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Dikkanlar igin Serefiye Tablosu;
Arsa Serefiyeli
Cephe -~ Cephe Kat p—— Toplam Birim
Kat | BBNo | Alan| Pay Sayrsi Cepheler Giris Reklam | Erigebilirligi Biiyiikliik Serefiye Deger
(TL/m’)
1B |8 28 30/2400 1 Arka Pasaj i¢i 0,00% 20,00% 5,00% 25,00% 10.937,5
1.B 14 37,6 | 75/2400 1 Merkez Merkez + Pasaj | 10,00% 350,00% 0,00% 360,00% 40.250
1.B 15 19,5 | 40/2400 1 Merkez Merkez + Pasaj | 10,00% 350,00% 10,00% | 370,00% 41.125
ZEMIN | 21 22,5 | 60/2400 1 Arka Pasaj igi 0,00% 0,00% 7,00% 7,00% 9.362,5
ZEMIN | 22 10 25/2400 1 Arka Pasaj igi 0,00% 0,00% 30,00% 30,00% 11.375
ZEMIN | 27 37 75/2400 1 Merkez Pasaj igi 10,00% 0,00% 1,00% 11,00% 9.712,5
ZEMIN | 28 37,5 | 75/2400 1 Merkez Pasaj ici 10,00% 0,00% 0,00% 10,00% 9.625
ZEMIN | 29 19,5 | 50/2400 1 Merkez Pasaj igi 10,00% 0,00% 10,00% 20,00% 10.500

Degerleme konusu bdrolarin birim dederinin tespitinde blytkliik, cephe sayisi/aydinlanma, reklam

kabiliyeti, konum ve kat erigilebilirlik kriterleri kargilastinlarak serefiyelendirme yapiimistir.

Biirolar igin Serefiye Tablosu;

Cephe Serefiyeli
Na | Alan G (s::;’: Cepheler Afrff’::::n psiril Pl Er'lg;ai:iﬂigi Byl ;:rz’;; g:g'Tr
ma (TL/m?)
54 | 84 15/2400 1 Merkez 0,00% | 500% | 000% 0,25% 2,00% 7.25% | 7.507,50
55 | 105 15/2400 2 Merkez + sol 1,50% | 6,00% | 0,00% 0,25% 0,25% 8,00% | 7.560,00
56 | 90 15/2400 2 Sol+Arka 1,50% 1,00% | 0,00% 0,25% 1,00% 3,75% | 7.262,50
57 | 41,5 10/2400 1 Arka 0,00% | 0,00% | 0,00% 0,25% 5,00% 525% | 7.367,50
58 | 52,5 10/2400 1 Arka 0,00% | 0,00% | 0,00% 0,25% 4,00% 4,25% | 7.297,50
59 | 106,5 | 20/2400 2 | Arka + Samii 1,50% | 6,00% | 0,00% 0,25% 0,00% 7,75% | 7.542,50
60 | 105 20/2400 2 Merkez +Samli 1,50% | 10,00% | 0,00% 0,25% 0,25% 12,00% | 7.840,00
61 | 84 15/2400 1 Merkez 0,00% | 500% | 0,00% 0,25% 2,00% 7,25% | 7.507,50
62 |84 15/2400 1 Merkez 0,00% | 500% | 025% 0,00% 2,00% 7,25% | 7.507,50
63 | 105 20/2400 2 Merkez + sol 1,50% | 6,00% | 0,25% 0,00% 0,25% 8,00% | 7.560,00
64 |90 10/2400 2 Sol+Arka 1,50% 1,00% | 0,25% 0,00% 1,00% 3,75% | 7.262,50
65 | 41,5 10/2400 1 Arka 0,00% | 0,00% | 0,25% 0,00% 5,00% 525% | 7.367.50
67 | 106,5 | 20/2400 2 | Arka + Samli 1,50% | 6,00% | 0,25% 0,00% 0,00% 7.75% | 7.542,50
69 |84 15/2400 1 Merkez 0,00% | 500% | 025% 0,00% 2,00% 7,25% | 7.507,50
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34363, Osmanbey, Sisli, Istanbul ¢
Tel :+90(212) 233 51 54 - 233 52 5du

Fax:+90(212) 23191 39

Emsal bilgileri ve Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhgini Gosteren Krokiler Pazar Yaklasimi 5.1.3 bashdi altinda verilmistir.
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Konu mdilklerin fonksiyon, konum, biyiklik, reklam kaabiliyeti, aydinlanma ingaat kalitesi ve isgiligi vb. L
kriterler dikkate alinarak birim satis degerleri agagidaki tabloda verilmistir.
|
ot | aano | A | Bjelgive | Biim sats puger | Sat Degr | oy "
1.B 8 28 DUKKAN 10.937,50 306.250 305.000 | )
1.B 14 37,5 DUKKAN 40.250,00 1.509.375 1.510.000
1.B 15 19,5 DUKKAN 41.125,00 801.938 800.000 -
ZEMIN 21 225 DUKKAN 9.362,50 210.656 210.000 ||
ZEMIN 22 10 DUKKAN 11.375,00 113.750 115.000
ZEMIN 27 37 DUKKAN 9.712,50 359.363 360.000 —
ZEMIN 28 37,5 DUKKAN 9.625,00 360.938 360.000 £
ZEMIN 29 19,5 DUKKAN 10.500,00 204.750 205.000 -
4. 54 84 BURO 7.507,50 630.630 630.000 L
4. 55 105 BURO 7.560,00 793.800 795.000
4. 56 90 BURO 7.262,50 653.625 655.000 L
4. 57 41,5 BURO 7.367,50 305.751 305.000 B 1
4. 58 52,5 BURO 7.297,50 383.119 385.000 =
4. 59 106,5 BURO 7.542,50 803.276 805.000 L_,
4. 60 105 BURO 7.840,00 823.200 825.000
4. 61 84 BURO 7.507,50 630.630 630.000 -
5. 62 84 BURO 7.507,50 630.630 630.000 &
5. 63 1056 BURO 7.560,00 793.800 795.000 =
5. 64 90 BURO 7.262,50 653.625 655.000 Ld
5. 65 41,5 BURO 7.367,50 305.751 305.000
5. 67 106,5 BURO 7.542,50 803.276 805.000 —
5. 69 84 BURO 7.507,50 630.630 630.000 L_.
Toplam 12.708.763 12.715.000
=
5.1:1. TAKDIR EDILEN KIRA DEGERLERI (ANALIZ VE KULLANILAN VERILER) i
Konu miilk igin kira degeri analizi yapilmamistir. .
s
5.1.2.  FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI i
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5.1.3. EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI AGIKLAMA, EMSAL
BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN
DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

5.2.1 Baghginda detaylan verilen emsallerin; konumlari, caddeye cepheli olup olmalari ya da pasaj iginde
yer alip almamalari, bliyuklikleri, bina yasina badli olarak tercih edilebilirligi dikkate alinarak ve konu
taginmazlarla kargilagtinilarak dizeltmeye tabi tutulmasi uygun gérilmdstir. — Bolgedeki emsaller
incelenerek ve bélgedeki gayrimenkul profesyonelleri ile yapilan gériismeler sonucunda bodrum katta ve
1. normal katta eklentisi olan dikkanlarin alanlari zemin kat alanina indirgenmis olup 1. Normal katta yer
alan béliimlerin birim degerinin zemin kat birim degerinin ¥4’ oraninda olacagi kabul edilmistir. Degerleme
konusu tasinmazlarin iginde yer aldigr yapr bodrum kattan giris almakta olup, bodrum katta yer alan 14 ve
15 b.b. nolu diikkanlar Merkez Camii Sokak'a cephelidir. Konu milkte zemin katta yer alan diikkanlar 1.
Normal kat olarak bodrum katta yer alan dikkanlar zemin kat olarak degerlendirilmigtir..

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

Degerleme konusu yapili taginmaz olup proje degerlemesi yapiimamigtir.

5.1.5. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE DEGERLERI

Degerleme konusu yapili tasinmaz olup proje degerlemesi yapiimamigtir.

5.1.6. BOS ARAZ|I VE GELISTIRILMIS PROJE DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERI VE
VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUCLAR

Degerleme konusu yapili tasinmaz olup proje degerlemesi yapiimamistir.

5.1.7. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM DEGERI ANALIZI

En verimli ve en iyi kullanim, katiimcinin bakis agisindan, bir variiktan en yiiksek degerin elde edilecegi
kuflanimdir. Kavramin, birgok finansal varligin alternatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla
finansal olmayan varliklar igin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en verimli ve en iyi
kullanimiarinin dikkate alinacagi durumlar olabilir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin
(uygulanabilir oldugunda) finansal olarak karl, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Cari kullanmimdan farklihk séz konusu ise, bir varligin en verimli ve en iyi
kullanimina déndstiriimesine iliskin maliyetler degeri etkileyecektir. Bir varligin en verimli ve en iyi
kullanimi optimal bir kullanimin s6z konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en
verimli ve en iyi kullanim cari kullanimdan farklilasacag: gibi bir diizenli tasfive hali de olabilir. Varligin
grubun toplam degerine katkisimin géz oniine alinmasini gerektiren durumlarda, séz konusu varligin tek
basina degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagdi en verimli ve en iyi kullarim, bir varlik grubunun
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pargasi olarak degerlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacagindan farkli olabilir. En verimli ve en iyi u
kullanim belirlenirken:
a. Bir kullanimin  fiziksel olarak  mdmkin  olup  olmadigini  degerlendirmek  igin, -
katilimcilar tarafindan makul olarak gérilen noktalar, =
b. Yasal olarak izin verilen sartlar yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir planfamalari/imar | )
durumu gibi tim kisittamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilig, Ba
—_
c. Kullamimin finansal karliik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal olarak izin -
verilen altemnatif bir kullanimin, tipik bir katiimciya, varhidin alternatif kullanima dénistirme -
maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi getirinin (izerinde yeterli =
bir getiri iiretip tretmeyecegdi dikkate alinir. o
Degerleme konusu mdilkin fiili kullanimi ve iskan belgesi tek bagimsiz béliimlii hastanedir. Tapuda tescil Ld
edilmis projeye gére milk 69 (dilkkan + blro nitelikli) adet bagimsiz béliimden olugsmakta olup kat
irtifaklidir. Iskana esas projenin tapuya tescil edilmesi ve cins tahsisinin hastane olarak degistiriimesi -
durumunda miilkiin hisselendiriimesi gerekir ki bu da bagimsiz béliim olarak satislarina gére daha kisith Ll
bir durum olusturacaktir. Ancak bu haliyle de bagimsiz bélimlerin mevcut hastane kullanimindan ayri e
bagimsiz kullanimi mimkin olmamaktadir. Milkiin mevcut hali ile gelir iretme potansiyeli de dikkate -
alinarak en etkin kullaniminda oldugu gézlenmektedir. —
5.1.8. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI -
Degerleme konusu tasinmazlar mevcutta tek bagimsiz bélimli Hastane olarak kullanilan bina iginde yer —
almaktadir. Tapuya tescil edilmis olan projesi dikkan ve blirolardan olusan ve toplam 69 bagimsiz k4
bélimiii yapidir. Iskan belgesi ise tek bagimsiz béliimli hastane olarak diizenlenmistir ancak sé6z konusu -
iskana bagli proje tapuya tescil edilmemistir, belediyede incelenen evraklar igerisinde de yer =
almamaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle |
incelemeler milk sahibinin de talebi ile disaridan yapins olup tasinmazlar yerinde igeriden i
incelenememistir ve yerinde i¢ mekan 6zellikleri tespit edilememistir. Dederlemede tapuya tescil edilmis _
olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmis olup, miilklerin bagimsiz bélim 6zelligini yitirmedigi ve basit —_
tadilat ile projesine uygun hale getirilebilecedi kabul edilmigti. Degerlemede mevcuttaki hastane fd
kullanimina iliskin analiz yapiimamigtir. _
—
=
-
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

6.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALIZ SONUGCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE
BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Taginmazin deger tespitinde takdir edilen dedere ulagsmak igin yeterli sayida emsal bulunabildiginden
“Pazar Yaklasimi“nin kullaniimasi uygun bulunmusgtur..

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

Degerleme konusu tasinmaziar mevcutta tek bagimsiz bélimli Hastane olarak kullanilan bina iginde yer
alan 8 adet diikkan 14 adet biiro nitelikli toplam 22 adet bagimsiz bélimdir. Tapuya tescil edilmis olan
projesine gére bina toplam 69 adet bagimsiz bélimden olugmaktadir. Iskan belgesi ise tek bagimsiz
béliimlii hastane olarak diizenlenmistir ancak s6z konusu iskana bagli proje tapuya tescil edilmemistir,
belediyede incelenen evraklar igerisinde de yer almamaktadir. Degerleme konusu taginmazlarin hastane
icinde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler milk sahibinin de talebi ile digaridan yapimig
olup taginmazlar yerinde igeriden incelenememigtir ve yerinde i¢ mekan 6zellikleri tespit edilememistir.
Degerlemede tapuya tescil edilmis olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmig olup, malkdn tamaminin
rapora konu olmamast nedeniyle mevcuttaki hastane kullanimina iliskin analiz yapiimamigtir.

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 gore tek bagimsiz bélumli hastane iginde yer almaktadir.
Tapuya tescil edilmis olan yapi ise 69 adet bagimsiz bélimii yapidir. Hastane kullanimina iligkin proje
tapuya tescil edilmemistir. S6z konusu projenin tapuya tescil edilmesi ve cins tahsisinin hastane olarak
degistiriimesi durumunda mdilkiin hissellendirilmesi gerekir ki bu da bagimsiz bélim olarak satiglarina
goére daha kisith bir durum olugturacaktir. Ancak bu haliyle de bagimsiz bélumlerin mevcut hastane
kullamimindan ayn bagimsiz kullanimi mimkin olmamaktadir. Fiili kullanimi ile ilgili mevzuat uyarinca

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

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

Konu miilklerin tapu kayitlarinda Tirk Ekonomik Bankasi A.S. lehine 2 adet mugterek ipotek

bulunmaktadir.

75
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6.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE IPOTEK VE GAYRIMENKULUN .
DEGERINIi DOGRUDAN VE ONEMLI OGLCUDE ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR —
TAKYIDAT BULUNMASI DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR
SINIRLAMAYA TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI ||
Degerleme konusu tasinmazlarin tapuda devrine iliskin herhangi bir sinifama bulunmamaktadir. Mevcut —
kullaniminin tek bagimsiz bélimli hastane olmasi nedeniyle gelir potansiyeline bagli olarak yatinmcilar o
i¢in cazip olmakla birlikte nihayi kullanicilar igin bagimsiz kullanimi kisith olup alicisi az olabilecektir.
6.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN BES YIL GECMESINE RAGMEN —
UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNULUP
BULUNULMADIGINA DAIR BILGI e
Degerleme konusu yapil tasinmazlardir. d
6.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI ISE, UST HAKKI VE DEVRE =
MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN OLARAK BU HAKLARI DOGURAN ‘
SOZLESMELERDE GZEL KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR —
SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI
Degerleme konusu kat irtifakli mdilkler olup Ust hakki veya devre miilk hakki 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

Degerleme konusu taginmazlarin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli uyumsuzdur. Rapor konusu :
taginmazlarin GYO portféyiine alinmasi olmadigindan bu konuda goéris veriimemistir. Séz konusu -
uyumsuzluktan dogabilecek olasi kisithliklar 6.3 ve 6.5 basliklarinda verilmistir. &
—
fre—
e
-
—
||
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7.  SONUC

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

7.2. NiHAI DEGER TAKDIRI

Degerlemeye konu milkin yerinde yapilan incelemede, konum, fonksiyon, blyiiklik, imar durumu,
ulasim olanaklari, manzara, arsa payi, mimari 6zellikler, insaat kalitesi ve is¢iligi vb. sahip oldugu fiziksel
sartlari, degerine etki edebilecek olumiu - olumsuz kriterleri gevrede yapilan piyasa aragtirmalarini,
bélgede yer alan benzer milklerin doluluk bosluk oranlarini ve gunidmdz piyasa kosullarini
dederlendirerek 24.01.2022 tarihi itibariyle, pesin ve nakit kat irtifaki hakki pazar degerlerini;

BB Niteligi | Takdir Edilen BB Niteligi | Takdir Edilen
Kat B}vg ‘?':‘:g ve Satig Degeri | Kat BNg ‘?'::'2'; ve Satis Degeri
Eklentileri (TL) Eklentileri (TL)

1.8 8 28 DUKKAN 305.000 | 57 | 415 BURO 305.000
1.8 14 37,5 DUKKAN 1.510.000 | 4 58 52,5 BURO 385.000
1.8 15 19,5 DUKKAN 800.000 | 4 59 | 1065 BURO 805.000
ZEMIN 21 22,5 DUKKAN 210.000 | 4 60 105 BURO 825.000
ZEMIN 22 10 DUKKAN 115.000 | 4 61 84 BURO 630.000
ZEMIN 27 37 DUKKAN 360.000| 5 62 84 BURO 630.000
ZEMIN 28 37,5 DUKKAN 360.000| 5 63 105 BURO 795.000
ZEMIN 29 19,5 DUKKAN 205.000 | 5 64 90 BURO 655.000
4 54 84 BURO 630.000| 5 65 415 BURO 305.000
4 55 105 BURO 795.000( 5 67 | 1065 BURO 805.000
4 56 90 BURO 655.000| 5 69 84 BURO 630.000
TOPLAM DEGER 12.715.000 TL
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olarak tahmin ettigimizi, bu degerle tasinmazlarin makul bir pazarlama sureci iginde 'Alicisi Az” oldugunu,
bilgilerinize arz ederiz.

Degerleme Katma Deger Vergisi harig tutularak yapilmis olup, Katma Deger Vergisi orani % 18, mlilklerin
KDV dahil degerleri toplami 15.003.700 TL dir.
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RAPOR EKLERI

8.1. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE ILISKIN TAPU ORNEGI, PLAN, RUHSAT, SEMA,
FOTOGRAF VE BENZERI BILGI VE BELGELER

TAPU ORNEGI/ORNEKLERI

Sebebi-
Tarih-
1/4

Terkin
Yevmiye

Tarih:; 5-1-2022-14:05

55987
Yevmiye

Bagvuru No

Tesis Kurum Tarih-

0/20213
621.29
/1.BODRUM//8
30/2400
ARSA

DUKKAN

Malik/Lehtar

AT Yiizolcim{m2):
Bagimsiz BoIGm Nitelik:
Bagimsiz Bolum Briit
YiizOlglimii:

Bagimsiz BSiim Net

YiizOlgimii:

Blok/Kat/Giris/BBNo:
Ana Taginmaz Nitelik:

Arsa Pay/Payda:

Ada/Parsel:

Dekont No

2021-12-29-15.39.38.796588

Aciklama

ISTANBUL/AVCILAR

Avcilar
617/60059%

Katirtifaki
25664221
AVCILAR
Aktif

Y.PLANI:04/04/1995( Sablon: Yénetim Plarunin Belirtilmesi)

Makbuz No
014121559878
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Beyan

S8/

Mahalle/Ky Ad:
Mevkii:

Taginmaz Kimlik No:
il ilge:

Cilt/Sayfa No:

Kayit Durum;

Zemin Tipk
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BU BELGE TOPLAM 4 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

Kaydi Olugturan: FATMA BOYOKBAS UMUT
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

MULKIYET BILGILERI

TAPU KAYIT BILGISI
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minda hazirlanmigtir. Farkli amagla kullanilamaz, kopyalanamaz, gogaltilamaz.
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