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Ruhsat Bilgileri
Ruhsat Bilgileri Ruhsat 1 Ruhsat 2 Ruhsat 3 Ruhsat 4
Ruhsat Tarihi ve No 13.09.1991 5-24 22.12.1993 5-24 21.02.1995 5-24 17.10.1995 5-24
Verilis Amact Yeni Yapi Tadilat Tadilat Tadilat

Mimari Proje Tarih No

09.09.1991 91/3385

22.12.1993 93/9004

25.04.1994 94/2555

17.10.1995 95/5616

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

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

17.10.1995 tarih 5-24 sayili ruhsatiarin diizenlendigi tespit edilmigtir.

Iskan Bilgileri

Iskan Bilgileri

Iskan 1

Iskan Tarinhi ve No

18.10.1995 95/5638

Badjlh Oldugu Ruhsat Tarih-No

17.10.1995 5-24

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

Bodrum + Zemin + 5 Normal Kat

Toplam Kapali Alan Biiyiikligd

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

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

bélimdiir.

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

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

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

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

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

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

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

incelenmigtir.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

bulunmamaktadir.

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

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

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

Degerleme konusu tagmnmazin imar argiv dosyas! incelemesinde herhangi bir durdurma veya yikim
kararina rastlanmamugtir. Avcilar Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiriigi'nden alinan 04.01.2021 tarih ve
E-68097862-754-31 sayili dilekge cevabinda da herhangi bir zabit, enciimen karari veya tutanak karar
bulunmadis belirtilmigtir. Dederleme konusu tagsinmaz izerinde; riskli yapi tespiti bulunmamaktadir.

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

Resmi kurum incelemelerinde tespit edilen veya miigteri tarafindan sunulan de§erlemeye konu miilke
iligkin satis vaadi sozlesmesi, kat karsiligi ingaat sézlegsmesi veya hasilat paylasimi s6zlesmesi

bulunmamaktadir.

3.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI RUHSATLARINA,
TADILAT RUHSATLARINA, YAP! KULLANIM [ZINLERINE ILISKIN BILGILER ILE ILGILi MEVZUAT
UYARINCA ALINMAS! GEREKLI TUM IZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILIGI
OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Konu miilk igin 3.4. baghginda detaylan verilen yapi ruhsatlart ve yapi kullanma izin belgesi

bulunmaktadir.

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

Konu miilk ingaat tarihi itibari ile yapi denetimine tabi degildir.

3.9. EGER BELIRLi BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN
DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN
OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE DAIR ACIKLAMA

Konu miilke ait degerleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamaktadir.

3.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA BILGI

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

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN VERILER

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

4.1.1. ISTANBUL

Konum ve Idari Simirlar

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

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

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

[stanbul'un Konumu

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

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

bulunmaktadir.

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.
SOM-TDT-2101014 ref nolu sézlegme kapsaminda hazirlanmigtir. Farklt amagla kullanlamaz, kopyalanamaz, codaltila€ha,

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko I Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Sisli, Istanbul
Tel :4+90(212) 233 51 54 - 23352 54



©

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Sigh, Istanbul

Tel :+90(212) 233 51 54-233 5254
Fax:+90(212) 231 91 39
www.somdegerleme.com
info@somdegerleme.com

KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK HizmeTLERI TiC, AS.

SOM-2101-37896
Form-040 / Rev.7

PR-007

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

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

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

bulunmaktadir.

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

Niifus ve Demografik Yapi

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

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

Istanbul Nufusu Yillara Gore Artis Grafigi

istanbul Niifusu
I Notus

YiL
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Istanbul Niifusu Yillara Gére Artig Grafigi

Ekonomi

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

saglamigtir.

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

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

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

yayinevlerinin pek godu istanbul'dadir.

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

4.1.2. AVCILAR ILCESI

Konum

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

Idari Yapi:

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

Niifus:

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

Avecilar niifusu 2019 yilina gére 435.625. Bu niifus, 217.653 erkek ve 217.972 kadindan olugmaktadir.
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Yil Toplam (Kisi) Erkek (Kisi) Kadn (Kigi)
2019 448.882 225,530 223.352
2018 435.625 217.653 217.972
2017 435.682 217.896 217.786
2016 430.770 216.173 214.597
2015 425,228 213.765 211.463
2014 417.852 210.136 207.716
2013 407.240 204.904 202.336
2012 395.274 198.533 196.741
2011 383.736 193.127 190.609
2010 364.682 183.392 181.290
2009 348.635 175.608 173.027
2008 333.944 168.357 165.587
2007 323.596 162.132 161.464
Avcilar Niifus Tablosu
Avcilar Niifusu
2019 W oS
2018 :
2017
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Avcilar Niifus Artig Hizi (httos./Avww.nufusu.com/ilce/avcilar_istanbul-nufusu)
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Ekonomik Yapi:
Avcilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle balikgilik, bagcilik ve tarim tarihe kangmug, bunlanin yerini

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

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

Ulasim

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

baglanmaktadir.

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

Marmaray, metro, tramvay ve vapur ile aktarmall ulagim segeneklerini bulunmaktadir.

4.1.3. GAYRIMENKULUN KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Parselin Koordinatlan
Enlem: 40.9812 Boylam:28.7211

Tasinmazin Ulasimi, Cevre ile Baglantisi

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

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

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

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

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

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

Bdlgede Doluluk Bosluk Durumu — Arz Talep Dengesi

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

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

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

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

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

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

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

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

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

4.3.1. DEGERE ETKi EDEN OLUMLU OLUMSUZ KRITERLER

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

Lokasyon kriterleri

Sehir merkezine yakinlk

Ulagim kolaylhigi

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

Asansériinin olmasi

Kar irtifakinin kurulmug olmasi

Yaya ve arag trafiginin yogun oldugu konumda olmasi

- OLUMSUZ KRITERLER

-Kat miilkiyetinin olmamasi

Projesine uygun olmamasi

Bagimsiz bolum dzelligini yitirmig olmalari
Otoparkinin olmamasi

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

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

BINANIN TOPLAM INSAAT ALANI
(Total Building Coverage Area.)

BINANIN TABAN INSAAT ALANI
(Floor Area)

BAGIMSIZ BOLUM BRUT ALANI
(Gross Area of Independent Section)

KULLANIMI (Fonksiyon)
(Usage — Function)

KULLANIMI (Kiraci — Mal Sahibi -
Isgalci)

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

ODA SAYIS!
(Rooms)

BALKON SAYISI
(Balconies)

OTOPARK
(Parking Lot)

! Bakilmadi
: Bakiimadi
: Bakilmadi

SALON
MUTFAK
BANYO

GIRIS KAPISI
PENCERELER

SOM-2101-37896
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Alliiminyum

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

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

;69

: Acgiklamalara Bakiniz

. Siva Uzeri boya ve aliiminyun
* cam kaplama

: Acgitklamalara Bakiniz

: %100

: %100

. Agiklamalara Bakiniz)

:Bakimadi
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ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

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

BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Halihazir Kullanimi (Mal Sahibi/Kiract)

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

kiralanmig olup Hastane olarak kullaniimaktadir.

Tasinmaz Gériilememisse Sebebi

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

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

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Sigli, stanbul
Tel :+90(212) 233 51 54- 2335254
Fax:+90(212) 231 91 39
www.somdegerleme.com
info@somdegerieme.com



SOM-2101-37896
Form-040/Rev.7

©

Fax:+90(212) 231 91 39

www.somdegerleme.com
KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME info@sorndegeriome.com
VE DANISMANLIK HIZMETLERI TiC. A S.
TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI

ELEKTRIK

SEHIR SEBEKESI :Mevcut SOKAK AYDINLATMAS!  : Mevcut

YOL

KAPLAMA :Mevcut DURUMU :Bakimi1

ASANSOR

ASANSOR : Meveut ADET 12

MARKA : Tespit edilememistir. KAPASITE : Tespit edilememisgtir.

ISITMA — SOGUTMA SISTEMI

ISITMA : Tespit edilememigtir. YAKIT TURU : Tespit edilememistir.

KLIMA : Tespit edilememigtir. ISITMA SISTEMI : Tespit edilememigtir.

GUVENLIK

GUVENLIK : Personel / Givenlik Kamerast

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

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

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

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

diizenlenmig yapi tatil tutanagi ya da enciimen karari bulunmamaktadir.
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Degerleme konusu tasinmazilarin hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler
miilk sahibinin de talebi ile digandan yapimig olup taginmazlar yerinde igeriden incelenememistir ve
yerinde i¢ mekan 6zellikleri tespit edilememigtir. Degerlemede tapuya tescil edilmis olan kat irtifakina esas
proje dikkate alinmigtir.

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

Parselde bulunan yapi igin 18.10.1995 tarih ve 95/5638 sayili yap: kullanma izin belgesi dilzenlenmigtir.
iskan belgesi 3 B + Z+ 5 N katll ézel hastanenin tamamlanmasina dair verilmig olup tek bagimsiz
bélimdiir. Séz konusu iskanba bagh ruhsat ve ruhsat eki projeler belediyeden edinilen belgeler igerisinde
yer almadigindan incelenememigtir. Tapuya tescil edilmis olan proje ise 69 adet bagimsiz bdlimden
olusmaktadir. Degerlemede tapuya tescil edimig olan proje dikkate alinmiglir.

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

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

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

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

5.1. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUGCLAR

5.1.1. PAZAR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER

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

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

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

gérmesi, ve/veya

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

konusu olmasi

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

durumlarda yéntemin yeteriligi irdelenmelidir.

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

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

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

potansiyelinin bulunmasi,

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

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

kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gbrebilecedi fiyat olmasi.

5.1.1.1. KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI iCIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

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

edilebildiginden pazar yaklagiminin kullaniimasi uygun bulunmusgtur.

5.1.2.

FIYAT BILGIiSi TESPIT EDILEN EMSAL BIiLGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI

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

derfenerek agadida sunulmugtur.

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

DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN KROKILER
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51.4. EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI ACIKLAMA, EMSAL
BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN
DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

5.2.1 Bagliginda detaylan verilen emsaller ilgili dénemlerde satig1 gergeklesmig olan olan emsaller olup
fonksiyonlarina ve salig yillarina gére hesaplanan birim satig deger araliklari agadidaki tabloda verilmigtir.

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

CADDE - SOKAK CEPHELI DUKKANLAR

17.045 TL/m?- 18.000 TL/m?

18.500 TL/m?- 20.000 TL/m?

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

HESAPLAMALARI ICERECEK SEKILDE)

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

degerilendirilerek serefiyeli degerlerine ulagilmaya galigiimigtir.

Dikkanlar igin 2018 Yili Serefiye Tablosu;

Serefiyeli

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Degerleme islemi ekstra tespit ve analiz gerektirmemektedir.

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

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

Degerleme konusu yapil taginmaz olup, proje degerlemesi yapilmamigtir.

5.23. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI

Dederleme konusu yapili taginmaz olup, proje degerlemesi yapiimamigtir.

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

Degerleme konusu yapil taginmaz olup, proje degerlemesi yapiimamigtir.

5.2.5. EN VERIMLI VE EN iYl KULLANIM DEGERI ANALIZ|

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

kullanim belirlenirken:

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

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

durumu gibi tiim kisiflamalar ve bu kisitfamalarin degigsme olasiligi,

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

bir getiri retip tretmeyecedi dikkate alinir.

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

5.2.6. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZ]

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

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

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

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

“Pazar Yaklasimi”nin kullaniimas: yeterii bulunmustur.

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

Raporda yer verilmeyen asgari husus ve bilgi bulunmamaktadir.

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

HAKKINDA GORUS

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

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

Konu mulklerin tapu kayitlannda Tdrk Ekonomik Bankasi A.S. lehine 2 adet miigterek ipotek

bulunmaktadir.

6.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE IPOTEK VE GAYRIMENKULUN
DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLi OLCUDE ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR
TAKYIDAT BULUNMAS! DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR
SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir sinirfamaya tabi dedildir.

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

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

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

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

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

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

7.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

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

katiliyorum.

7.2. NiHAI DEGER TAKDIRI

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

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

Yuvarlatiimis Satis | Yuvarlatiimis Satis
Alan BB Niteligi ve Degeri Degeri

\Fi1 L (m?) oy 2018 2019

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

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

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

SPK Lisans No: 411103 SPK Lisans No: 400527
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