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Istanbul, 25.01.2021

Sn. Tolga Sevingli

Aztek Teknoloji Urtinleri Tic. AS.

Akat Mah. 2. Sdltag Evieri Hare Sk. No:1
Levent Begiktag Istanbuf

Konu : Degerleme Raporu SOM-2012-37871

Vaki talebiniz Gzerine Merkez Mahallesi Medicana Avcilar Hastanesi Samii Sokak No:34 Avcilar Istanbul
adresindeki Aztek Teknoloji Uriinleri Tic. A.S. miilkivetindeki 8, 14, 15, 21, 22, 27, 28, 29 b.b. no.iu dikkan
ve 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 67 ve 69 b.b. no.lu biiro niteliidi taginmaziar dikkatle
incefenmigtir. Talep edilen taginmaziara fligkin Degerleme Raporumuzu yazimiz ekinde takdim ediyoruz.

Yaphiimiz piyasa aragtirmast ve degerleme hesaplari sonucunda konu tagmmaziann bugdnkd durumuyla
ve giincel pivasa sartlarinda, 25.01.2021 tarihi itibariyle, pegin ve nakit kat irtifak: hakk: pazar degerlerini;

BB Niteligi | Takdir Edifen BB Niteligi | Takdir Edilen

Kat | B ?n'f,;’ o Sats Degeri | Kat | 5o ?ﬂ'f,;’ ve o Satig Degeri

Eklentiferi (TL) Eklenttiori (TL)

1.B 8 28 DUKKAN 165000 TL 4, 57 41,5 BURO 165.000 TL
1.8 14 37,5 DEKKAN 810.000 TL 4, 58 52,5 BURO 205.000 TL
1.8 15 19,5 DOKKAN 430.000 TL 4, 50 1065 BORO 435000 TL
ZEMIN 21 225 DEKKAN 115.000 TL 4, 60 105 BURO 445000 TL
ZEMIN 22 10 DOKKAN 60.000 TL 4, 51 84 BORO 340.000 TL
ZEMIN 27 37 DUKKAN 195.000 TL 5. §2 84 BORO 340.000 TL
ZEMIN 28 37,5 DUKKAN 195.000 TL 5. 63 105 BORO 430.000 TL
ZEMIN 29 19.5 DOKKAN 110.000 TL 5. 64 90 BURO 355.000 TL
4, 54 84 BURO 340000 TL 5. 65 415 BURO 165.000 TL
4, 55 105 BURO 430.000 TL 5. 87 106,5 BURO 435.000 TL
4, 56 90 BURO 355000 TL 5. [3] 84 BURO 340.000 TL
TOPLAM DEGER 6.860.000 TL

olarak tahmin ettigimizi, bu dederle taginmaziarnin makul bir pazarlama siireci iginde “Alicist Az” oldugunu,
tapu kayfannda tGm bagimsiz boldmier dzerinde Tdrk Ekonomi Bankasi A.3. lehine 2 adet Ipotek
bulundugunu bilgilerinize arz ederniz.

Bu projede size hizmet vermeiten memnuniyet duydudumuzu ve bu rapora iligkin herhangi bir sorunuz
olmast durumunda bizimle her zaman iletisime gegebilecedinizi hatirlatmak isteriz.

Saygiranmizia,

Sorumiy Degereme Uzmani
Fatma BUYUKBAS UMUT
Genel Miidtr Yrd.
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KABULLER VE KISITLAMALAR - GIRIS

Bu rapor, Aztek Teknoloji Uriinferi Tic. A.S.’nin 28.12.2020 tanhii yazilt talebi zerine hazidanmigtir.
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 diltkkan ve 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62,
63, 64, 65, 67 ve 69 b.b. no.du biro nitelitdi taginmaziarin badimsiz denetim raporfannda kulfanimas:
amaciyla pazar dedjerierinin lespit edilmesidir.

Konu taginmaziar SOM Kurumsal Gayrimenkul Dederleme ve Damgmanik Hizmetleri Ticaret AS.
yetkililerince incelenmig, ayrintili bilgiler alinmig ve glincel pivasa kogullannda deden takdir edilerek ighu
Degerleme Raporu dizenlenmigtir, ‘

Bu raporda ortaya konulan yorumlar ve Kanaatler gahsma tarihinde, rapor igerifinde ifade editen
gayrimenkulin bizzatl ziyarel edilerek, incelenmesi ve gbzlenmesi lizerine olugturulmugtur. SOM
Dejerleme AS. Dederleme uzmanian, is bu galigma teslim edildikten sonra miilkle yapilan eklentiler vb.
proje degdisikliklerinden kaynaklanabilecek ekonomik veya fiziksel fakidrierin bu raporda belirtilen yorum ve
kanaatleri etkifemesinden dolayr sorumluluk tagimaz.

Isbu degerleme raporu, SOM Degerleme AS'nin yazili onayt olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen
veya kismen yayimlanamaz ve godalfilamaz.

Raporun veya raporda yer alan dederleme rakamian ya da dederleme faaliyetinde bulunan personelin
adlar veya mesleki nitelikleri referans verilemez.

fsbu dederleme raporu 1 orjjinal kopya dilzentenmig olup, talep eden kigi veya kurum diginda bagka bir
kigi ya da kurum tarafindan farkii amaclaria kullanilamaz. Kopyalarinin kulfanilmasindan firmamiz sorumiu
degildir.

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda hazilanmig olup, Uluslararas: Degerleme
Standartian (IVS-UDES) ile uyumiu olarak hazirlanmigtir,

Dederfemeye konu taginmazia ilgili herhangi bir ifiskimiz olmadigim ve lcretimizin rapor sonucu ife
baglantis: olmadifimn belirtinz.

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLER! A.$.
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GECERLILIK KOSULLARI

Raporda beliriilers deder bu raporun hazirfandids tarihteki dederidir. Dederlerne uzmam bu defjere eiki
edecek ve bu farihten sonra olusacak sekonomik velveya fiziki dedisikliklerden, imar durumu
degigikiiklerinden dolayt sorumiu degildir.

v Milkin, dzerindeki alacak, haciz, ipotek, irtifak haldan vb. haklar nedeni ile pazarfanmasinda bir engel
olmadtgi kabul edilmigtir.

¥ Dederleme ¢aligmas, dederleme konusu variklarda herhangi bir hukuki sorun olmadigi; bu tir bir
sorun varsa dahi bu sorunfann cézilecedi varsayimy ile yapilmighr. Bu nedenle deferfeme hesap
analizi agsamasinda bu tip hukuki problemier g6z ardi edilerek deger takdiri yapilrmgtir.

v Bagkalar tarafindan sadlanan bilgilerin glivenilir oldudu kabul ediimigtir. Bilgi ve belgelfer raporda
kamu kurumianndan eide ediniiebilindii kadari ile yer almaktadir. Bilgiler ahnan belgelere gdre
degerlendiriimigtir.

v Miilk sahiplerinin ve potansiyel aliciiann, akilct hareket edecekieri varsayimighy.

¥ Dederleme uzman toplanan verilerin dogrufugunu kabul ederek, genel bir degerleme gahgmasi
yapmugtir.

v Kullanian harita, gekil ve gizimier; dicekli olmayip, sadece rapordeki konularin kavranmasina gorsel
bir katkisi olmast amaciyila kullarmimstir.

v Aksi acik olarak belirtiimedigi stirece highir olast yer alfi zenginligi dikkate alinmanugtir.

v Projeksiyoniar, dengeli bir ekonomi sireci g6z onine alinarak yapimighr. Ancak projeksivoniar,
degerleme uzmaminin kesin ofarak tahmin edemeyecefi dedisen pivasa kogullanna baghdir ve
dedgerin dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

v Dederlerne uzmarm, miilk (zerinde veya yakininda bulunan fehfikeli veya sadlija zararli maddeleri
tespit etme yeterilijine sahip dedildir. Deder tahmini yapifirken dederin digmesine neden olacak
maddeterin var oimachdr Sngdrifir,

v Konu miilk ile ilgili zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalan, deferleme uzmaninm
ihtisasr olmayip, konu ile iigili detayh aragtirma yapimamgtir. Yerinde yapilan gézlemlerde, herhangi
bir zemin Kirlili§i sorunu ve gevreye olumsuz etkisi tespit edilmemigtir.

v Detayll jeolgjik aragtirmalar yapimadan zemin sadlamiifi konusu netleglirilemez. Bu nedenle
calismalarda zemin ile iigili herhangi bir olumsuziugun ofmadidr kabuf edilmigtir.

v Miikiin, Tapu ve Kadastroda kayitlar ile uyguniuk iginde oldugiu kabul edifmigtir.

v Dederleme konusu taginmaziarin hastane iginde yer aimas: ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler
milk sahibinin de talebi ile disanidan yapilmig olup taginmaziar yerinde iceriden incele. migtir ve
yerinde i¢ mekan Ozeflikleri tespit edifermemistir.
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v Degerfeme konusu 8, 14, 15, 21, 22, 27, 28, 29 h.b. no.lu dilkkan ve 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62,
63, 64, 65, 67 ve 69 b.b. no.lu biro nitelikli fasinmazlar iskan belgesine gdre tek badimsiz bélimid
hastane iginde yer almaktadir. Tapuya tescil edilmis olan yap1 ise 69 adet bagimsiz bblamiil yapidsr,
Hastane kullanirmina lligkin proje tapuya tescif edilmemigtir. S6z konusu projenin tapuya tescif edilmesi
ve cins tahsisinin hastane olarak dedistiritmesi durumunda milkiin hissellendinilimesi gerekir ki bu da
badiimsiz bolim olarak satiglanna gére daba kisith bir durum olugturacakty, Ancak bu haliyle de
badimsiz boldmilerin mevcut hastane kullammindan ayn bagimsiz kuflanimi miimkin olmamaktadir.
Fiilti kullamimi ile iigili mevzuat uyannca evraklan { tapuya iskan belgesine ifigkin projenin tescil
edilmemesi diginda } tamdir.

v Degerlemede tapuya tescii edilmis olan kat irtifakina esas proje dikkete dikkate alinmig olup,
dederleme konusu taginmaziarin tapuda devrine iligkin herhangi bir sinitama bulunmamaktadir.

v Mevcut kullamimimn tek baimsiz b6iGmid hastane olmast nedeniyle gelir potansiyeiine badl olarak
yatinmedar igin cazip olmakia birlikte nihayi kullamicilar igin badimsiz kullanimi kisith olup alicist az
olabilecektir bu nedente satis kaabiliyeli alicist az olarak nifelendirilmigtir.
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TASINMAZ DEGERLEME RAPORU

REAL ESTATE APPRAISAL REPORT

1, RAPOR BILGILERI

{INFORMATION ABOUT REPORT)
1.1. RAPORUN TARIHI
20.01.2021

1.2. RAPORUN NUMARAS{
SOM-2012-37871

1.3. RAPORU HAZIRLAYAN/LAR - DEGERLEMEYi GERCEKLESTIREN/LER
Jeofizik Mhendisi, SPK Lisanslh Dederleme Uzmar, Kazim AKKAYA, 411103

1.4. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ ADi SOYAD!
Yiik. Sehir Plancisi, SPK Lisansh Dederleme Uzmani, Sorumiu Ortak, Fatma BUYUKBAS UMUT, 400527

1.5. DEGERLEME TARIHi

Talep Tarihi Gayrimenkulli Inceleme Tarihi | Tapu Inceleme Tarihi | Imar Inceleme Tarihi | Rapor Tarnhi
28.12.2020 08.01.2021 24.12.2020 04.01.2021 20.01.2021

Degerleme konusu taginmaziann hastane iginde yer almas: ve Covid 19 salgim nedeniyle incelemeler
miilfk sahibinin de falebi ile digandan yaprinigtir.

1.6. DAYANAK SOZLESMENIN TARIH VE NUMARASI
Bu dedierleme raporu sirketimiz ile Aztek Teknoloji Urinferi Tic. A.S. arasinda taraflarin hak ve
yiikiimlialaiderini belieyen 28.12.2020 ftarihli SOM-TDT-2012457-REV-1  referans numarall dayanak
soziegme hilkimlerine bagh kalinarak hazidanmigtir.

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

Bu dedjerleme raporu, gayrimenkul mahalfinde yapian inceleme sonucunda ilgili kisikurum/kuruluglardan
eide edilen bilgilerden faydalamiarak, halka agik girkel olmamasma ragmen migteri talebi izerine,
Sermaye Piyasast Kunulu'nun “Sermaye Plyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglari Hakkinda Tebligi’nin  (111-62.3) 1.inci maddesi kapsaminda Ulusiararasi Dederleme
Standarttar: (IVS-UDES) ile uyumiu olarak hazianmgtir.

1.8. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN AYNI KURULUS TARAFINDAN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE DEGERLEMES! YAPILMISSA, SON (JC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan daha énce konu taginmaziar ile ilgili dejerleme raporu hazianmarmigtir,
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SOM-2012-37871

2. KURULUS VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

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

Halaskargazi Cad. Ebe Kizi Sok. Sosko Is Merkezi A Blok Kat:6 34363 Osmanbey Sigli Istanbul, Tirkiye
Telefon: +90 212 233 51 54 Faks: +90 212 231 91 39
www.somdegenieme.com — info@somdegereme.com

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK HIZMETLERI TIC. A.$ Firmasr'na
19/02/2008 tarihinde SPK, 11/08/2011 tarihinde ise BDDK farafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya bir gayrimenkute bagl hak ve faydalann degdertemesi* hizmeti igin yetki verilmigtir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER VE ADRESI

AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TiC. AS. Akat Mah. 2. Soltag Evleri Hare Sk. No:1 Levent Begikiag
istanbul adresinde faaliyet gostermektedir,

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

Migterinin iletisim bilgileri agagidadir.
Tei: 0850 255 06 20
infol@aztekteknoloji.com

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

Milgteri talebinin kapsamy; konu taginmaziann badimsiz denetim raporarinda kullanidmast amac ile
pazar dederinin tespit edilmesidir.

Defjerteme konusu taginmaziarin hastane iginde yer almest ve Covid 19 salgint nedeniyle incelemeler
malk sahibinin de talebi ile disandan yapimighr.

2.4. ISIN KAPSAMI
Rapor kapsaminda 8 adet dilidan 14 adet ofisin pazar degerinin tespiti yapilrmgtir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

Bu bagfik aftinda gayrmenkuliin yasal durumuna ifigkin bilgilere yer veriimigtir.

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

Bu baghk altinda gayrimenkuiin yeri, konumu, tarume ve tapu kayiffan, plan, proje, ruhsat gema vb.
dékiimanlart hakkinda bilgilere yer verilmigtir.

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU

Merkez Mahallesi Medicana Avciar Hastanesi Samit Sokak No:34 Avcilar Istanbul

Detaylar igin 4.1.3 baghdina bakiniz.

3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

Defjleriemeye konu taginmaziar kat iflifakina esas projesine gdre 8 adel dikkan 14 adet ofis olup
badimsiz bokimlerin icinde yer aldih bina yerinde ek bafimsiz bolimii hastane olarak kullarmimaktadir.
Dejerleme konusu taginmaziara iligkin detayh fiziksel nitelikler, proje ve ruhsat Szellikleri ile halihazir
durumu, ilgili bagitklar aftinda detaylandirtimustir.

3.1.3. TAPUKAYITLARI
UAVT KODU

3295634400 (Konu mdlklerin iginde bulundugiu hastane icin lek dig kapt numari ve Uavt kodu verilmigtir.)

ANA TASINMAZ BILGILERI

(Main Property Information)

iLi * fstanbul MEVKIi ‘-

iLCESI : Aveilar PAFTA $27

BUCAGI . ADA ‘-

MAHALLES] : Avcilar Mah. PARSEL 120213 *

KGY . YOzOLCOMU 1621,29 m**

: ANA TASINMAZIN :
SOKAK - NITEU l Arsa
SAHIBI ‘-
\
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BAGIMSIZ BOLUM BILGILER!
{Independent Section information)
MULKIYET TORO * Kat Irtifaks BLOKNO * Tablo 1'e Bakimz
PROJE NO < KAT * Tablo 1'e Bakimz
BOLUM NO * Tablo 1'e Bakiniz ARSA PAYI * Tablo 1'e Bakiniz
SAHIBI * Tabio 1’e Bakiniz NITELIGI * Tablo 1's Bakiniz
YASAL KISITLAMALAR

{Logal Restrictions)
*Takbis kayitlannda ada parsel ve yizbigiimé hanesi yaziimamig olup 5 kat 65 badimsiz boliim izerinde

tiikenmez kalem ite yazilrmg ve mihirienmigtir,

TABLO 1
BB Nitellil

Zemin No | Blok | Kat BENo glentﬂer! Arsa Pay: | Malik Adi Soyadi Hissesi
25664221 - i8 |8 DUKKAN | 30/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI ORUNLERI TICARETA.S. | 1/1
25664193 | - 1.8 |14 DUKKAN | 78/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJ! URUNLERI TICARETA.S. | 1/1
25710965 | - 18 |15 DUKKAN 40/ 2400 AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARETA.S. 171
25664189 | - | ZEMIN | 21 DUKKAN | 60/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJ URUNLERI TICARET A.S. 141
25664190 | - | ZEMIN |22 DOKKAN | 25 2400 | AZTEK TEKNOLOJ UORUNLERI TICARET A.S. 171
25664175 | - | ZEMIN |27 DUKKAN | 75/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 11
25664176 | - | ZEMIN | 28 DUKKAN | 758/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARETA.S. | 171
25664163 | - | ZEMIN |29 DUKKAN | 50/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI ORONLERI TICARET A.S. 11
25664126 | - 4. |54 BURO 15/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJ ORONLERI TICARET A.S. 11
25664127 | - 4 |55 BUROC 15 2400 | AZTEK TEKNOLOJI ORONLERI TICARET A.S. 11
25664119 | - 4 |56 BURO 15/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJ URUNLER! TICARETA.S. 14
25664120 | - 4. |57 BURO 10/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI ORONLERI TICARET A.S. 171
25664121 - 4. |58 BURO 10 2400 | AZTEK TEKNOLOJI DRUNLER! TICARET A.S. 11
25664103 | - 4. |58 BURO 20/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLER! TICARET A.S. 171
25664104 | - 4. |60 80RO 20 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLER! TICARET A.S. 11
25664122 | - 4. |61 80RO 15/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLERI TICARET A.S. 11
25664105 | - 5 |62 BURO 15/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLER! TICARET A.S. 1/1
25664106 | - 5 |63 80RO 20/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJ ORUNLERI TICARET A.S. 1/1
25664107 | - 5 |64 BURO 10/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLER! TICARET A.S. 1
25664008 | - 5 |65 BURO 10/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLER/! TICARET A.S. 1/
25664100 | - 5 |67 BORO 20/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJ ORUNLERI TICARET A.S. 11
25664101 - 5 |69 BURO 158/ 2400 | AZTEK TEKNOLOJI URUNLER! T!ﬁﬁ‘?ETA.S. 1/
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24.12.2020 tarihinde ve saat 12:36 itibarivle Averar Tapu Midaragia'nden alinan fapu kayit belgesine
gore dederleme konusu gayrimenkul dzerinde agadidaki kayitlara rastlanmugtir.

IPOTEK BILGILERI - 1
KURUM ADI :Ttirk Ekonomik Bankast A.S. L :1.985.000,00 TL
IPOTEK TARIHI :14.08.2009 17940 IPOTEK SURES] F.BK.
IPOTEK DERECESI 0 SERBEST DERECEDEN ..,
. ISTIFADE HAKKI :
IPOTEK BILGILERI - 2
KURUM ADI - Turk Ekonomik Bankesi A.g. 'TOTEK TUTARI :2.986.000,00 TL
IPOTEK TARIHI :14.11.2018 -22873 POTERSURES] F.BK.
IPOTEK DERECESI SERBEST DERECEDEN ...
: ISTIFADE HAKK! ‘
DIGER BILGILER
Eidenti var mi ? - Aile konutu mu ? “Hayir
Yénetim Piant Tarihi -04.04.1995
SOM-2612-37871
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3.2 GAYRIMENKUL ILE ILGILIi HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA DEVREDILMESINE iLISKIN
HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI

Detaylan 3.1 baghdinda verilmig olup konu mililerin devredilmesine iligkin sinifama bulunmamaktadir.

3.3. GAYRIMENKUL ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM
ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE
(!@M? PLANINDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) ILISKIN
BiLG

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

Ticaret Anonim Sirketi milikiyetine gegmigtir. Son (i yi igerisinde miilkiyet dedigikligi olmamighir.

Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidirigii'nden alinan 04.01.2021 tarih ve E-68097862-754-31 saytli
dilekge cevabi, taginmazin imar planinda son 3 yil ierisinde yapilan dedisikliklere Wligkin bilgi igermemeklte
olup, Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiniginden alinan sézlii bilgive gbre, tagmmazin imar
planinda son 3 yil icenisinde herhangi bir dedigiklik olmamighr. Konu millkin dahil oldugu imar plani
28.08.2008 onay tarihlidir.

3.4 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN iIMAR DURUMUNA ILISKIN BILGILER

PLAN/OLCEK/TARIH Avcilar Uyutama Imar Plant / 1:1000/ 28.08, 2008

FONKSIYON ALANI T

YAPI NiZAM Biok Hfraz - Tevhit Sarti Yok

TAKS _ Terk Durumu Yok

KAKS ; YOKSEKLIK 20 m. (6 Kat)
ACIKLANMALAR

Imar Plam Hakkinda Bilgiler
Aveilar Beledivesi Imar Modarigt'nden alnan yazili bilgive gére dederlemeye konu miikiin yer aldids
parsel: 1:1000 Sigekli, 28.08.2008 tasdik tarihli, "Avcilar Uygulama Imar Plani®nda T1 Lejantl Ticaret

Alaninda kalmaktadir. H:20 metre (6 kat), blok nizam ingaat hakk: almaktadir,

Ifraz - Tevhit Sarts
Averlar imar ve Sehircilik Midariigiynden alinan yazilt bilgide ifraz ve tevit sarlar beliriimemig olup alinan

stz bilgiye gére dederlemeye konu parselin herhangi bir ifraz veya tevhit gart: bulunmamaktadif,
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Kentsel Déniigiimden Etkileniyor mu?

Rezerv Yapi
Alarn

ACIKLAMA:

Plan Notlan

{ )Evet { )Evet { )Evet
Riskii Alan Riskli Yap:
(X} Hayir (X) Hayir {X) Hayir
Averiar Imar ve Sehircilik Midanaga'nden alinan yazili bilgide kentsel dénisimden
etkilenip etkilenmedigi belitilmemis olup alinan sozli bilgive gore degerlemeye

konu parsel kentsel déniigiimden etkilenmemektedir.

ISTANBUL i) AVCILAR ILCES] 20.08.2000 OMANLY 1/1000 OLGEKLI AVCILAR
4, ve 5, BOLGE (D100 GUMEYE) UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARS

GENEL:
1-Doeat: slantery kamu clice goomedon vrguioms yapdamar

Ltmar Kanunonun ilgiti maddesi gerefi anss v ara diizentensesi kacan gesiriken
slontards, bu dilrenieme sonuglandirdmadan wygulama yapelamaz.

APanlans olamun tmtanm ). derece depeom bilgesi olup: Afe lyleri Geoed
Madirilgonin 13,10 1999 gin ve 12297 sayih (10 no'ta) Genelges: goredi tanembanmy “tmar
Plaons Exas Yerlepim Anrach Sondajh Jeolojik v Jeoteknik 610t Raporlary ve Eklen” olarak
bandanes 171000 Skekli ve AR igieri Genel Madirligince 15052001 tribinde onangs
Rapors ve cki pafislae bajh kafinacaknr,

4-Bu osan’ rapors. deyanilarek yapudae degerienthmeye gy

SOM-2012-37871
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v “gRapordan dnce balumen vouygulame imae pla ile diger kanudir gospevelinds

abewny ve yspumins baglanmag veya temambsnmg mevout biae taunnna gines
mmmwumkﬁﬁmmim&mhmmmmw
edilerek: o rubsatinra gire ingonilenm devmm, iadilat. onanim: veys gikclondinme
igbemlorinin dovam ctmest: aytxn bu iglembor Gncest yine parscl buznds
gerockbogtisilecck ot ve Al yoncunclikier cempevesinde bunbarn kontrolingn
yapilman, zemin ve yip i gerekebitecek Sulemicnin yap rorumiusy termlndaa
alwwasi zorueludur. Ancak omanly zemin chiidindon bugtee kader bu maddede
belirtilen rubsat mhddeti dolduunda. yiinistikte bulunan Uygwlama jmar Plam
hikdmlcrine wyulacsktr.

b-Yaprlacah yapelurdn mutlake bir bodrom kst gomii ve tam kas olarsk i
cdiloccktiv.; Bine diizenben, cophe ve genighiilon ile kotlar; ylwlrikicki inw
plan ve itmar ytieermeliine whidir, gikmalar e bitigik ve ikiz yapalans bitigik
yisnlerindeki depremy der7i, yapum icknifine uygun Dbicimde yine imar
yoncumelifine bafh olacakws, Aynca kontrolsiz dolgy slonlanmiski dolge
kalnhklan yapelacak sondaj ve joofizik caliymstan ile belitkenorek yapt tasarimi
planisnacakiir,

c-ealojik stas ssnirlariman pectifi parselierde %o50°sinden Frtas hangi bilgeye
ginnig ise o biigenin sanlan uygulanscakur, Parselin e5it bir bicimde veys
terddit olustiran sekilde bdinmes: halinde: parsel dlgegindc yapiiacok zemin
ctidl veriberi sonacuna pore. o parselde; 15.05.2001 tariii raporda belirienmiy
Jeokaik alan bblgeicme ssnlarndan binne uyelacakitr.

d-Raporda getirilen batgeleme atanlannda; parsel bazinds cide ediloock ayrmud:
pemiss cvilerinin onaya koyacaf) tedbivkere uyulacektr. Bu bbigelemelende
gotivilen kat senrfsmalanns wygun hancket edifocektie. (OA bilgesic -5 ka,
QA2 Bilgesi: 2 kat; OA3 Bolgesi; 3 kat: OAS Biilpesi 3 kat: OAS Bolgesi 4 kat;
OAh Bitges 3 katy

28.12.. 2020 tarihli SOM-TDT-2012457-REV-1 ref noly stizlegme kapsaminda hazulanmghr. Farkl amagla kullarulamaz, kopyaianamaz,
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¥ e-Raporia getirilen katlan agan bioalarn planlanmas) durumunda; sbz konusu
atanda ada bazinda yapilacak ayrintih jeolojik-jeofizik-jeoteknik ctiitler Afet fgleri
Genel Miidirliginden vefveya 0l Baymdwhik ve Iskdn Miidiirliginden
onaylanacak ve bu rapor sonuglanna bagh kalmak sarti ile plan wadilah yapilacak,
vapords belittilen gerekli dnlem ve Bnerilerde plan notu gseklinde istenerek
uyguiama yaplacaktir,

v f-Parse] bazinda yapilacak zemin etiidii sonoeuna gére gerekli goritldiii takdinde
yapida muttaka drenaj projelendinilip, uygulanacakir. Su drenajt saflaomas:
amaciyla;, yol ddsemelerinde parke 1agt yerine asfalt déseme tercih edilmelidir.
Aynca kotozyona karsin her yapiin izolasyonu yaptlacakor.

v g-Parsel bazinda yapilacak ayrmuli zemin etitleri sonuglanna gore planlanacak
proje ve uygulamalar ve uygulamanin denctlenmesi husustannda, tmar Kanunu,
bu Kanunun uygulanmasma yonelik Istanbul imar Yoncumeligi ve Afet
Bilgelerinde Yamlacak yapitar hakkindaki ydnetmelik hiikiimleri gecerlidir.

¥ h-Hazrlanan ve 15.05.2001 tarihinde onanan jeolojik ve jecicknik rapor parsel
bazinda rapor olarak kullambamaz, Ancak parsel bazindaki etiitberin gergevesini
ulugturur. Parsed bazinda aksi bulgular elde edilmesi halinde Afet igleri Genet
Miidiirligiintin de poriigt alinmak kaydryla ck bir rapor olarak wygulamaiarda yeni
tnlemder getiritecektir.

+ 1} Kismen de olsa dahi “AJE", “D”, “JE" ve/veya Afete Moruz Bbigede ve/veya
Uygun Otmayan alanda kalan parselde de uygulama yapdmayacakur,

§-Bakankar Kurulunun 28.06.2005 giinlh karan ile “Afete Maruz Balge” ilan edilen
alanda 7269 sayil Kanun hitkiimleri gegerlidir,

6-Bayindirhik ve Iskan Bakanh@ Afet Isleri Genel Midinluginiin genelgeleri ve
10.06.2005 tarih ve 5017 sayili it Baymdirbk ve Iskam Midiirliginin yazist ile Biiylikgehir
Sehir Belediye Bagkanhigwm 17.09.2007 tarih ve GD-1598 -115441 sayili yazsna istinaden;
Planda JE ve D ile gésierilen alanlarda bir bitiin alarak aynnale jeolojik-jeoreknik et
calgmas: yapilarak, Afet isleri Genel Midiirlogiince onanmasi sonrasinda imar planlama karan
vlusturulacakbir, Olugacak bu imar plam kararlarina gére uygulama yapilacakur,

7-ligili formatlar dabilinde hazirlanmig Yerlesime Uygunluk Amacl ve onayh jeolojik,
jeofizik, jeoteknik zemin etiidii bulunmayan Istanbul Universitesi Kampus Alam ile Ambarli-
TEIAS alaminda yaplagmaya iliskin plantama karartan getiriimemistir, 86z kenusu ¢ahgmemn
tamamlanarak onayl sonrasinda, bu alanlarda imar planlama kararlan olugturulacakar,
Qlusacak bu imar plam karartarng gore vygulama yapilacaldr.

S-Arkcolojik Sit Alwunda; ilgili Koltir ve Tabiat Varliklan Kormms Kanunu ve
Yonetrneligi hikiimleri ile Kiiltir ve Tabiat Varhklarm Koruma Kurubu Kararfanma: Koeruma
Yiksek Kurulunun “Arkeolojik Siter, Koruma ve Kullanma Kosuilan™ hakkindaki 658 sayih
ilke kararina uyularak hazsrlanacak 1/1000 8igekli Koruma Amaglt Jmar Planina gore uygulama
yamlacakur.
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9-Kamuya ait donatt alanlarnda, korasu parsellerdeki yapilanma kogullanni agmamzk
sar ile Belediyesince onaylanacak avan projeye gbre uyguloma yapacakir. Ayrca sdz
konusu denatt alanlarmda betirlenen yapt yakiagma mesafelen gematik olup; ilgili Kurumun
diizenleyecegi avan projeye gbre planda veriten yapilagma sartlanm agmamak kogulu ile,
kurmumun ihtiyacina binaen yap: cekme mesafelert belirlenseektir.

19-Ambarli POAS Deniz Terminal /1000 élgekli Imar Planlan Bayndirlik ve {skan
Bakanliginca 23.10.2003 tarihinde onanmig olup; bu imar plam sartlarina uyulacaktir. Ayrica
miilkiveti Petro] Ofisi A.$.ne ait bir kesim alanin deniz yoniinde yer alan meveut deniz dibi boru
hattivan yenileamesine iligkin 171000 slgekli Deniz Bibi Boru Hatt ve Dolfen Yapum Imar
Plant 3612/3830 sayah Kiyr Kasununen 7, maddesi uyannca Baymdirlik ve Iskan Bakanliginca
08.09.2005 tarib ve 346637807 plan no"sy ile enanmis olup bu plan kesulian gegerlidir.

11- 25.05.2006 tarihinde yayimlanarak yiirislilige giren ISKJ feme Suyu Havzalan
Yénetmeligi geredi havza diginda kalan Kigikgekmece GOl Uluslaruras: éneme sahip “Sulak
Adan™ oldugundan bu konu ite ilgili Yénermelik hikiimleri dikkate alinarak géliin koruamas
saglanacaktr.

12-Planlanan otopark atanlanmn diginde: Hge Belediye Bagkanhf mar ve Sehircilik
Miidiirliigh Planlama Birosu ile Park ve Babyeler Miidiiniigi ve IBB. Ulagim Daire Baskanligt
vb. kurumlann uygun goriyi alinmak kosuly ile yesil atanlann altnda otopark yapilmasmna
olanak verecek olan “Aqk Yesil ve Park Alanlan, Spor Alanlan. Cocuk Bahgeieri, Meydan,
Yol ve Kavsak™ alanlan gibi kamuya agik alanlanm zemio alflan, agag ve bitki yagammnm
sirdirebilecegi toprak derinlijii birakilarak ve dofal zemin kotlan defistiriimeyecck bicimde.
olaBaniistii duromlarda sifimak alam olarak, diger zamaniarda ise Ulagim ve Trafik Dikzenleme
Komisyonu (UTK) kararyla kamuya ait “Zemin Alft Kathh Otopark™ olarak kullanfimak
izere diizenlenchilir”

13-Transfor Merkezi (Aktarma Merkezi) Alanlarinda: Otobiis, minibiis gibi toplu
tagimaya ait terminal alanlan, Tapiu Tasim Peronlar, taksi duraklan ve indisme-bindirme
cepleri, otopark, yesil alanlar, rekreasyon alanlart, ticari fonksiyon alanlar ve park&ride alam
gibi kullammlar diizenlenecek ve yapitanma kogullan gevre yapilanma gartlanm agmayacakue.
171000 &lgekti Uygulama imas Planlanmn onanmasindan sonra yapilacak onayh zemin etit
raporuna da bagh kalmmak kosuluyla; Ulagun Daire Bagkanhfinca onaylunacak praje
dogrultusunda uyguiama yapilacakur. Metrobus Triaj Alanr sematik olarak iglenmis olup; bu
alanm Kampus atant igindeki sizergihimin uygutanabitmesi i¢in fstanbul Oniversitesinin, ilgili
Kiiltiir ve Tabial Variiklan Koruma Kurulunun ve fige Belediye Bagkanlifn uygun kavan
gerckecektir,

14-Yangn giivenligi aqisindan 26.07.2002 tarih ve 24827 sayih Resmi Gazetede
yaymlanan Tlirkiye Yangin Yonetmeligine uyulacaktie. Akaryakit Sahg ve Servis istasyonlan
ile LPG [kmal [stasyonlannda da IBB. Itfaiye Dairc Bagkenligimn gbriis ve onay) alinacaktir.

15-Bolgede yapilacak ingaat faaliyetierinin Cevre Kanunu ile ilgili yBnetmelikler
dogrultusunda gerekli onlemler alinarak yirlitiibnesi ve bu c¢aliymalar somucunda ostaya
¢ikacak hafriyat ve ingaat atuklanmn, 18.03.2004 1arih ve 25406 sayil Hafriyat Toprags/ingaat
vie Yokinti Auktanima Kontrold Y énetmeligi dogrultusunda bertaraf editmesi saflanacakir.
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 16-56z konusu plan sahasi 25.05.2006 tarihinde yayunlanarak yiiriirliilige giren iskl
jgme Suyw Mavzalan YOneumelifi gerefi havza dwgmda kalmakta olup. (SKI Genel
Miidarlfgiinin 03.05.2007 sarih ve 7336-8334/64103 sayl: gorigiine gore;

s

W

—leme suyu gebeke hatlan ile atksu ve yagmursuyu kanalizasyon hatlarinin
gectigi gozergdhlar imar planinda imar yolu olarak korunmalidir.

—Idareye ait her tirdii mevout ve planlanan tesisler ile igsonu prajesi aynica
18Ki've ulagmanms, 1SKI"de kaydi bulunmayan Belediyesince ve halk tarafindan
yapilmg altyaps 1esislen aynen korunmahdr.

—Ana isale hatlan ve kolekedrler digindaki yeri degiisecek meveut igrme suyu ve
auk su kanalizasyon tesislerinin bulunmasi halinde. bedeileri kargtlanmals ve ne
sekilde deplase edilecegine dair tarsfca yapilacak uygulama projeterinin Idareye
tasdik etticilmesi ve projeler hazirlanmadan dnce Idareyle mutabakat saglanmas:
gerekmektedir.

—Deplase revizyon projesi hazirlanan Marmara Denizine mansapl Haramidere
1slab proje giizergaly boyunca safinda ve solunda 25 m olmak fizere toplam 50 m.
genigliginde bir bandmn tagkin konteolél amaciyta uygulama yaplacak nazsm imar
planlaninda aynimas: gerekmektedir.

—Awcitar ilgesi sahilinde ver alan sahil bilgesinin attk sulann: toplayan Aveiar
sahil kolektitleri koruamal, planlama esmasinda anlan kolektdr Gzerinde
herhangi bir yapy planlanmamah, abk su sahil kolektbr gizergdin sagnda ve
solunda 5m. olmak ifizerc toplam 10 m. Genigliginde servis yolw aynlmali,
uygzulama esnasinda idarenin teknik gefliklerinden gdzlemei eleman istenmelidir,
—03,08.1994 iarih v 5496 sayah igisleri Bakanh@ Deseler Genelgesi gerefi:
derelerin @izerlerinin kapanlmamas: gerekmektedir,

—Plan sahas: igerisinde DSi"ce inga edilen, idarece igletiten B.Cckrnece-Sefukby
isale hattr, Ambarls lleri Biyolojik Artma Tasisleri karunmahdie.

—~-Ingaat agamasina gelindiginde ldarenin Atksu Antma ve Ruhsat Denetim Daire
Bagkanlif Kanalizasyon Daive Bagkanhfi. Atiksu Ingaar Daire Bagkanhif ile
koordine kurulmal: ve bu birimterdea gézlemci eleman istenmelidir.

17-imar plamnda isaretli olmayan ancak ilgili Kurumun (BEDAS terafindan Trafo:
iGDAS tarafindan vana odast ve bdlge regildtérG) talebi halinde; Belediyenin imar ve
Schircilik Midirkigi Planlama Birosunon géiriisl ve Bagkanhk Makaminin onrays ile Yeyil
Alam, Otopark Alam, Teknik Alt Yapi Alam. Belediye Hizmet Alane gibi fonksiyonlarda bu
tesislere yer aynlabilecekdir.

18-BOTAS Boru Hatlan lle Pemo) Tagwna A.S. Arazi Etiit ve Kamulagtma Daire
Baskanligi'mn 19062007 wrih ve 14660 sayih ponisiine gore:

v

v
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—Kamulastinlarak BOTAS adma miilkiyel ya da irtifak hakks tesis edilmig olan
giizergih seridi dzerinde yapslagmaya kesinlikle izin verilmemetidir. :
—Valilik kontroli veya belediye ve miicavir alan simran iginde plansiz veya yeni
planlanacak alanlarda, ANSI 31.8 Standardina géire inga editmig Dogal Gaz Ana
fletim Hatlan igin, Boru Hatt ekseni ile konut veya konut tiir yapilasmalar aras
emnjyer mesafesi (20 m.+ 1.0 x bina kat sayis() formilil ile hesap cdilen degerden
az olamaz ve bory hat iizerine gelecek sekilde boru {ist kowndan itibaren 60
cm’lk mesafeye eni ea az 50 cm. olan san renkli ikaz bandi yerlegtirilmesi
zorunhudur,
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—Valilik kontroli veya belediye ve miicavir alan smirlan iginde plansiz veya yeni
planlanacak alanlarda ANSI 318 Stendardina gore inga ediimi Dogal Gaz
Dagtirn Hatiari igin, Boru Hatu ekseni ile konul veya konut tliril yapiiagmatar
aras1 emniyet mesafesi; (Teorik Hat Basmci x 0,5 m.) formiilii ile hesap edilen
degerden az olamaz ve boru hatts fizerine gelecek sekilde boru (st kotundan
itibaren 60 cm.lik mesafeye eni en a2z 50 cm olan san renkli dogal gaz ikaz band:
yerlestiriimesi zorunludur.

«Patlayics, patlayict, yanicr, yakici, agindine: madde bulunduran, imal eden.,
kullanan atdlye, depo, ardiye, imalathane, fabrika gibi tesisler boru hattina en fazla
200 m. yakmnda yapilabilir,

—Basing diigiirme ve kompresbr istasyonlarna 400 m. mesafeden daha yakina
patlayict, parfayscs, yamcl, yakecr, agndine: madde bulunduran, imal cden,
kullanan atdlye, depo, ardiye, imalathane, fabrika gibi tesisler yaptiamaz.
—Dogal Gaz Boru Hatlani ve basw¢ digbrme istasyontan ile LPG ikmal
istasyonlari arasindaki emniyct mesafelorining 50 m. Olmas: gerekmektedir.
—Dogal Gaz Boru Hallan ve basing diigiirme istasyonlart ile Akaryaku
istasyonlar arasmdaki emniyet mesafesinin 30 m olmasi gerekmektedir,

~—-Dogal Gaz Boru hatlan giizerpdhlannda yamlabilecek her tirlit dinamit
patlamalarimn dofal gaz boru hattma olen emniyet mesafes: 200 m'den az
olmamak izere hesap edifir,

—Daogal Gaz Boru Hatlarinin deniz igerisinden gegen kisimlannda boru hattinin
400 m. Sag ve 400 m. Sol tarafinda gemilerin demirlemesi. her virli balik avciligt
yapimasi, deniz dibinde her rirtil aragtuna yapilmas, denizden veya kayidan kum
ahamast, yiik bogalulmas:, gemi wrafifine agik her tirti iskele ve benzeri tesis
yaplmas! yasaktir.

—Boru hathmn geghigi akarsularda boru hattina 400 m. mesafe iginde kum
abnmasi, kum ocafl agilmasy BOTAS iznine tabidir.

~Trafolar kamulagtirma seridine 30-120 kw igin en sz 20 m., 120-380 kw igin
40m. Den daha yakina yapilamaz. Enecji nakil hatlan jle defal gaz boru hatlan
arasindaki emniyet mesafeleri olarak: 30.11.2000 tarih ve 24246 sayih Resmi
Gazetede yayinlanarak yiirirlige giren T.C. Enerji ve Tabi Kaynaklar Bakanhf
Elekirik Kuvverli Akim Tesisleri Yonetmeligi Cizelge-6 da belinilen mesafeler
minimom camniyet mesateleri ofarak kullandacaktir.

«-Dagal Gaz Boru Hatlanmn paralel olarak d&senmesi halinde hatlar aras:
minimum mesafeler belirtildigi sekilde olacaktr,

—Kamulagtirma seridi iizerinde yegil alan, bina nitclifi tapmayan agik tesisler
projelerimin BOTAS ca uypun bulunmasindan sonra yapilabilir. Bu konuda
yapilacak protokollerde BOTAS balim ckiplerinin her zaman boru  haiti
bakun/onarim, konirol igin diizenleme sahalanna girebilecefi gbz dniinde
bulunduralmalider.

—Agat cinsleri ve boru hattina yaklayma mesafeleri BOTAS ca onaylanmak
kosule ile, ekim ve benzeri tanmsal faalivetler kamulagiima seridi dzerinde yer
alabilir. Boru hattinm gegtigi tanimsal alanlarda amz yakdmasa yasaktir,

19-NATO Akaryakit Boru hatlannda. hattie $ m. sagn ve 5 m. solunda olmak iizere

koruma band: buwakilacaktir. Bu korumma bandinda yapiacak her tirli ingaat ve kam
calismasida jlgili ANT lgletme Mididiigil ve/iveya ANT Bilge Midirlifinden gbrog

alacaktis.
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helikopler inig-katkis slanlarimn yer segimine ait kriterleri belidemek, uygulamalan
denctiemek ve yapim izni vermek T.C. Ulagbrnma Bskanhgt Sivil Havacibk Genel
Miidiirldgiinin givev ve vetkiled kapsaminda yer almakia olup; yapma izai almmasina
miiteakip yapimi tamamilanan helikopter inig kallog alanlannin kullanvlabilmesi igin Sivil
Havaciik Genel Miidiirliigiinder aynca igletim izni alimmas gerckmektedir™

21.Uygulama safhasmda ISKi, TEIAS. iGDAS giti yatmmer kurulugiarm gbriigleri
ahnacaktir. Yiriivliikteki deprem, sifinak, otopark, gayri sihhi milesseseler vb. ybnetmelik
hitkiimlcrine uywlacakisr,

22-Kavsaklar ilgili imar plan karartarina akrarstons olup; rayl sistemde yine IBB Ulagim
[aire Bagkanhgmm girigleri dofrultusunda imar planina aktanltms olup gematiktir.
Kavsaklarda, rayh sistemyde ve D-100 Karayolu kamulasuma hudutlan iginde pindeme
getebilecek diger uygulama ve/veyn uygutama degisiklikleri IBB Ulagim Daire Bagkanlgtnn
onayi ile gerpeklesebilecektir.

23-Bayindiritk ve fskan Bakanh@mca Kiyi Kanunu gerefiince 29.05.1995 tarihinde
enanan /1000 élgekli Kiyr Dolgu (Diizenleme) Imar Plam karan dig konturlari ile Uygnlama
imar Planina aklanilius olup: bu alanda Kiyr Kanunu ve Ydnetmeligi hikGmleri ile 29.05.1995
onanli imar plam kararlan gecerlidie. Burada da onaylh Zemin Etiidi kararlae ile ilgili genelge
ve yazilara giire gerefinin yapilmas sonras) uygulama yaprlacakur,

24-Enerii Nakil Hatt Koruma Kusaginda kalan parsetlerde TELAS Genel Miiditsliigiingn
uygun goriigi shnmadan uygulama yaplamaz. Enerji Nakil Hat Koruma Kuseginda kalon
parseller igin TEIAS tarafindan belirlenccek goriigte verilen kat yilksekliklerinin planda
belitlenen kat yilksekliklerini agmas1 durumunda, planda verilen kat yliksekligine uyulacaktir.

25-Agactandinlacak  Alan” ilc  kamu millkiyeunde olan “Terk  Edilmeden
Agaglandmlacak Alan” olarak plantanmug yerlerden cephe atan parsetlere uygulama projesinde
belirtitmek iizere sadece giris-cikig yapilabilir.Plan kapsamtnda AOP (Aq:k Otopark Alanina
bitigik olup, bagka bir cephesinden mahreg saglayamayan parsellerin AOP afamna cephcki
kesimnlerinden mahreg saglanabilir, Bir parsel kismen Ticaret+Hizmel kismen de konut alamnda
kalip; tek yoldan ve fonksivendan mahreg aliyorsa; fonksivenlar aras: gegig aymi cepheden avan
projesi sathasinda belirlenceektir.

26-Meveut afiaglar ve agaclikh bblgeler korunacakur. Ingast alaninda kajan agaglann
duramu hakkinda ilgili Belediyenin Park ve Bahgeler Midinliigiiniin uygun goriist alinacakur.
Bu durumdaki agaglarin dncelikli otarak taginarak korunmast giindeme getirilecektir. Taginma
islemi, vapt atammn bahge gekme mesafeleri dihilinde olacakor. Bu olanagin bulunmadif
halterde Belediyenin pisteracegi uypun alanlara agag/agaglann waymmasi, dikimi ve korunmast
gergekiestirilecektir, Binanin oturdufiu sahanin diginda kalan alamn her 25 m2 si igin bir apag
dikilecektir, Aynea iskdn safhasinds dikilmesi gercken oaBaglar aramacafy gibi: bahge
diizenlemesi de tamamlanmg olmass perekecektir. Aksi durumda, bu eksiklik giderilene kadar
vapi kullanma izni diizenlenemez.

27-Minimum bahge ¢ckme mesafelering, KAKS (Emsal) degerine ve irtifaya uymaic
gartiyla bir parselde birden fazia bina yapilabilir. Ancak: Ticaret, Ticaret+Hizmet ve Kiigik
Sanayi alanfannda vine KAKS (Emsaf) dederine uymak, minimum bakge ¢ekme mesafelerini
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ve belirlenen kat irtifasi ve/veya sayisim asmamak gartiyia, imar plaronda belintilmemis ise;
blok dlgiler serbesitir,

Aynca imar plam karan seklinde gelistirilen; Emsal, KAKS, TAKS, H yiiksekliXicri,
stmge veya blok dlgileri. blok gekme mesafeleri verilmis yerlerde bu degetlere bagh kalinarak
uyguiama yapilacaktr.

23.09.2009 TT

6.00 ve daha genis yollardan yiiz alan parsellerin yansindan faztasinm binz l:epllelu'i’
cikmah olugmus ise; yol, meydan gibi kamv kullamenna aynimis yerler dizerinde parsel
suur dwgtnda (imar istikamet diinda), ayni cephe karakiterini korumak amaciyia tegekkile]
uygusn, belediyesinin wygun pérmesi halinde eogok 1.00 m genislikte agk ve kapah gikma §
yapulabilir. Atk ve kapah akmalar KAKS'a(Emsal’e dahildir.) ]

P ———

29-TAKS ve KAKS (Emsal) degerleri net parsel Gizerinden hesaplanacakur.
30-Cekme kat ve att kat1 yagelamaz.
31-On bahge hafriyat edilerek kat kazanilamaz.

32-Planlama alamman tamaminda efimden dolayr aqia ¢ikan kat oldugunda, birinci
bodrum kat iskin edilebilir. [skin edilen bodram kat emsale dihildir. Birden fazia bodrem kat
iskdn edilemez. Birden fazla bodrum kat ¢ikmas: halinde belirlenen maksimum alani
geememek Gzere ortak alan (Sifinak. Komirlik, Depo, Tesisat, Quopark vb.) ofarak
kullandacakhr.

l- Y . O Ll - -— Lt | | » —_— “

| Kamu Ozel Safhk alantarinda birden fazla bodrum kat yapiltabibir ve iskan )
edifebilir.

I |

Fom oun omm - -— G

33-Plan dzerinde yazitmis olan yol genigliklerine nyulacaktr. Ancak planda gizilen yol
penigligi simgede yazilan yot genisliginden az veya fazla ise simgede belirtilen yol genigligine
uyslacakur. Simgesi belivtilmeyen yerlerde ise planda gizilen yol genigligine uyulacaktr, 1ETT
Gienel Mildiicligiiniin gériigh dogruliusunda; l1gili kurum warafindan: toply ulagim durak yerleri
cep olarak ranzim edilecek olup; tretuvar genigligi 3.00 m. olarak uygulanacakur.

34-Hilihazir haritalardaki wmiitkiyel sinrdan ite kadastral simrlar arasinds uyumsuzivk
olmast halinde, ilgili Kedastro Midiirliginden alinacak onayl: raperli krokiye gbre uygulama
vapilacakter,

35-Meveut Bina; Istanbul fmar Yonetmeliginin lkinei BBliminde yer alan Genel
Tammiann, Yap1 Dizenine Ait Taromiar bbliimindeki 2.04.39 sayily maddesinde belirtitdifi
iizere; 6785 sayili Imar Kanununun yiricige girdigi 17.0cak.1957 taribinden &nee yapilmig
oldugu 11 Ozel fdare
Misdiirliikteri ve benzeri ilgili kurumlar tarafindan veya 1apu kayitlan ile belgelenen yaplar ile
inga edildigi tarihte ylirGrliikte olan 6785, 2981 ve 3194 sayih Kanun hitkiimlerine uygue ofarak
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yapiimig veya o yerde uygulanmas: gercken plan ve yonetmelik hilkiimlerine giire synen veya
statik sakinca gbstermeksizin ek ve degisiklik yapitmak sorciiyle korunmass miimkiin bina ile
korunmasi gerekli tagmmaz kiltir varlifndir.

Meveut binglarm yikilmast veya tevsi {genigletmek) halinde yeni plan kararlonna
uyulacaktir,

Meveut binalarda gergeklestii tarihteki yasal imar konuma gire yamlacak tadilat,
lamirat. géiglendirme ve iskamna ybmelik igtemler simsinda giiglendieme gerckiyorsa: bu
gerekdilik Sneelikle yerine getivilecektir,

Tesekkille esas bina; ybnetmelikie belirtilen “Meveut Bina™ mnumina uygun olmalidar.
Ancak bu binamn da diizenlenen yeni imar planma uypun ofarak; imar istikametlerine, donat
alaniarma tecaviizhil olmamasi ile ilgili deprem yonetmelifine uygun ve 15.05.2001 onanh
zemin etiit sonuglarina aykin bulonmamas: gerekmckiedir.

Gimispala Mahallesi, 12 pafta, 1832 parsel sayih yer ile Merkez Mahallesi, 23 pafta,
4685 parsel say1h yerdeki mevcut konturlan ile korunan Belediye Hizmet Binasi ydkaihip yeniden
yapildifinda aym koturlaeda ve verilen h yilksekligine bagh kalmarak vapilacakur.

36-imar plamnda agiklanmamiy ve Istanbul lmar Yénetmoliginde yer almamig
hususlarda; bizum ve ihtiyacs ve civanm karakterine gore uygulanacak gekli takdire imar plan
miiellifinin. llge Beledivesi imar ve Sehircilik Miidirldgi Plantama Biirosunun gdrislerine
istinaden Bagkanhk Makary Onayi ile Belediye yetkilidir. Ancak figesince de yine teseddiide
diigihmesi halinde, Biiyliksehir Belediye Bagkanhfindan alacak gériis dofrultusunda
uygulama yapilacakter, Konunun BityGksehir Belediyesinee de senuglanmamasi halinde: ilgili
mihai gériis fige Betediyesinee Bayindurlsk ve iskén Bakanlifndan ahnacakur.

37-ifraz vefveya tevhitle olusacak parsel vefveya parsellerin bina taban alanv/alanlars
toplamu; iffaz ve/veya tevhitten dnecki bina taban alant toplanum gegemez.

38-Kai artinmlarinda; imar plaminda belirtiten bagka bir hitkiim yoksa planla verilen bina
yitksekligine ilave her kat igin bahge ¢ekme mesafelen 0,50 m. artunlr,

39-Plonlama karan petirilmeyen alantarda bigbir {gecici veya ilave yapr vb.) nygulama
yapilaumaz. Bu gibi yerlerde arazi takviyesine matuf tesisterden bagka yapt yapilamaz.

40-POAS Haramidere Tesisot Sahasuun imar Planma Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etit
Raporu 10.08.2007 onanl: olup; bu raporun yerlegime vygunluk agtsindan degerlendimmesi ile
sonug ve onerilerine bagl kalmarak uygulamalar gergeklestivilecektir. Ancak bu rapor parsel
baxnnda zemin etlit raporu olarak kulfanilamaz.

41-Petrot Ofisi A.S. Haramidere Tesisat Sahasinda meveut 12sister korunacak olup; bu
tesisterin  yeniden yapimu veya tevsi {genigleme) talepleri; fist Slgekli imar planlzrmn
Sngordidil gekilde yeniden diizenlenmesi sonrasi planlama karan getirilecektir. Aynca soz
konusu alan EUAS atant ile bir bitindik tegkil ewifinden. konu bu biitiinliik gergevesinde
degertendirilecektir.

42-Saghksiz parselasyon ve gerekli olan zemin etiidi nedeniyle, Ambarh Mahallesi Kiy
ici mevkiinde simrian belirenen alan iginde; 15.12.2006 onanh 1/5000 Hicekli Nazan imer
Plani notu fie getirilen “K™ lejantls; “Yapr yoZunlugu ve diizent konunacak alan ve Maxh; 6.50
m” gartlarmda, gerekli zemin etddii tamamlandikian sonra bir biitiin olark dizenlenecek
mevzii imar plam kararina gore uygulama yapilacak “Ozel Proje Alami™dr.
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43-Ginlibirlik Tesis Alanlannda; Ingaat alam TAKS; 0.05'i ve wban alam 50 m2'yi,
yitksekligi H; 5.50 m" yi gegmeyen: sdkiiliip takilabilir elemanlardan olusan demotabl yapdar
{Biife, ¢ay bahcesi, We vh.) ve agik etopark alanlan yer atabilir.

44-Marmars Caddesinin Yayalagnnlmasi, Meydan ve Cevre Yayz-Arag Ulagimimin
Diizenlenmesi dogrultusunda diizenlenen ve 16.04.2005 tadhinde osanun 1/1000 Glgekli
Uygulama imar Plan) tzdilatina uygun olarak; 4709, 4710, 4711, 4433, 4444, 4685 parsc] sayib
yerleri iceren alan icinde dilzenlenecek “Kentsel Tasanm Projesi™ ne gore Meydan ve zemin
alunda
efimden de yarardamlarak kath otopark alanr gergeklestivilecek olup: by alan iginde Cami
fonksiyonu planda gdsterilen imar istikametleri iginde ve Belediye Hizmet Alanndaki meveut
yapt konturlarsnda aymi maksatla korunacakur. Ancak 23 pafia, 4711 parseldeki “Cami™ alan
ile 23 pafta 4710-4709 sayilt parseldeki “Park™ alamnz sit imar istikametleri Mannara Caddesi
yayalagurma projesi kapsaminda yaplacak Uygulama Projesinde, yaya alanlan ile
bitiinlegtirilecek sekilde ditzenleme getiritebiir. “Park™ alanjannda gocuk bahgesi. gocuk oyun
alanlan, oturma alanlar, havuz ve benzeri kuilamimlbar tapzim edilcbilir. Bu atanda Arag ve
¥ aya baglantlan uygulama imar plam Gzerinde ghsterilmis olup; arag, yaya yolu, park, otopark,
{ren alam, yesil alantar vb. fonksiyon alanlannda i¢ diizenlemeler yematik olup, uygulama
projesi safhasinda detaylandinlacakur. Uygulama projesing gire uypgulama yaplacakuir.

45.DSi bart ile ilgili; 05.10.1992 onanh Uygulama Imar Plan: Plan notlan tadilat karar,

Mustalakemaipaga Mahallesi, 45 pafia, 22063 parscl sayih yerin “bzel hastane” alamna
alimmasina dair 18.10.2007 onanhi 1/1000 blgekli Uygulama fmar Plan tadilat karan.

Universite Mahallesi. | pafta, 21716-20849-12-17-18 parsel sayill yerlerin “Gzel
hastanc™ alanina alsamasma dair 26.02.2007 onanh 1/1000 &lgekli Uygulama lmar Plan: tadilat
karari,

Giimiigpata Mahallesi, 19 pafta, 1§653-11654-11655 parsel sayih yerler hakkwindaki
07.06.2007 onanh 1/1000 élgekli Uygulama mar Plan tadilat kararlan gegerlidir,

—_
4

1122009 TT

arks bah¢e mesafesi 3 metrenin albna dégiirilemez.

mesafesi uygulanacakbr,

P S S S

47- 25.03.1994 onanl Uygulama lmar Plan now tadilabna gore: “Gimiigpala
Mahallesindc imar plant sarts olan imar yollanmn plan wygulamasindan doleyt etkilenen
parsedlerin imar yollarimdan cephe alan kisimlasiom yap yaklagma mesafelerinin max.; 1.00 m.
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Kigebagi parsellerde arka bahce mesafesi yerine van bahee mesafesi uygulamr.\’apll
adalarmnda simgede belirtilen arka bah¢e mesafelerine uyvlur, ancak imar adatanndall
tegekkiil etmis miilga betediyesince rubsat almg binalarin bulunmas balinde bog olan
parscilerde meveut bimalarin avka bahge mesafeleri tesekkil esas almr. Tesekkiilden dofay

Mustafa Kemal Pasa Mahallesi, Maresal, Orhangazi, Mimarsinan, Beyofile, Yidinm
Beyaznd caddelerindeki kigebagn parsellerde arka bahge mesafesi yerine yan bahce mesafesi'
uygulanmayip, yan bahge mesafesi verine plan iizerinde belirtilen simgedeki arka bahce‘
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olarsk. uygulanacalur. Ancek 1.00 m. yaps yaklayme sartlanndan dolays inia uygulamasml
sadiayemayan parselierde de yapr yaklogms mesafesinin sifir ofarak imar astikamel batts esoy
abinansk uygulama yapiscakin, Bu duumda da imar eypuinmes saplamayas parseflende de
kommyu parscllere tevhil pots wygulanacakes.™

48-Bu imas plani gerejs vapilecak uyputamalanda; Gacelikle dizenkenecek ilgili semin
etiidii, mimati, sisik. ebelonik. makine vh. peojokersn; Ansysse gercfi kamu kurumu nitelijnde
olan iigili mesiek kuratugbannes; itgili Kanvnuaun smacins uygun olarsk mesleki denctimine
sugltnus ve onays amascakiv, Ayncs bu imac plammin dgililer tamfindan gindonse
golehilecek depigiklik wleplenme Higlan bhelgelorinde dpli meskk kurlogmus mesleki
denetinn aranacaktir,

4% Bu plan, plan aotlan ve agiklama mporu ile bir bliin olup; kirikie gecertidir,

50-Uyguizma imar ptany ve nodlan ile kepsntinds belirsimeyen husustsrds yiiririikicki
I Yonenneligt hakumbert gecordidic

KONUT ALANLAR]

1-Yeni yapilacak ifraztarda persel biyiiklidkier 330 m2'den a2 olenmaz.

2-Yapm cckme mesafelens, bine yilkseklicleri. yspi nizamian plan paitalan itzenade
gouerilmig ofup; hagks bir kritere gone saptansmaz; belinilmeyen hususlards veys beiinilen
bususlara mafmen yapdaymamn olanakl ofmalip dueumlania yiiiridkieki Bianbul [roe
Y dinotmelifane uyulscakir,

3-Plands »S" simgesi ile gisterilen shanianda mahireg bu dogrultuds stinacaktr.

THOAREY (TALY IS MERKEZD - FHCARF FrHIZMET ALANLARLE:

Pimer planmda “Ticarer - Hizeer (T+HY" ve “Ticaret + Hizmet ) (THI)" alarak
ayribmry yerlende: “iy meriooderi, ofis-bikoo. carg, gok keth magaatan, kah otopark la, shyveris
merkezier ife otel, motel, v, gibe konaklama teusleri ve yiinotim binalan, bankn. finans
kirwmlan ik ikeri 1cknolodi kullamlan ve gevie kidilifi olmayas drotim - satey pibi funksivontn
vapilar yemisbiliz.

D- 100 Knrayolu ile Frnuzkisy Bulvas ieerwide plenlansn yo! boyu Ticaret alantannda
(T1. T3, T+H Alsnlarinds) yolan yiiz alsn parsclionic ticarel uygulamast yaplacokur. B
slantands tim kalasda ticaer fonksivony yor alabilecedi gibi, 2emin katta ticanyt olmok
kaydiyla st katlsrds reidans animine vygun fonksiyon da ver alabilecckiis,

Rezldaws: Ticanss slantannds yapitan o ar konul yartanm saglayan soksvterlik iamete.
cesepsayon hzmet, ginlitk temizitk serviss, koru iemizleme, camagirhane, aliyveris sovvisi gibi
hizmetierin ver aldifs binden fazia bagensir bilumden olussn binalacdr.

2Ticaret+Hizmet (T4} alommda ernsal oot parsel dzerinden; 1.20.Ancek D-100 ve
Fruzkdy Bulvannds bu tir alaniends verilen simgeler geqerdi olacakir,
TicaretsHizmet 1 iT+H 1) eiamoda coxal ned panel dzerinden; 0.80°diy. T
o Rocid bt
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3-Tocarct sbanlarmds; Bdro, lyham, Lokants, Cargs, Cok Katls Magaze. Banlas, Finans
Kunemlan ve perskende ficarete ydnelik aliy vens birimicri gibi fonksivonin yapibar yapilahilis,

4- TI il glaccriten Ticany slanlsnnds Max BB; 12.50 e dir.

T2 ite postenlen Ticoret alanlanenta Max M: 12.50 mdir. T2 ile gisterilen Ticaret
alsntannda ait tatlar cared, fisc katter konet olwrsk kflentlabilie. T2, Aantaonds Rezidans
yapelabilir,

T3 ile gosterilen Ticaret alanlannds £; 1.20%ir. Ermmal hesabe not parsel dzerinden
vaptlncakiy,

%-Arazs ve Arss Dizmicmen petrilen T+H alaniarmds Emsal yine st parsel dxcrinden
1.20 olup;, minimoem parsct biyikHige S00 m2 dir. Bu aisnlardaki parsclasyonda 2ocunlufuk
nodenivie Yol wlemms payn goz Snidnde (ialabilic,

6-Ticarer, Ticurct+Hizmer, TicaartHizmet t atanlannda; bu bilimiin §. msaddesinde
belmitben fosksiyontarn ok obsrak snema, Uyatro. mize. kitiiphane, sergs sulonn gib) sosyal ve
kiliiirel tosisler, ile azet cffitim ve Srel safiitk tesisteri gitd fonksiyoniu yapulasr yaplabilir,

Ancak; by tir slanlards. Utxpen Planlema Dave Bagksnhg: 1igili binmimn génigioc gaee
gesopi yaplacak olup; efitio, saghk, kihir ve sosyat yapuladta ilgili olarsk: itgili ydnetmeligin
belirkedigi minimem parsel biiyikdiifing sajtamak ve donmiz slanlan standartlanns uymak
sartsyla: Bzed cfitim tosisi icin 1 Milli Egitim Miiddeliilinin: dzel saghik texisi igin 1§ Saghk
Miiiirligiinio: kolter tesisheri ivin de It Kihés Mikdidugo'nin uypm glrigine pbre sbz
konasy yapilar gerooklegtindchadoocktis.

7. Ticwres fonksivoalannds arei meyili nedeniyle spifn gikan en faza |, v 2, bodrum

Lontar iskin edilehilir. KAKS (Fmsal} verilen alanlands iskan edilen bodmm kaslar emsale dahil
edifevekiir.

KRUCUK SASAYE ALANLARI

1-Kiigiik sanay: alunlaneds £:0.50 otmak itzcre higbir pekilde kirleticiligs obmayan btk
Slockli imalst spnsyi dzeltlildeni tpyan (giyim eyl opuncak yapimy, ckmek-pasta,
ywekerleme vh) kisgiik Slpekli sunayiler yer alabilir.

2K 6ok Samayi standert [oaksivonunda srazi mexili nedeniy ke sgiga gikan en Bulas L. ve
2. bodrumbar kathar isicin edilebilsr. KAKS {Emsn) verilen alanlards wkia editen bodram kattar
emsale d3hil edileceksr,

DEPIHAMA ALANLARI

Bu slanlar TEAS, FUAS. POAS ve benzeri kurumlar tarafindsr kultamian atanlardir,

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.5.
28 12.. 2020 tanitli SOM-TDT-2012457-REV-1 ref nolu sGziegme kapsarminds hazidanmighr. Farkl amagle kullaniamaz, kopyalanama:

Halaskargazl Caddesi Ebekiz( Sokak
Sosko I Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, $ish, istanbut
Tel:+90(212) 233 51 54-233 3254
Fax+90(212) 23191 39
www.somdegerleme.com
info@somdegerleme.com




Halaskargazi Caddesi Ebekiz Sokak
Sasko is Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, $isli, Istanbul
0 Tel +90{212) 233 51 54- 23352 54
Fa:+90(212) 231 91 39
www.somdegerleme.com
KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME info@somdegerleme.com
VE DamisManUk HiZMETLERI TIC. AS.

BELEDIYVE HIZVET ALANLARE

Belediyeye ait kibllimel iostsker sancma. tiyatro, kooser, serg vhi, kivtiphane, bilgi-becen-
micslek odindime kurslan vb. gibi citim ve killie yamlars, kres, snackubs, huzurevi, agevi.
sifanma evi, engelliler evi, soplom mertkeni vb. gity soxyal yapten, Belediyeye ait idan binm
binalan ile muhtaskk gibt yonctim yaptan, seims Slgeginde kieak Scekh safitk eevileri, arsg-
geres deposy, oiopark gibi yapitar yaglabilie

SONYAL VE KRULTOREL TESIS ALANLAKI

J1gii Babanhik, Valilik, It Mudirtipi veys Fanbul Biviikychir Belediye Bagkandigs, lice
Belediye Bugkanlih tarfindan gerpeklestiviletulecek: Kiihdr Merkezleri, Kitiiphane, Mize.
Scrgi, Kanser, Konferans Sslonlan gibi Kittirel Yapitar; Teknik Egitim Merkesleri, Rilgi,
Beceri, Mestek Edindirme Kiursdan vb. Egitien Yapalan, Agevi, Sifanmao Eva, Toplum Merkezi,
Engetller Egitien Merkezi, Yort, Krey. Huzucevi gibs Sasysl Yamilan werir.

YONETIM MERKEZL ERE

Kaymakamlik. Xarsko! vb. yapiiann planianacagn slanin ifade oder.

RENTSEL $HZ2MET AL AN AR

TEAS, TEIAS, AKOM, vh, kenite yoneHk hizmes slantanmn yer aidtg fonksivontandir
TEKNIK ALT YAPL AL ANUARI

Elekerik-Tlcusim- Habarlesme: Laymm { TEIAS-ETAS-BEDAS gibn kuronalera it brafh ve
benseri texister, TELEXKOM. PTT, JETT b1 15K1 ¢ Su Depusu v, Itfaiye, IGDAS. BOTAS
v, kurum larz art tesisierm gegrklegtiritecei alentardir,

1348, 20!41'1'

725111996 tasdik sazihli Uygotama bmar Pians tadilaime uygun olacek:
“Fen igheri Mﬁdﬁl‘lﬁ;ﬁ'niﬂ 04.05.1993 tarih ve SIGBIR-E72 savih ialehine istmnaden yajmar
suyy kanzh tesis etk igin dizenienen imar yolu istikamctine sit plin wdili olsp. yohm
gitrergatinds kalan konwl alanfurmatska 5136, $137, S092, 5003, 5313, 51 12, L8314, 78313,
18208, 18296 parsel sayth yerlerin mer'i imar planinda getirilen yan hahoe mesafeleri dikkane
alnarak bu dazcokeme sonucs clugan istikametion cekilecok yan bahge mesafesi 0.00 m.
olacakiir,

Mevoul igme suvy ve kanalizesyon tesixierinin koratiness, degiztirinesi halinde bedellerinin

Immtwnm ve uygulama sathaainda iSK1 gSriglintn alinmas: gerckhdir”

1
1
)
ol

L- W T W
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Ruhsat Bilgilerl

Ruhsat Bilgiter Ruhsat 1 Ruhsat 2 Ruhsat 3 Ruhsat 4

Ruhsat Tarihi ve No 13.09.71991 5-24 22.12,1993 5-24 21.02,1995 5-24 17.10.1995 5-24

Verilis Amact Yeni Yapr Tadilat Tadlitat Tadilat

Mimari Proje Tarih No 09.09. 1991 91/3385 22.12.1983 939004 25.04.1994 94/2555 17.10.1995 85/5616

Bafimsiz Bsidm Adaci 24 Dikkan 40 Blro

Toplam Kat Adedi 9 9 ]

Toplam Kapal Alan Bayakloga | 6.331m* fskan Alan:4.631 m?

Imar argiv dosyasinda yapilan incelemelerde parselde bulunan yapi igin 13.09.1991 tarih ve 5-24 sayilt
ingaat rubsati gériimis olup. Iskan belgesi dzerinden 22.12.1993 tarih 5-24, 21.02.1995 tanh 5-24 sayil,
21.02.1995 farih ve 5-24 sayilf ve 17.10.1995 tarih 5-24 sayili ruhsatianin diizenlendigi tespit ediimigtir.

Iskan Bilglleri

Iskan Bilgiteri Iskan 1
Iskan Tarihi ve No 18.10.1995 95/5638
Badh Oldugu Ruhsat Tarth-No | 17.10.1995 5-24

Badimsiz Blim Adedf Tok Badiimsiz Biim
(Ozel Hastahans)

Toplam Kat Adadi 3. Bodrum + 2. Bodrum + 1.
Badrum + Zemin + 5 Nonmal Kat

Toplam Kapait Alan BliyGildaga | Iskan Gzarinde belirtimemigtir.

Parselde bulunan yapt igin 18.10.1995 tarih ve 95/5638 sayili yap! kullanma izin belgesi dazenlenmistir.

{skan belgesi 3 B + Z+ 5 N kathh ozel hastanenin tamamlanmasina dair verimig olup tek bagimsiz

bolgmdir.

Konu milkin diital imar arsiv dosyas: igerisinde Istanbul Biyiikgehir Belediyesi Bagkani§i Imar
Maddrliiyi tarafimdan dijzenlemig 14.09.2010 tarihii 5216 sayilh yasaya gére dtizenlenmis arazi gahgmas:

tespit formu bulunmaktadir. S6z konusu form yapinin zemin kafinda 4 X 35 metre biyakliijiinde imalat

yapildis tespit edilerek olugturulmugtur. Mitkin dijital imar argiv dosyasi igerisinde ilgili formdan sonra

dizenlenmis yapt tatil tutanadi ya da enciimen karan bulunmamaktadir.
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Insaat Asamasinda ise Tamamlanma Orarni
Dederleme tarihinde milk igine girlmemis olup deJerleme digardan yapimigtr. Digardan yapilan
gbzlemde ingai faaliyetiere rastlaniimarmig olup mifkin tamamianma orani %100 seviyesindedir.

Projesine Uyquniuk - Tasinmaz lizerinde Cezai Islem-Yilum Karan-Tutanak-Bilyiime Var nu?
Dederfeme konusu miike ait 25.04.1994 tarih 94/2556 sayit mimari proje Web Tapu Sitesinde

incelenmigtir.

Projesine gére millk 3 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak izere topiam 9 katiidir. Bodrum katta siginak,
isitna merkezi, 3 bagimsiz bSigim nolu diikkana ait depo alam, 2. bodrum kafta 2 adet dikkan, 1 adef
depolu dikkan, 1. bodrum katta 1 gay ocads, 11 adet diikkan, zemin katta 15 adet diikkan, 1.2.3.4.5.
katlann her bir katinda 8 adet biiro olmalk iizere foplam 69 adet badiimsiz bsigm olarak projelendiriimistir.

8 badimsiz bolgm numarah diikkan 1. bodrum kat sevivesinde Merkez Cami Sokak giriginden gifig yapthp
sof kat holiine déniildidinde sad kolda kalan ikinci ditkkandir. Dikian hacmi ofarak projelendiriimis olup
briit 28 m? biyakitigandedir.

14 badimsiz bélim numaralt dikkan 1 bodrum kat sevivesinde Merkez Carni Sokak giriginden girig yapilip
sad kat holiine déniildtgiinde, sad kolda kalan ikinci dikicandir. Ditkkan hacmi olarak projelendirilmig ofup
briit 37,5 m? biiykitigiindedir. Diidcanin ayni zamanda Merkez Cami Sokak girigi de bulunmaktadir.

15 badimsiz bélom numaralt dikkan 1 bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig yapihp
sad kat holiine déndldidiinde, sag kolda kalan, itk dikkandir. Dikkan hacmi olarak projelendiriimis olup
briit 19,5 m? blyUklogandedir, Dikitanin ayri zamanda Merkez Cami Sokak girisi de bulunmaktadir.

21 bagimsiz bolim numaral diikkan 1 bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giniginden girig yapHip
merdivenler ite zemin katta gikiidiGinda ve sol kat holiine déndldidginde, sag kolda kalan ikinci dikkandir.
Ditkkan hacmi ofarak projelendiriimis oiup brif 22,5 m? blytkiigindedir.

22 badiimsiz boliim numaral dikkan 1 bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig yaptp
merdivenier ile zemin katta ¢ikildiginda ve sof kat holline déndidigionde, sad kolda kalan itk dikkandir.
Dakkan hacmi olarak projelendiriimis olup briit 10 m?* biiytikiigdndedir.

27 bagimsiz boliim numaralt dikkan 1 bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak gitiginden ging yapiiip
merdivenler ile zemin katta ¢ikidiginda ve sad kat holine dbndidigiinde, saf kolda kalan dgtincd
diikkandir. Dikkan hacmi olarak projefendirilmig olup briit 37 m? bilyikldgindedir.

28 bagimsiz botiim numaral diikkan 1 bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden ginig yapiip
merdiventer ile zemin katta giivldiginda ve sad kat holiine dénilfdiidiinde, sad kolda kafan ikinci ditidcandir.
Ditkkan hacmi olarak projelendinimis olup briit 37,5 m? buydklidgindedir.
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29 badimsiz bolim numarai diikkan 1 bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig yapiip
merdivenler ile zemin katla gikidiginda ve sad kat holiine déntildidinde, sa§ kolda kalan itk ditkkandir.
Diikkan hacmi olarak projelendirilmig olup briit 18,6 m* bayaldigandedir.

54 badimsiz béliim numarail biro, merdivenier ile 4 normal kata gikihp sag kat holine déndidigdnde sof
kolda kalan ik birodur. Bdro, lavabo, wc hacimieri olarak projelendiriimis olup brit 84 m?
biiylikdiigindedir.

55 badimsiz boliim numarall bilro, merdivenler ife 4 normal kata gikahp sa kat holiine déndldiginde sof
kolda kalan ikinci bdrodur. Biro, Javabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup brit 105 m?
bilytitdigindedir.

56 bafimsiz bolim numaralt biiro, merdivenier ile 4 normal kata gikilip sad kat holine dondldaginde sag
kolda kalan ikinci bdrodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brif 90 m?
bilyakiagindedir,

57 bagmsiz boldm numnarali biiro, merdiventer ile 4 normal kata ¢ikalip sag ket holline déndididtinde sag
kolda kalan itk birodur. Bdro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup brit 41,5 m?
blyiklagandedir.

58 bagimsiz bélim numarah biiro, merdivenier fle 4 normal kata grlalip sof kat holtine dbnildigiinde sof
kolda kalan ilk barodur. Bdro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimig olup bnit 525 m?
biyiikitigindedir,

58 badimsiz béttm numaral bdro, merdivenier ile 4 normal kata ¢rkilip sol kat holiine dbnildiigiinde sof
kolda kalan ikinci birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiniimis olup brif 106,5 m?
bilyiiklogiindedir.

60 badumsiz bolim numarah biro, merdivenier ite 4 normal kata ¢ilalip sol kaf holiine dénildidinde sad
kolda kalan ikinci borodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup briit 105 m?
bayikiagiindedir.

61 baduimsiz bdlim numarah bro, merdivenier ife 4 normal kata ¢ikalip sol kat holiine déntitdidiinde sagd
kolda kalan ik barodur. Antre, 3 oda, lavabo, we hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 84 m?
bayiakiiigandedir.

62 badimsiz bslim numarall biro, merdivenier ile 5 normal kata ¢ikilip sad kat holitne déniildigiinde sol
kolda kalan il bidrodur. Biro, lavabo, wc hacimleni olarak projelendinimis olup brif 84 m?
bliyiikligindedir.

63 badimsiz bslim numaral biro, merdivenier ile 5 normal kata cikilip sad kat holiine déndaldiiginde sof
koida kalan ikinci birodur. Biro, lavabo, we hacimleri olarak projelendiriimis olup brif 105 m?
bilyiikligindedir.
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64 badmmsiz béltim numaral bilro, merdivenler ile 5§ normal kata ¢rkihp sag kat holine déndldagiinde sag
kolda kalan ikinci birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimig olup brit 90 m*
biyiikitigiindedir.
65 badiimsiz b6lm nurnarall bilro, merdivenler ite 5 normal kata ¢ikilip sad kat holine déndidiginde sag
kolda kalan ilk birodur. Bliro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup brit 41,5 m*
bilyiikligindedir.
67 badimsiz bolim numaralt biro, merdivenier ile 5 normal kata gilalip sol kat holiine doniiddginde sol
kolda kalan ikinci birodur. Bliro, lavabo, wc hacimieri olarak projelendiriimis olup brit 1065 m?
baytikliigiindedir.
69 badgimsiz bdlim numaral biro, merdivenier ile 5 normal kata gikilip sol kat holtine dénildigiinde sag
kolda kalan itk birodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmig olup brit 84 m?
biyiikagimdedir,
Konu millkiin dijital imar argiv dosyasi igerisinde Istanbul Bliyikgehir Belediyesi Bagkanhi Imar
Moddrigi tarafimdan diizenlemis 14.09.2010 tarihli 5216 sayil yasaya gbre diizenlenmig arazi galigmasi
tespit formu bulunmaktadir. S62 konusu form yapinin zemin katinda 4 X 35 meire biyUkitiginde imalat
yapildigi tespit editerek olusturuimustur. Milkan dijital imer argiv dosyast igerisinde iigili formdan sonra
diizenlenmis yapi tatil tutanad yada encdmen karari bulunmamaktadir.
Deijerleme tarihinde covid 19 salginin nedeniyle miilkin igine girilememis i¢ mekan Ozellilderi tespit
edilememigtir. Milkler mevcufta hastane olarak kullanimaktadir. Dederlemede kat irfifakina esas
25.04.1994 tarify 94/2555 sayih mimari proje igiileri esas alinmigtir.

Kisttlayict Durumun Olup Olmadidi: (Sit Alam, Kamula;t:rmaflsﬁmlak, Heyelan, Deprem Hasgan vb.)

Averlar Belediyesi Imar ve Sehircilik Middrtigi'nden alinan 04.01.2021 tarih ve E-68097862-754-31 sayih
difekge cevabinda sit alans, istimiak, heyelan ve deprem hasarmna iligkin bilgi igermemekte olup, Avcilar
Belediyesi Imar ve Sehircilik Midanogia'nden alinan s6zlG bilgiye gore, dederfeme konusy taginmaz, sit
alaninda veya heyelan bolgesinde kalmamalktadir.

Parsel Bazinda Konum Teyidi Yapian Resmi Kurum ve Cap, Imar Planlart ile Parselin Adres
Uyumiulugu

Tasinmazin, parsel bazinda konumu, Avcilar Beledivesi Imar ve Sehircilik Midariiga'nde incelenen imar
paftalarindan kontrol edilmig ve parsel bazinda konumu dogrutanmigtir.
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3.5, GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RISKLI YAP! TESPITI
VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR

Degerleme konusu taginmazin imar argiv dosyasi incelemesinde herhangi bir durdurma veya yikim
kararma rastianmarmigtir. Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Middrdga'nden alinan 04.01.2021 tarih ve
E-68097862-754-31 sayili dilekce cevabinda da herhangi bir zabi, enciimen karari veya lutanak karar
bulunmadif belintiimistir. Dederleme konusu taginmaz lizerinde; riskli yap: tespiti bulunmamakiadir.

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

Resmi kurum incelemelerinde tespit edilen veya muagleri tarafindan sunulan degerlemeye konu milke
iliskin satig vaadi s6zlegmesi, kat kershdt ingaat sbzlesmesi veya hasiat paylagim sdzlegmesi
bulunmamaktacir,

3.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAP! RUHSATLARINA,
TADILAT RUHSATLARINA, YAP! KULLANIM [ZINLERINE iLISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKLI TUM IZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILIGI
OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIG! HAKKINDA BiLGI

Konu mitk igin 3.4. baghfinda detaylann verilen yapi ruhsaflan ve yapt kullanma izin belgesi
buiunmaktadir.

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

(TICARET UNVANI, ADRES] VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI OLARAK
GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Konu miilk inga edildigi tarif: itibar ile yapt denetimine tabi dedildir.

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

Konu milfider yapifi olup proje dedjerlemesi yapidmamigtir.

2.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Gayrimenkulun Enerji Verimiilik Sertifikas! bulunmamaktadir.
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4. GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER
Bu baghk altinda makro Sigekten mikro Gigekte gayrimenkuliin bulundudu it ve ilge incelenmigtir
4.1.1. ISTANBUL

Konum ve idari Siniriar

Istanbul, 280 01' ve 290 55' dofu boylamlariyla 410 33 ve 400 28’ Kkuzey enlemleri arasinda
bulunmaktadir. Istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Deniziyle birlestiritken; Asya Kitasryla Avrupa
Kitasr'ns birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye boimektedir. Istanbul, Avrupa ile Asya kitalars
arasinda képri gorevi gbrmektedir ve 5.512 km®lik alana sahiptir.

fstanbul'un Konumu

It alani, idari bakimdan dodu ve guneydodudan Kocaelinin Karamirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
ligeleriyle, giineyden Bursa'nin Gemlik ve Orhangezi iigeleriyle, bat ve kuzeybatidan Tekirdag'in Gorlu
Cerkezkdy ve Saray ligelerinin yani sira, Kirklarelinin de Vize figesi topraklariyla gevrilidir.

Istanbul lli simiran igerisinde 39 ilige bulunmaktadir. Avrupa Yakasrnda; Avedar, Kigikgekmece,
Biydkgekmece, Catalca, Silivri, BakikGy, Bahgelievier, Bagcilar, Gling6ren, Esenler, Bayrampasa,
Zeylinbumu, Fatih, Beyodlu, Begiktas, Sigli, Kagithane, Sanyer, Gaziosmanpasa, Eyip, Beylikdiizi,
Bagakgehir, Amavutkdy, Sultangazi, Esenyurt, Anadolu Yakasi'nda ise; Uskidar, Beykoz, Sile, Kadikdy,
Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli Atagehir, Sancakiepe, Cekmekdy
bulunmalkdadir.
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Ulagim
Ttirkive'nin en kalabahk ve en 6nemli sanayi, ticaret ve finans merkezi olan Istanbul hem (ikenin diger

merkezlerine, hem de dig iiltkelere gegitli ulagim yollanyla bagidir. Bu wlagim yollar arasinda en dnemiisi
ayri zameanda Avrupa ile Ortadodu'yu da birbirine badlayan E-5 ve TEM ofoyoludur.

Deniz ulagimimin TOrkiye'nin en bdyik dig ticaret limam olan kentin balantiarinda agihikh bir yeri
buiunmaktadir,

Hava wulagiminda hem yurtici ve yurldigi ulagimnda vang ve kallug yeri olup, uluslararasi hava
ulagimindaki transit iman konumundadir. Anadolu Yakasinda Sabiha Gtkgen Havalimant daha gok ig hat
ve charter seferferi ile faaliyettedir. YesilkSy'de bulunan ve en gok kullanilan havaalarm ise Atatirk
Havalimanidir. [stanbul Uluslararas: Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km. mesafededir. Istanbul
Havalimamn Karadeniz kiyisindaki Taykadin ile Akpinar Kdyleri arasinda 29 Ekim 2018'de agiligt yapilarak
faaliyete gegmistir.

Niifus ve Demografik Yapi

15.519.267 kigidir. Niifusun, 7.790.256 kigisi erkek ve 7.729.011 kigisi kadindan olugmaktadir. Niifus,
yiizele olarak 650,20 erkek, %49,80 kadmdir.

Istanbul Nofusu Yellara Gore Artis Grafigi

|stanbul Nifusy
. s

L]

Istanbul Néifusu Yillara Gére Artig Grafigi

2019 nifus sayim verilerine gore, en kafabalik fige Esenyurt, nifusu en az olan ise Adalar ilgesidir.
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Ekonomi

Ekonomik yonden Istanbul, TGrkiye'nin en gelismig kentlerinden biridir. Bati ile Dogu arasinda képril olma
Gzellii ile yerli ve yabanc sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bdlgelere agiima yonilnden dnemli
bir merkezdir. Turizm, sanayi ve ticaret ekonomisinin en Snemii kaynakiaridir. Sanayi kuruluglarinin biylk
coduniudu il digina taginmasina kargin, kent imalat sanayi yéniinden Gnemini korumaktadir. fstanbut
sanayinde asil gelisme Cumhuriyet'ten sonra baglamighir. 1950 erden sonra hizianan sermaye birikimleri,
Gzel sektbre sadlanan destek, sanayi ve ticaret yéniinden Istanbul'un 8nde gelen bir kent olmasina olanak

sadlamgtir.

Tirkiye'nin en biiytik sanayi kuruluglanndan baglicalan Istanbulda yer segmigtir. Aynica Tirkiye'deki
kigtik sanayi isyerierinden yiizde 20'i agkin bir boliima de Istanbul ilindedir.

Codrafi konumu istanbul'un ifkgagdan beri énemli bir ticaret merkezi olmasina yol agmighr. Tirkiye'nin
bagka iifkelerden satin aldiy Griinferin yaklagtk yizde 357 ve dig satiglarnin yizde 257 Istanbul'den
gercekiegtirilir.

Istanbut'un ekonomik agidan Tdrkiye dizeyinde bir bagka dzelligi de dtkenin en blylk banka, holding,
sigorta, pazarlama ve reklam girketi merkezlerinin burada bulunmasidir. Yabanct sermayeli irketlerin de
ok bilyk bir bélimil Istanbul'dadir. Tiirkive basin yayin sanayisinin merkezi de Istanbul'dur. Tirkiye
dlceginde yaymn yapan Snemli gazetelerin timi [stanbulda yayima hazirlamr. Aynca Tirkiye'deki
yayinevierinin pek cogu Istanbul'dadir.

Istanbul dogal gizelli§i, zengin kattdr variklan, ulagim ve konaklama konusundaki geligimi ile Tirkiye'nin
en gézde turizm merkezlerinden biri olmugtur. Tirkiye'ye gelen yabanct turistlerin biyiik bir béldmi
Istanbul'dan girig yapmaktadir.

41.2. AVCIHAR ILCESI

Konum

Avcilar, Istanbul flinin Avrupa yakaswinda yer alan bir iigesidir. ligenin dogusunda Kilgikeekmece Golii ite
Kugiikgekmece ilgesi, kuzeyinde Bagakgehir iigesi, batisinda Esenyurt ve Beylikdiizil ilgeleri, gineyinde
ise Marmara denizi ife gevrelenmigtir. Sehir merkezine 27 km uzakliktadir. TEM (E-80) otoyolu, E-5 (D-
100) karayolu ilge sinirlan iginden gegmektedir.
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Avcilar Konum Harilast

Iddari Yaps:

Avcilar ligesi 1966 yiinda Belde Beledive staliisiine kavugmugtur. 1966-1980 yilan arasinda mistakil
belediye olarak kalmig 1984 tanhinde ise Belediye tegkilal kaldirilarak Boydksehir statistnde BakirkSy
ilpe Belediyssine badlh Sube Midarluga haline getiriimigtir. Bu statisl Kigikgekmece fice Belediyesine
badh oldudu sirede de devam etmigtir. Avcilar, 03.06.1992 giin ve 21247 mikerrer sayit Resmi
Gazetede yayinlanan, 27.05.1992 gin ve 3806 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile lige statiisine
kavugmusgtur. figeye bagh kdy ve bucak bulunmamaktadir. Aveilar ilgesi 10 mahalleden olugmakiadir.

Niifus:
Avcrlar niifusu 2019 yiina gbre 448.882. Bu nilfus, 225.530 erkek ve 223.352 kadindan olugmaktadr.

Ytizde ofarak ise: %50, 24 erkek, %49,76 kadindir.
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Yil Toplam (Kigl) Erkek (Kigi) Kadmin (Kisi)
2m9 448.882 225.530 223.352
2018 435.625 217.653 217.972
2017 4235.682 217.896 217.786
2018 430.770 216.173 214.597
2015 425228 213.765 211.463
2014 417.852 210.136 207.716
2013 407.240 204.904 202.336
2012 395.274 1988.533 196.741
2011 383.736 193.127 190.609
2010 364.882 183.392 181.290
2009 348.635 175.608 173.027
2008 333.944 168.357 165.587
2007 323.596 162.132 161.464
Avcilar Nifus Tablosu
Avellar Niifusu
2019 I Hifoe
2018
2007
2096
2095
2014
2013
2012
2011
2015
2008
2008
2007
0 50,000 100,000 150,000 200,000 250,060 300,000 350000 400660 458 GO0
Avcilar Nilfus Grafigi (https.//ivww.nufusu. comiiice/aveilar_istanbul-nufusu)
Zvedar Netgs Arhy Hm
=600 - H:z
/
/
Avcilar Nitfus Artig Hizi (https:/ivww.nufusu.com/ilce/aveilar_istanbul-nufusy)
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Ekonomik Yapi:
Avcilar'da sanayi lesisleninin gelismesivie balikgiik, bagctik ve tanm larihe kangsmig, bunlarin yerini

sanayi, ticaret ve rekreasyon (edience-dinlenme) tesisleri almigtir. Avcilar'da bagta madeni egya, dokuma,
giyim egyas: olmak (izere irili ufakli 250'den fazla sanayi tesisi faaliyetiedir. Buna gére ndfusun %40'mndan
fazlasimni isgiler, %10'unu bbige esnafr ve kiigtik capta memur kesimi olugturmaktadir.

lagim
Aveilar ilgesi iilke ve kent ulagimi agisindan dnemii bir konuma sahiptir. Avrupadaki gegitii merkezleri
istanbul'a ve kent igindeki gesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulagim yollan Aveiar ligesi'nden
gecmekitedir. Bunfardan en 6nemiisi eskiden Londra Asfalti ve E-5 adlanyla andan D-100 Karayolu'dur.
fige simrlannda D-100 Karayolu, Haramidere Kavsadi/Badilanti Yolu vasiasi lle TEM ofoyoluna
badlanmaktadir.

Sehirde, nifusu en kalabalik iigelerden biri ofan Avedlara ulagim segenekleri oldukga fazladir. Aveilara D-
100 Karayolu iizefinden metroblis, olobds ve minibis ile dojrudan ulagim sadlanabilmekledir. Ya da
Marmaray, metro, tramvay ve vapur ile aktarmali ulagim segenekderini bufunmakiadir.

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

Tasinmazin Ulasims, Cevre e Badglantis

Dederlemeye konu miiikler; Istanbul lli, Aveilar figesi'ne badh Merkez Mahallesi sinirlar igerisinde kalan
Samili Sokak iizerinden 34 dig kapr numaras: verimis Medicana Avcirlar Hastanesi igerisinde yer alan
tapuda 20213 Parsel izerinde kat irtifaki kuruimug 8,14,15,21,22,27,28,29 bagimsiz béiim numarali
diikianlar ve 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 67, 62 badimsiz béfam numarali biirolardir.
Konu miilklere erigim tarif olarak su sekildedir.

D100 Karayolu (zerinde Florya — Bilyilkgekmece istikametinde ilerferken Avcilar Koprili Kavsag: yardimi
ile Namik Kemal Caddesi'ne gegis yapiarak ilk soldan Merkez Camii Sokak'a ddntiltr. 3. soldan Regit
Pasa Caddesine ikinci soldan Fatih Caddesi'ne ve ik soldan $amh Sokak'a giriy yapilarak milke erigim
sadlanabilmelidedir.

Konu miilklerin iginde bulundudu Medicana Avcilar Hastanesi Samii Sokak ile Merikez Cami Sokak
birtesiminde kalan kige parseldir.
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Taginmazin Konum Semast (Kaynak: https./parselsorgu.tkgm.gov.tr)
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Cevredeki Referans Noktalan, Sosyal Donafilar ve Yaprasma Durumu, Bélgenin Topodrafik
Ozellikleri;

Taginmazin bulunduu boige; (st ve orta gelir grubuna mensup bireylerin fkamet ettigi, blok yap!
nizamda, betonarme tarzinda inga edilmig, 7-9 kath zemin katlar ticari dst katfari ticari ya da konut
fonksiyoniu kullaniian yapilarm yver aidigi bir yerlegim alamichr. Milkiin cephe aldi§i sokaklar arag ve yaya
trafidi olarak yodjun bir rafije sahiptir. Konu miifke toplu tagima araglan Namik Kemal Caddesi dzerinden
gegen araglar ile sadianabilmektedir. Topodrafik olarak kuzeyden giineye dogru azalan eg§imii parseldir.
Konu miitkiin yekin cevresinde Avcilar Metrobls Duradi, Avcilar Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi,
Istanbut Universitesi Avcilar Kamp(si, Aveilar Ziibeyde Hamm Nikah Saray: yer almaktadr.
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Tagmmazin Konum Semas: (Kaynak: hilps:/keos.avcilar.bel fi/kecs/)

Bélgede Doluluk Bosluk Durumtu — Arz Talep Dengesi

Bdlgenin doluluk oraninin gézleme dayal olarak, gbre, % 90 civarinda ofdugu tahmin edilimektedir.

Boigede, arz ve talep dengelidir.
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4.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BNLARIN GAYRIMENKUL DEGERINE ETKILERI

GYODER’in Tiirkive Gayrimenkul Sektori 2020 3. Ceyrek Raporu'na gore 2019 yir son geyredi gerek
ekonomik gerekse ticari faaliyetlerin oldukga canli oldugu bir dénem ofmusgtur. Sdreg 2020 yimin ilk iki
aylik déneminde de devam etmistir. Ancak 2020 Mart ay Htibari ile dinyada yayilumni artiran ve kirese!
boyuta olugan Covid-19 salgint hemen hemen her ekonomik ve sosyal degisken tzerinde etkili oimugtur.
Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapig sekillerinden karar alma sireglerine kadar pek gok
vénetsel stireg yeni gartlara gore gekillenmek zorunda kalmighir. Diger sektérierde oldugu gibi ingaat ve
gayrimenkul sektorleri de gerek is yapig gerekse talep yonlii sirecten etkilenmistir.

Ulkemizde pandemi sonrast bagta Hazine ve Maliye Bakanidi ile Gevre ve Sehircilik Bakaniiginca alinan
Snlemler, proaktif yakiagimiar sekiére can suyu olmug, toparlanma edilimini gaglendirmigtir. Ikinci geyrekte
sekitrierin tamamina yakini istenilen performanst gostermeseler de alinan tedbirler &zellikle ikinci
geyredin sonu ttibanyla gozie goriiir bir foparlanmay igaret etmektedir. Ugiincil geyrek bay(ime rakamiar
hem Tirkive hem de sekior igin oidukga glgli gérinmektedir. Ugincii geyrekte krediye ulagim
sarflarmdaki olumiu degigim ve buna badh politikalarin etkisiyle hem satiglar hem de ingaat sektbrinin
ihtiyact ofan kaynak énemi dlgtide sadianmigtir.

Stz konusu Gnlemierin ofumiu yansimast ise konut satig rakamiannda gézlemienmektedir. 2019 yihinin ilk
dokuz aymda toplam konut satislari 865 bin adet olurken 2020 yiimin aynt déneminde 1 milyon 161 bin
rakamina ulagarak yizde 34,2k bir artig saglamigtir. Satiglarda artigi tetikleyen en dnemfi unsurlar ise;
pandemi nedeniyle yasanan kapanma sirecinin bitmesi, Ozellikle kredi faizlerinde kamu bankalar
énderiiginde sadfanan keskin diisds ve ertelenen talebin etkili oldugu gbrilmektedir. Diger yandan birkag
yildir yeni konut arzinin giderek digmesi de lalebin yikselmesinde diger bir tetikdeyici olmugtur.
Hslihazirda pazarda bekleyen konutlarin talep gérmesi onemli bir stok digigini de getirmigtir. Ozeliikie
2020 yili ikinci geyredi sonu itibariyla yeni ingaat faaliyetlerinde bir toparlanma oldugunu da sSylemek
mimkiindtr. COVID-19 salgim nedeniyle duraksamanin yagandidi 2020 ikinci geyrekte sert daralan
Tarkiye ekonomisi (ginct geyrekie giiglit bir toparianma kaydetmigtir.

TUIK Araltk veriferine gére mevsim etkilerinden anndirifmug given endeksi Aralik ayinda bir dnceki aya
gore; hizmet sekidriinde %9,2, perakende ticaret sektbrinde %7,8 ve ingaat sekiGriinde %7,2 azalmigtir.
Mevsim etkilerinden anndiriimis ingaat sekior( giiven endeksi bir onceki ayda 79,0 iken, Aralik ayinda
%7.2 oraninda azalarak 73,3 dederini almgtr. Ingaat seldériinde bir dnceki aya gbére, almnan kayith
siparisierin mevcut diizeyi alt endeksi %9,5 azalarak 56,7 oimustur. Ingaat sektorinde Arahk ayinda
girisimlerin %27,40 faaliyetieri kisilayan herhangi bir faktoriin olmadigim, %72,6'si ise faaliyetierini
kusitlayan en az bir temel fakt6r bulundugunu belirtmigtir. Insaat sektdrinde faaliyetien kisitlayan temel
faktsrierden; "finansman sorunian” Kasim ayinda %42,7 iken Arahk aymda %412, “talép ye
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Kasim ayinda %34,2 iken Aralik ayinda %37,2 ve "diger fakitrier” Kasim ayinda %15,3 iken Araltk ayinda
%23, 1 ofmustur.

TUIK veriterine gdre TUFE'de (2003=100} 2020 vii Aralik ayinda bir 6nceki aya gdre %1,25, bir énceki
yiin Aralik ayina gére %14,60, bir 8nceki ythn aym ayina gére %14,60 ve on iki aylik ortelamalara gdre
%12,28 arlig gergeklegmigtir.

Konut

TUIK verilerine gore konut satiglan 2020 yilinda bir 6nceki yila gére %11,2 artarak 1 milyon 499 bin 316
oldu. Ocak-Aralrk déneminde ipotekli konut satigt %72,4 artarak 573 bin 337, dijer satig tinennde ise
%8,9 azalarak 925 bin 979 oldu. 2020 yiinda ipotekli satiglarin payr %38,2, dijer satiglarin pay: %61,8
oldu. Bu dénemde itk defa satifan konutlar %8,2 azalarak 469 bin 740 oldu. fkinci el konut sabglar da
%23,0 artarak 1 milyon 29 bin 576 olarak gergekiegti. ik e} konut satig orani %31,3, fkinci ef konut sahg
orant %68,7 oldu. Konuf satiglaninda 2020 yiinds, Istanbul 265 bin 98 konut satii ve %17,7 pay ile itk
sirayt aldh. Istanbul'u, 157 bin 95 konut satig1 ve %10,5 pay ile Ankara, 93 bin 457 konut satigi ve %6,2
pay ile lzmir izledi. En az satig ise 192 konut ile Ardahan'da oldu.

Yabanciara yapian konut satiglan 2020 yihnda bir 6nceki yila gore %103 azald.. Yabancilara yapian
konut satiglarinda 2020 yiinda itk sirayr 19 bin 175 konut ite Istanbul, ikinci siray1 7 bin 735 konut ife
Antalya aldi. Antalya'yi 2 bin 746 konut satig: ile Ankara ve bin 340 konut sahgi ile Bursa izledi. Iran
vatandaglan 2020 yiinda Tiirkiye'den 7 bin 189 konut satin aidy. lran’t 6 bin 674 konut ile Irak, 3 bin 78
konut ife Rusya Federasyonu, bin 929 konut ile Afganistan ve bin 279 konut ile Azerbaycan izledi.

Yapt ruhsatiarinin 2020 yiimn itk dokuz aymnda bir Gnceki yia gére bina sayist ylizde 73,7, yizdlgimii
yiizde 58,1, dederi yiizde 76,1, daire sayis! yilzde 97,9 arfti. Belediyeler tarafindan verilen yap: kullanma
izin belgelerinin 2020 yiinin itk dokuz ayinda bir 6nceki yila gére bina sayist yiizde 23,5, yiizdlgiimi yiizde
22,8, dederi yiizde 15,3, daire sayisi yiizde 22,3 azaldi.

REIDIN Emilak Endeksi'ne gére Tirldye Saliilkk Konut Fiyat Endeksi, Aralik ayinda bir énceki aya
gre %2.97, gecen yiin aym dénemine gbre ise %27.66 oraninda nominal artrig gOstermigtir. Tirkiye
Kiralik Konut Fiyat Endeksi, Aralik ayinda bir énceki aya gére %1.59, gegen yilin ayni dénemine gore
ise %19.07 craninda nominal artis gostermistir,

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyal Endeksi sonuglanna gbre, Aralik ayinda bir bnceli  aya
gére %0.30, gegen yiin aym ddnemine gore %7.72 ve endeksin baglangic dénemi olan 2010 yii Ocak

erime hizi rakamian degerlendirildidinde adet bazinda %5.54 oramnda erime gbzlenmigtir.
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Aralik aymnda, satigt gerceklestinilen markal konutlarin %35.89% bitmig konut stoklarndan, %64.177
bitmemis konut stoklanindan olugmaktadir. Arahk ayinda, markalt konut projeleri kapsaminde
gergekiestirilen satiglanin %7.007k (son 6 aylik ortalama %7) kisminun yabanct yattrimcilara yapidigs
gGzlenmistir. Aralik ayinda, agirfikii olarak 2+1 6zellikteki konutlann %50.98'ik tercih orant ile Gne okt
gorilimektedir. Markali projelerden konut satin alan misgterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranfar incelendidinde, Aralik ayinda peginat kultanim orani %45.41, banka kredisi kullamm oramnt %24.47
ve senet kuflanim orani %30.12 olarak gergeklesmigtir.

2020 Yii 3. Ceyredinde Konut Satin Alma Gicidl Endeksi Turkiye orfalamasi, bir onceki geyrede gbre
98,3 oranmda bir azahs, Gneeki yiin ayni geyredine gére ise %7,5 oraminda artig gostermig olup 2020 yils
3. geyrefiinde 129 olarak agikiandi. 2020'nin 4. geyredinde 59,5 olarak digtlen Giiven Endeksi son bir ythn
ortalamast 73,2 agiklamrken, aynt donemde 94,7 olarak olgtilen Fiyat Beklenti Endeksinde son bir yin
ortalamast 98,7 olarak agidandt.

Ofis

2020 Yii dgilncl geyredin sonunda Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak aymi seviyede
kalmigtir. Ugtinci geyrekte kaydedilen kiralama iglemieri yakiagik 90.869 m* olarak gercekdegirken, Eyiil
sonunda kiralama islemieri toplamda 223.000 m?* olmugtur. Bu geyrekte gergeklesen kiralama iglemien, bir
énceki geyrede gore %121,95, bir Snceki yiln aynt donemine gére ise %16,67 artig gostermigtir. 2020 3.
geyrek itibariyle toplam kiralama islemi 90.869 m?dir. Bogluk orani ise, toplamda %23,2 olarak

gergeklesmiglir..

Ugtincii geyrekte gergeklegen kiralama islemlerini sayica %75 gibi bilydk bir coduniugunu ve metrekare
bazinda yansindan fazlasini yeni kiralama anlagmalan olugtururken, geriye kalan kiralame faaliyefleri
yenileme anlagmalan olarak gergekiesmistir. Uginci geyrekte, metrekare bazinda anlagmalann, %42,4d
MiA’da gergekiegmis olup bir nceki geyrede kiyasia az bir oranda digils kaydedilmigtir. %38,4'0 Anadolu
yakasinda, %19,2'si bir Onceki ¢eyrede gdre artig gUstererek MIA diginda Awvrupa yakasmda
gerceklesmistir. Ek ofarak, dgincd geyrekte gergeklesen kiralama anlagmalan, bir 6nceki geyrege gdre
metrekare bazinda daha biyiik islemlerden olugurken, biyik ¢aph kiralamalar yiin ilk geyredinde
kaydedilen 3.000 - 12.000 m? aralifiinda gergeklesmigtir. Ofis caligma alanfarinda sosyal mesafe
uygulamalart icin yapilan kise vadeli géziimier coduniukla birgok kurulugta sdrdiriilmistir. Kiralara talebi
beklendigi tizere dgtincil ceyrekte artig gosterirken, temel olarak devam eden anlagmalann bitmesi

sonucts yiikselmigtir.
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AVM

2020 yi 3. Geyrek dénemi itibariyla Tlrkiye'deki mevcut ahigveris merkezi arzi 444 aligveris merkezinde
13,4 milyon m? seviyesine gelmigtir ve Istanbul %37'lik pay ile mevcut arzin goduniuguna ev sahipligi
yapmaktadir. DiJer yandan, 32 ahgveris merkezinde yaklagik 1,2 mifyon m? ingaat halinde olan
Kiralanabilir alan bulunmaktadir. 2022 yil sonu itiharyla tamamianmas: beklenen arz ile birlikte toplam
aligveris merkezi stokunun 14,5 milyon m? seviyesini agmast beklenmektedir.

Organize perakende yoguniufuna bakildiginda ise dike genelinde 1.000 kigi bagmna 161 m?* kiralanabilir
alan oldugu goriimektedir. Istanbul 323 m? perakende yoduniugu ile Glke genelinin iki kati yoguniuga
sahip gortindrken, Ankara 300 m? (izerinde perakende yoguniuguna sahip diger bir gehir olarak dne
crkmaktadir.

Ciro endeksi Ajustos 2020 donemi ile kargilagtinidifinda ve enfiasyondan arindinimadan incelendiginde
Eviil ayinda yiizde 0,7 artigla 293 puana ulagmistir. Eylil 2020 déneminde ziyaret sayist endeksi Agustos
2020've gére ytizde 6,8 oraminda diigtigle 55 puan olarak gergeklegmigtir.

Turizm ve Otel

2020 yihmin ikinci geyredinde Tarkive'ye gelen 7,2 milyon yabanct turistin %44°0 Istanbul’a, %19.4%
Antalya’ya, %4.2'si Mudla'ya geldi. Bu iig ili %2,9 ve %1,9uk paylar ife Ankara ve lzmir izledi. Gelen turist
saytlan 2019 yiinin ikinci geyredi ile kargiastinldijinda ydksek oranda bir diglg (%77) yagandig
goriilmekiedir.

Tilrkive genelinde toplam 483 bin oda kapasitesi ile 4.163 isletme beigeli, 80 bin oda kapasitesi ile 690
yatirum belgeli konaklama tesisi oldugu goriiimektedir.

2020 yhimn dglincd geyredinde Tirkiye've gelen yaklagik 4,4 Milyon yabanct turistin yapmg oldugu
harcamalar kigi bag! ortalama 649 Dolar ofarak befirtiimektedir.

Tarkiye genelinde 2018 yiinda igletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %58 olarak belfirlenmigtir.
2019 yitinda Tdrkiye genefinde yatak doluluk oran: ise %59'dur. Yatak doluludu en yiksek olan gehir % 70
ile Antalya, onu takiben %62 ve %61 ite Istanbul ve Mufla oldu. Izmir ve Ankara’'mn yatak doluluk oraniari
sirastyla yaklagtk %54 ve %42 olkdu. 2020 yiinin itk 8 ayi itibariyle Tirkive genelinde igletme belgelf
{esislarin yatak doluluk orant %20'dir.

2020 yihirun itk 8 ayinda ise Tirkive genelinde %33,3 olan doluluk orani, Istanbul igin %385,9'dir. Bu
dénemdeki ortalama gergeklegsen oda fiyati ise Tirkiye genelinde 74,93 Euro, Istanbul'da ise 60,08
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Euro’dur. Covid-19 salgimimin yukarida bahsediimis ofan etkileri otef doluluk ve gergeklesen oda fiyatiarina
da yansidigi gériimekiedir.

Lojistik

2020 yilt 3. geyrek dénemi fibariyle Istanbul ve Kocasli illerinde mevcut lojistik stoku 10 milyon 410 bin
469 m? oldu. Ingaat halindeki stok 558 bin 231 m* olarak goriiniirken proje halindeki stok 2 milyon 257
bin 040 m? olarak kayit altima ahnmustir. Istanbul ve Kocaeli iferinde 2020 yili 3. geyrek sonu itibariyle
24.102 kiralama iglemi tespit edilmistir. Istanbul ve Kocaeli iflerinde 2020 yil 3. geyrek ftibariyle toplam
lojistik stokunun %88 kullandmaktadir. Gegen senenin ayni déneminde bu oran %87 9'idi.

Yihn itk geyredinde kiralama iglemi bakimindan dip noktayr géren lojistik piyasast, Covid-19 salgim
doneminde &nemi artan perakende lojistigi ve gevrimigi satiglarin etkisiyle ikinci ceyrekte Gnemli bir
performans gostermigtir. Ugiincil geyrekte ise gegliimiz yilara kiyasla daha digtik bir islem hacmi
gézlenmistir. 2020°nin Gginctl ceyredi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira USD bazinda metrekare
begma aylik 4,50 olarak g6riniirken, déviz kurianndaki degigimin de etkisiyle TL bazinda 35,00 m* fay
seviyesine yilkselmistir. Gegtigimiz yil gériilen kira milzakereleri, 2020 yiinda da devam etmektedir; cok
sayida kiracr kahcr ya da gegici kira indirim taleplerini dife getirmektedir. Insaat ve arsa maliyetierinin
yitksek olmasinin yant swra kira rakamiannin asgeri diizeye gerilemesi nedeniyle yeni depo arzi
bakimindan ciddi bir daralma s6z konusy olmugtur.

4.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme konusu taginmazlarin hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgint nedeniyle incelemeler
miilk sahibinin de talebi ile digaridan yapilmig olup tagmmaziar yerinde igeriden incelenememigtir ve
yerinde i¢ mekan Gzeliikleri tespit edilememigtir. Taginmaziar tek bagimsiz bolamii hastane icinde yer
almaktadir. Dejerfemeds tapuya tescil edilmig olan kat intifakina esas proje dikkate alinmighir.
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4.31. DEGERE ETKI EDEN OLUMLU OLUMSUZ KRITERLER

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sasko I3 Merkezi A Blok, Kat6,
34363, Osmanbey, Sigh, kstanbul

Tel 4+90(212) 23351 54- 23352 54
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info@somdegerteme.com

Taginmazin dederini etkileyen fakidrier olumiu ve olumsuz kriterler olmak tizere iki baglikta incelenmigtir.

OLUMLUY KRITERLER

Lokasyon kniterleri

Sehir merkezine yakinik

Ulagim kolayiiji

iskan belgesinin (yapt kullanma izin belgesi} oimasi
Késge parsel olmasi

Asansérinin ofmasi

Kar irtifakimm kuruimusg olmasi

Yaya ve arag trafiginin yodun oldugu konumda olmast

OLUMSUZ KRITERLER

Kat malkivetinin olmamas:

Projesinie uygun olmamasi

Badimsiz béliim 8zelligini yitirmig olmalan
Otoparkinin olmamasi

Piyasadaki durguniuk
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4.4, GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
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YAP! CINSI . Betonarme BiINA KAT ADEDI . 3 Bodrum + 1 Zemin +
(Construction Typs) ’ {(Number of Floors) © Skat
INSA YILI
. BAGIMSIZ BOLUM ADED! R
{Construction Year) ;1991 (Number of Independent Section) - 69
BINANIN TOPLAM INSAAT ALANI -
{Total Building Coverage Area.} 6331 m? %E;;ang B?NUE. n) : Agiiklamalara Bakiniz
(s;gg:vﬁg)qsm INGAAT ALANI 630 m? CEPHE KAPLAMAS! _ Swva tzeri boye ve aliminyun
: (Fagade) " cam kaplama
BAGIMSIZ BOLUM BRUT ALANI
. . Agiidamalara BAGIMSIZ BOLOM NET ALANI .
{Gross Area of Independent Secfion) Bakiniz (Net Area of Ind Jont Section) - Aciklarnalara Bakiniz
KULEANIMI (Foniciyan) . BINANIN DOLULUK ORAN
(Usage — Function) : Ticart (Vacancy Rate of the Building) : %100
KULLANIMI (Kiract — Mal Sahibi -
I%D T Owrner—/i : Kiraci TAMAMLANMA ORANI ;%100
{Occupe:;cy ~Tenant:- Ciimer—isgel . ! (Completion Rate) :
ODA SAY!S!
(Rooms) - (ﬂVd?C;SAYISI : Agildamalara Bakiniz)
BALKON SAYist
. BANYO SAYISI
(Balconies) - (Bathroom) -
OTOPARK
, . MANZARA
{Parking Lot) o 1Tagk (View) -
ZEMIN DOSEMELERI
SALON : Bakimadi ODALAR : Bakiimad
MUTFAK : Bakiimadi HOL . Bakimad)
BANYO : Bakilmad wc . Bakimadi
DOGRAMALAR
{(JOINERY)
GIRIS KAPIS! -Aldminyum iC KAPILAR :Balkiimadi
PENCERELER :Aliminyum PANJUR -
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ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Dederlemeye konu milkler 621,29 m? yiiz &igtimit, Arsa‘vasifii, 20213 Parsel dzerindeki blok yap:
nizaminda inga edilmis 3 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak (izere toplam 9 kath bina igerisinde yer
almaldadir. Mimari projesine gore; 3. bodrum katta sifinak, 1sinma merkezi, 3 bagimsiz béltim nolu
dikkana ait depo alam, 2. bodrum Kkalfa 2 adet dikkan, 1 adet depolu dikkan, 1. bodrum katta 1 cay
ocad, 11 adet dikkan, zemin katta 15 adet dikkan, 1.2.3.4.5 katlarin her bir katinda 8 adet bliro olmak
iizere toplam 69 adet badimsiz bditim olarak projelendiriimigtir. Bagimsiz boiiimlerin numaralandimasi
2.bodrum katfa baslatilarak (st katfara dogru devam eftiimigtir. Binada 2 adet asanstr mevcuftur.
Binanin Samli Sokak. ve Merkez Camii Sokak cephesi bulunmakiadir. Bina girigi 1. bodrum kattan, Sarir
Sokak tzerinden ve Merkez Cami Sokak (zerinden verilmigtir. Bina giris kapis: aliminyum giydirmeli ve
ofomatik kapidir. Bina dig cephesi cam giydirme olup kismen siva Uzere aknilik boyahdir. Bina mevcutia
tek badimsiz bélimii Hastane olarak kullaniimaktadir. Dederfeme konusu tasinmazlann hastane iginde
yer aimasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemelar miik sahibinin de falebi ile digandan yapimig olup
taginmaziar yerinde igeriden incelenememigtir ve yerinde i mekan ozellikleri tespit edilememiglir.
Dederlemede fapuya tescit edilmig ofan kat irtifakina esas proje dikkafe ahnmigtir.

BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Dederferne konusu milike ait 25.04.1994 tarih 94/2555 sayilr mimari proje oigiileri esas alinmigtir.
Projesine gore;

8 badimsiz bélitm numarall ddkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden giris yapilip
sol kat holiine déniildiifiinde sad kolda kalan ikinci diikkandr. Diikkan hacmi ofarak projelendirilimis olup
briit 28 m? biylikiGgindedir.

14 badimsiz bolim numaral ditkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak ginginden girig
yapiip sad kat holiine déndidiigiinde, sad kolda kalan ikinci dikkandw. Didkkan hacmi olarak
projelendiriimis olup brit 37,5 m? bilytikidgtndedir. Dikkanin ayn1 zamanda Merkez Cami Sokak girigi de
bulunmakdadr.

15 badimsiz bolam numaralr diikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden giris
yapiip sagd katf holiine déniildidtinde, sad kolda kalan, itk dikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilimig
olup briit 19,5 m? biiyiklGgindedir. Diikikanm aym zamanda Merkez Cami Sokak ginigi de bufunmaktadir.
21 bafimsiz bdiim numarall dilkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapihip merdivenier ile zemin katta cikildifinda ve sol kat holine doniildidgiinde, sad kolda kalan ikinci
diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendiriimis olup briit 22,5 m? biyakliigdndedir.
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22 bagimsiz boldm numaralr dikkan 1. bodrum kat seviyssinde Merkez Cami Sokak giniginden ging
yapihp merdiverier ile zemin kalta gikildiginda ve sol kat holine ddniidiljinde, sad kolda kalan itk
dikkandir. Ditkkan hacmi olarak projefendiriimig olup briat 10 m? biyakldgindedir.
27 bagimsiz bsiom numarali dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden giris
yapihp merdivenier ile zemin katta ¢rialdiginda ve sag kat holiine déniiidiiGiinde, sad kolda kalan dedncii
dikkandir, Ditkkan hacmi olarak projelendirilmig olup briit 37 m? biydkiagindedir.
28 bagimsiz bolim numaral dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip merdivenler iie zemin katla cikiidiginda ve sag kat holtine déndldiuginde, sag kolda kalan ikinci
ditkkandir. Dilkkan hacmi olarak projefendirilmig olup briit 37,5 m? biiytiklogindedir.
29 badimsiz bolgm numaralr ditkkan 1. bodrum Kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapiip merdivenler ile zemin katta gikidifinda ve sa§ kat holine dénildiginde, sa§ kolda kalan itk
dilickandir. Dikkan hacmi olarak projelendirilmig ofup brit 19,5 m? biyakidgundedir.
54 badimsiz boliim numarali biiro, merdivenier ile 4. normal kata gikilip sag kat holiine dontiidtiginde sol
kolda kalan ik birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brat 84 m?
bayikiagiindedir.
55 badimsiz b8liim numarali biro, merdivenier ile 4. normal kata Gikihp sag kat holilne donuidigtinde sol
kolda kalan ikinci bdrodur. Biiro, lavabo, wc hacimileri ofarak projelendiriimis olup brift 105 m?
bliyiikiigindedir.
56 bagimsiz bolim numaralt biro, merdivenler ile 4. normal kata gikip sag kat holtine déndidiginde sad
kolda kafan ikinci birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brat 90 m?
biiytidagindedir.
57 badimsiz boliim numaralt biro, merdivenler ile 4. normal kata gililip sag kat holiine déndlduginde sad
kolda kalan itk blrodur. Btiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup brit 41,5 m?
blyakiagandedir.
58 bagimsiz bokim numarsli blro, merdivenier ite 4. normal kata gtkilip sol kat holine doéniitdidinde sof
kolda kalan ik birodur. Biiro, lavabo, wc hacimieri olarak projelendiriimig olup brif 52,5 m*
bayakiagindedir.
59 badhimsiz bolim numaralt biiro, merdivenier ile 4. normal kata gikihp sol kat holine don(idagdnde sol
kolda kalan ikinci birodur. Btiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 106,5 m?
bayiikltiGiindedir.
60 badimsiz bolim numarals biiro, merdivenler ile 4. normal kata gikilip sof kat holdne déniildiginde sadf
kolda kalan ikinci birodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup brat 105 m*

bilyOkitgindedir.
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61 badimsiz bélum numaralr bilro, merdivenier ife 4. normal kata gikilip sol kat holiine doniiidaginde sadf
kolda kalan ilk biirodur. Anire, 3 oda, Javabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 84 m?
biyakiagiindedir.

62 badumsiz bolam numaral biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip saff kat holiine ddniildtigiinde sol
kolda kalan itk borodur. Biro, lavabo, we hacimleri olarak projelendirimis olup briit 84 m*
blykiagandedir.

63 badimsiz bolim numarah biro, merdivenier ife 5. normal kata ¢ikilip sad kat holiine déndididinde sol
kolda kalan ikinci bdrodur. Biro, lavabo, wc hacimieri olevek projefendiriimis olup brit 105 m?
bayakitigindedir.

64 baimsiz bolim numaral bilro, merdivenler ile 5. normal kata cikiip sad kat holiine déniildiijtinde sad
kolda kalan ikinci borodur. Biro, lavabo, wc hacimieri olarak projelendirilmig olup brit 90 m?
bilyakiagindedir.

65 badimsiz bolam numarafi biiro, merdivenler ile 5. normal kata grkailip sag kat holline dénilldidiinde sag
koida kalan itk blrodur. Biiro, lavabo, wc hacimieri olarak projelendiriimis olup brit 41,5 m?
baytkldgindedir.

67 badiimsiz bolim numarall biro, merdivenler ile 5. normal kata gikilip sof kat holiine déntildiiginde sol
Kolda kalan ikinci birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup brit 106,56 m?
bivakiagandedir.

69 badimsiz bélim numarall biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ilalip sol kat holiine déndidigiinde sad
kolda kalan ilk birodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimieri ofarak projelendiriimis olup briit 84 m?
biyakdidgindedir.

Halihazir Kullanimi (Mal Sahibi/Kiraci)

Ana taginmaz izerindeki 69 bagimsiz bslimon tamam Medicana Hastane lgletmecilii A.S. tarafindan
kiralanrmis olup Hastane olarak kullamimakiadir.

Tasinmaz Glriilememisse Sebebi

Dedgerleme konusu taginmaziarin hastane iginde yer aimasi ve Covid 19 salgini nedeniyie incelemeler
milk sahibinin de talebi ile digandan yapilmig olup taginmazlar yerinde igeriden incelenememistir ve
yerinde ic mekan Szellikleri tespit edilememigtir. Taginmazlar tek bagimsiz bélimid hastane icinde yer
almaldadir. Dederlemede lapuya tescil edilmig olan kat irtifakina esas proje dikkate alinrrughir.

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.

Halaskargazi Caddesi Ebefazi Sokak
Sosko ls Merkezi A Blok, Kat6,

Sisli, lstanbul
Tel +90{212) 233 51 54 - 233 52 54
Fax:+90(212) 231 91 39

www.somdegerleme.com
info@somdegerleme.com




Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko is Merkezi A Blok, Kat6,

34363, Osmanbey, Sigl, 'Istanbut
[ 7} Tel :+90(212) 23351 54 - 2335254
Fax:+90(212) 221 1 39
www.somdegerleme.com
KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME info degerleme.com
VE DANSMANLIK HIZMETLERI TiC, AS.
TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLER!
ELEKTRIK
$EHIR $EBEKES! Mevout SOKAK AYDINLATMAS!  : Mevcut
YOL
KAPLAMA Meveut DURUMU :Bakimit
ASANSOR
ASANSOR : Meveut ADET 2
MARKA : Tespit edilememigtir. KAPASITE : Tespit edifememigtir.
ISITMA — SOGUTMA SISTEMI
ISITMA : Tespit edifememigiir. YAKIT TORU : Tespit edilememigtir.
KLIMA : Tospit edilememistir, ISITMA SISTEMI - Tespit edilememigtir.
GUVENLIK
GUOVENLIK : Personel / Gilvenlik Kamerass

4.5. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA IN ?AA T! DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI TESPIT EDILEN
RUHSATA AYKIRI DURUMLARA iLISKIN BILGILER
Degerlemeye konu miilikler 621,29 m? yiz olgimlg, Arsa'vesifh, 20213 Parsel dzerindeki blok yapi
nizarminda inga edilmig 3 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak iizere toplem 9 katl bina igerisinde yer
almalktadir. Taputa tescil ediimig olan 25.04.1994 tarih 94/2555 sayit mimari projesine gére; 3. bodrum
katta sifinak, 1sinma merkezi, 3 badimsiz bdiim noly dikkana ait depo alam, 2. bodrum katta 2 adet
diikkan, 1 adef depolu dtikkan, 1. bodrum katta 1 gay ocadi, 11 adet diikkan, zemin katfa 15 adef dikkan,
1.2.3.4.5 katlarin her bir katinda 8 adet biiro olmak fzere toplam 69 adet badimsiz bilim olarak
projelendiriimistir. Bina mevcutta tek bagimsiz bolimit Hastane ofarak kullaniimaktadir.
Parselde bulunan yapi icin 18.10.1995 tanih ve 95/5638 saytl yap: kullanma izin belgesi dizenlenmigtir.
iskan belgesi 3 B + Z+ 5 N kath 6zel hastanenin tamamianmasina dair verilmis olup tek bagimsiz
boigamdiir.
Konu matkin dijital imar argiv dosyast icerisinde Istanbul Bilyiikgehir Belediyesi Baskanfigs imar
Mudgritgi tarafimdan diizenlemis 14.09.2010 tarihii 5216 sayili yasaya gbre dizenlenmig arazi galigmast
tospit formu bulunmaktadir. S6z konusu form yapinin zemin katinda 4 X 35 metre bilyikli§tnde imalat
vapiidigi tespit ediferek olugturulmugtur. Miifkiin dijital imar argiv dosyast igerisinde igili formdan sonra
diizenlenmig yap: tatil tutanadi ya da enciimen karar bulunmamaktadir. \
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Degjerleme konusu taginmaziann hastane iginde yer almast ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler
miilic sahibinin de talebi ile digandan yapilmig olup taginmaziar yerinde iceriden incelenememigtir ve
yerinde i¢ mekan dzellikleri tespit ediiememigtir. Dediertemede tapuya tescil edilmig olan kat irtifakina esas
proje dikkate alinmigtir.

4.6. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI IMAR KANUNU'NUN
21. MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASIN! GEREKTIRIR DEGISIKLIKLER OLUP

OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Parselde bulunan yapi icin 18.10.1995 tarih ve 95/5638 sayih yapt kullanma izin belgesi diizenlenmigtir.
Iskan belgesi 3 B + Z+ 5 N katlr 6zel hastanenin tamamlanmasina dair veriimig olup fek bagimsiz bolamla
olup filli malkdn filli kullarmm: fle uyumiudur. S6z konusu iskana bagh ruhsat ve ruhsat eki projeler
belediyeden edinilen belgeler igenisinde yer almadifindan incelenememigtir. Tapuya tescil edilmig olan
proje ise 69 adet bagimsiz bélimden olugmakiadir. Dederfernede tapuya tescil edilmig olan proje dikkate

almnmugtir.

4.7. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHi ITIBARIi iLE HANGI AMACLA KULLANILDIGI,
GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZI ISE UZERINDE HERHANGI BIR YAPI BULUNUF BULUNMADIGI
VE VARSA, BU YAPILARIN HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BILGI

Degerleme tarihi itibari ile taginmaziar tek bagimsiz bélimii hastane olarak kullanimaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
Bu bdliimde, degerfeme iglerninde kultanian yéntemier, buntarin kullaniima nedenleri, gegeriilik kogulfari,
varsaywmlar, agiklanmig ve hesaplamalar yapilmigtir.

Konu miilkin dejer tespitinde “Pazar ve Gelir (Brit Kira Carpani) yaklagimlanmmn kullamimast uygun
bulunmugtur.

5.1. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUCLAR

5.1.1. PAZAR YAKLASIMINI ACIKLAYIC! BiL.GILER

Pazar yaklagimi vamigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargifaghrifabilic (benzer) varliklarta
kargrlagtinimas: suretiyle g6sterge nitelifindeki degerin befidendiGi yaklagimi ifade eder. Agagida yer
verifen durumiarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yakdagima &nemli velveya anfamh adirik
veriimesi gerekli gériimektedir.

a. dederieme konusu vanifin deder esasina uygun bir bedelfe son dénemde satilmig olmasi,

b. deferferne konusu variiin veya buna tnemii bigide benzerlik tagiyan variklann akiif olarak islem
gdrmesi, ve/veya

¢ onemli éigtide benzer variikiar ile ilgifi sik yapian ve/veya giincel gbzlemlenebilir iglemlenn stz
konusu clmasi

Yukanida yer verilen durumiarda pazar yaklagimnin uygulanmasi ve bu yakiasima Snemli ve/veya antami
afirik veriimesi gerekdi gorilmelde birliide, s6z konusu kriterlerin kargilanamadigr agadrdaki ilave

durumiarda yénternin yeteniligi irdelenmelidir.

a. dederleme konusu varifia veya buna dnemii Gigiide benzer variidara iligkin islemienin, pazardaki
oynakitk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

b. dederleme konusu variyjin veya buna Gnemli igtide benzerlik tagiyan variiklarn aktif olmamakia
birlikte iglem gdrmesi,
¢.  pazar islemierine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, kargilastiriabilir varitklarin degerfeme
konusu variikla 6nemii ve/veya anlamli farkliiidarinin, dolayisiyla da stibjektif dizelimeler gerektirme
potansivelinin bulunmasi,

d. gtincel islemiere y&nelik bilgilerin gavenilir olmamas: (Smedin, kulaldan dolma, eksik bilgiye
dayall, sinenfi ahcili, muvazaali, zorunlu satig igeren iglemier vb.),
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e. variifiin dederini etkileyen dnemili unsurun varligin yeniden diretim maliyeti veya gelir yaratma

kabifiyétinden ziyade pazarda iglem gtrebifecedi fiyat oimasi.

5.1.1.1. KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Taginmazlar kat irtifakina esas projeleninde diikkan ve biro niteligine sahip olup igerisinde yer aldikiar
bina toplam 69 adet bafimsiz békimden clusan ve yerinde tek bagiirmsiz bolimitl hastane olarak kullamian
bina igerisinde yer almakfadir. Dederlemede konu miiliderin kat irfifakina esas projeleri dikkate alinmis
olup, dikkan ve biro nitelikli taginmaziara iliskin olarak pazar yailagsim ile dogiru ve gtivenilir dedjere
ulagmay: saiflayacak verilere ulagildijindan “Pazar” Yakiagimi kullandfimigtir.

5.1.2.

FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI

Bu yaklasima gére;, emsal teskil etmesi amact ile, degerlemesi yapilan gayrimenkul gevresinde satis
dederieri bilgede yapitan aragtirmalardan ve SOM Veri Bankasrndan derlenerek agafida sunulmustur.

] FiYAT BiRIM
ADRES KARSILASTIRILABILIR OZELLIKLER | REFERANS | 77 FIYAT
(TL/m?)
SATILIK OFISLER
Aveilar Merkez Konu miilie yakinr Ergll Cakicr Is Hani igerisinde 1. normal| Remax Tag
Istanbul katta yer alan 158 m* ofis 75.000 TL fiyattan sabgla olup| Gayrimenkul 75.000 TL 5.000 TL/m?
meveuf kiracist 400 TL kira Sdemelitadir, 05830 527 28 32
Aveitar Merkez |0y miike yakan Ergdl Cakici Is Hare ierisinds 5. normal|  Remax Tag
Istanbuf kaifa yer alan 60 m® ofis 225.000 TL flyattan sabista olup| Gayimenkul 225000 TL | 3.750 TLm*
meaveut kiracist 1,200 TL kira Sdemekdadir. 5371 527 28 32
Konu millke gbre daha i konumiy Mammara Caddesi
Aveclar Merkez |Uzerinde is ham igerisinde 3 haffa yer alan 65 m?|lddal Yapu GYQ 260000 TL | 4.000 TLAm?
Istanbuf biyikiogtndeld ofis 260.000 TL fivattan satistadi. Malkdn| 0531 94323 52 ) ‘
1.300 TL. kira getirebilecedi beyan edilmistir.
Konu millke yalen Erenler Is Merkezi igerisinde 4 kafta yer|
Avcilar Merkez  |alan 40 m* olarak bayan edilen ofis 160.000 TL fiyatian| Miryap Emlak 160.000 TL | 4.000 TLm?
Istanbut sabgladir. Mifktn 850 TL kira getiisi olabifecedi beyan| 0532 337 88 53 : :
edilmigtir.
Konu milike yakin Fatih Sokak (zerinde Unallar Is Merkezi Remax T
Avcilar Merkez  |igerisinde 1 katta yer alan sokak cepheli 50 m? olarak beyan| .~ n;f” 190,000 TL | 3,800 TLm?
Istanbul edifen ofis 190.000 TL fiyattan satistacs. Maikan 1.200 TL| (= WE20 A0 -
ira getirisi olabifecadi beyan edilmistir,
SATILIK CADDE/SOKAK CEPHEL! DUKKANLAR
Konu miitke yakin konumda Ozdamir Pasaji icerisinde,
Merkez Cani Sokaldan giris alan zemin kstta 58, 1 normal
katta 58 m® olan dikkan 2.250.000 TL fiyattan satigtadir. 20
voiar  Merkez| sanelik kiracisi 5.000 TL kira demekte olup yeni kontrat g’g‘;g‘;’gﬁ,{g 2.250.000 TL | 31.034 TLm?
vapHmarms haline 7.500 TL idra gelirisi olabilecedi beyan
adiirmigtiv. Normal kat zemin katin 1/4 olacak sekilde zemine
indirgenmistir.
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Konu milke yalin konumda Regadiye Caddesi Uzerinde
Avollar  Merkez zemin katta 75 m? , 1 normal katta 125 m* ofan dilkkan| Koger Cihan
Istanbul 3.650.000 TL fiyattan satigtadir. Meveut kiracisi 14.000 TL Insaat 3.650.000 TL | 34.353 TLm*
kira &damektzdir. Normal fat zemin katn 1/4 olacak seldide| 0 545714 97 73
zemine indirgenmistir.
Averler  Merkez Konu milke yaion konumda Regadiye Cadgdesi dzennde TIME 34
Istanbul zemin katta 100 m?, 3.000.000 TL fiyattan satigtadi. Kira| GAYRIMENKUL | 3.000.000 7L | 30.000 TLAm
gelirisinin 10.000 TL - 12.000 TL olabilecedi beyan adilmigtir.| 0552 759 89 14
Konu miifk yakin konumda zemin kaite 300 m? bodrum TIME 34
Averdar  Merkez | katta 350 m? alana sahip dikian 8.000.000 Ti. fiyaltan
Istanbul satistach. Movout kiraciss 30,000 TL ddemektsdir, Bockum| s CCKUL | 8.000.000 TL | 24.622 TLAm
kat zemin katin 1/5 ofacak sekiide zemine indirgenmistir,
SATILIK PASAJ IC] DUKKANLAR
Konu fr;aﬂce yakin konumda Saml Sokak igenisinde Ergii Remax Tag
Aveirlar Merkez |Cakret Is Merkezi icerisinde 2 bodrum kafla her birf 20 m* :
Istanbul  |ofarak beyan ecilen 2 adet cilkian 160.000 TL fiyettan| ,Soyimenkul | 160.000TL | 4.000 TLm*
sabisfa olup mevcul kdracis: 800 TL hira Sdemekledir.
Konu miilke yaion konumda Mammara Caddessi dzerinde yer
Avcrar Merkez afan Erenler Is Merkezi iginde caddeye cephesi olmayan| Doddu Emiak
Istanbut zemin katla 18 m? olarak beyan editen diikkan 225.000 TL| 0(532)42553 | 225000 TL | 12.500 TL/m?*
fiyattan saligfa olup meveut idracist 1.1000 TL Jdra 65
Sdemeidedir.
Konu miilke yakin konumda Samir Sokak dzerinde yer alan
Aveilar Meriez |Hizirbey Borsa s Merkezinde pasaj iginde zemin katta yer| Remax Time 35000 TL | 5633 Tim®
Istanbut alan yaldagik 6 m® alanl dikkan gegen 2020 orlalarinda| (535 882 70 50 - )
35.000 TL fiyattan satis gbrdGi bilgisi verilmistir.
Konu millke vakmn konumda Ozdemir Pasajr igerisinde,
Caddeye cephesi oimayan zemin katta 37,5 m?, 1 normsl -
Avotiar Merkez \atta 37,5 m* ofan dkkan 680.000 . fiyaitan satistadi, %’gg’;‘g;‘gj‘j{, 650.000 TL | 13.868 TL/m?
Fasaj icin baloldiinda diikican gbrntr dururndadir. Normal
kat zerrin katin 1/4 olacak sekilde zemine indirgenmistir.
5.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN CIKARTILMIS,
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5.1.4. EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI ACIKLAMA, EMSAL
BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN
DETAYL! ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

5.2.1 Baghdinda detaylan verilen emsallerin; konumifarn, caddeye cepheli olup olmalan ya da pasaj icinde
yer alip almamalan, bilyiikiGiderine badl ofarak tercih edilebilirligi dikkate alinarak ve konu taginmazlaria
kargilagtirdarak diizeftmeye tabi tutulmas: uygun gbrilmiigtir.  Bblgedeki emsaller incelenerek ve
bolgedeki gayrimenkuf profesyonelieri ile yapran gérigmeisr sonucunda Bodrum katta ve 1. normal kafla
eklentisi olan dikkanlarin alentars zemin kat alamna indirgenmis olup bodrum kat alantarinda birim
1. Normal katta yer alan bolimierin birim
dederinin Zemin kat birim dederinin 't olacadi kabul edilmistir. Dederleme konusu taginmaziann iginde
yer aldis yapt bodrum kattan giris almakta olup, bodrum katta yer alan 14 ve 15 b.b. nolu diikkanfar
Merkez Camii Sokak’a cephelidir. Konu miilkte zemin katta yer alan dilkkanfar 1. Normal kat olarak

bodrum katfa yer alan dilkkaniar zemin kat olarak degerlendiriimigtir.

dederin zemin kal alanlannm birim dederinin  1/5°i olacad

Boéigede tespit edilen satiltk emsaliere ilighin sahg degeri diizeftme tablost;

Dizeltiimis
Pazarhik Pay Alana Gire
DUsbimGs Dizeltiimiy | Hesaplannmg Serefiyelendiriimiy
Degeri Alanr Afari Birim Dederd Bayiikiik | Konum | Bina Yags Birim Deffer
Emsafler Satrs Degeri (TL) (%) (m?) (Tl/my’) Serefiyasi | Serefiyesi | Serefiyesi (TL/m?)
SATILIK OFISLER EMSAL DUZELTME TABLOSU
Emsal-1 75.000 67.500 15 13,5 5.000 -20% 0% 0% 4.000
Emsal -2 225.000 202.500 60 54 3.750 0% 0% 0% 3.750
Emsal-3 260.000 234.000 65 58,5 4.000 0% -5% 0% 3.800
Emsai -4 160.000 144.000 40 36 4.000 0% 0% 0% 4.000
Emsal-5 190.000 171.000 50 45 3.800 0% 0% 0% 3.800
SATILIK CADDE/SOKAK CEPHEL! DUKKANLAR EMSAL DUZELTME TABLOSU
Emsal-6 2.250.000 1.687.500 | 72,5 72,5 23276 10% 0% 0% 25.603
Emsal-7 3.650.000 2.737.600 | 1063| 1063 25.765 15% -15% 0% 25.765
Emsal-8 3.000.000 2.400.000 | 110 1100 21.818 15% -15% 0% 21.818
Emsal-9 8.000.000 6.400.000 | 370 370 17.297 30% 0% 0% 22.486
SATILIK PASAJ ICI DUKKANLAR EMSAL DUZELTME TABLOSU
Emsal-10 160.000 144.000 40 40 3.600 0% 35% 0% 4.860
Emsal-11 225.000 157.500 18 18 8.750 -15% % 0% 7.438
Emsal-12 35.000 35.000 & ] 5.833 -15% 0% 0% 4.958
Emsal-13 650.000 455.000 47 47 9.707 0% ~30% 0% 6.795

Konu taginmaziann emsal miillder ile fuyaslanmasi sonucu konu mifkler igin; ofislerin birim satig deder
araligh 3.750 TL/m? - 4.000 TL/m? Cadde/Sokak Cepheli Dikkanfarii birim satis deder araligt 21.818
TL/m? - 25.865 TL/m?, pasgf igi dilkkanlarin birim deder aralift 4.860 TL/m? - 7.438 TL/m? olarak tespit
edilmigtir.
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5.1.5. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC (SONUCA ULASIRKEN YAPILAN TUM
HESAPLAMALAR] ICERECEK SEKILDE)

5.1.4 baghginda emsallerin fiyatlari konu miilklerie kiyaslanarak konu miilider igin birim deger aralifi tespit
edilmigtir. Degerleme konusu dikkanlarin birim dederinin tespitinde biyiklik, cephe, konum, reklam
kaabiliveti ve engilebilirik kriterleri kargdastinlarak serefiyelendirme yapilmigtir.

Diikkantar igin Serefiye Tablosu;

Baz Serefiyeli
e e LR Cephe Cephe Toplam | Pazar —
Kat | BBNo | Alan | Niteligi ve | Pay Cepheler Girls Erigebilintifji | BUylidik .| Ssns

Sayist Reldam Serefiye | Deferi

(TL/m?)
1.8 8 28 | DUKKAN | 302400 1 Arka Pasaj Iici 0,00% 20,00% 500% | 2500% | 4.700 5.875
1.8 14 | 37.5 | DUKKAN | 752400 1 Merkez | Merkez + Pasgj | 10.00% |  350,00% 0.00% |360,00% | 4700 | 21.620
18 15 | 18,5 | DUKKAN | 40/2400 1 Merkez | Merkez + Pasaj | 10.00% |  350,00% 10,00% | 370,00% | 4.700 | 22080
ZEMIN| 21 | 225 | DUKKAN | 602400 1 Arka Pasaj ici 0,00% 0,00% 7.00% 7,00% | 4.700 5.029
ZEMIN| 22 10 | DUKKAN | 252400 1 Arka Pasaf lgi 0.00% G,00% 3000% | 30,00% | 4.700 6.110
ZEMIN| 27 37 | DUKKAN | 752400 1 Merkez Pasaj ici 10.00% 0,00% 1.00% 11,00% | 4.700 5217
ZEMIN| 2B | 37,5 | DUKKAN | 752400 1 Merkez Pasaj ici 10,00% 0,00% 0.00% 10,00% | 4.700 5170
ZEMIN| 29 | 19,5 | DUKKAN | 5024060 1 Merkez Pasaj ici 10.00% 0.00% 10,00% | 20,00% | 4.700 5.640

Degerleme konusu biirolarin birim deferinin tespitinde bdyikidk, cephe sayisi/aydinlanma, rekiam
kabiliyeti, konum ve kat erigilebilirlik kriterleri kargilastinlarak serefiyelendirme yapimistir,

Biirolar igin Serefiye Tablosu;

88 ""?3@' Arsa | conhe S;'ﬁ."s; Cephe | Kat Kot Toplam sl b
Kat | po | Alan | ve | PO | Sapst | CoPOIOr | Aychnie | Rektam | rifass E"’;‘}"”’ﬁ Biaylliik | cocosive | Degeri | Deger
ok nma aum9 | TLm?y
4 | 5¢ | 84 | BURO | 152400 | 1 | Merkez | 000% | 500% | 0.00% | 025% | 200% | 7.25% | 3780 | 4.054
Merkez +
4 | 55| 105 | BORO | 182000 | 2 Sof | 150% | 600% | 000% | 025% | 025% | 800% | 3780 | 4082
4 | 56 | 90 | BORO | 15/2400 | 2 | Sot+Arke | 1,50% | 1,00% | 0,00% | 025% | 1.00% | 375% | 3780 | 3922
4| 57 | 415 | BORO | 1002400 | 1 Arka | 000% | 000% | 000% | 025% | 500% | 525% | 3780 | 3978
4 | 58 | 525 | BORO | 102400 | 1 Ads | 0.00% | 000% | 000% | 025% | 400% | 425% | 3780 | 3941
Arka +
4 | 50 | 1085 | BORO | 20400 | 2 Semh | 1.50% | 600% | 000% | 025% | ooom | 775% | s7so | 4073
Merkez
4 | 60| 105 | BoRD | 202400 | 2 | +Sami | 1.50% | 1000% | 000% | 025% | 025% | 12.00% | 3780 | 4234
4 | 67| 84 | BURO | 1572400 | 1 | Merkez | 0.00% | 500% | 000% | 025% | 200% | 7.25% | 3780 | 4054
5. | 62 | 84 | BORO | 152400 | 1 | Merkez | 000% | 500% | 025% | 000% | 200% | 7.25% | 3780 | 4054
Merkez +
5. | 63| 105 | BORO | 202400 | 2 Sol | 1,50% | 600% | 025% | oo0o% | 026% | 800% | 3780 | 4082
5 | 66 | 90 | BURD | 102400 | 2 | Somarke | 1.50% | 1,00% | 025% | 000% | 100% | 375% | 3780 | 3922
5 | 65 | 41,5 | BURO | 10/2400 | 1 Aka | 000% | 0,00% | 025% | 000% | 500% | 525% | 3780 | 3978
Arka +
5. | 67 | 1065 | BURC | 20/2400 Samh | 1,50% | 600% | 025% | o000% | ooo0% | 775% | 3780 4073
5 | 69 | 84 | BURD | 152400 Merkez | 0,00% | 500% | 025% | 000% | 200% | 7.25%\} 380 [ 08¢
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Kurumsal GayRIMENKUL DEGERLEME
Ve DanismaniLic HizmetLeri TiC, A%,

Konu millkierin fonksiyon, konum, bayaidiik, reldam keabiliyeti, aydmlanma ingaat kalitesi ve isciligi vb.
kriterler dikkate alinarak birim satig dederleri agadidaki tabloda verilmistir.

Satig Degerl
BB Niteligii ve | Birim Satig Dederi | Satig Degeri Yuvarlama

Kat BBNo Alan Ekientileri (TL/m?) (TL) (TL)
1.B 8 28 DUKKAN 5.87500TL/m?|  164.500 TL 165.000 TL
1.8 14 37,5 DUKKAN 21.62000TL/m?| 810750 TL 210.000 TL
1.8 15 19,5 DUKKAN 22.090,00 TL/m?|  430.755TL 430.000 TL
ZEMIN 21 22,5 DUKKAN 502000 TL/m?| 113153 7L 115.000 TL
ZEMIN 22 10 DUKKAN 6.110,00 TL/m? 61.100TL 60.000 TL
ZEMIN 27 37 DUKKAN 521700 TL/m?|  193.029TL 195.000 TL
ZEMIN 28 37,5 DUKKAN 5.170,00 TU/m*| 193875 TL 195.000 TL
ZEMIN 29 19,5 DUKKAN 5.640,00 TU/m?| 109.980 7L 110.000 TL
4, 54 84 B{RO 4.054.05 TU/m?| 340540 TL 340.000 TL
4. 55 105 BURO 408240 TL/m?| 428652 TL 430.000 TL
4. 58 90 BURO 3.921,75 TL/m®| 352958 TL 355.000 TL
4, 57 41,5 BURO 397845 TL/m*?| 165.106 TL 165.000 TL
4. 58 52,5 BURO 3.94065Ti/m?| 206.884 TL 205.000 TL
4. 59 106,5 BURO 4.07295Ti/m? | 433769 TL 435.000 TL
4. 60 105 BURO 4.23360 TLin?| 444528 7TL 445.000 TL
4. 61 84 BURO 4.05405 TL/m? | 340540 TL 340.000 TL
5, 62 84 BURO 4.054,05 TL/m?| 340540 7L 340.000 TL
5. 105 BUORO 4.082,40 TL/m?| 428652 TL 430.000 TL
5. 64 80 BURO 3921, 75TL/m?| 352958 TL 355.000 TL
5. 41,5 BORO 3.97845TL/m?| 165106 TL 165.000 TL
5. 67 106,5 BURC 407295 TL/m?| 433.769TL 435.000 TL
5. 69 84 BURO 4.054,05 TL/m®|  340.540 TL 340.000 TL
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5.2 GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUCLAR

521. GELIR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER

Gelir yaldagimi, gdsterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin fek bir cari degere
dénugtirifmesi ile belifenmesini saglar.

Galir yaklagiminda varigin degeri, variik tarafindan yaratian geliferin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflannin bugiinki degerine dayaniiarak tespit edifir.

Agadida yer verilen durumiarda, gelir yaklagimunin uygulanmasi ve bu yaklagima onemli ve/veya anlami
agihk veriimesi gerekdi goriimektedir:

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.$.
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a. varmgin gelir yaratma kabiliyetinin ketiimcinin goziiyle dederi etkileyen gok dnemii bir unsur
olmas:,

b. dederfeme konusu varikda Hgili gelecekieki gelirin miktarr ve zamanlamasina iligkin makul
tahminler meveut oimakia birfikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmast.

Gelir yaklagiminin ok sayida uygulama yolunun bulunmasing kargin, gelir yaklagimi kapsamndaki
yéntemier fiifen gelecekteki nakit tutartarin bugiinkt dedere indirgenmesine dayanmakladir.

Gelirterin indirgenmesi yaklagimina gore;
- Direkt Kapitalizasyon
- Gefirlerin Kapitalizasyonu

divebilecedimiz iki yontem temelde millkiin gelirdigi gelirferin dngériiimesi ve kabullerle gelecek yarda
elde edecedi gelirenn giniimiize geliriimesi temeline kuruludur.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yi igin Liretecedi potansivel net gelirin, giincef gayrimeniul
piyasast koguilarina gdre olugan bir kapitalizasyon oranina boltinerek, gayrimenkul dederinin
hesaplanmasidr,

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu): Gayrimenkuliin makul sayida bir dbénem boyunce
kiralanmasi veya igletimesi ile gelecekie elde edilebilecek olan potansivel net gelitferinin
hesaplanmasiyla, dzelflikle kira gelirisi olan gayrimenkulierde malkin yiltk elde ettiji net igletme gelirfer
hesaplanarak miilkiin deferine ulasmak igin kuflamhr. Bu c¢aligmalarda miiklerin kira kontratiar
incelenerek kontraflann yarattifi olasi dénem gelirferi hesaplani. Geliri kapitalizasyonu iglemi belli bir
dinem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olas: giderierin diigiilerek gincel ekonomik kogullara
uygun ve kabul edilebilir belirli bir iskonto crani kullanimiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve bu

yontemle deder takdirinin yapilimasi islernidir.

Briit Gelir Campam (Gross Income Multipliers, GIM) Yontemi, gayrimenkultn dederini gelecekte
sadlayacadi yihk briit gelirierie iliskilendirmekledir. Dedjerlemesi yapilacak bir taginmaz igin brill gelir
caipan, dederleme konusu taginmazia ayni muhitte bulunan, benzer niteliklerde olan ve yekin zamanda
dederlemesi (fiyat tespiti) yapimig diger tagmmaziann brit gelir parpantanimin aritmetik ortalamast alinarak
hesaplamir. Yani degerlemede kullanilacak carpan, dijer taginmazlara iligkin verilerden elde edilen
ortalama bir katsayidw. Kira garparn miifkiin satitabilir dederinin ayhk kira dedenine bdlinmesi ile elde
edifir. Bir gayrimenkuliin brit gelir carpam yéntemiyle dederlemesinin yapiabiimesi igin, ortalama brut
gelir carparinin yani stra, o gayrimenkuliin ortalama yifitk brit gelirinin de dodru bir bigimde hesaplanmasi
gerekmekdedir.
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KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
WVE DANISMANLIK HIZMETLERI TiC. AS.

§.2.1.1. KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Pazar Yaklagiminda kullaniian satifik emsallerin aymi zamanda kiralrk veya kiralanmig olmalan nedeniyle
piyasadan brit kira garmpanina da wagiiabildifinden “Briit Kira Carpans” yakliagiminmn kullanidmas: uygun
butunmustur,

5.2.2. FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAG!

Emsai bilgileri ve Kuflanan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilrmg, Dederlemeye Konu
Gayrimenkule Yalonh@ini Goésteren Krokiler Pazar Yaklagimi 5.1.3 baghdr altinda verilmigtir,

523 EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI ACIKLAMA, EMSAL
BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN
DETAYL! ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

5.2.1 Baslitiinda detaylarr verilenn emsallerin; konumiar, caddeye cepheli olup ofmalan ya da pasaj icinde
yer alip almamalan, bilydkiiikleri, bina yagina badl olarak tercih editebilirlifi dikkate alinarak ve konu
taginimazlaria kargilaghrlarak dizeltmeye labi tutuimast uygun gbrilmastily.  Bblgedeki emsaller
incelenerek ve bolgedeki gayrimenkul profesyonelleri ile yapilan gorigmeler sonucunda Bodrum katia ve
1. normal katta eklentisi olan dikkanlann alaniari zemin kat alanina indirgenmis olup bodrum kat
afantannda birim dederin zemin kat alanfaninm birim dederinin  1/57 olacadt 1. Normal katta yer alan
bélimlerin birim dederinin zemin kat birim degerinin Y% olacadi kabul ediimistir. Defjerleme konusu
fagmmaziarin iginde yer aldit yapr bodrum kattan giris almakia ofup, bodrum kalfa yer alan 14 ve 15 b.b.
nolu diikkanlar Merkez Camii Sokak'a cephelidir. Konu miilkte zemin kalfa yer alan dikkaniar 1. Normal
kat olarak bodrurn katta yer alan diikkanlar zemin kat olarak dederendiriimigtir.

Bolgede tespit edilen emsallere iligkin kira dederi diizeitme tabiosu;

Dazeltitmis Alana
Pazarifc Pay Gére
Disiitmisy Diizeltiimig | MHesaplanmiy Serefiyelendiriimis
Dedert Alani Alar Birim Defleri Bayiklik Konum Bins Yoy | Birirn Kira Dederi
Emsalfer Kira Dedier (TL) (m?) (nz?) (TL/m?) Seruflyesi | Serefiyesi | Serefyesi (Tiiny)
OFIS KIRA DUZELTME TABLOSU
Emsal-1 75.000 400 15 13,5 29,6 -20% 0% 0% 237
Emsal-2 225.000 1200 60 54 222 0% 0% % 22,2
Emsal-3 260.000 1300 65 58,5 222 0% -5% 0% 21,1
Emsai 4 160.000 850 40 36 23,6 0% 0% 0% 23,6
Emsal-5 190.000 1200 50 45 26,7 % 0% 0% 26,7
CADDE/SOKAK CEPHELI DUKKANLAR KIRA DUZELTME TABLOSU
Emsals 2.250.000 7500 725 72,5 103 10% 0% 0%
Emsal7? 3.650.000 14000 106,3 106.3 132 15% -15% 0%
Emsal-8 3.000.000 11000 110 1100 100 15% -15% 0%
Emsal-9 8.000.000 30000 370 370 81 0% 0% 0%
PASAJ ICI DUKKANLAR KIRA DUZELTME TABLOSU
Emsal-10 160.000 800 40 40 20 0% 35% 0%
Emsal-11 225.000 1.100 18 18 G -156% 0% 0%
Emsai-12 35.000 200 & & 33 -15% 0% 0%
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5.24. INDIRGEME / ISKONTO ORANLARININ NASIL HESAPLANDIGINA ILISKIN AYRINTIL!
ACIKLAMA VE GEREKCELER

Degerlome konusu milkiin yakin gevresinde yer alan satilik emsal ofis ve dikkanfanin bir kismmin aym
zamanda kiralik/kiralanmg ofdudu tespit edilmistir. Agadidaki tabloda emsallerin satig ve kira dederieri

arasindaki oran veriimigtir;

P‘ﬁﬁ;&’.ﬁﬁ;” KIRA | wiga CARPANI
EMSALLER SATIS FIYAT! DEGERI {Ay)
(1) Lol

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

Briit kira carpan: ortalarnasi 181,64 Ay olarak hesaplanmig olup, satig dederinin hesabinda 180 Ay brit

kira garpamt kullaniimast uygun bulunmugtur.
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KURLMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
Ve DanismamLix HiZMETLER| Tic. A5,

528 GELIR YAKLASIM! ILE ULASILAN SONUC (SONUCA ULASIRKEN YAPILAN TUM
HESAPLAMALARI ICERECEK SEKILDE)

5.2.4.1. baghiinda emsallerin fiyatlars konu milklerie kiyastanarak konu miikler igin birim deder aralig
lespit edilmigtit. Dederfeme konusu diikkanianin birim dederinin tespitinde bilydkiik, cephe, konum,
reklam kabilfyeti ve erigilebiliriik kriterieri kargilagtintarak gerefiyelondirme yapilmigtir.

Degerleme konusu Diikkanlara iligkin Serefiye Tablosu;

BB, ||| Arsa Cophe Toplam K |

Kt | BBNo | Alen | Niroigi vo| Payr | S| Copeter| o Rendam | Erisebinicigl | Bayusiuy | JoPam | fiest | B
(TLm?) | (TLin?}

1.8 8 | 28 | pokkan | 3072400| 1 Arka Passiici | 0,00% | 2000% | 500% | 2500% | 26 | azs0
1.8 14 | 37,5 | DUKKAN | 76/2400| 1 | Merkez | Merkez + Pasaj | 10,00% | 350,00% | 000% |36000%| 26 | 11860
1.8 15 | 19,5 | DOKKAN | 40/2400| 1 | Merkez | Merkez + Pasaj| 10,00% | 350.00% | 10,00% |37000%| 26 | 12220
ZEMIN | 21 | 225 | DOKKAN |602400| 1 | - Arka Pasajici | 0,00% |  0,00% 700% | 700% | 26 | orae
ZEMIN | 22 | 10 | poxkan | 2sma00| 1 Arka Passjici__| 0,00% | 000% | 3000% | 3000% | 25 | 3380
ZEMIN | 27 | 37 | DUKKAN | 762400 1 | Merkez | Pesajici | 10,00% | 000% 100% | 11.00% | 26 | 2888
ZEMIN | 28 | 37.5| DUKKAN | 75/2400| 1 | Merkez | Passiici | 1000% | o000% | o000% | 1000% | 26 | 2860
ZEMIN | 29 | 19.5| DUKKAN | 502400 1 | Memez | Passjii | 1000% | o000% | 1000% | 2000% | 26 | 3120

Degerleme konusu bdrolarm birim kira degerinin tespitinde bilyiikitik, cephe sayisi/aydinfanma, reklam
kabiliyeti, konum ve kat erigilebililigi kriterleri kargilagtinlarak serefiyelendirme yapiimistir.

Dederleme konusu birolar igin Serefiye Tablosu;

Baz | Serofiye
BB Arsa Cephe Pazar | Birim
88 Capha w Caphe | Kat Kat Toplam
Kat Afan | Niteligi ve | Payr Cepheler | Giris Saysi/ Bilyilktiik Kiras: Kira
No Ekientitert Saysi Aychnfanma Rokiam | Irtifase | Erigebilirligl Serefiye Degeri | Degeri
(TLAmY) | (TL/mY)
4 | 54| 84 BURO 152400 7 Merkez | Pasajicl 0.00% 500% | G.00% 0.25% 2,00% 7.25% 21 22,52
Merkaz +
4 | 55| 105 BURC 152400 2 sof Pasaj ici 1,50% 6,00% | 0.00% 8,25% 0.25% 8,00% 21 22,68
4. 940 BURO 152400 2 Sol+Arka | Pasaj icl 1,50% 1,00% | 0,00% 0,25% 1,00% 3.75% 21 21,79
4. | 57 | 41,5 | BORO 10/2400 1 Aria Pasaj ici 0,00% 0.00% | 0.00% 0,25% 500% 5,25% 21 224¢
4. | 88| 526 | BURO 1072400 1 Arka Pasaj ic 0.00% 0.00% | 0.00% 0,25% 4,00% 4,25% 21 21,89
Arka +
4. | 59 | 1065| 'BURC 20/2400 2 Samit | Pasaefici 1,50% 8,00% | 0.00% 0.25% 0.00% 7.75% 21 2263
Merkez
4 | 80| 105 BURO 20/2400 2 +Samili | Pasaj ici 1,50% 10,00% | 0,00% 0,25% 025% | 12.00% 21 23,52
4 | 61| 684 BURO 1652400 1 Merkez | FPasaj ici 0,00% 500% | 6,00% 0,25% 2,00% 7.25% 21 22,52
5 | 62| 84 BUROQ 152400 i Meriez | Pasaj ici 2.00% 500% | 0.25% 0.00% 2,00% 7.25% 21 22,52
Mearkez +
5 | 63| 105 BURO 2072400 2 sol Pasaj igi 1,50% 6,008 | 0.25% 0.00% 0.25% 8,00% 21 22,68
5 |64 90 BURD 10/2400 2 Sot+Arks | Pasaj igi 1.50% 1,00% | 0,25% 0,00% 1,00% 3.75% 21 21,79
5 | 65| 49,8 | BURO 10/2400 7 Arka Pasaj igi 0,00% 0.00% | 0,25% 0.00% 5,00% 5,25% 21 22,10
Arka +
5 | 67 | 1065| BURO 2002400 2 Sami Pasaj ici 1,50% 6,00% | 0,25% 0.00% 0,00% 7.75% 21 22,63
5 | 69| &4 BUROD 1572400 1 Merkez | Pasajici 0.00% 500% | 0.25% 3.00% 2,00% 7, 269(6 21 2252
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5.2.6. TAKDIR EDILEN KIRA DEGERLER! (ANALIZ VE KULLANILAN VERILER)}
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5.2.2. bagiiginda hesap detaylari verilen brit kira ¢arpan: ile dederieme konusu millk igin takdir edifen kira
dedereri garpilarak konu miifkler igin hesaplanan sahg dederferi agagidali tabloda verlmigtir;

Blrim Kira Carpamna

BB Kira Kira Kira Kira Carpamina Gore Deger

Alan | Niteli§l ve | Degjerl | Dederi | Carpam Gére Dedjer Yuvarlama

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

1 1.8 8 28 | DUKKAN | 3250 210 180 163.800 TL 165.000 TL
2 1.8 14 | 375 | DUKKAN | 119,60 4.485 180 807.300 TL 805.000 TL
3 1.8 15 | 19.5 | DUKKAN | 122,20 2.383 180 428,922 TL 430.000 TL
4 |ZEMIN| 21 | 225 | DUKKAN | 27,82 626 180 112671 TL 115.000 TL

5 |ZEMIN| 22 10 | DUKKAN | 33,80 338 180 60.840 TL 60.000 TL
6 |ZEMIN| 27 37 | DUKKAN | 2888 1.068 180 192.208 TL 190.000 TL
7 |ZEMIN| 28 | 37,5 | DUKKAN | 2860 1.073 180 193.050 TL 195.000 TL
8 |ZEMIN| 29 | 19,5 | DUKKAN | 31,20 608 180 109.512 TL 110.000 TL
g 4. 54 84 BORO 22,52 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
10| 4. 55 105 BURO 22,68 2.381 180 428.652 TL 430.000 TL
11 4. 56 g0 BURO 21,79 1.961 180 352,958 TL 355.000 TL
12| 4. 57 | 41,5 BURO 2210 917 180 1665.106 TL 165.000 TL
13| 4 58 | 525 BURO 21,69 1.149 180 206.884 TL 205.000 TL
14 4. 59 | 1065| BURO 22 63 2.410 180 433769 TL 435.000 TL
15| 4. 60 105 BURO 23,52 2.470 180 444,528 TL 445.000 TL
16| 4. 51 84 BURC 22,52 1.892 180 340540 TL 340.000 TL
17| A 62 84 BURO 2252 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
18 5. 63 105 BURO 2268 2.381 180 426.652 TL 420.000 TL
19 5. 64 90 BURO 21,79 1.961 180 352958 TL 355.000 TL
20| 5 865 | 41,5 BURO 22,10 817 180 165.106 TL 165.000 TL
21 5. 67 | 1065 | BURQ 22,63 2410 180 433.760 TL 435.000 TL
22 5. 62 54 80RO 22,52 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
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5.2.7.

GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC

Halaskargazi Caddes} Ebelizi Sokak
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey,
Tel :+90(212) 233 51 54- 233 52 54
Fax:+90(212) 231 91 39
www.somdegetieme.com
info@somdegerleme.com

SOM Veri Bankastndan ve cevrede yapian aragtirmalardan eide edilen verilere gre, konu
taginmaziann emsal milkler ite kiyaslanmasi sonucu Kiralik ofislenin aylik birim kira deder aralift 21,10
TL/m? - 26,70 TL/m? Cadde/Sckak Cepheli Dikkantann birim deder aralifi 100,00 TL/m?* - 131,80
TL/m?% pasaf ici dilkkanlanin birim deger araligr 27,00 TL/m? - 51,90 TiL/m? olarak tespit edilmigtir.

Defjerteme konusu taginmazlar igin takdir edilen kira dederleni ve brif kira yaldagimi uygulanarak
hesaplanan satig degerleri asadidaki tabloda verilmistir;

Birim Kira Kira Carpanina

BB Kira Kira Kira Carpamna Glre Dedjer

Alan | Nitefigi ve | Dedjeri | Dadierl | Carpanr | Gire Deder | Yuvarlama

NO Kat | BBNo | (m?) | Eklentlieri | (TL/mM®) | (TL/Ay) (Ay) (TL) (TL)

1 1.8 8 28 | DUKKAN | 32,50 910 180 163.800 TL 165.000 TL
2 1.8 14 | 37,5 | DUKKAN | 119,60 4.485 180 807.300 7L 805.000 TL
3 1.8 15 19,5 | DUKKAN | 122,20 2.383 180 428922 TL 430.000 TL
4 ZEMIN| 21 225 | DUKKAN | 27,82 626 180 112.671 7L 115,000 TL

5 ZEMIN| 22 10 | DUKKAN | 3380 338 180 60.840 TL 60.000 TL
6 ZEMIN| 27 37 | DUKKAN | 2886 1.068 180 192.208 TL 180.000 TL
7 |ZEMIN| 28 | 37,5 | DUKKAN | 2860 1.073 180 193.050 TL 195,600 TL
8 ZEMIN| 29 19,5 | DUKKAN | 31,20 608 180 109,512 TL 110.000 TL
g 4. 54 84 BURO 22,52 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
10 4. 55 105 BURO 22,68 2.381 160 428.652 TL 430,000 TL
11 4. 56 80 BURO 21,79 1.961 180 352958 TL 355.000 TL
12 4. 57 | 41,5 80RO 22,10 917 180 165.106 TL 166.000 TL
13 4. 58 | 525 8UR0O 21,688 1.149 180 206.884 TL 205.000 TL
14 4. 59 | 1085| BURO 22,63 2.410 180 433769 TL 435.000 TL
15 4. 60 105 BURC 23,52 2.47¢ 180 444528 TL 445.000 TL
16 4. 61 84 BURO 22,52 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
17 5. 62 84 BORO 22,52 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
18 5. 83 105 BURO 22,68 2.381 180 428.652 TL 430.600 TL
19 5. 64 90 BURO 21,79 1.961 180 352.958 TL 355.000 TL
20 5. 65 | 41,5 BURO 22,10 917 180 165.106 TL 165.000 TL
21 5. 67 | 1065| BUROC 22,63 2410 180 433.769 TL 435.000 TL
22 5. 69 84 BURO 22,52 1.882 180 340.540 TL 340.000 TL
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5.2.8. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIG! YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLAR!

Degerleme konusu yapili taginmaz olup proje degerfemesi yepimarmigtir.

5.2.9. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI

Dederlemne konusu yapili taginmaz olup proje defjerlemesi yapimarmigtir.

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

Dederleme konusu yapih tagimmaz olup proje dederiemesi yapimanstyr,

52.11. EN VERIMLI VE EN Iyl KULLANIM DEGERI ANALIZI

En verimii ve en ivi kullanim, kaliimcinun bakig agisindan, bir varitktan en yliksek dederin elde edilecedi
kuffarumdir. Kavramin, birgok finansal varidm alternatif kullarmminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla
finansal olmayan varhikiar icin uygulanmasmna kargin, finansal variidarin da en verimli ve en iyi
kullarimianimn dikkate ainacady durumiar olabitir. En verimii ve en Iyi kullanimmn fiziksel olerak mimkin
(uygwanabilir oldugunda) finansal olarak karl, yasal olarak izin verilen ve en yilksek deder ife sonuglanan
kullanim olmass gerekir. Cari kullanimdan farkhitk s6z konusu ise, bir varhdgm en verimli ve en Wi
kullanimina déndistirtimesine iligkin maliyetler dederi etkileyecektir. Bir varigim en verimii ve en iyi
kuttanirmi optimalt bir kultanimin 86z konusu olmast halinde cari veya meveut kultamimi olabifir. Ancak, en
verimli ve en lyi kullamm cari kullarumdan farkditasacadn gibi bir dizenli tasfive hali de olabilir. Vari§in
grubun toplam dederine katkisimn géz éntne alinmasmi gerektiren durumiarda, sz konusu variin lek
hagina degerlemaye labi tutuimas halinde sahip olacad: en verimii ve en iyi kuilamm, bir variik grubunun
parcast olarak deferlemeye tabi tutulmast halinde sahip olacadindan farklr olabifir. En venimli ve en iyi
kutlanm belirtenirken:

a. Bir kullammmn  fiziksel olarak  mimkin olup olmadifim  dederendirmek  igin,
katiimciar tarafindan makul olarak gérifen noktalar,

b. Yasal olarak izin verilen gartlarr yansitmak igin, varigm kullanmmiyla ilgili sehir planiamalari/imar

durumu gibi tiim kisiiamalar ve bu lositlamalann dedisme olasilidi,

c. Kuflammmin finansal karhitk garti bakimindan, fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal olarak izin
verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir kathmciya, varliin afternatif kullanima ddnigtirme
maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi gelirinin Gzerinde yeterli
bir getiri tiretip dretmeyecedi dikkate alinir,

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.§.
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Degerleme konusu muiikin fifli kulfanirmi ve iskan belgesi tek badimsiz boiimiti hastanedir. Tapuda tescil
edilmis projeye gére mulk 69 (diikkan + biiro nitelikli) adet badimsiz bdlimden olugmakta olup kat
irtifaklidir. Iskana esas projenin tapuya lescil ediimesi ve cins tahsisinin hastane olarak dedistiriimesi
durumunda miilkin hisselendiriimesi gerekir ki bu da badimsiz bélim olarak saligiarina g8re daha kisith
bir durum olugturacaktir. Ancak bu haliyle de bagimsiz boidmierin mevcut hastane kullanimindan ayrn
badimsiz kullanimt mimkin olmamaktadir. Milkiin meveut hali ile gelien incelendiginde en etkin
kuflarurminda oldugu gézlenmelktedir,

5.2.12. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Degerleme konusu faginmazlar mevcutta tek bagimsiz bolumiii Hastane olarak kullanilan bina iginde yer
almaltadir. Tapuya tescil edilmis olan projesi dikkan ve birolardan olusan ve toplam 69 badimsiz
bslamid yapidir. Iskan belgesi ise tek bagimsiz bolimiid hastane olarak diizenlenmigtir ancak stz konusu
iskana bagh proje tapuya tescil edilmemigti, beledivede incelenen evraklar igerisinde de yer
almamakiadir. Degerleme konusu taginmaziann hastane iginde yer aimasi ve Covid 19 salgtni nedenivie
incelemeler maik sahibinin de talebi ile digandan yapimg olup tasinmaziar yerinde igeriden
incelenernemiglir ve yerinde ic mekan dézellikleri tespit edilememisgtir. DeJeriemede tapuya tescil edilmig
olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmig olup, mifiderin badimsz b&iom zelligini yitirmedigi ve basit
tadifat ile projesine uygun hale getinlebilecedi kebul edilmisti. Degerlemede mevcuttaki hastane
kullanimina iligkin anaiiz yapimamigtir,

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko I5 Merkezi A Blok, Kats,
34363, Osmanbey, Sisli, Istanbu!
Tel :480{212) 233 51 54 - 233 52 54
Fax:+90(212) 231 91 39
www.somdegerleme.com
info@somdegerleme.com

6.1. FARKL! DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALIZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE
BU AMACLA [ZLENEN METOTLARIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Degerleme konusu taginmaziann deferiemesinde bélgede yeleri sayida salilik emsale wlagiimasi
nedeniyle Pazar Yaklagimi ve emsalierin aym zamanda kiralik veya kiralanmug oimasi nedeniyle Briit Kira
Yakiagmm (Gelir) kullamimig olup sonuglarin birbin le uyumiu oldugu gézlenmiglir.  Nihayi sonug

dederimizde Pazar Yakiagims ile ulagiian dedererin kullaniimasi uygun bulunmugtur.

Pazar Briit Kira Carpans
BB Niteligi Yaklagimi ile Yakk-lg:m:_ ile Takdir Edlfen
NO| Kat BBNo | Alan ve Eklentileri Takdir Edilen Takdir _Edden Satig Defjeri
Degjer Deger (TL)
(TL) (TL)

1 1.8 8 28 DUKKAN 165.000 TL 165.000 TL 165.000 TL
2 1.8 14 37,5 DUKKAN 810.000 TL 805,000 TL 810.000 TL
3 1.8 15 19,5 DUKKAN 430,000 TL 430.000 TL 430.000 TL
4 ZEMIN | 21 22,5 DUKKAN 115.000 TL 115.000 TL 115.000 TL
5 ZEMIN |22 10 DUKKAN 60.000 TL 60.000 TL 60.000 TL
6 ZEMIN |27 37 DUKKAN 195.000 TL 190.000 TL 195.000 TL
7 ZEMIN |28 37,5 DUKKAN 195.000 TL 195.000 TL 195.000 TL
8 ZEMIN |29 19,5 DUKKAN 110.000 TL 110.000 TL 110.000 TL
9 4, 54 84 BURO 340.000 TL 340.000 TL 340.000 TL
10 4. 55 105 BURO 430.000 TL 430.000 TL 430.000 TL
11 4. 56 90 BURO 355.000 TL 3585.000 TL 355.000 TL
12 4, 57 41,5 BURO 165.000 TL 165.000 TL 165.000 TL
13 4. 58 52,5 BURO 2056.000 TL 205.000 TL 205.000 TL
14 4. 59 106.5 BURO 435.000 TL 435000 TL 435.600 TL
15 4. 80 105 BURO 445.000 TL 445.000 7L 445,000 TL
16 4. 61 84 80RO 340.000 TL 340.000 TL 340.000 TL
17 5. &2 84 BURO 340.000 TL 340.000 TL 340.000 TL
18 5. 63 105 BURO 430.000 TL 430.000 TL 430.000 TL
19 5. 64 g0 BURO 355.000 TL 355.000 TL 355.000 TL
20 5. &5 41,5 BURO 165.000 TL 165,000 TL 165.000 TL
21 5. 67 106,5 BURO 435.000 TL 435.000 T 435.000 TL
22 5. 69 84 BURO HO.000 TL 340.000 TL 340.000 TL

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

Degerleme konusu taginmaziar mevcutia tek badimsiz boldmil Hastane olarak kullanian bina iginde yer
alan 8 adet diikkan 14 adet biro nitelikli foplam 22 adet badimsiz béfimdir. Tapuya fescil edilmis ofan
projesine gore bina toplam 69 adet bajimsiz bslimden olugmaktadir. Iskan belgesi ise fek bagimsiz
boitimld hastane olarak diizenlenmigtir ancak $6z konusu iskana badlt proje tapuya tescil edilmemigtir,
belediyede incelensen evraklar igerisinde de yer almamakiadir, Dederleme konusu taginmaziann hastane
iginde yer almasi ve Covid 19 salgim nedeniyle incelemeler miifk sahibinin de talebi ile diganidan yaprimig
olup taginmaziar yerinde iceriden incelenememigtir ve yerinde i¢ mekan &zellikleri tespit edilernemigtir.
Degerlemede tapuya tescil edilmig olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmig olup, miikin tamaminin
rapora konu olmarmasi nedeniyle mevcutlaki hastane kullarsming flighin analiz yapimamighir.

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

Dederferne konusu tagmmazlar iskan belgesine gére tek bagimsiz bélimii hastane iginde yer almaktadir.
Tapuya tescif edilmis olan yap! ise 69 adet bafiimsiz boidmid yapidir. Hasfane kulfantmina fliskin proje
tapuya tescil edilmemigtir. S6z konusu projenin fapuya lescil edilmesi ve cins tahsisinin hastane olarak
dedistirimesi durumunda miilkin hissellendiriimesi gerekir ki bu da bagmimsiz bélim olarak sahglarina
gbre daha kusith bir durum olugturacakiir. Ancak bu haliyle de badimsiz bolimilerin mevcut hastane
kullamimindan ayri bagimsiz kullanimi miimkin olmamaktadsr. Filli kuftanirm ile itgili mevzuat uyannca
evraklari ( tapuya iskan belgesine ifigkin projenin tescil ediimemesi diginda ) tamdir.

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

Konu milklerin tepu kayiflannda Turk Ekonomik Bankas: A.S. fehine 2 adet muigterek ipotek
butunmaltdadir.

6.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUON, UZERINDE IPOTEK VE GAYRIMENKULUN
DEGERIN/ DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR
TAKYIDAT BULUNMAS! DURUMLAR! HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR
SINIRLAMAYA TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI

Dederleme konusu taginmaziann tapuda devrine ilighin herhangi bir siilama bulunmamaktadir. Meveut
kulfamminin tek bagimsiz bolimid hastane olmasr nedeniyle gelir potansiveline bagl ofarak yatinmcilar

igin cazip olmakia birlikte nihayi kullanicilar icin badinsiz kullanrm kisith olup alicist az olabilecekir.

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.
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6.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN BES YIL GECMESINE RAGMEN
UZERINDE FROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNULUP
BULUNULMADIGINA DAIR BILGI

Dederleme konusu yapili taginmaziardir,

6.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKK! VEYA DEVRE MULK HAKK! ISE, ST 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 millkler olup Ust halda veya devre miilk hakk: degildir.

6.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FIiLi KULLANIM SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL
EDILME NITELIGININ BIRBIRIYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS IiLE PORTFOYE
ALINMASINDA HERHANGI BIR SAKINCA OLUP OLMADIG! HAKIINDA GORUS

Degerleme konusu taginmaziann tapudaki nitelikleri ile filli kulfanim gekli uyumsuzdur. Rapor konusu

taginmaziarin GYO portfdyine alinmasi olmadigindan bu konuda géris veriimemigtir, S6z konusu
uyumsuzlukian dogabilecek olas! kisithiliklar 6.3 ve 6.5 baghklaninda verilmigtir.
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7. SONUC

7.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC COMLESI
Degerleme uzmaniannin defierleme konusu ile ilgili gériis, analiz ve raporda befitilen ¥im hususlara

katifryorum.
7.2. NIHAI DEGER TAKDIRI

Dedjerlemeye konu mdikin yerinde yapian incelemede, konum, fonksiyon, biydkitk, imar dururmuy,
ulagim olanaklan, manzara, arsa payi, miman Szellikler, ingaat kaiftesi ve iggiligi vb. sahip oldudu fiziksel
gartlani, dederine etki edsbilecek olumiu - olumsuz kiiterferi, gevrede yapian piyasa aragtimalarin,
boigede yer alan benzer miilklerin doluluk bogluk oranfanni ve ginidmiz piyasa kogullanm
dederlendirerek 25.01.2021 tarihi itibariyle, pegin ve nakit kat irtifakt hakk pazar dedererini;

BB Niteligi | Takdir Edflen BB Niteligi | Takdir Edilen
Kat | B3 ?,‘;f,)" ve :g. Satis Dogerl | Kat | &5 ‘?,:f;’}’ o Satis Degeri
Eklentileri (TL) Exlentiter] (1)

1.8 8 | 28 | DUKkanN 165.000TL| 4 | 57 | 415 | BORO 165.000 TL
18| 14 | 375 | DUKKaN 810.0007TL| 4 | 58 | 525 | 80RO 205.000 7L
18 | 15 | 195 | pUkkan 430.0007L| 4 | so | 1065 | BORD 435.000 TL
ZEMIN | 21 | 225 | DUKKaN 115.0007L| 4. | 60 | 105 | BORO 445.000 TL
zemiv | 22 | 10 | DUKkaw 60.0007L| 4 | 61 | a4 BURO 340.000 TL
ZEMIN | 27 | 37 | DOKKaN 195.0007L| 5 | 62 | as BORO 340.000 TL
ZEMIN | 28 | 375 | DUKKAN 195.0007L| 5 | 63 | 105 | BORO 430,000 TL
ZEMIN | 20 | 195 | DUKKAN 110.0007L| 5 | 64 | 90 BURO 355.000 TL
4 54 | o4 BORO 360.0007L| 5 | 65 | 415 | BORO 165.000 TL
4 55 | 105 8URO 4300007L| 5 | 67 | 1065 | BORO 4£35.000 TL
4 56 | g0 BORO 3550007 | 5 | 69 | &4 BURO 340.000 TL
TOPLAM DEGER 6.860.000 TL

olarak tahmin ettigimizi, bu degerle taginmazlarin makul bir pazarlama stireci iginde ‘Alicisi Az” oldudiunu,
bilgilerinize arz ederiz.

Dederleme Katma Degjer Vergisi harig tutularak yapiimg olup, Katma Deder Vergisi orani % 18, mililerin
KDV dahil dederleri toplams 8.094.800 TL dir.

Raporu Hazirfayan/ar Raporu Kontrof Eden - Onaylayen
8PK Lisansli Degerleme Uzmam Sorumiu Degerfeme Uzmani,
KAZIM AKKAYA Fatma BUYUKBAS UMUT
SPK Lisans No: 411103 SPK Lisans No: 400527
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8.1.2. PLAN

Eklere jigili baghklarda yer veriimigtir.

8.1.3. RUMSAT/ISKAN

Ekiere ilgili baghkiarda yer veriimigtir.

8.1.4. VARSA DIGER SEMA VE BELGELER
Ekfere ilgili baglikdarda yer venimigtir.

8.1.5. FOTOGRAFLAR
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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

v Bu raporda bulunan ifadeterin gergek ve dodru oldugunu,

v Bu dederleme raporunda sunulan verilerin Degerleme Uzmanimin  bildigi kadanyla dogru

oldugunu,

v Bu degerleme gahgmasini hazirlamaya yeterli mosleki editim sartlarina haiz oldugumuzu,

v Degerlemesi yapiian milkin konumu ve tind hakikinda daha 6nceden deneyimli oldudumuzu,

v Bu rapora konu ofan gayrimenkulieni Degerleme Uzmaninin sahsen yerinde inceledigini,

v Bu raporun hazirlanmasinda, raporda belirtilenter diginda hic kimsenin mesleki bir yardimda

bulurimadigini,

v Bilgi ve belgelerini ilgili kurumlardan temnin ederek inceledifimizi ve tarafsiz, 6n yargisiz,

profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimiz dogrultusunda yorumladigimizi,

v Analizlerimizin ve sonuglanmizin sadece belirtilen varsaymmiar ve kogullania sinrh oldudiinu,

v Bu dederleme raporunun, gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili

kisikurum/kuruluglardan eide editen bilgilerden faydalanilarak Uluslararas: Degerleme Standartiar (vs)
ile uyumiu olarak hazirlandigini,

v Degerleme uzmaninin dederleme konusunu milklerle herhangi bir ilgisi ofmadigm,

v Degerleme ¢aligmasmnin hazuiandigs migteri ile kurumsal veya bireysel herhangi bir ¢ikar
gatigmast bulunmadigin,

v Bu raporun konusu olan gayrimenkulflerin miilkiyet hakkini elinde bulunduranlara, lizetine proje
geligtirenlere, miilkiyet hakkmni elde edecekiere, milki kiralamak isteyenierie giincel veya gelecege dintik
maddi grkanmiz ve beklentimizin bulunmadiGini,

v Bu gérevin tamamianmasi igin aldidimiz hizmet bedelinin deder takdirinin miktarina, dngdriilen
bir sonucun elde edilmesine, dederfemenin tasarlanan kullammi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayn
meydana gelmesi konulanna bagh olmadigini,

v Bu raporun girketimizin vizyonuna, sahip oldugu degeriere, girketimiz ve degerleme mesieginin
otik ve ahlaki kurallarina ve performans standartfarina bagh kalinarak hazirlandigini
v Bu raporda ortaya konulan yorum ve kanaatlerin ¢aligma tarihinde, rapor igeriginde ifade edilen

gayrimenkuliin bizzat ziyaret edilerek, incelenmesi ve gbzlenmesi dzerine olusturutdugunu, SOM
Degerleme A.$. Deferfeme uzmanlarinn, igbu galisma teslim edildikten sonra miilke yaptan ekientiler vb.
proje dedisikiiklerinden kaynaklanabilecek ekonomik veya fizikse! fakiorierin bu raporda belirtilen yorum ve
kanaatleri etkiloemesinden dolayt sorumiuluk tagimadigint

dogrular, bu beyanimizi bilgi ve degerendirmelerinize sunanz.
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11. DEGER TANIMLARI VE DEGERLEME YAKLASIMLARI

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule badgh hek ve faydalarin belli bir tarihteki degerinin
befidenmesi amac: ile yapitan galismaya “dederleme”, bu galigmanmin sonucunda fespit edilen kanaate
iliskin rakama ise “deder’ denir. TDUB ve TSPB Ydnetim Kurulu kararlan ile kabul edilen ve SPK'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayii karart ile uygun gérolen Uluslararas) Degerleme Standartlarr — 2017'ye
gore deger esaslan ve dederleme yakiagimlan agadidaki gibi tammianmaktadir.

DEGER ESASLAR!
Pazar Deden

Pazar dederi, bir vanitk veya yikiimitligiin, uygun pazariama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satict ve
istekli bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basirelli bir gekilde ve zorlama aftinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile degerleme tanihi itibartyla el dedistirmesinde kullanmimast gerekli goriien
tahmini futardr.

Pazar Kirast

Pazar kiras! taginmaz miilkiyet haklanmin, uygun pazarfama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiract arasinda, taraffann bilgili ve basiretli bir gekilde ve zorlama aftinda kalmaksizin hareket
eftikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sarflan gergevesinde, degerfeme tarhi itibaryla
kiralanmas: sonucy elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli g6rilen tutardir.

Makul Deger
Makui deder, bir variigin veya yukiimigiigan bilgili ve istekli taraflar arasinda devredilmesi igin, itgili
taraffarin her birinin menfaalini yansitan tahmini fiyatirr.

Yatinm Dederi/Bedeli
Yatirim dedjeri bireysel yatnim veya igletme amaclan dodrultusunda sahibi veya gelecek sahibi igin bir
varigmn dedgeridir.

Sinerji Dederi

Sinerji dederi, iki veya daha fazla varifin veya hakkin bir araya gelmesi sonucunda olugan, bunlarin bir
arada toplam dederinin, ayr ayn dederferinin toplamindan daha ytiksek oldugu degeri ifade eder. Olugan
sinerji sadece beliri bir alici igin gegerli ise, sinerji dederi, varigin sadece belili bir aliciya yonelik degr
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ifade eden nitelikdlerini yansitacagndan, pazar dederinden farkli olacaktir. ligiti hakiarin toplammun da
iizerindeki itave dedier geneliilde “birlegme dederi” olarak nitelendirilir.

Tasfiye Dederi

Tasfiye dederi, bir varligin veya bir grup vari§in birer birer salimas! sonucunda elde edilen futardir.
Tasfiye dederinin varhiklann satilabilir duruma getirimesine ve elden gikarma iglemine Higkin maliyetier
dikkate alinarak belifenmesi gerekii gdriilmeidedir.

Tasfiye degeri iki farkli varsayilan kulfarum dahilinde belirlenebifir

() normal bir pazarlama dénemine sahip dazenti bir iglem

(b) kisaltdrig bir pazarlama dénemine sahip zorfama bir iglem

Gergege Uygun Deger (Uluslararast Finansal Raporlama Standartian)
Piyasa katihimeilan arasinda 6igtim tarihinde olagan bir iglemde, bir varhidin satigindan elde edilecek veya
bir borcun devrinde 6denecek fiyat olarak tansmianmaktadir.

DEGERLEME YAKLASIMLARI

Uluslararasi Dederleme Standartiar kapsamminda Pazar Yaklagumi, Gelir Yaklagimi ve Maliyet Yaklagimi
olmak iizere ii¢ farkhi temel degerleme yaklagimi bulunmaktadi. UDES-2017'ye gbre dederleme
yaklagimian agadidaki gibi tanimlanimigtir

PAZAR YAKLASIMI

Pazar yakiagim varidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtiniabitic (benzer) varlikiaria
karsilagtirimast suretiyle gosterge niteligindeki degerin belifendigi yakiagimi ifade eder. Agagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmast ve bu yaklagima Snemli ve/veya anlamii agihik
verilmesi gerekli gérillmeldadir.

{a) degerleme konusu varhgin deger esasina uygun bir bedeile son donemde satilmig olmast,

(b} dederteme konusu variigm veya buna dnemii Sigide benzerik tagiyan variiklanin aktif olarak iglem
gormesi, velveya

(c) Bnemii blgiide benzer varikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbzlemlenebilir islemierin s6z konusu
olmast

Yukarida yer verilen durumiarda pazar yaklagiminin uygulenmas) ve bu yaklagima Snemii vesvaya anlamil
agifik verilmesi gerekli gériimekle birlikle, s6z konusu kriterlerin kargilanamadi§i agadidaki iave
durumiarda y&ntemin yeterliligi irdelenmelidir.
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(@) dederleme konusu varlija veya buna dnemli diglide benzer variiklara iligkin iglemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeleri kadar gincel olmamast,

(b} degerleme konusu varljin veya buna Snemii digide benzerlik tagiyan varhklann aktif olmamakia
birlikte iglem gormesi,

(c) pazar islemierine iligkin bilgi elde edilebilir olmakia birikte, kargiagtriabilir variiklarin dederleme
konusu varfikla Snemii ve/veya anlamh farkhiikdaninin, dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme
potansiyelinin bulunmas:,

(d) gancel iglemlere yénelik bilgilerin gilvenilir oimamast (6medin, kulaktan dolma, eksik bilgiye dayal,
sinerji alicl, muvazaali, zorunlu satig igeren iglemler vb.},

(e) varidin degerini etidileyen Gnemli unsurun vamidm yeniden dretim maliyeti veya gelir yaratma
kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gtrebifecedi fiyat oimast.

MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yakiagimu, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsiziik, risk gibi etkenler sbz konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine egit
faydaya sahip bagka bir varid elde etme maliyetinden daha fazla tdeme yapmayacadi ekonomik
itkesinin uygulanmasiyla gOsterge niteligindeki degerin belidendi§i yaklagindir. Bu yaklagimda, bir
varlifin cari ikame maliyetinin veya yeniden diretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger
bigimierde gergeklegen tim yipranma paylanmin dagiimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger
bolirlenmektedir.

Belli bagh d¢ maliyet yakiagimi yénitemi bulunmaktadir:

(a) fkame Maliyeti Yéntemi:

Gdsterge niteligindeki degerin egdeder fayda sadlayan benzer bir varigin maliyetinin hesaplanmastyla
belirlendidi yontem,

(b} Yeniden Uretim Maliyeti Y8ntemi:

Gosterge niteligindeki dederin varligin aymisimn Gretiimesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla
belifendigi ybntem,

{c) Toplama Ya&ntemi:

Varfi§in degerinin bilegenlerinin her birinin dederi toplanarak hesaplandids y6ntem

GELIR YAKLASIMI
Gelir yakiagnmi, gbsterge nitelifindeki dederin, gelecekleki nakit aliglanmin tek bir cari dedere
ddndgtiridimesi fle belifenmesini sadiar.
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Gelir yaklagiminda varligin deferi, vartik tarafindan yaratian geliderin, nekit akiglaninin veya maliyet
tasarruflannin buginkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Agagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimn uygulanmasi ve bu yakiagima énemii ve/veya anlamfi
adiriik veriimesi gerekli gérillmektedir:

(a) vartigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozilyle degeri etkileyen ¢ok 6nemii bir unsur olmast,

(b) degerleme konusu vartikia ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasmna fligkin makul tahminter
mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida oimast.

Gelir yakiagiminin gok sayida uygulame yolunun bulunmasina kargin, gelir yeklagimy kapsamndaki
yontemier fiilen gelecekteki nakit tutarlann bugtinkti dedere indirgenmesine dayanmaktadir.

Gelirterin indirgenmesi yakliagimimna gore;

-Direkd Kapitalizasyon

-Gelirterin Kapitalizasyonu

divebilecedimiz iki yontem temelde miilkon getirdigi gelirlerin Sngdriilmesi ve kabullerie gelecek yillarda
elde edecedi gelidenin giiniimiize getiriimesi temeline kuruludur,

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil igin Giretecedi potansiyel net gelirin, giince! gayrimenkul
piyasast kogullarina gore olugan bir kapitalizasyon oramna bélinerek, gayrimenkul degderinin
hesaplanmasidir,

Gellr Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu): Gayrimenkulin makul sayide bir dénem boyunca
kiralanmast veya igletimesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin
hesaplanmasiyla, 8zellikle kira getirisi ofan gayrimenkullerde miiikin yiltik elde ettigi net isletme gelirleri
hesaplanarak milkin degerine ulagmak igin kullanitir. Bu cahsmalarda miiklerin kira kontratlar
incelenerek kontratlann yarathgi olas: dénem gelirleri hesaplanir. Geliri kapitstizasyonu islemi belli bir
dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin dilgtilerek gincel ekonomik kogullara
uygun ve kabul edilebilir belirii bir iskonto orans kullanimiyla dederieme farifine indirgenmesi ve bu
yontemle deger lakdirinin yapiimasi iglemidir,

GELISTIRME YONTEMI

Geligtire yaklagumy, gaynimenkul igin Gnerilen bir veya birden fazla geligtimne projesi modefi igin
uygulanabillr. Arsa (izerinde geligtiniebilecek projeler, varsayimiaria modeflenir. Modeflemenin yasai
olarak mumkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmasi beklenir. Bu

galigmalarda profenin girigimei yéniinden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu néin

yer aldifs sektbriln meveut durumu ve gelecede yGnelik bekientilerin incelenmesi ve dedern(s
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yapilir. Projenin yapimasi durumunda yapiacak harcamalar tahmin edilerek firnamn pazarama
politikalan ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalaria ifgiti bir gelir-gider
tahmini yapiir. Projenin geligtirimesi durumunda sekiérin genel durumu, benzer projelerin istatistiki
venlen, mevcut ekonomik kogullar ve beklentiler gevresinde proje ite ilgili varsayimiarda buluntiarak,
projenin performans tehmini yapilir. Projenin net bugankii deder hesabi, gelirferin indirgenmesi ybntemi
e yapilir. Geligtirme y&ntemi fle mulkin geligtiriimis proje dederinin hesaplanmast ve bu dedjerden
gtincel miitk dederine ulagimasi mamikanddir.

EN VERIMLI ve EN IYi KULLANIM ANALIZI

En venmli ve en iyi kulltanim, katilimeinin bakig agisindan, bir variiktan en yiiksek dederin elde edilecedi
kullanimdir. Kavramin, birgok finansel varigin afternatif kuftansminin bulunmamast nedeniyle, siklikla
finansal olmayan varliklar igin uygulanmasina karsm, finansal varikiann da en verimli ve en iyi
kullanimiarimin dikkate ahnacadr durumiar olabilir. En verimii ve en iyi kullanimin fiziksel ofarak mimikin
(uygulanabitir oldugunda) finansal olarak kérli, yasal ofarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan
kullanim olmas: gerekir. Cari kullamimdan farkhhk soz konusu ise, bir vaigin en venimli ve en iyi
kullaruirmna  déndgtiriimesine iliskin maliyetier dederi etkileyecektir. Bir variigin en verimli ve en iyi
kutlanim: optimal bir kullanimin sbz konusu olmasi halinde cari veya meveut kullanimi olabilir. Ancak, en
verimii ve en iyi kullamm carni kullammdan farkilagacadh gibi bir diizenii tasfiye hali de olabilir, Varhign
grubun toplam dederine katkistun géz éniine alinmasing gerektiren dururniarda, s6z konusu varigin tek
bagina degerlemeye tabi tutuimast halinde sahip olacad: en venimii ve en iyi kultanim, bir variik grubunun
pargasi olarak degerlemeye tabi tutuimas: halinde sahip ofacadindan farkli olabilir. En verimii ve en iyi
kullamm belirfenirken:

(8 Bir kullammin fiziksel olarak  momkin  olup olmadi§ini  dederlendirmek  igin,
katimciar tarafindan makul olarak gériilen noktatar,

(b) Yasal olarak izin verilen gartlars yansitmak igin, varhigin kullanimiyla ilgili sehir planfamalan/imar
durumu gibi tim kasitlamalar ve bu kisitiamalann degisme olasilii,

(¢) Kultammin finansal karlik sarti bakimindan, fiziksel olarak miimkiin olan ve yasal olarak izin venlen
alternatif bir kullanimin, tipik bir katitmesya, variigin alternatif kuftanima déntigtirme maliyetieri hesaba
katidiktan sonra, mevcut kullammindan elde edecedi getirinin dzerinde yeterli bir getiri dretip
firetmeyecedi dikkate alinir,

KIRA CARPANI YONTEMI
Bt gelir campan (Gross income Mumphers G!M) ydntem: gaynmenku!ﬂn degenm ge!ecekre
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carpani, dederleme konusu taginmazia ayni muhitte bulunan, benzer niteliklerde olan ve yakin zamanda
dederlemesi (fiyat tespiti} yapilmug difjer taginmaziann briit gelir carpanfanmin aritmetik orfalamasi
ahnarak hesaplanir. Yani degerlemede kullaniacak garpan, dijer taginmarzlara iliskin verilerden eide
edilen ortalama bir katsayidir. Kira garpam midlkiin satitabilir degerinin ayhk kira degerine bélinmesi ile
elde edilir.Bir gayrimenkuliin brit gelir garpant ydntemiyle dederemesinin yapiiabilmesi icin, ortalama briit
gelir garpaninin yam sira, o gayrimenkulin ortalama yiitk brit gelirinin de dodru bir bigimde
hesaplanmast gerekmeltedir,
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