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KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK HIZMETLERI Tic. AS

43-Giiniibirlik Tesis Alanlaninda; Ingaat alani TAKS; 0,05"i ve taban alam 50 m2yi,
yiiksekligi H; 5.50 m’ yi gegmeyen; sokiiliip takilabilir elemanlardan olusan demotabl yapilar
(Biife, cay bahgesi, Wc vb.) ve agik otopark alanlan yer alabilir.

44-Marmara Caddesinin Yayalagunlmasi, Meydan ve Cevre Yaya-Ara¢ Ulasiminmn
Diizenlenmesi dogrultusunda diizenlenen ve 16.04.2005 tarihinde onanan 1/1000 olgekli
Uygulama Imar Plan tadilatina uygun olarak; 4709, 4710, 4711, 4433, 4444, 4685 parsel sayih
yerleri igeren alan iginde diizenlenecek “Kentsel Tasanim Projesi” ne gore Meydan ve zemin
altinda
egimden de yararlamilarak kath otopark alam gergeklestirilecek olup; bu alan iginde Cami
fonksiyonu planda gosterilen imar istikametleri iginde ve Belediye Hizmet Alanindaki mevcut
yapi konturlarinda aym maksatla korunacaktir. Ancak 23 pafta, 4711 parseldeki “Cami” alan
ile 23 pafta 47104709 sayili parseldeki “Park™ alanina ait imar istikametleri Marmara Caddesi
yayalastirma projesi kapsaminda yapilacak Uygulama Projesinde, yaya alanlan ile
biitiinlestirilecek sekilde diizenleme getirilebilir. “Park™ alanlarinda gocuk bahgesi, gocuk oyun
alanlari, oturma alanlan, havuz ve benzeri kullanimlar tanzim edilebilir. Bu alanda Arag ve
Yaya baglantilan uygulama imar plan iizerinde gosterilmis olup; arag, yaya yolu, park, otopark,
toren alani, yesil alanlar vb. fonksiyon alanlaninda i¢ diizenlemeler sematik olup, uygulama
projesi safhasinda detaylandinlacaktir. Uygulama projesine gore uygulama yapilacaktir,

45-DSI hatt ile ilgili: 05.10.1992 onanl Uygulama imar Plani Plan notlan tadilat karari,

Mustafakemalpasa Mahallesi, 45 pafta, 22063 parsel sayili yerin “6zel hastane™ alanina
alinmasina dair 18.10.2007 onanli 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Plani tadilat karan,

Universite Mahallesi, | pafta, 21716-20849-12-17-18 parsel sayih yerlerin “dzel
hastane™ alanina alinmasina dair 26.02.2007 onanli 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plan: tadilat
karar,

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

Irs

.12.2009

arka bahg¢e mesafesi 3 metrenin altina diisiiriillemez.

mesafesi uygulanacaktir.

[ —————— - ——
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Kigebas) parsellerde arka bahge mesafesi yerine yan bah¢e mesafesi uygulamir.Yap:

adalarinda simgede belirtilen arka bahce mesafelerine uyulur, ancak imar adalarindal
tesekkiil etmis miilga belediyesince ruhsat almis binalarin bulunmasi halinde bos olan|
parsellerde mevcut binalarin arka bahce mesafeleri tegekkiil esas alinir. Tesekkiilden dolay1 |

1
Mustafa Kemal Paga Mahallesi, Maresal, Orhangazi, Mimarsinan, Beyoglu, Yildirim |
Beyaznid caddelerindeki kisebayi parsellerde arka bahge mesafesi yerine yan bahce mesafesi
uygulanmayip, yan bahg¢e mesafesi yerine plan iizerinde belirtilen simgedeki arka bahcel

47- 25.03.1994 onanhi Uygulama Imar Plan notu tadilatina goére; “Giimiigpala
Mabhallesinde imar plam sarti olan imar yollannin plan uygulamasindan dolay: etkilenen
parsellerin imar yollarindan cephe alan kisimlarinin yapi yaklagma mesafelerinin max.; 1.00 m.
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olarak uygulanscaktr. Ancak 1.00 m. yapr yaklasma sartlanndan dolayr imae uygulamasim
sadlayamayan parsellerde de vapi vaklagma mesafesinm sifir olarak imar stikamet hatti esas
alinarak uygulama vapilacakor. Bu durumda da imar uygulamass saglamayan parsellerde de
komsu parsellerle tevhil sarts uy gulanacaktir,”

48-Bu imar plam gerei yapilacak uygulamalarda: dncelikle dizenlenecek ilgili zemin
ctiidii. mimari, statik. elektnk, makine vb. projelerin; Anayasa geref kamu kurumu niteliginde
olan ilgili meslek kuruluglanines; ilgili Kanununun amacing uygun olarak mesleki denetimine
sunulmast ve onuyr aranacaktir. Aynca bu gmar plammn algililer tarafindan  gindeme
gelebilecek deisiklik taleplenne iliskin belgelerinde ilgili mesiek kurulusunun mesicki
denetimi aranacakin

49- Bu plan, plan notlan ve agiklama raporu tle bir biltin olup; birlikie gegerlidir.

S0-Uygulama Imar plam ve netlan ile lejantnda belimilmeyen hususlards yuriirlitkteki
Imar Yonetmeligt hikumlen gegerlidin

KONLT ALANLARI

1=Yeni vapilacek sfrazlanda parsel buyiklikieri 350 m2 den az olamaz

2-Yapr ¢ekme mesafelen, bina yuksekliklen, vapt mizamlan plan paftalan izennde
gosterilmiy olup; bagka bir kritere gore saptanamaz; belimilmeyen hususlarda veya belintilen
hususlara ragmen yapilagmanin olanakh olmadi@ durumlarda viirirkikieki Istanbul lmar
Yonetmeligine uyulacaktir.

3-Planda “S” simgesi ile gostenien alanlarda mahreg bu dogrultuda almacakur

THCARET (VAL IS MERKEZD ' THOARET+HIZMET ALANLARLE

Lelmar plamnds “Ticaret + Hizmet (T+H)™ ve “Ticaret + Huzmet | (THHINT olarak
avnlns yerlerde: “1y merkerlen, ofis-biiro, garyr, gok kath magazalar, kath otoparklar, ahgveris
merkezlen ile otel, motel, vb. gibs konaklama tesisleri ve yonetim binalan, banks, finans
kurumlan ile ilers teknclop kullamlan ve gevre kirliligi olmayan Gretim - sats gibi fonksiyonlu
vapilar vapilabilir

D 100 Karayolu ile Firuzkdy Bulvan iizennde planlanan yol boyu Ticaret alanlunnda
(11, 13, T+H Alanlaninda) yoldan yuz alan parsellerde tearet uygulamas: yapilacaktir. Bu
alanbarda tm katlarda ticarer fonksivonu ver alabilecegn gibe, zemin katta ticaret olmak
kaydivla ost katlarda rezidans tamimina uygun fonksiyon da ver alabilecektir.

Rezidans: Ticaret alanlarinda yapitan en az konut sartlanm saglayan sekreterhk hiemets,
resepsiyon hizmen, ginlitk enmzhik serviss, kurn temizleme, camasithane, ahigverig servisi gibi
hizmetlern ver aldigs birden fazla bagunsiz bdlumden olusan binalardir,

2-Twarets Hizmet {T+H) alamnda emsal net parsel Gzerinden; 1.20 Apcak D-100 ve
Firuzkdy Bulvannda bu tiic alanlarda verilen simgeler gegerht olacakuir,
Ticaret +Hizmet 1 (T+H 1y alaninda emsal net parsel dzerinden; 0.80'dis F+H1
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3-Ticarct alanlaninda: Biro, ishani, Lokanta, Cargi. Cok Kath Magaza, Banka, Finans
Kurumlan ve perakende ticarete yinelik alis vens birimlen gibi fonksivonlu yapidar yapiiabilis,

4- T ile gosterilen Ticaret alanlannda Max H; 12.50 m.dir
T2 ile gostenlen Ticaret alanlannda Max H: 12,530 modie. T2 ile gosterilen Ticarel
alanlaninda alt katlar bearet, ist katlar konut olarak kullamlabilir. 12, Alanlarinda Rezidans
vapilabilir
T tle gosterilen Ticaret alanlannda E: 1.20°dir. Emsal hesabi net parsel tieerinden
vapilacakur

S-Aruzr ve Arsa Ditzenlemes: geurilen 1T+ H alanlannda Emsal vine net parsel Gzerinden
1.20 olup: minimom parsel bityiikligi 500 m2 dir. Bu alanlardaki parselasvonda zorunluluk
nedenivle ol U wolerans payi gbz dniinde tutulabilar

6-Twcaret, Tiwaret+Hiemet, Ticaret+Hizmet | alanlannda, bu bolimiin | maddesinde
behirtilen fonksiyonlura ek olarak stnema. nyatro, mitze, kiitisphane, serg: salono gibi sosval ve
kultirel tesisler, ile ozel efitim ve dzel saglik tesislen gibi fonksivonlu vaplar vapilabilie

Ancak: bu tir alanlarda, Ulasim Planiama Dawre Bagkanlig ilgili binminin gorasiine gore
gerefn yapilacak olup; efitim, saghk, killtr ve sosyal yapardz ilgil olarak, thgili vonetmehigin
belirledsgl mimimum parsel buytklidglini saglamak ve donat alanlan standartlanna uymak
sartiyla; ozel efiim tesisi igin 1 Milli Egitim Midirliginin, dzel saglik tesisi igin 1l Saghk
Muditrliginin. koltir tesisleri o de 1 Kidtir Misdtdiga niin uygun gortsiine gore sbz
konusu yapilar gergeklegtinichilecektir

7- Ticaret fonksiyonlannda arazi meyih nedemiyle agiga gikan en fazla 1. ve 2. bodrum

katlar iskdn edilebilir. KAKS (Emsal) verilen alanlarda iskan edilen bodum Katlar emsale dihil
edilecekur

KRUCUR SANAYT ALANLARI

1-Kiiguk sanayi alunlanada E:0.80 olmak tizere: highir sekilde kirdeticaligs elmayan kiguk
Olgekli smalat sanayi Gzelliklen tasivan (giyim esyalan, oyuncak vapinu, ckmek-pastz,
sekerleme vb) kigik dlcekh sanayiler ver alabilir

2-Kigik Sanayi alanlan fonksiyonunda arazi meyili nedemyle agiga ¢ikan en fazla 1. ve
2. bodrumlar katlar iskiin edilebilir. KAKS (Emsal) venlen alanlarda iskiin edilen bodrum katlar
emsale dihil edilecektir

DEPOLAMA ALANLARI

Bu alanlar TEAS, FUAS, POAS ve benzeni kuremlar tarafindan kallandan alanlardu

ISMANLIK HIZMETLERIA. S ;
1} Farkl amagla kull
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HE EE
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BELEDIYE HIZMET ALANLARI

Belediyeve ait kiilturel tesisler (smema, tiyatro, konser, sergi vh), kiitiphane, bilgi-becen-
meslek edindirme kurslan vb. gibi egitim ve kidhar yapilan, kres, ansokulu, huzurevi, agevi,
sifinma evi, engelliler evi, toplum merkezi vb. gibi sosyal yapilan, Belediveye mit idan binm
binalan ile muhtarhik gibi yonetim yapalan, semt dlgeginde kiigtik dlcekh saghk tesisleri, arag-
gereg deposu, otopark gibi yapilar vapilabilis

H EE

SOSYAL VE KULTUREL TESIS ALANLARI

=

lgili Bakanlik, Valilik, 1| Mudirligi veya Istanbul Biyiiksehir Belediye Baskanhg, e
Belediye Baskanhif tarafindan gergeklestinilebilecek: Kiltiir Merkezlen, Kiitiphane, Maze.
Sergi, Konser, Konferans Salonlan gibi Kiltdirel Yapilar; Teknik Editim Merkezleri, Bilgs,
Becen, Meslek Edmdinme Kurslan vb. Egitim Yapilan, Aseve. Siginma Evi, Toplum Merkes,
Engelliler Egitim Merkezs, Yun, Kres. Huzurevi gibi Sosyal Yapilan igenr.

C

YONETIM MERKEZLERI

-

Kayvmakamlik, Karakol vb. yapalanin planianacag: alanlan ifade eder.

4

KENTSEL HIZMET ALANLARI

i

TEAS, TEIAS. AKOM. vb, kennie yonelik hizmet alanlaninm yer aldig fonksiyontardir
TERNIK ALT YAPI ALANLARI
Elcktrik-lletigim-Haberlesme-Ulagim (TEIAS-EUAS-BEDAS gibi kurumlara ait trafo ve

benzeri tesisler, TELEKOM. PTT, IETT vho), ISKI (Su Deposu vbo. ltfaive, IGDAS. BOTAS
vh, kurumlara ant esislenn gergeklestnlece@ alanlardir.
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| " L I'?% tasdik tarthhi Ust.ulams Imar Plan tadilatma uvgun olarak:

| “Fen islen Midiinifn niin 04.05. 1993 tarih ve $100:03/R-872 savili talebine istinaden vagmur

| suyu kanah weses etmek igin dizenlenen imar yolu sstkametine at plan wdib olup, yolun

| giizergahinda kalan konut alanlanndaks 5136, 5137, 3092, 5093 5113, 5112, 18314, 18313,
18205, 18296 parsel sayih verlerin mer’i imar planinda getirilen yan hahge mesafeleri dikkate
almerak bu diizenleme sonucu olusan stikametten gekilecek van bahge mesafesi 0.00 m

|
I olacakur.
I
i

[

E N

Meveut igme suyu ve kanalizasyon tesssierinn korunmasi, degistirilmesi halinde bedellerinm

karsilanmasi ve uy gulama sathasinda ISKI ponistiniin almmasi gerckhdir.”
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www.somdegerleme.com
KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME info@samdegerisme.com
Ruhsat Bilgileri
Ruhsat Bilgileri Ruhsat 1 Ruhsat 2 Ruhsat 3 Ruhsat 4
Ruhsat Tarihi ve No 13.09.1991 5-24 22.12.1993 5-24 21.02.1995 5-24 17.10.1995 5-24
Verilis Amaci Yeni Yapi Tadilat Tadilat Tadilat
Mimari Proje Tarih No 09.09.1991 91/3385 | 22.12.1993 93/9004 | 25.04.1994 17.10.1995
94/2555 95/5616
Bagimsiz Bolim Adedi 24 Diikkan
40 Biiro
Toplam Kat Adedi 9 9 9
Toplam  Kapali  Alan | 6.331 m? Iskan Alani:
Bayaklagua 4.631 m?

Imar argiv dosyasinda yapilan incelemelerde parselde bulunan yapi igin 13.09.1991 tarih ve 5-24 sayili

ingaat ruhsati gérilmis olup. Iskan belgesi (izerinden 22.12.1993 tarih 5-24, 21.02.1995 tarih 5-24 sayil,
21.02.1995 tarih ve 5-24 sayili ve 17.10.1995 tarih 5-24 sayili ruhsatlarin diizenlendigi tespit edilmistir.

Iskan Bilgileri

Iskan Bilgileri

Iskan 1

Iskan Tarihi ve No

18.10.1995 95/5638

Bagl Oldugu Ruhsat | 17.10.1995 5-24

Tarih-No

Bagimsiz Béliim Adedi Tek Bagmsiz  Bélim
(Ozel Hastahane)

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

Toplam Kapali  Alan | iskan iizerinde

Buydkligi belirtiimemigtir.

Parselde bulunan yapi igin

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

Iskan belgesi 3 B + Z+ 5 N katli 6zel hastanenin tamamlanmasina dair verilmis olup tek bagimsiz

bélimd(r.

Konu miilkiin dijital imar arsiv dosyasi igerisinde Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Baskanhdgi Imar

Madarlaga tarafindan 14.09.2010 tarihli 5216 sayili yasaya goére dizenlenmis arazi ¢aligsmasi tespit formu

bulunmaktadir. Séz konusu form yapinin zemin katinda 4 X 35 metre biiyikliginde imalat yapildi§i tespit

SOM-2112-38417
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edilerek olusturulmustur. Mdlkan dijital imar arsiv dosyas igerisinde ilgili formdan sonra dizenlenmig yapi

tatil tutanad ya da enctimen karari bulunmamaktadir. =
insaat Asamasinda ise Tamamlanma Orani _
Degerleme tarihinde miilk igine giriimemis olup dederleme disardan yapimigtir. Disaridan yapilan -
gézlemde ingai faaliyetlere rastlaniimamis olup mulkiin tamamlanma orani %100 seviyesindedir. —
e
Projesine Uygunluk - Taginmaz iizerinde Cezai Islem-Yikim Karari-Tutanak-Biiyiime Var mi?
Degerleme konusu miilke ait 25.04.1994 tarih 94/2555 sayili mimari proje Web Tapu Sitesinde -
incelenmigtir. ||
Projesine gére miilk 3 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak (izere toplam 9 katlidir. Bodrum katta siginak, ,
1sima merkezi, 3 bagimsiz bélim nolu diikkana ait depo alani, 2. bodrum katta 2 adet diikkan, 1 adet -
depolu diikkan, 1. bodrum katta 1 ¢ay ocagi, 11 adet diikkan, zemin katta 15 adet diikkan, 1.2.3.4.5. ()
katlarin her bir katinda 8 adet bliro olmak (izere toplam 69 adet bagimsiz bélim olarak projelendirilmigtir. ;
4
8 badimsiz bélim numarali diikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden giris yapilip N
sol kat holiine déntildigiinde sag kolda kalan ikinci diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendiriimig olup
briit 28 m? biiyiikligindedir. =
Ll
14 badimsiz béliim numarali dilkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden giris
yvapilip sad kat holine doéndildiginde, sad kolda kalan ikinci dikkandir. Dikkan hacmi olarak -
projelendirilmis olup briit 37,5 m? biydkligindedir. Diikkanin ayni zamanda Merkez Cami Sokak girisi de Ly
bulunmaktadir.
=
15 bagimsiz boliim numarali diikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden giris L
yapilip sag kat holiine déndldiginde, sad kolda kalan, ilk diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmis
olup briit 19,5 m? biiyiklugindedir. Dikkanin ayni zamanda Merkez Cami Sokak girisi de bulunmaktadir. u
21 bagimsiz bélim numarali dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig =
yapilip merdivenler ile zemin katta ¢ikildiginda ve sol kat holiine déniildigiinde, sag kolda kalan ikinci e
diikkandir. Dikkan hacmi olarak projelendirilmis olup briit 22,5 m? bliyukligindedir. il
22 bagimsiz bolim numarali dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden giris Ly
yapilip merdivenler ile zemin katta ¢ikildiginda ve sol kat holiine déniildiigiinde, sag kolda kalan ilk |
diikkapeir. Dikkan hacmi olarak projelendiriimis olup brit 10 m? biydkligindedir. =
< 7L QAYRIMENKUL DEGERLER: u
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27 bagimsiz bélim numarali dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden giris
yapilip merdivenler ile zemin katta ¢ikildiginda ve sag kat holiine déndldigiinde, sag kolda kalan tgincd
dikkandir. Dikkan hacmi olarak projelendirilmig olup briit 37 m? biyikligindedir.

28 bagimsiz béliim numaral diilkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden giris
yaptlip merdivenler ile zemin katta ¢ikildiginda ve sag kat holiine déndldigiinde, sad kolda kalan ikinci
diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmis olup briit 37,5 m? biydklagindedir.

29 bagimsiz béliim numarali diikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden giris
yapilip merdivenler ile zemin katta cikildiginda ve sag kat holine déndldiginde, sag kolda kalan ilk
diikkandir. Ditkkan hacmi olarak projelendirilmis olup briit 19,5 m? bliyiikligindedir.

54 bagimsiz bélim numaral biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sag kat holtine dondildiginde sol
kolda kalan ilk birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 84 m?

buyiikligindedir.

55 bagimsiz bélim numarali biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sad kat holiine déntildiginde sol
kolda kalan ikinci blrodur. Biiro, favabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 105 m?
bilyiikligindedir.

56 bagimsiz béliim numarall biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sag kat holtine déndlddginde sag
kolda kalan ikinci bdrodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 90 m?

blydklugindedir.

57 bagimsiz béliim numaral biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sad kat holiine déndldiginde sag
kolda kalan ilk bdrodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 41,5 m?
buyukligindedir.

58 bagimsiz béliim numarall biiro, merdivenler ile 4. normal kata g¢ikilip sol kat holine déndldiginde sol
kolda kalan ilk biarodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 52,5 m?
bayiklagandedir.

59 bagimsiz bélim numaral biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holiine déndldiginde sol
kolda kalan ikinci blrodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 106,5 m?
baylikligandedir.
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60 badimsiz béliim numarall biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holiine déniildiginde sag '
-
kolda kalan ikinci blrodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup briit 105 m?
baytikligindedir. —_—
61 bagimsiz béliim numarall biro, merdivenler ife 4. normal kata ¢ikilip sol kat holtine déndldigiinde sag -
kolda kalan ilk biirodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 84 m?* Ll
biiyikligiindedir. .
e
62 badimsiz béliim numarali biiro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sagd kat holline déniildiginde sol Ll
kolda kalan ilk biirodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup brit 84 m? .
blyikligindedir. —
o
63 bagimsiz béliim numarali biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sag kat holiine dénuldigiinde sol
kolda kalan ikinci birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 105 m? =~
biiytikligindedir. Ll
64 bagimsiz béliim numarali biiro, merdivenler ile 5. normal kata gikilip sag kat holiine déntldiginde sag Ly
kolda kalan ikinci birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 90 m? ‘
—
biiyikligindedir.
65 bagimsiz bélim numarali biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sag kat holine dénildiginde sag ‘
kolda kalan ilk birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 41,5 m? -
bayidklagandedir. &
67 bagimsiz bélim numarall biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sol kat holtine déniildiginde sol -
kolda kalan ikinci birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 106,5 m? ki
biyikligindedir. :
]
69 bagimsiz bélim numaral biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sol kat holiine déndldiginde sag H
kolda kalan ilk birodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 84 m?
biiyikligindedir |
Konu miilkiin dijital imar arsiv dosyasi igerisinde Istanbul Biyiiksehir Belediyesi Baskanligi Imar =
Muddrlagd tarafindan 14.09.2010 tarihli 5216 sayili yasaya gére dizenlenmis arazi ¢alismasi tespit formu kd
bulunmaktadir. S6z konusu form yapinin zemin katinda 4 X 35 metre bliyikliginde imalat yapildigi tespit i
H
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edilerek olusturulmustur. Mlkin dijital imar arsiv dosyas: igerisinde ilgili formdan sonra diizenlenmis yapi
tatil tutanagi ya da enciimen kararn bulunmamaktadir.

Degerleme tarihinde covid 19 salginin nedeniyle mdilkin igine girilememis i¢c mekan &zellikleri tespit
edilememistir. Miilkler mevcutta hastane olarak kullanimaktadir. Degerlemede kat irtifakina esas
25.04.1994 tarih 94/2555 sayili mimari proje élgileri esas alinmigtir.

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

Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’'nden Midarligia'nden alinan 30.12.2021 tarih ve E-
68097862-754-59052 sayili dilekge cevabinda sit alani, istimlak, heyelan ve deprem hasarina iligkin bilgi
icermemekte olup, Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Madarligia’'nden alinan sézli bilgiye gére,
dederleme konusu taginmaz, sit alaninda veya heyelan bolgesinde kalmamaktadir.

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

Uyumiulugu

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

3.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RISKLIi YAPI TESPITI
VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR

Dederleme konusu tasinmazin imar argiv dosyasi incelemesinde herhangi bir durdurma veya yikim
kararina rastlanmamigtir. Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Muddrligi'nden alinan 30.12.2021 tarih ve
E-68097862-754-59052 sayil dilekge cevabinda da herhangi bir zabit, enciimen karar: veya tutanak karar
bulunmadigi belirtilmigtir. Dederleme konusu taginmaz (zerinde, 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 misteri tarafindan sunulan degerlemeye konu miilke
iliskin satis vaadi s6zlesmesi, kat karsihgi insaat sozlesmesi veya hasilat paylagimi sézlegmesi

bulunmamaktadir.

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERL
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3.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI RUHSATLARINA,

TADILAT RUHSATLARINA, YAPI 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 OLMADIGI HAKKINDA BILGI el
Konu miilk icin 3.4. bashdinda detaylari verilen yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi [
bulunmaktadir.
3.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJLER ILE ILGIL 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 insa edildigi tarih itibari ile yapi denetimine tabi degildir. el
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 UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN L
FARKLI OLABILECEGINE DAIR ACIKLAMA
Konu muilkler yapili olup proje degerlemesi yapiimamigtir.
3.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKAS!I HAKKINDA BILGI
-
Gayrimenkulun Enerji Verimlilik Sertifikasi bulunmamaktadir. ‘
om—
—
:k'—
-
—
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4. GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERI

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
Bu baslik altinda makro 6lgekten mikro Slgekte gayrimenkuliin bulundugu il ve ilge incelenmistir
4.1.1. ISTANBUL

Konum ve Idari Sinirlar

Istanbul, 280 01’ ve 290 55 dogdu boylamlariyla 410 33’ ve 400 28 kuzey enlemleri arasinda
bulunmaktadir. Istanbul Bodazi, Karadeniz’i Marmara Denizi'yle birlestirirken;, Asya Kitasi’yla Avrupa

Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. Istanbul, Avrupa ile Asya kitalari
arasinda képrii gérevi gérmektedir ve 5.512 km?lik alana sahiptir.

Istanbul’'un Konumu

Il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli'nin Karamursel, Gebze, Merkez ve Kandira
ligeleriyle, giineyden Bursa‘nin Gemlik ve Orhangazi ligeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'in Corlu
Cerkezkoy ve Saray ligelerinin yani sira, Kirklareli'nin de Vize ligesi toprakiariyla gevrilidir.

Istanbul i siirlar igerisinde 39 ilge bulunmakiadir. Avrupa Yakasi'nda;, Avcilar, Kiglikcekmece,
Biyiikgekmece, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahgelievler, Bagcilar, Gingéren, Esenler, Bayrampaga,
Zeytinburnu, Fatih, Beyoglu, Besiktas, Sisli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyip, Beylikdiizii,
Bagaksehir, Aravutkéy, Sultangazi, Esenyurt, Anadolu Yakasi'nda ise; Uskidar, Beykoz, Sile, Kadikoy,
Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli Atasehir, Sancaktepe, Cekmekdy

bulunmaktadir.
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Ulasim
Tiirkive'nin en kalabalik ve en 6nemli sanayi, ticaret ve finans merkezi olan Istanbul hem ilkenin diger

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

Deniz ulagiminin Tlrkiye'nin en biylk dis ticaret limani olan kentin baglantilarinda agirikli bir yeri

bulunmaktadir.

Hava ulagiminda hem yurtigi ve yurtdigi ulasiminda 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 Afatiirk
Havalimamdir. Istanbul Uluslararas: Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km. mesafededir. Istanbul
Havalimani Karadeniz kiyisindaki Taykadin ile Akpinar Kéyleri arasinda 29 Ekim 2018'de acilist yapilarak
faaliyete gecmigtir.

Niifus ve Demografik Yapi

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

aciklanacaktir.

Istanbul Nafusu Yillara Gore Artig Grafigi

Istanbul Nufusu

2020 I Nufus

2015

YiL

2010
2008

2.000.000 4.000.000 6 000,000 §.000.000 10.000.000 12.000.000 14.000.000 16.000.000

NUFUS

Istanbul Niifusu Yillara G6re Artig Grafigi
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Istanbul Niifus Grafigi

istanbul Nufus Grafi§i

16.000,000 -@- Nufus
15.000.000
14,000.000
13.000, 000

12,000,000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 201§ 2006 2017 2018 2019 2020

Istanbul Niifus Grafigi
2020 nafus sayim verilerine gére, en kalabalik ilce Esenyurt, niifusu en az olan ise Adalar ilgesidir.

Ekonomi

Ekonomik yénden Istanbul, Tiirkiye'nin en gelismis kentlerinden biridir. Bati ile Dogu arasinda képrii olma
ozelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli
bir merkezdir. Turizm, sanayi ve ticaret ekonomisinin en énemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluglarinin buyuik
gogunlugu il disina tasinmasina kargin, kent imalat sanayi yéninden énemini korumaktadir. Istanbul
sanayinde asil gelisme Cumhuriyet'ten sonra baglamistir. 1950'lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri,
Gzel sektore sadlanan destek, sanayi ve ticaret yéniinden Istanbul’'un énde gelen bir kent olmasina olanak

saglamistir.

Tiirkiye'nin en biytk sanayi kuruluslanndan baglicalari Istanbul'da yer segmigtir. Ayrica Tirkiye'deki
kiigiik sanayi isyerlerinden yiizde 20'yi askin bir bélimi de Istanbul ilindedir.

Cografi konumu Istanbul'un ilkgagdan beri 6nemli bir ticaret merkezi olmasina yol agmigtir. Tiirkiye'nin
baska lkelerden satin aldig drtinlerin yaklasik yiizde 35% ve dig satiglarinin yizde 25' Istanbul'dan
gerceklestirilir.

Istanbul'un ekonomik agidan Tirkiye duzeyinde bir bagka 6zelligi de ulkenin en biyik banka, holding,
sigorta, pazarlama ve reklam girketi merkezlerinin burada bulunmasidir. Yabanci sermayeli girketlerin de
gok bytk bir bélami Istanbul'dadir. Tiirkiye basin yayin sanayisinin merkezi de Istanbul'dur. Tiirkiye
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6lceginde yayin yapan &nemli gazetelerin timi Istanbul'da yayima hazirlanir. Ayrica Tirkiye'deki

yayinevierinin pek codu Istanbul'dadir.

Istanbul dogal gtizelligi, zengin kdiltiir varliklar, ulagim ve konaklama konusundaki gelisimi ile Ttirkiye'nin
en gbzde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tirkiye'ye gelen yabanci turistierin biyiik bir bélimi

Istanbul’dan giris yapmaktadir.

4.1.2. AVCILAR ILCESI

Konum

Avcilar, [stanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir. ligenin dodusunda Kiigilkgekmece Gélti ile
Kiiglikgekmece ilgesi, kuzeyinde Basakgehir ilgesi, batisinda Esenyurt ve Beylikdiizii ilgeleri, glineyinde
ise Marmara denizi ile gevrelenmigtir. Sehir merkezine 27 km uzakhktadir. TEM (E-80) otoyolu, E-5 (D-
100) karayolu ilge sinirlari igcinden gecmektedir.
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Avcilar Konum Haritasi

.

idari Yapi:
Avcilar ligesi 1966 yilinda Belde Belediye statiistine kavusmustur. 1966-1980 yillar1 arasinda miistakil
belediye olarak kalmis 1984 tarihinde ise Belediye tegkilati kaldirilarak Biytiksehir statisinde Bakirkéy
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m lige Belediyesine bagl Sube Miidiirligti haline getirilmistir. Bu statiisii Kiglikgekmece lige Belediyesine
bagl oldugu siirede de devam etmigtir. Avcilar, 03.06.1992 gin ve 21247 mikerrer sayili Resmi
m Gazetede yayinlanan, 27.05.1992 gin ve 3806 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile lige statiisiine
™ kavusmustur. ligeye bagh kéy ve bucak bulunmamaktadir. Avcilar ilgesi 10 mahalleden olusmaktadir.
$
| Niifus:
m Avcilar nifusu 2020 yili itibarr ile  436.897 kisidir. Bu niifus, 219.428 erkek ve 217.469 kadindan
olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,22 erkek, %49,78 kadindr.
]
"3 Yil Toplam (Kisi) Erkek (Kisi) Kadin (Kisi)
2020 436.897 219.428 217.469
| 2019 448.882 225.530 223.352
2018 435.625 217.653 217.972
'—'ﬂ 2017 435.682 217.896 217.786
W 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
M 2012 395.274 198.533 196.741
2011 383.736 193.127 190.609
N 2010 364.682 183.392 181.290
,..1 2009 348.635 175.608 173.027
' 2008 333.944 168.357 165.587
m 2007 323.596 162.132 161.464
™ Avcilar Niifus Tablosu
& Avcilar Nifusu Yillara Gore Artis Grafigi
ﬂl‘. Avcilar Nufusu
2020 E . Notus
!-‘ 2019
' 2018
2017
] 2015
. o 2014
- 2013
| 20
2010
2009
| 007
50.000 100.000 150.000 200.000 250 000 300,000 350000 400 000 450 000
& =
=]
SOM-2112-38417 SOM KU
m Form-040/ Rev.7 VE DANIY)
‘ PR-007 SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME/ve DANISMANLIK HIZMETLERI A‘§ias,
30.12.2021 tarihli SOM-TDT-2112371-REV-1 ref nolu s6zlesme kapfglnlntla hazirlanmigtir. Farkli amagla kullg
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Aveilar Nifus Grafidi (https.//www.nufusu.com/ilce/avcilar _istanbul-nufusu) i
; ; (-
Avcilar Nufus Grafigi
L
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Avcilar Niifus Artis Hizi (https.//www.nufusu.com/ilce/avcilar _istanbul-nufusu) ;
e
Ekonomik Yapi: L
Avcilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle balik¢ilik, bagcilik ve tanm tarihe karigsmus, bunlarin yerini i
—

sanayi, ticaret ve rekreasyon (eglence-dinlenme) tesisleri almigtir. Aveilarda basta madeni esya, dokuma,
giyim esyasi olmak dzere irili ufakh 250'den fazla sanayi tesisi faaliyettedir. Buna gére niifusun %40'indan

fazlasini isgiler, % 10'unu bélge esnafi ve kiiglik gapta memur kesimi olusturmaktadir.

Ulasim
Avcilar ilgesi ilke ve kent ulasimi agisindan énemli bir konuma sahiptir. Avrupadaki cgesitli merkezleri

Istanbul'a ve kent igindeki gegitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulagim yollari Avcilar ligesi'nden
gegmektedir. Bunlardan en 6nemlisi eskiden Londra Asfalti ve E-5 adlariyla anilan D-100 Karayolu'dur.
lige simirlaninda D-100 Karayolu, Haramidere Kavsagi/Baglanti Yolu vasitasi ile TEM otoyoluna
baglanmaktadir.

Sehirde, nifusu en kalabalik ilgelerden biri olan Avcilara ulasim segenekleri oldukga fazladir. Avcilara D-
100 Karayolu lzerinden metrobiis, otobis ve minibis ile dogrudan ulasim saglanabilmektedir. Ya da
Marmaray, metro, tramvay ve vapur ile aktarmali ulagim segeneklerini bulunmaktadir.

RIMCNKUL DEGERLEME
| TICARET AS.
LK AL/GAYRIMENKUL DEGERLEM
11!237¢-RE'V-1 ref nolu sézlegme kapsami
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4.1.3. GAYRIMENKULUN KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Parselin Koordinatlari
Enlem: 40.9812 Boylam:28.7211

Tasinmazin Ulasimi, Cevre ile Baglantisi

Degerlemeye konu miilkler; Istanbul lli, Avcilar ligesi'ne bagli Merkez Mahallesi sinirlari igerisinde kalan
Samli Sokak izerinden 34 dis kapi numarasi verilmis Medicana Avcilar Hastanesi igerisinde yer alan
tapuda 20213 Parsel izerinde kat irtifaki kurulmus 8,14,15,21,22,27,28,29 bagimsiz bélim numarali
ditkkanlar ve 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 67, 69 bagimsiz bolim numarali birolardir.
Konu miilklere erigim tarif olarak su sekildedir.

D100 Karayolu iizerinde Florya — Bliyikgekmece istikametinde ilerlerken Avcilar Koprili Kavsagi yardimi
ile Namik Kemal Caddesi'ne gegis yapilarak ilk soldan Merkez Camii Sokak'a déndldr. 3. soldan Regit
Pasa Caddesi'ne ikinci soldan Fatih Caddesi'ne ve ilk soldan Samli Sokak'a girig yapilarak miilke erigim
saglanabilmektedir.

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

birlesiminde kalan kése parseldir.

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLE
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Tasinmazin Konum Semasi (Kaynak: hitps://keos.avcilar.bel.tr/keos/) i
[
Cevredeki Referans Noktalari, Sosyal Donatilar ve Yapilasma Durumu, Bélgenin Topodrafik
& ] b
Ozellikleri; _
Tasinmazin bulundugu bélge; (st ve orta gelir grubuna mensup bireylerin ikamet ettigi, blok yapi Ld
nizamda, betonarme tarzinda inga edilmis, 7-9 katli zemin katlari ticari Ust katlan ticari ya da konut )
fonksiyonlu kullanilan yapilarin yer aldigi bir yerlesim alanidir. Miilkiin cephe aldidi sokaklar arag ve yaya —
trafigi olarak yogun bir trafige sahiptir. Konu miilke toplu tagima araglari Namik Kemal Caddesi (izerinden i
gecen araclar ile saglanabilmektedir. Topografik olarak kuzeyden glneye dogru azalan egimli parseldir. \
J
Konu mdlkiin yakin cevresinde Avcilar Metrobtis Duragi, Avcilar Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi, -
Istanbul Universitesi Avcilar Kampiisi, Aveilar Ziibeyde Hanim Nikah Sarayi yer almaktadir. [
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