan belgesinin (yap! kullanma izin belgesi) olmasi o
Kése parsel olmasi
Asansdrinin olmasi -
Kar irtifakinin kurulmug olmas: i
Yaya ve arag trafiginin yogun oldugu konumda olmasi
o
OLUMSUZ KRITERLER .
—
Kat miilkiyetinin olmamasi o
Projesine uygun olmamasi -
Bagimsiz béliim ézelligini yitirmis olmalar kd
Otoparkinin olmamasi :
B
Déviz kurlanndaki dalgalanmalar ve pandemi nedeni ile olusmus belirsiz piyasa kosullari =
|
b
L
—
|
|
L
|
b
b
[
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= 4.4. GAYRIMENKULUN FiZIKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
YAPI CINSI ; BINA KAT ADEDI
-‘ (Construction Type) Rl (Number of Floors)
INSA YILI 3
z . BAGIMSIZ BOLUM ADED!
I—T (Construction Yeer) 1981 (Number of Independent Section)
BINANIN TOPLAM INSAAT ALANI -
M (Total Building Coverage Area.) - 6.331 m? &Eazgfe E?rg'gm)
m BINANIN TABAN INSAAT ALANI
(Floor Area) - 630 m* gg‘: = f“”’ A
H
; BAGIMSIZ BOLUM BRUT ALANI =
; . Actklamalara BAGIMSIZ BOLUM NET ALANI
1!-1_ (Gross Area of Independent Section)  : Bakiniz (Net Area of Independent Section)
KULLANMI (Fanksiyen) BINANIN DOLULUK ORANI
& {sage - Function) Tiea (Vacancy Rate of the Building)
™ KULLANIMI (Kiract — Mal Sahibi -
' Isgalci) TAMAMLANMA ORANI
= — : Kira :
m gﬁ%ﬁ:ﬁ;cy Tenant-Owner-lilegal iract (Completion Rate)
™ ODA SAYIS! WC SAYISI
(Rooms) - (WC)
™ BALKON SAYISI BANYE AV
(Balconies) - (Bathroom)
™
OTOPARK
. MANZARA
™ (Parking Lot) : 1agik (View)
™ ZEMIN DOSEMELERI
— SALON b ODALAR : Tespit edilememistir.
: Tespit ) o s
- MUTFAK edilememist. HOL : Tespit edilememistir.
- : Tespit ) e -
- BANYO edilememistr. wcC : Tespit edilememistir.
- DOGRAMALAR
(JOINERY)
&
— GIRIS KAPISI :Aliminyum iC KAPILAR
| PENGERELER -Aliiminyum PANJUR -
]
M
r
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;69
: Agiklamalara Bakiniz

. Siva dzeri boya ve aluminyur
* cam kaplama

: Agiklamalara Bakiniz

S %100

%100

: Agiklamalara Bakiniz)

: Tespit edilememistir.

361175
ARET AS




©

KUuRUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME

o

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Soka.
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat:6,

34363, Osmanbey, Sisli, Istanbul
Tel :490(212) 233 51 54 - 233 52 54u
Fax:+90(212) 23191 39
www.somdegerleme.com it
info@somdegerleme.com =

VE DANISMANLIK HIZMETLERI TIC. A.S

;isri’ﬂ‘ i ; '_ f _-_ﬁi@:i?_f;RETr’-Y ref nolu sézlesme\Adpsat

ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Degerlemeye konu miilkler 621,29 m? yaz 6lgimit, Arsa’vasifli, 20213 Parsel lzerindeki blok yapi

H B

nizaminda insa edilmis 3 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak Gzere toplam 9 katl bina igerisinde yer
almaktadir. Mimari projesine gére;, 3. bodrum katta siginak, 1sinma 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 dikkan, zemin katta 15 adet diikkan, 1.2.3.4.5. katlarin her bir katinda 8 adet biiro olmak
(izere toplam 69 adet bagimsiz béliim olarak projelendirilmigtir. Bagimsiz bélimlerin numaralandirmas 2.
bodrum katta baglatilarak (st katlara dogru devam ettirilmistir. Binada 2 adet asansér mevcuttur. Binanin
Samli Sokak ve Merkez Camii Sokak cephesi bulunmaktadir. Bina girigi 1. bodrum kattan, Samli Sokak
tizerinden ve Merkez Cami Sokak tzerinden verilmigtir. Bina giris kapis! aliminyum giydirmeli ve otomatik
kapidir. Bina dis cephesi cam giydirme olup kismen siva uzere akrilik boyalidir. Bina mevcutta tek
bagimsiz bolimii Hastane olarak kullaniimaktadir. Degerleme konusu taginmazlarin hastane iginde yer
almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler miilk sahibinin de talebi ile disaridan yapiimis olup

EEEEEENEN

tasinmazlar yerinde igeriden incelenememistir ve yerinde i¢ mekan O&zellikleri tespit edilememistir.

Degerlemede tapuya tescil edilmis olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmigtir.

.

BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

H E

Degerleme konusu miilke ait 25.04.1994 tarih 94/2555 sayilt mimari proje 6lglleri esas alinmistir.

Projesine gére;

.

8 bagimsiz boélim numaralt dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden giris yapilip
sol kat holiine déniildiigiinde sag kolda kalan ikinci diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmis olup
briit 28 m? biiytikligiindedir.

L

E

14 bagimsiz bélim numarall dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden girig
yapthp sad kat holine dbénildiginde, sad kolda kalan ikinci dikkandir. Didkkan hacmi olarak

(4

projelendirilmig olup brit 37,5 m? biyiikligindedir. Diikkanin ayn zamanda Merkez Cami Sokak girisi de
bulunmaktadir.

[

15 bagimsiz bélim numarali dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden girig
yapilip sag kat holtine dondldigiunde, sag kolda kalan, ilk dikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmis
olup brit 19,5 m? buyakiugindedir. Dikkanin ayni zamanda Merkez Cami Sokak girisi de bulunmaktadir.

EEENEE
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21 bagimsiz béliim numarali ditkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta gikildiginda ve sol kat holiine dénildiglinde, sag kolda kalan ikinci
diikkandir. Dikkan hacmi olarak projelendiriimis olup brit 22,5 m# bdydkligdndedir.

22 bagimsiz bélim numaral dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden giris
yapilip merdivenler ile zemin katta cikildiginda ve sol kat holine dénuldigiinde, sag kolda kalan ilk
dikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendiriimis olup brit 10 m? blydkligtindedir.

27 bagimsiz bélim numarali dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta cikildiginda ve sag kat holine déndldiginde, sag kolda kalan ginci
dikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmis olup briat 37 m? buydkliglindedir.

28 bagimsiz bélim numarali dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta cikildiginda ve sag kat holtine déndldigiinde, sag kolda kalan ikinci
dikkandir. Ditkkan hacmi olarak projelendirilmis olup briit 37,5 m# biydkligindedir.

29 bagimsiz bélim numarall dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta ¢ikildiginda ve sag kat holine dénildugiinde, sag kolda kalan ilk
dikkandir. Ditkkan hacmi olarak projelendirilmig olup brit 19,5 m# biydikligindedir.

54 bagimsiz bélim numarali biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sad kat holiine dondldigiinde sol
kolda kalan ilk birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 84 m?
biyakliglindedir.

55 bagimsiz bolim numarali biro, merdivenler ile 4. normal kata c¢ikilip sag kat holiine dénildigiinde sol
kolda kalan ikinci burodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 105 m?
bayukligindedir.

56 bagimsiz b6lum numarali buro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sag kat holiine déndldugtinde sag
kolda kalan ikinci biurodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup brit 90 m?
blyiklagindedir.

57 bagimsiz bélim numarall biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sag kat holiine dénildigiinde sag
kolda kalan ilk biirodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup brat 415 m?

buyiklagindedir.
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58 bagimsiz boliim numarall biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holiine déndldaginde sol
kolda kalan ilk biirodur. Biro, lavabo, wc hacimieri olarak projelendirilmis olup brut 52,5 m?
biiyikligindedir.

59 bagimsiz bolim numarall biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holiine déndidiginde sol
kolda kalan ikinci birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup brit 106,56 m?*
biyukldgindedir.

60 bagimsiz boliim numarall biro, merdivenler ile 4. normal kata cikilip sol kat holiine dénuldiginde sag
kolda kalan ikinci biirodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brat 105 m?
biyikliglindedir.

61 bagimsiz bolim numarali biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holine déniildiiginde sag
kolda kalan itk biirodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup brit 84 m?*
baytikligandedir.

62 bagimsiz béliim numarall biiro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sag kat holiine déndldiginde sol
kolda kalan ilk biirodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 84 m?

biyikligindedir.

63 bagimsiz béliim numarali biiro, merdivenler ile 5. normal kata gikilip sag kat holtine dénildiiginde sol
kolda kalan ikinci btrodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 105 m?
biiyiikligindedir.

64 bagimsiz bélim numarall biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sag kat holiine doniildiginde sag
kolda kalan ikinci biirodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 90 m?
bdyidkliglndedir.

65 bagimsiz boliim numarall biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sad kat holiine déndldigiinde sag
kolda kalan ilk biirodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup brit 41,5 m?
biiyiikliglindedir.

67 bagimsiz béiim numaral bdro, merdivenler ile 5. normal kata gikilip sol kat holiine déntildiginde sol
kolda kalan ikinci birodur. Biiro, lavabo, we hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 106,5 m?

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

Halihazir Kullamimi (Mal Sahibi/Kiraci

Ana tasinmaz (izerindeki 69 bagimsiz bélimiin tamami Medicana Hastane Isletmeciligi A.S. tarafindan

kiralanmis olup Hastane olarak kullaniimaktadir.

Tasinmaz Gérilememisse Sebebi

Degerleme konusu taginmazlann hastane iginde yer almas: ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler

mllk sahibinin de talebi ile disaridan yapiimig olup tasinmaziar yerinde igeriden incelenememistir ve

yerinde i¢ mekan 6zellikleri tespit edilememistir. Tasinmazlar tek bagimsiz bélimil hastane igcinde yer

almaktadir. Degerlemede tapuya tescil edilmis olan kat irfifakina esas proje dikkate alinmistir.
TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI

ELEKTRIK

SEHIR SEBEKESI Mevcut SOKAK AYDINLATMASI  : Mevcut

YoL

KAPLAMA ‘Mevcut DURUMU ‘Bakimh

ASANSOR

ASANSOR > Mevcut ADET 2

MARKA : Tespit edilememistir. KAPASITE : Tespit edilememistir.

ISITMA — SOGUTMA SISTEMI

ISITMA : Tespit edilememistir. YAKIT TURU : Tespit edilememigtir.
KLIMA : Tespit edilememigtir. ISITMA SISTEMI : Tespit edilememistir.
GUVENLIK

GUVENLIK : Personel / Givenlik Kamerasi

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

Dederlemeye konu miilkler 621,29 m? yiz 6lgimil, Arsa vasifl, 20213 Parsel lizerindeki blok yapi
nizaminda insa edilmis 3 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak (zere toplam 9 katli bina icerisinde yer
almaktadir. Tapuya tescil edilmis olan 25.04.1994 tarih 94/2555 sayili mimari projesine gére; 3. bodrum

ve DANISMANLIK HIZME TLEE‘F e
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katta siginak, 1sinma merkezi, 3 bagimsiz b6lim nolu dikkana ait depo alani, 2. bodrum katta 2 adet

&

dilkkan, 1 adet depolu ditkkan, 1. bodrum katta 1 gay ocadi, 11 adet dilkkan, zemin katta 15 adet dikkan,
1.2.3.4.5. katlarin her bir katinda 8 adet biiro olmak lizere toplam 69 adet bagimsiz béliim olarak [
projelendirilmigtir. Bina mevcutta tek bagimsiz blumii Hastane olarak kullanilmaktadir. w
Parselde bulunan yapi igin 18.10.1995 tarih ve 95/5638 sayill yap! kullanma izin belgesi diizenlenmistir. -
Iskan belgesi 3 B + Z+ 5 N kath 6zel hastanenin tamamlanmasina dair veriimis olup tek bagimsiz -
bélimdiir. i
Konu mulkin dijital imar arsiv dosyasi igerisinde Istanbul Biyiiksehir Belediyesi Baskaniig: Imar .
Mudiirligii tarafindan 14.09.2010 tarihli 5216 sayili yasaya gére diizenlenmis arazi ¢aligmasi tespit formu =
bulunmaktadir. S6z konusu form yapinin zemin katinda 4 X 35 metre biiytikluginde imalat yapildigi tespit i
edilerek olusturulmugtur. Malkiin dijital imar argiv dosyasi igerisinde ilgili formdan sonra dizenlenmis yap! |
tatil tutanag ya da enctimen karari bulunmamaktadir. =
Degerleme konusu taginmazlarin hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler =
miilk sahibinin de talebi ile disaridan yapilmig olup tasinmazlar yerinde iceriden incelenememistir ve —
yerinde i¢ mekan Gzellikleri tespit edilememistir. Degerlemede tapuya tescil edilmig olan kat irtifakina esas i
proje dikkate alinmistir. ’
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 dizenlenmistir. -
Iskan belgesi 3 B + Z+ 5 N katli 6zel hastanenin tamamlanmasina dair verilmis olup tek bagimsiz bélimli Li
olup fiili mdlkin filli kullanimi ile uyumludur. S6z konusu iskana bagh ruhsat ve ruhsat eki projeler
belediyeden edinilen belgeler igerisinde yer almadigindan incelenememistir. Tapuya tescil edilmis olan —
proje ise 69 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Degerlemede tapuya tescil edilmig olan proje dikkate L
alinmustir. i
&1
4.7. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHI ITIBARI ILE HANGI AMACLA KULLANILDIGI, kl
GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZI| ISE UZERINDE HERHANGI BIR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI
VE VARSA, BU YAPILARIN HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BILGI i
Degerleme tarihi itibari ile taginmazlar tek bagimsiz béliimlii hastane olarak kullaniimaktadir. -
|
RIMENKUL DEGERLENE W
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Bu bélimde, degerleme isleminde kullanilan yéntemler, bunlanin kullaniima nedenleri, gegeriilik kosullari,
varsayimlar, agiklanmis ve hesaplamalar yapimigtir.

Konu mulkin deger tespitinde “Pazar Yaklagimi'nin kullaniimasi uygun bulunmustur.

5.1. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUCLAR

5.1.1. PAZAR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn: veya karsilastirilabilir (benzer) variiklaria
karsilagtinlmas! suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirtendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirlik

verilmesi gerekli gérilmektedir.
a. degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig olmasi,

b. degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak iglem
gérmesi, ve/veya

c. onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z

konusu olmasi

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii
agiik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi agagidaki ilave
durumiarda ydntemin yeterliligi irdelenmelidir.

a. degerleme konusu varliga veya buna énemli éi¢iide benzer variiklara iliskin islemlerin, pazardaki

oynakiik ve harekellilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
b. degerleme konusu varligin veya buna énemli élgide benzerlik tagtyan variiklarin aktif olmamakia
birlikte islem gérmesi,

c. pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin degerteme
konusu varlikla 6nemli velveya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme

potansiyelinin bulunmasi,

d. gincel iglemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye

dayall, sinerji alicili, muvazaall, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e. varligin degerini etkileyen énemli unsurun varigin yeniden Uretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.
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5.1.1.1. KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI W
Tasinmazlar kat irtifakina esas projelerinde diikkan ve buro niteligine sahip olup igerisinde yer aldiklari .
bina toplam 69 adet bagimsiz bolimden olugan ve yerinde tek bagimsiz bélimii hastane olarak kullanilan =
bina igerisinde yer almaktadir. Degerlemede konu mulklerin kat irtifakina esas projeleri dikkate alinmig kd
olup, diikkan ve biro nitelikli tasinmazlara iliskin olarak pazar yaklasimi ile dogru ve giivenilir degere lid
ulasmayi saglayacak verilere ulagildigindan “Pazar” Yaklagimi kullanilmistir.
5.1.2.  FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI
Bu yaklasima gére;, emsal teskil etmesi amaci ile, de§erlemesi yapilan gayrimenkul ¢evresinde satig —
degerleri bélgede yapilan arastirmalardan ve SOM Veri Bankasi'ndan derlenerek asagida sunulmustur. b
Fiyar | BIRM
ADRES KARSILASTIRILABILIR OZELLIKLER REFERANS FIYAT —
(TL) 2
(TL/m?) .
'.._.
SATILIK OFISLER |
—
Avieilar Mortiss Konu miilke gbre daha iyi konumlu Marmara Caddesi| Remax Tag
Istanbul tzerinde 5. katta yer alan, manzaral 100 m* Gayrimenkul |1.000.000 TL [10. 000 TL/m? bed
biiytikligindeki ofis 1.000.000 TL fiyatan satistadir. 0530 527 28 32
= is Remax Tag i
Avcilar Merkez |Konu millke yakin Alat Is Hani igerisinde 4. Normal katta : L
Gayrimenkul | 235.000 TL | 11.750 TL/m*
Istanbul yer alan 20 m? ofis 235.000 TL fiyattan saligtadir. 0530 527 28 32 _
| 1
Aveiliir Meiikez Konu miilke gbre daha iyi konumlu Marmara Caddesi Sahibi _—
Tskaiaril izerinde is hani igerisinde 4. katfa yer alan 29 m? 054444013 | 275000 TL | 9.483 TL/m*
bytklugundeki ofis 275.000 TL fiyatan satigtadir. 44 e
Acilar Mok Konu miilke gére daha iyi konumlu Marmara Caddesi Ms?_ifs(gnbul
Ftsnul tzerinde 4. katta yer alan, tadilat gérmis bakimii 150 m* 0 533%9? 51 1.110..000 TL| 7.333 TL/m? =3
blytiklugandeki ofis 1.100.000 TL fiyatan satistadr. 20
) -
SATILIK CADDE/SOKAK CEPHELI DUKKANLAR
Konu miilke yakin konumda Ozdemir Pasaji igerisinde, i
Avcilar Merkez|Merkez Cami Sokaktan giris alan zemin kata 58 m? , 1.| Ozdemir Ingaat
Istanbul normal katta 58 m* olan dikkan 3.250.000 TL fiyattan| 0532 407 62 42| 3-250-000 TL | 28.017 TL/m* K
saligtadir.
Avellar Merkez|<0nu milke yakin konumda Marmara Caddesi uzerinde| Keleser Emalk |
Istanbul yiiksek zemin katta 50 m? diikkan 2.000.000 TL fiyaftan| 054571497 | 2.000.000 TL | 40.000 TL/m?* —_
satigtadir. 93
vk Neikos Konu milke yakin daha avantajli konumda Namik Kemal Sahibi =
Istanbul Caddesi iizerinde zemin katta 56 m? dikkan 3.600.000| (0212) 593 93 | 3.600.000 TL | 64.286 TL/m?
TL fiyattan satigtadir.. 24 ||
SATILIK PASAJ ICI DUKKANLAR
Konu miilke yakin konumda Gigdem Caddesi igerisinde Ll
Is Merkezi igerisinde zemin katta 27 m? olarak beyan -
Avelar Merkez |edilen dukkan 695.000 TL fiyattan satistadir. Caddeye 05525f5";b;9 45| 696,000 TL | 26.741 TUm?
cephesi olmamasina ragmen pasaj girsinde ilk dilkkan f—
s olmasi nedeniyle serefiyesi yilksekiir.
AYRIMENKUL u:’i-f —
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rn Aveilar Merkez Konu millke yakin konumda Regadiye Caddesi (zerinde| Doddu Emiak
Istanbul yer alan g Merkezi iginde zemin katta 25 m? olarak| 0 (532) 42553 | 350.000 TL | 14.000 TL/m?
beyan edilen diikkan 350.000 TL fiyattan satistadir. 65
g Konu milke yakin konumda Unal Tesktil Pasaji icinde Sahibi
Avcilar Merkez |bodrum katta 13 m? olarak beyan edilen diikkan 133.500 i
™ Istanbul TL fiyattan satigta olup pazarhik pay: olmadi§r beyan 053092.;,01 10 | 133.500 TL | 10.269 TL/m
edilmistir.
&/
— 5.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN CIKARTILMIS,
L& DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN KROKILER
H o~ .— n ] h J - | v % “. i
™
™
M
H
ﬂ
- 5.1.4. EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI ACIKLAMA, EMSAL
- BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN
- DETAYLI AGCIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR
5.2.1 Baghginda detaylar verilen emsallerin;, konumlari, caddeye cepheli olup olmalari ya da pasaj iginde
q
yer alip almamalari, biydkliklerine bagl olarak tercih edilebilirli§i dikkate alinarak ve konu tasinmazlaria
b | karsilagtinlarak dlzeltmeye tabi tutulmas: uygun gérilmastir. Bblgedeki emsaller incelenerek ve
bélgedeki gayrimenkul profesyonelleri ile yapilan gérigmeler sonucunda Bodrum katta ve 1. normal katta
ﬂ
: eklentisi olan dikkanlarin alanlari zemin kat alanina indirgenmis olup 1. Normal katta yer alan bélimlerin
m birim degerinin zemin kat birim degerinin ¥’ oraninda olacag! kabul edilmigtir. Degerleme konusu
- tasinmazlarin iginde yer aldigi yapi bodrum kattan giris almakta olup, bodrum katta yer alan 14 ve 15 b.b.
nolu dikkanlar Merkez Camii Sokak'a cephelidir. Konu miilkte zemin katta yer alan diikkanlar 1. Normal
m kat olarak, bodrum katta yer alan diikkanlar zemin kat olarak degerlendirilmistir.
H
H
SOM-2112-36417
— Form-040/ Rev.7
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Bélgede tespit edilen satillk emsallere iligkin satig degeri diizeltme tablosu, |
[
Pazarhk Ofis - - Diizeltilmis .
pudaiz ||| . P DQ::: - | Dikkan | Birim Deeine Birim Fiyat kd
o disidimils Alany | Duzeltilmis | - Fiyat [ Biyikigk | _Konum Yas
satis fiyati 4 Alam TL/m? 3 .
OFIS EMSALLERI
EMSAL | 1.000.000 | 800.000 100 90 8.889 0% -10% 0% 8.000 [
EMSAL | 235000 | 188.000 20 18 10444 | -10% 0% 0% 9.400 :
i
EMSAL | 575000 | 220.000 29 26,1 8.429 5% 10% 0% 7.165
3 5 . y s o - . l "
EMfAL 1.100.000 |  880.000 150 135 6.519 15% -10% 0% 6.844 i
SOKAK/CADDE CEPHELI DUKKAN EMSALLER/ i
EMSAL | 3.250000 | 2762500 | 7255 725 | 38103 | 10% 0% 0% 41,914 _
i
EMSAL | 2.000.000 | 1.700.000 50,0 50,0 34,000 5% 10% 0% 39.100
EMSAL | 3.600.000 | 3.060.000 56 56,0 54.643 5% -20% 0% 46.446 -
PASAJ ICI DUKKAN EMSALLER/ .
EMSAL —
P 695.000 | 556.000 27 27 20.593 0% -25% 0% 15.444
EMSAL | 350.000 | 280.000 25 25 11.200 0% 0% 0% 12.880 =
EMOAL | 133500 | 106.800 13 13 10.269 0% 15% 0% 9.448 id
Konu taginmazlarnn emsal milkler ile kiyaslanmasi sonucu konu miilkler igin; ofislerin birim satis deger kd
araligi 6.844 TL/m? - 9.500 TL/m?* Cadde/Sokak Cepheli Dikkanlarin birim satis deger araligi 39.100
TUm?* - 46.446 TL/m* pasaj i¢i dikkanlarin birim deger araligi 9.448 TL/m? - 16.444 TL/m? olarak tespit —_
edilmigtir. 5=
5.1.5. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC (SONUCA ULASIRKEN YAPILAN TUM kd
HESAPLAMALARI! ICERECEK SEKILDE)
5.1.4 bashginda emsallerin fiyatlari konu milklerle kiyaslanarak konu mdlkler igin birim deger araligi tespit b
edilmigtir. Degerleme konusu dikkanlarin birim dedgerinin tespitinde bily(iklik, cephe, konum, reklam i
kaabiliyeti ve erigilebilirlik kriterleri karsilastirilarak serefiyelendirme yapimistir.
b
L
'
[
[
L
SOM: s g
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Dikkanlar igin Serefiye Tablosu;
Arsa Serefiyeli
Cephe o Cephe Kat . ... | Toplam Birim
K. .
at | BBNo | Alan| Pay Sayisi Cepheler Giris Rekiam | Erisebilirligi Bliylikliik Serefiye o
(TL/m?)
i.B |8 28 30/2400 1 Arka Pasaj ici 0,00% 20,00% 5,00% 25,00% 10.937,5
1B |14 37,5 | 75/2400 1 Merkez | Merkez + Pasaj | 10,00% 350,00% 0,00% 360,00% 40.250
1B |15 19,5 | 40/2400 1 Merkez Merkez + Pasaj | 10,00% 350,00% 10,00% | 370,00% 41.125
ZEMIN | 21 22,5 | 60/2400 1 Arka Pasaj ici 0,00% 0,00% 7,00% 7,00% 9.362,5
ZEMIN | 22 10 | 25/2400 1 Arka Pasaj ici 0,00% 0,00% 30,00% | 30,00% 11.375
ZEMIN | 27 37 75/2400 1 Merkez Pasaj ici 10,00% 0,00% 1,00% 11,00% 9.712,6
ZEMIN | 28 37,5 | 75/2400 1 Merkez Pasaj i¢i 10,00% 0,00% 0,00% 10,00% 9.625
ZEMIN | 29 19,5 | 50/2400 1 Merkez Pasaj ici 10,00% 0,00% 10,00% 20,00% 10.500

I BB AN

HEEEN

I B BB R EEN

9

Degerleme konusu bdrolarin birim degerinin tespitinde bayUklik, cephe sayisi/aydinlanma, reklam

kabiliyeti, konum ve kat erigilebilirlik kriterleri kargilastiriarak serefiyelendirme yapilmistir.

Btirolar igin Serefiye Tablosu;

Cephe Serefiyeli
No | Alan TR g:;h; Cepheler Aft:l::r‘::n R | tttan En's;g':idigi SRy ;:g;; g:;?r
ma (TL/m?)
54 | &4 152400 1 Merkez 0,00% 5,00% | 0.00% 0,25% 2,00% 7,25% | 7.507,50
55 | 105 16/2400 2 Merkez + sol 1,50% 6,00% | 0,00% 0,25% 0,25% 8,00% | 7.560,00
56 | 90 152400 2 SolH+Arka 1,50% 1,00% | 0,00% 0,25% 1,00% 3,75% | 7.262,50
57 | 41,6 10/2400 1 Arka 0,00% 0,00% | 0,00% 0,25% 5,00% 525% | 7.367,50
58 | 52,6 10/2400 1 Arka 0,00% 0,00% | 0,00% 0,25% 4,00% 4,25% | 7.297,50
59 | 106,5 20/2400 2 Arka + Saml 1,50% 6,00% | 0,00% 0,25% 0,00% 7,75% | 7.542,50
60 | 1056 20/2400 2 Merkez +Samli 1,50% 10,00% | 0,00% 0,25% 0,25% 12,00% | 7.840,00
61 |84 15/2400 1 Merkez 0,00% 5,00% | 0,00% 0,25% 2,00% 7,28% | 7.507,50
62 | 84 15/2400 1 Merkez 0,00% 500% | 0,25% 0,00% 2,00% 7,258% | 7.507,50
63 | 105 20/2400 2 Merkez + sol 1,50% 6,00% | 0,25% 0,00% 0,25% 8,00% | 7.560,00
64 |90 10/2400 2 Sol+Arka 1,50% 1,00% | 0,25% 0,00% 1,00% 3,75% | 7.262,50
65 | 41,56 10/2400 1 Arka 0,00% 0,00% | 0,25% 0,00% 5,00% 5,25% | 7.367,50
67 | 106,5 20/2400 2 Arka + Saml 1,50% 6,00% | 0,25% 0,00% 0,00% 7,75% | 7.542,50
69 | 84 15/2400 1 Merkez 0,00% 500% | 0,25% 0,00% 2,00% 7,25% | 7.507,50
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Konu mudilklerin fonksiyon, konum, biytklik, reklam kaabiliyeti, aydinlanma insaat kalitesi ve isciligi vb. L
kriterler dikkate alinarak birim satig degerleri agsagidaki tabloda verilmigtir.
|
ket | BBNG .? ’:.;e; BB Nitligive | Biim gﬁz ;)egen' Sau?r?jgeﬂ s::j;%:gmf J "
1.B 8 28 DUKKAN 10.937,50 306.250 305.000 =)
1.8 14 37,5 DUKKAN 40.250,00 1.509.375 1.510.000 .
1.B 15 19,5 DUKKAN 41.125,00 801.938 800.000 -
ZEMIN 21 22,5 DUKKAN 9.362,50 210.656 210.000 kd
ZEMIN 22 10 DUKKAN 11.375,00 113.750 115.000
ZEMIN 27 37 DUKKAN 9.712,50 359.363 360.000 —
ZEMIN 28 37,6 DUKKAN 9.625,00 360.938 360.000 [
ZEMIN 29 19,5 DUKKAN 10.500,00 204.750 205.000 ==
4. 54 84 BURO 7.507,50 630.630 630.000 | =)
4. 55 105 BURO 7.560,00 793.800 795.000 _
4, 56 90 BURO 7.262,50 653.625 655.000 =
4. 57 41,5 BURO 7.367,50 305.751 305.000 E.d
4. 58 52,5 BURO 7.297,50 383.119 385.000 -
4. 59 106,5 BURO 7.542,50 803.276 805.000 kd
4. 60 105 BURO 7.840,00 823.200 825.000 _
4. 61 84 BURO 7.507,50 630.630 630.000 —
5. 62 84 BURO 7.507,50 630.630 630.000 L..'
5. 63 105 BURO 7.560,00 793.800 795.000
5. 64 90 BURO 7.262,50 653.625 655.000 =)
5. 65 41,5 BURO 7.367,50 305.751 305.000
5. 67 106,5 BURO 7.542,50 803.276 805.000 —_—
5. 69 84 BURO 7.507,50 630.630 630.000 B
Toplam 12.708.763 12.715.000 =
L
5.1.1. TAKDIR EDILEN KIRA DEGERLERI (ANALIZ VE KULLANILAN VERILER) i
Konu miilk igin kira degeri analizi yapiimamistir. kd
5.1.2.  FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI i
Emsal bilgileri ve Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degeriemeye Konu .
Gayrimenkule Yakinhigini G6steren Krokiler Pazar Yaklasimi 5.1.3 baghgr altinda verilmistir. ==
b
e
Page 74 of 175
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- 5.1.3. EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI AGIKLAMA, EMSAL

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

5.2.1 Basliginda detaylar verilen emsallerin; konumlari, caddeye cepheli olup olmalari ya da pasaj iginde

yer alip almamalari, buytklikleri, bina yasina bagli olarak tercih edilebilirligi dikkate alinarak ve konu
taginmazlarla karsilastinlarak dizeltmeye tabi tutulmasi uygun goérilmastir. — Bdlgedeki emsaller
incelenerek ve bolgedeki gayrimenkul profesyonelleri ile yapilan gériismeler sonucunda bodrum katta ve
1. normal katta eklentisi olan dikkanlarin alanlari zemin kat alanina indirgenmis olup 1. Normal katta yer

H N BN

alan bélimlerin birim degerinin zemin kat birim degerinin ¥'ii oraninda olacagi kabul edilmistir. Degerleme
konusu tasinmazlarin iginde yer aldid: yapi bodrum kattan giris almakta olup, bodrum katta yer alan 14 ve

15 b.b. nolu diikkanlar Merkez Camii Sokak'a cephelidir. Konu miilkte zemin katta yer alan diikkaniar 1.
Normal kat olarak bodrum katta yer alan diikkanlar zemin kat olarak degerlendirilmigtir..

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

Degerleme konusu yapili taginmaz olup proje degerlemesi yapilmamistir.

-

5.1.5. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI

a

Degerleme konusu yapili taginmaz olup proje dederlemesi yapilmamgtir.

b

5.1.6. BO$ ARAZI VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUCLAR

-

Degerleme konusu yapili taginmaz olup proje degerlemesi yapiimamistir.

5.1.7. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZI

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek degerin elde edilecegi
kullanimdir. Kavranmun, birgok finansal vartigin alternatif kullaniminin bulunmamas! nedeniyle, siklikia
finansal olmayan varliklar igin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en verimli ve en iyi
kullanimiarinin dikkate alinacagi durumlar olabilir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin
(uygulanabilir oldugunda) finansal olarak kérli, yasal olarak izin verilen ve en yliksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Cari kullanimdan farklilik s6z konusu ise, bir varigin en verimli ve en iyi
kullanimina déndstdrilmesine iliskin maliyetler degeri etkileyecektir. Bir varligin en verimli ve en iyi

I B B B EEN

kullanimi optimal bir kullammin s6z konusu olmast halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en

verimli ve en iyi kullamim cari kullanimdan farklilagsacadr gibi bir dizenli tasfiye hali de olabilir. Varhigin
grubun toplam degerine katkisinin géz 6niine alinmasini gerektiren durumlarda, s6z konusu varligin tek

N B

basina degerfemeye tabi tutuimas! halinde sahip olacagi en verimli ve en lyi kullamm, bir varlik grubunun
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pargas! olarak degerlemeye tabi tutuimas: halinde sahip olacagindan farkli olabilir. En verimli ve en lyi
kullanim belirlenirken:

a. Bir kullanimin  fiziksel olarak mimkin olup olmadigini  degeriendirmek  igin,
katilimeilar tarafindan makul olarak gérilen noktalar,

b. Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planlamalari/imar

HEENESER

durumu gibi tim kisittamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilidi,

¢. Kullammin finansal karlilik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve yasal olarak izin

5

verilen alternatif bir kullamimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima dénistirme
maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi getirinin (zerinde yeterli
bir getiri dretip tretmeyecedi dikkate alinir.

Degerleme konusu milkiin fiili kullanimi ve iskan belgesi tek bagimsiz béliimli hastanedir. Tapuda tescil
edilmis projeye gére miilk 69 (dilkkan + blro nitelikli) adet bagimsiz bélimden olusmakta olup kat

E R EIR

irtifaklidir. Iskana esas projenin tapuya tescil edilmesi ve cins tahsisinin hastane olarak dedgistiriimesi

r

durumunda mulkin hisselendiriimesi gerekir ki bu da bagimsiz bélim olarak satiglarina gére daha kisith
bir durum olugturacaktir. Ancak bu haliyle de bagdimsiz bélimlerin mevcut hastane kullanimindan ayri
bagimsiz kullanimi mamkdn olmamaktadir. Mdlkiin mevcut hali ile gelir liretme potansiyeli de dikkate

E

alinarak en etkin kullaniminda oldugu gézienmektedir.

.

5.1.8. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

4

Degerleme konusu tasinmazlar mevcutta tek bagimsiz boliimii Hastane olarak kullanilan bina iginde yer
almaktadir. Tapuya tescil edilmis olan projesi dikkan ve blirolardan olusan ve toplam 69 bagimsiz
bolimii yapidir. Iskan belgesi ise tek bagimsiz bolimlii hastane olarak diizenlenmigtir ancak s6z konusu

I

iskana bagll proje tapuya tescil edilmemigtir, belediyede incelenen evraklar igerisinde de yer
almamaktadir. Degerleme konusu taginmazlarnin hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgimi nedeniyle
incelemeler miulk sahibinin de talebi ile digaridan yapilmis olup tasinmaziar yerinde igeriden
incelenememistir ve yerinde i¢ mekan 6zellikleri tespit edilememistir. Degerlemede tapuya tescil edilmig

H AR

olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmis olup, milklerin bagimsiz bélim 6zelligini yitirmedigi ve basit
tadilat ile projesine uygun hale getirilebilecedi kabul edilmistir. Degerlemede mevcuttaki hastane

[

kullanimina iliskin analiz yapilimamisgtir.

EE

DEGERLENE ;
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

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

Tasinmazin deger tespitinde takdir edilen degere ulagmak igin yeterli sayida emsal bulunabildiginden
“Pazar Yaklasimi"nin kullanilmasi uygun bulunmustur..

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

Degerleme konusu taginmazlar mevcutta tek bagimsiz béliimli Hastane olarak kullanilan bina iginde yer
alan 8 adet dlikkan 14 adet biiro nitelikli toplam 22 adet bagimsiz béliimdir. Tapuya tescil edilmis olan
projesine gére bina toplam 69 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Iskan belgesi ise tek bagdimsiz
bélimil hastane olarak diizenlenmistir ancak séz konusu iskana bagl proje tapuya tescil ediimemistir,
belediyede incelenen evraklar igerisinde de yer almamaktadir. Degerleme konusu taginmaziarin hastane
iginde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler milk sahibinin de talebi ile digaridan yapiimig
olup tasinmazlar yerinde igeriden incelenememigtir ve yerinde i mekan 6zellikleri tespit edilememistir.
Dederlemede tapuya tescil edilmis olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmis olup, mdlkan tamaminin
rapora konu olmamasi nedeniyle mevcuttaki hastane kullanimina iligkin analiz yapiimamigtir.

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

Degerleme konusu taginmazlar iskan belgesine gore tek bagimsiz bélimii hastane iginde yer almaktadir.
Tapuya tescil edilmis olan yapi ise 69 adet bagimsiz bolimli yapidir. Hastane kullanimina iligkin proje
tapuya tescil edilmemistir. Séz konusu projenin tapuya tescil edilmesi ve cins tahsisinin hastane olarak
degistiriimesi durumunda mdilkiin hissellendiriimesi gerekir ki bu da bagimsiz bolim olarak satislarina
gore daha kisith bir durum olugturacaktir. Ancak bu haliyle de bagimsiz bélimlerin mevcut hastane
kullanimindan ayn bagimsiz kullanimi mimkin olmamaktadir. Fiili kullanimi ile ilgili mevzuat uyarinca

evraklari ( tapuya iskan belgesine iliskin projenin tescil edilmemesi diginda ) tamdir.

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

Konu miilklerin tapu kayitlarinda Tirk Ekonomik Bankasi A.S. lehine 2 adet migterek potek

bulunmaktadir.
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6.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE IPOTEK VE GAYRIMENKULUN .
DEGERINi DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR —
TAKYIDAT BULUNMASI DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR
SINIRLAMA YA TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

(-
Degerleme konusu taginmazlarin tapuda devrine iliskin herhangi bir sinifama bulunmamaktadir. Mevcut =
kullaniminin tek bagimsiz bélimii hastane olmasi nedeniyle gelir potansiyeline bagl olarak yatirimcilar kd
igin cazip olmakla birlikte nihayi kullanicilar igin bagimsiz kullanimi kisitl olup alicisi az olabilecektir.
6.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN BES YIL GECMESINE RAGMEN —_
UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNULUP .
BULUNULMADIGINA DAIR BILGI -
Degerleme konusu yapil taginmazlardir. ad
6.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI ISE, UST HAKKI VE DEVRE -
MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN OLARAK BU HAKLARI DOGURAN
SOZLESMELERDE OZEL KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR —
SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILG/ _

—
Degerleme konusu kat irtifakli milkler olup st hakki veya devre miilk hakk: degildir.

R

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

el

Degerleme konusu taginmaziarin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli uyumsuzdur. Rapor konusu .
tasinmazlarin GYO portféyiine alinmasi olmadigindan bu konuda géris verilmemistir. S6z konusu -
uyumsuzluktan dogabilecek olasi kisithliklar 6.3 ve 6.5 bagliklarinda verilmigtir. el
—
-,
—
—
Ll
e
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7.  SONUC

7.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Degerleme uzmanlarinin degerleme konusu ile ilgili géras, analiz ve raporda belirtilen tim hususiara
katiliyorum.

7.2. NiHAI DEGER TAKDIRI

Degerlemeye konu milkin yerinde yapilan incelemede, konum, fonksiyon, blyUklik, imar durumu,
ulagim olanakiari, manzara, arsa payi, mimari 6zellikler, ingaat kalitesi ve isgiligi vb. sahip oldugu fiziksel
sartlari, degerine etki edebilecek olumlu - olumsuz kriterleri, gevrede yapilan piyasa arastirmalarini,
boélgede yer alan benzer miilklerin doluluk bogluk oranlarini ve ganimiz piyasa kogullarini
degeriendirerek 24.01.2022 tarihi itibariyle, pegin ve nakit kat irtifaki hakk: pazar degerierini;

BB Niteligi | Takdir Edilen BB Niteligi | Takdir Edilen
Kat BNg ‘?:,? ve Satis Degeri | Kat E:vg '?:; ve Satis Degeri
Eklentileri (TL) Eklentileri (TL)

1.8 8 28 DUKKAN 305.000| 4 57 | 416 BURO 305.000
1.8 14 37,5 DUKKAN 1.510.000 4 58 | 525 BURO 385.000
1.8 15 19,5 DUKKAN 800.000 | 4 59 | 1065 BURO 805.000
ZEMIN 21 22,5 DUKKAN 210.000 | 4 60 105 BURO 825.000
ZEMIN 22 10 DUKKAN 115.000| 4 61 84 BURO 630.000
ZEMIN | 27 37 DUKKAN 360.000 | 5 62 84 BURO 630.000
ZEMIN | 28 37,5 DUKKAN 360.000 | g 63 105 BURO 795.000
ZEMIN | 29 19,5 DUKKAN 205.000 | 5 64 90 BURO 655.000
4. 54 84 BURO 630.000 | 5 65 | 41,5 BURO 305.000
4 55 105 BURO 795.000 | 5 67 | 106,5 BURO 805.000
4. 56 90 BURO 655.000 | g 69 84 BURO 630.000
TOPLAM DEGER 12.715.000 TL

olarak tahmin ettigimizi, bu dederle tasinmazlarin makul bir pazariama sureci iginde ‘Alicist Az” oldugunu,
bilgilerinize arz ederiz.

Degerleme Katma Deger Vergisi harig tutularak yapiimig olup, Katma Deger Vergisi orani % 18, miilklerin
KDV dahil degerleri toplami 15.003.700 TL'dlr.

Raporu Hazirlayan/lar Raporu Kontrol Eden - Onaylayan
Sorumiu Degerleme Uzmani,
Fatma BUYUKBAS UMUT

SPK Lisans No: 400527

SPK Lisansli Degerleme Uzmant
KAZIM AKKAYA
SPK Lisans No: 411103

v
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8.1.2. PLAN

Eklere ilgili basliklarda yer verilmistir.

8.1.3. RUHSAT/ISKAN

Eklere ilgili baslklarda yer verilmistir.

8.1.4. VARSA DIGER SEMA VE BELGELER

Ekiere ilgili basliklarda yer verilmistir.

| . |

8.1.5. FOTOGRAFLAR
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8.2. GAYRIMENKULE ILISKIN SOZLESMELERIN (GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI,

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI, HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ORNEKLERI -
Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. A.S.'nin Medicana Hastane Isletmeciligi A.S.'ye dizenledigi ve misteriden -
temin edilen 01.12.2020 tarihli kiralama faturas: asagidadir. 1...
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8.3. RAPORU IMZALAYAN GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLARININ GAYRIMENKUL
DEGERLEME LISANS ORNEKLERI VE TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BIRLIGi TARAFINDAN
VERILEN MESLEKI TECRUBE BELGELERININ ORNEKLERI
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10. UYGUNLUK BEYANI

# Bu raporda bulunan ifadelerin gergek ve dogru oldugunu,

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

v Bu degerleme ¢alismasini hazirlamaya yeterli mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu,

v Degerlemesi yapilan miilkiin konumu ve tirt hakkinda daha énceden deneyimli oldugumuzu,

v Bu rapora konu olan gayrimenkulleri DegGerleme Uzmaninin sahsen yerinde inceledigini,

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

bulunmadigini,

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

v Analizlerimizin ve sonuglarimizin sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria sinirl oldugunu,

v Bu degerleme raporunun, gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili
kisi/kurum/kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS)
ile uyumiu olarak hazirlandigini,

v Degerteme uzmaninin degerieme konusunu miilklerle herhangi bir ilgisi olmadigin,

v Degerleme c¢alismasinin hazirlandi§r musgteri ile kurumsal veya bireysel herhangi bir gikar
catismasi bulunmadigini,

v Bu raporun konusu olan gayrimenkullerin miilkiyet hakkini elinde bulunduraniara, lizerine proje
gelistirenlere, mulkiyet hakkini elde edeceklere, mllki kiralamak isteyenlerie gtincel veya gelecege déniik
maddi gtkanimiz ve beklentimizin bulunmadigini,

W Bu gérevin tamamlanmasi icin aldigimiz hizmet bedelinin deger takdirinin miktarina, éngérilen
bir sonucun elde edilmesine, dederlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesi konularina bagl olmadigimni,

v Bu raporun sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degeriere, sirketimiz ve degerleme mesleginin
elik ve ahlaki kurallarina ve performans standartlarina bagli kalinarak hazirlandigini

v Bu raporda ortaya konulan yorum ve kanaatierin ¢alisma tarihinde, rapor igeriginde ifade edilen
gayrimenkultin bizzat ziyaret edilerek, incelenmesi ve gézlenmesi (zerine olusturuldugunu, SOM
Degerleme A.S. Degerleme uzmanlarinin, isbu galisma teslim edildikten sonra miilke yapilan eklentiler vb.
proje degdisikliklerinden kaynaklanabilecek ekonomik veya fiziksel faktérierin bu raporda belirtilen yorum ve
kanaatleri etkilemesinden dolay! sorumiuluk tagimadigini

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

|
Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin ke
belirlenmesi amaci ile yapilan calismaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit edilen kanaate -_
iliskin rakama ise “deger” denir. TDUB ve TSPB Yénetim Kurulu kararlar ile kabul edilen ve SPK'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile uygun goérulen Uluslararasi Degerleme Standartlari — 2017'ye —
gbre deger esaslan ve degerleme yaklagimlar agagidaki gibi tanimlanmaktadir. ]
DEGER ESASLARI |
Pazar Degeri kd
Pazar degeri, bir varlik veya yukimldlagin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir saticr ve :
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket -
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile de§erleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen |
tahmini tutardir. ,
=]
Pazar Kirasi %
Pazar kirasi tasinmaz mdlkiyet haklarinin, uygun pazariama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kirac! arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket -
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama gartlari ¢ergevesinde, degerleme tarihi itibariyla —_
kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gériilen tutardir. ki
Makul Deger -
Makul deger, bir varligin veya yukumliliagin bilgili ve istekii taraflar arasinda devredilmesi igin, ilgili L
taraflarin her birinin menfaatini yansitan tahmini fiyattir. '
Yatinm Degeri/Bedeli =
Yatinm degeri bireysel yatinm veya isletme amaglan dogrultusunda sahibi veya gelecek sahibi igin bir ,
d
varligin degeridir.
|
Sinerji Degeri kd
Sinerji dederi, iki veya daha fazla varligin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olusan, bunlarin bir _
arada toplam degerinin, ayri ayn degerlerinin toplamindan daha yiksek oldugu degeri ifade eder. Olugsan —
sinerji sadece belirli bir alict igin gegerli ise, sinerji degeri, varligin sadece belirli bir aliciya yénelik deger ki
= |
yriEHCUL neEC '-'_-‘-1'.":
ot MM}M&M G)i?RJ'MENKUL DEGERLEME ve PANISMANLIK HIZMETLERI A.S. i | ¥
5 rihl] 7-0 TDT-»ZH 23?1 REV-T ref nolu sdzlesme kapsamin fanmighr. Farkli amagla kullanilamaz. kopyalanamaz, gogaltiamaz.
; - ) -
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ifade eden niteliklerini yansitacagindan, pazar degerinden farkli olacaktir. ligili hakiarin toplaminin da
tzerindeki ilave deger genellikle “birlesme degeri” olarak nitelendirilir.

Tasfiye Degeri

Tasfiye degderi, bir varidin veya bir grup variigin birer birer satilmasi sonucunda elde edilen tutardir.
Tasfiye degerinin varliklarin satilabilir duruma getirimesine ve elden ¢tkarma islemine iligkin maliyetler
dikkate alinarak belirlenmesi gerekli gorilmektedir.

Tasfiye degeri iki farkli varsayilan kullanim dahilinde belirlenebilir:

(a) normal bir pazarlama dénemine sahip dizenli bir iglem

(b) kisaltiimig bir pazarlama dénemine sahip zorlama bir islem

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

bir borcun devrinde édenecek fiyat olarak tanimlanmaktadir.

DEGERLEME YAKLASIMLARI

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklasimi
olmak lzere Ug¢ farklh temel degerleme yaklagimi bulunmaktadir. UDES-2017'yve gore degerleme
yaklasimlari agsagidaki gibi tanmimlanmigtir.

PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklaria
karsilagtirilmas suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagsimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml agirik
verilmesi gerekli goriilmektedir.

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

(b) degerleme konusu varlidin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tagiyan variiklarin aktif olarak iglem
gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli 6lgiide benzer variikiar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel gézlemienebilir islemlerin sz konusu
olmasi

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli
adirik verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadig: agagidaki ilave
durumiarda y6ntemin yeterliligi irdelenmelidir.
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(a) degerleme konusu varliga veya buna énemli éiglide benzer varliklara iligkin iglemlerin, pazardaki

-

oynaklik ve hareketiilik dikkate almak adina, yeteri kadar guncel olmamasi,

(b) degerleme konusu variigin veya buna 6nemli élgiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olmamakia ul
birlikte islem gérmesi, L
(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir variiklarin degerleme -
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme —_
potansiyelinin bulunmasi, |
(d) gtincel islemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamas: (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayall, _
sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig igeren islemler vb.), —
(e) varligin degerini etkileyen onemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir yaratma ki
kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi. L
MALIYET YAKLASIMI x..n
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu

olmadikga, belli bir variik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit ==
faydaya sahip baska bir varli§i elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacagi ekonomik —_
ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir ki
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger

bigimlerde gerceklesen tum yipranma paylarinin distlmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger -
belirlenmektedir. |55
Belli bagl ti¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir:

(a  Ikame Maliyeti Yéntemi: -
Gdosterge niteligindeki degerin esdeder fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla ki
belirlendigi yéntem, '
(b) Yeniden Uretim Maliyeti Yéntemi: -
Gésterge niteligindeki degerin varligin aymisinin dretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla L
belirlendigi yéntem, %
(c) Toplama Yontemi:

Varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandidi yontem -
GELIR YAKLASIMI -
Gelir yaklasimi, goésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimin tek bir cari degere el
déndstirtilmesi ile belirenmesini saglar. £
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Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflarinin buginkt degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katithmcinin gézlyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,

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

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yéntemler fillen gelecekteki nakit tutarlarin buglink( degere indirgenmesine dayanmaktadir.

Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore;

-Direkt Kapitalizasyon

-Gelirlerin Kapitalizasyonu

diyebilecegimiz iki yontem temelde mulkin getirdigi gelirlerin 6ngértilmesi ve kabullerle gelecek yillarda
elde edecedi gelirlerin gliniimize getirilmesi temeline kuruludur.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkulin tek bir yil igin uretecedi potansiyel net gelirin, gincel gayrimenkul
piyasas! kosullarina gbre olusan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, gayrimenkul degerinin
hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu): Gayrimenkuliin makul sayida bir dénem boyunca
kiralanmas! veya igletimesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin
hesaplanmasiyla, 6zellikle kira getirisi olan gayrimenkullerde mulkin yillik elde ettigi net igsletme gelirleri
hesaplanarak miilkin dederine ulasmak igin kullanihr. Bu calismalarda mulklerin kira kontratlari
incelenerek kontratlanin yarattigi olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir
dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin disdlerek gincel ekonomik kosullara
uygun ve kabul edilebilir belidi bir iskonto orani kullammiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve bu
yéntemle deger takdirinin yapiimasi islemidir.

GELISTIRME YONTEMI

Geligtirme yaklasimi, gayrnmenkul igin Gnerilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli i¢in
uygulanabilir. Arsa lzerinde gelistirilebilecek projeler, varsayimlarla modellenir. Modellemenin yasal
olarak miimkin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmas: beklenir. Bu
calismalarda projenin girisimeci yéntinden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu urinin

yer aldigi sektérun mevcut durumu ve gelecege ybnelik beklentilerin incelenmesi ye degeriendiriimesi
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yapilir. Projenin yapilmas: durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama

politikalar! ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalaria ilgili bir gelir-gider -
tahmini yapilir. Projenin gelistiriimesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiki =
verileri, mevcut ekonomik kogullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunularak, ]
projenin performans tahmini yapilir. Projenin net bugiinki deger hesabi, gelirlerin indirgenmesi yéntemi
ile yapilir. Gelistirme yéntemi ile malkiin gelistiriimis proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden -
glincel miilk degerine ulagilmas! mimktnd(ir. Ly
EN VERIMLI ve EN IYl KULLANIM ANALIZI -
En verimli ve en iyi kullamim, katilimewnin bakig agisindan, bir varliktan en yiksek degerin elde edilecegdi bd
kullanimdir. Kavramin, birgok finansal varligin alternatif kullaniminin bulunmamas! nedeniyle, sikhkla k
finansal olmayan varliklar igin uygulanmasina karsin, finansal variiklarin da en verimli ve en iyi I
kullanimlarinin dikkate alinacadi durumiar olabilir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak midmkdn -~
(uygulanabilir oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuglanan {
kullanim olmasi gerekir. Cari kullamimdan farklihk s6éz konusu ise, bir varligin en verimli ve en Iyi b
kullanimina déntgstirilmesine iliskin maliyetler dederi etkileyecektir. Bir varfigin en verimli ve en lyi =
kullanimi optimal bir kullamimin séz konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en ki
verimli ve en iyi kullamim cari kullammdan farklilagacagi gibi bir dizenli tasfiye hali de olabilir. Varligin J
grubun toplam degerine katkisinin géz 6niine alinmasini gerektiren durumlarda, séz konusu varligin tek -
basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagi en verimii ve en iyi kullarum, bir variik grubunun kJ
pargas! olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagindan farkli olabilir. En verimli ve en iyi ,
kullanim belirlenirken: -
(a) Bir kullanimin  fiziksel olarak mimkin olup olmadigini  degeriendirmek  igin, —
katihimeilar tarafindan makul olarak gérilen noktalar, H
(b) Yasal olarak izin verilen sartlarn yansitmak igin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planiamalari/imar
durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasiligi, —
(c) Kullanimin finansal karlihk sartr bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve yasal olarak izin verilen kd
alternatif bir kullamimin, tipik bir katiimciya, varigin alternatif kullanima déndstirme maliyetleri hesaba _
katildiktan sonra, mevcut kullammindan elde edecegi getirinin (zerinde yeterli bir getiri (lretip —
aretmeyecegdi dikkate alinir. L
KIRA CARPANI YONTEMI -
Briit gelir ¢arpani (Gross Income Multipliers, GIM) yéntemi, gayrimenkuliin degerini gelecekte -
saglayacadi yilik briit gelirlerle iligkilendirmektedir. Degerlemesi yapilacak bir taginmaz igin briit gelir .
SOM-2112-34417 e -
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carpani, degerleme konusu tasinmazla ayni muhitte bulunan, benzer niteliklerde olan ve yakin zamanda
degerlemesi (fiyat tespiti) yapimis diger tasinmaziarin brit gelir garpaniarinin aritmetik ortalamasi
alinarak hesaplanir. Yani degerlemede kullanilacak carpan, diger taginmaziara iliskin verilerden elde
edilen ortalama bir katsayidir. Kira garpani milkin satilabilir dederinin aylik kira degerine bdlinmesi ile
elde edilir. Bir gayrimenkuliin brit gelir carpani yéntemiyle degerlemesinin yapilabilmesi igin, ortalama briit
gelir garpanminin yani sira, o gayrimenkulin ortalama yillik briit gelirinin de dogru bir bigimde

hesaplanmasi gerekmektedir.
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