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29 baimsiz béliim numarall diikkan 1 bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig yapilip
merdivenler ile zemin katta gikildiinda ve sag kat holiine déndldiginde, sad kolda kalan itk diikkandir.
Diikkan hacmi olarak projelendirilmig olup briit 19,5 m? biydkltgindedir.

54 bagimsiz boliim numaral biiro, merdivenler ile 4 normal kata ¢ikilip sag kat holiine déndidiigiinde sol
kolda kalan ilk bdrodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 84 m?
blyiikiigindedir.

55 badimsiz béliim numarall biiro, merdivenler ile 4 normal kata ¢ikilip sag kat holiine déndldigiinde sol
kolda kalan ikinci blrodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 105 m?
biyiikligandedir.

56 bagimsiz béliim numarali biiro, merdivenler ile 4 normal kata ¢ikilip sagd kat holiine dénildiginde sag
kolda kalan ikinci bdrodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimig olup brit 90 m?
buyikligindedir.

57 bagimsiz béliim numarall biiro, merdivenler ile 4 normal kata ¢ikilip sad kat holiine déndildigiinde sag
kolda kalan ilk birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimig olup brit 41,5 m?
buyiklagindedir.

58 bagimsiz béliim numarali biro, merdivenler ile 4 normal kata ¢ikilip sol kat holiine dénildiginde sol
kolda kalan ilk biirodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 52,5 m?
bayukldgindedir.

59 badimsiz bélim numarall biro, merdivenler ile 4 normal kata gikilip sol kat holiine déniildigiinde sol
kolda kalan ikinci bdrodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 106,5 m?
bdydkldgindedir.

60 badimsiz bolim numarall biro, merdivenler ile 4 normal kata ¢ikilip sol kat holline dénildigiinde sag
kolda kalan ikinci birodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 105 m?
buydkligindedir.

61 bagimsiz boliim numaral biiro, merdivenler ile 4 normal kata ¢ikilip sol kat holiine déndldiginde sa§
kolda kalan ilk biirodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimig olup brit 84 m?*
blyukligindedir.

62 bagimsiz béliim numarali biiro, merdivenler ile 5 normal kata ¢ikilip sag kat holtine déndldiigiinde sol
kolda kalan ilk birodur. Bdro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup briit 84 m?
bayliklagindedir.

63 bagimsiz bélim numarali biiro, merdivenler ile 5 normal kata ¢ikilip sad kat holline déndldiiginde sol
kolda kalan ikinci biirodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 105 m?

bliydkligdindedir.
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64 bagimsiz bélim numarall biiro, merdivenler ile 5 normal kata cikilip sag kat holiine déniildiigiinde sag
kolda kalan ikinci birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 90 m?
blyikligindedir.

65 bagimsiz bélim numaral biiro, merdivenler ile 5 normal kata ¢ikilip sag kat holiine déndldiigiinde sag
kolda kalan ilk birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimig olup briit 41,5 m?
baylkligindedir.

67 bagimsiz bdliim numarali biiro, merdivenler ile 5 normal kata ¢ikilip sol kat holiine doniildiginde sol
kolda kalan ikinci birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup bnit 106,5 m?
biyiklagindedir.

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

Konu miilkiin dijital imar arsiv dosyasi igerisinde [stanbul Blyiksehir Belediyesi Bagkanhgi imar
Mtiddrliga tarafimdan diizenlemis 14.09.2010 tarihli 5216 sayili yasaya gore diizenlenmig arazi caligmasi
tespit formu bulunmaktadir. S6z konusu form yapinin zemin katinda 4 X 35 metre biydkligiinde imalat
yapildigi tespit edilerek olusturulmugtur. Milkiin dijital imar argiv dosyast igerisinde ilgili formdan sonra
dizenlenmis yapi tatil tutanagi yada enciimen karan bulunmamaktadir.

Degerleme tarihinde covid 19 salgimin nedeniyle miilkiin icine girilememis i¢ mekan &zellikleni tespit
edilememigtir. Miilkler mevcutta hastane olarak kullaniimaktadir. Degerlemede kat irtifakina esas

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

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

Avcilar Belediyesi imar ve Sehircilik Miiddirligii’'nden alinan 04.01.2021 tarih ve E-68097862-754-31 sayili
dilekge cevabinda sit alani, istimlak, heyelan ve deprem hasarina iligkin bilgi icermemekte olup, Avcilar
Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirlii§ii'nden alinan s6zli bilgiye gore, degerleme konusu taginmaz, sit

alaninda veya heyelan bélgesinde kalmamaktadir.

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

Uyumlulugu

Tasinmazin, parsel bazinda konumu, Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Madiriagid’nde incelenen imar

paftalarindan kontrol edilmig 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 taginmazin imar argiv dosyas: incelemesinde herhangi bir durdurma veya yikim
kararina rastlanmamigtir. Avcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Midtirdga’nden alinan 04.01.2021 tarih ve
E-68097862-754-31 sayili dilekge cevabinda da herhangi bir zabit, enciimen karar veya tutanak karar
bulunmadidi belirtilmigtir. Degerleme konusu taginmaz izerinde; riskli yapi tespiti bulunmamaktadir.

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

Resmi kurum incelemelerinde tespit edilen veya miigteri tarafindan sunulan dederlemeye konu miilke
iligkin satis vaadi s6zlegmesi, kat kargili§i ingaat sézlegmesi veya hasilat paylagimi sézlegmesi
bulunmamaktadir.

3.7 GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAP! RUHSATLARINA,
TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM iZiNLERINE ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKLI TUM iZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILIGI
OLAN BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI

Konu miilk igin 3.4. baghginda detaylan verilen yap! ruhsatlan ve yapi kullanma izin belgesi
bulunmaktadir.

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

(TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILi OLARAK
GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Konu muilk inga edildi§i tarih 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
OLDUPUNA VE FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMAS! DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE DAIR ACIKLAMA

Konu miilkler yapili olup proje degerlemesi yapiimamigtir.

3.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJIi VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Gayrimenkulun Enerji Verimlilik Sertifikasi bulunmamaktadir.
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4. GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERI

4.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Bu baglik altinda makro bi¢ekten mikro éigekte gayrimenkuliin bulundugu il ve ilge incelenmigtir

41.1. ISTANBUL

Konum ve Idari Sinirlar

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

bulunmaktadir. Istanbul Bogazi, Karadeniz’i Marmara Denizi’yle birlestirirken; Asya Kitasryla Avrupa
Kitasi’'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélimektedir. Istanbul, Avrupa ile Asya kitalar

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

istanbulun Konumu

Il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaelinin Karamiirsel, Gebze, Merkez ve Kandira
ligeleriyle, giineyden Bursa‘min Gemlik ve Orhangazi ligeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdad'in Corlu
Cerkezkdy ve Saray ligelerinin yan sira, Kirklareli'nin de Vize ligesi toprakiariyla gevrilidir.

Istanbul li sinirlari ierisinde 39 ilge bulunmaktadir. Avrupa Yakasrnda; Avcilar, Kiigikgekmece,
Buytikgekmece, Catalca, Silivri, Bakirkby, Bahgelievier, Bagcilar, Giingéren, Esenler, Bayrampasga,
Zeytinburnu, Fatih, Beyoglu, Begiktas, Sisli Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpaga, Eyiip, Beylikdtizi,
Bagakgehir, Arnavutkdy, Sultangazi, Esenyurt, Anadolu Yakasi'nda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile, Kadikdy,
Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Atasehir, Sancaktepe, Cekmekdy

bulunmaktadir.
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Ulasim
Ttirkive'nin en kalabalik ve en 6nemli sanayi, ticaret ve finans merkezi olan [stanbul hem dlkenin diger

merkezlerine, hem de dig lilkelere gesitli ulagim yollariyla baghdir. Bu ulagim yollari arasinda en énemlisi

ayni zamanda Avrupa ile Ortadogu'yu da birbirine baglayan E-5 ve TEM otoyoludur.

Deniz ulagiminin Tirkiye'nin en blyik dig ticaret limani olan kentin baglantilannda agiikli bir yeri

bulunmaktadir.

Hava ulagiminda hem yurtigi ve yurtdisi ulagiminda vang ve kalkig yeri olup, uluslararasi hava
ulagimindaki transit liman konumundadir. Anadolu Yakasinda Sabiha Gékgen Havalimani daha gok ig hat
ve charter seferleri ile faaliyettedir. Yegilk6y'de bulunan ve en gok kullamlan havaalani ise Atatirk
Havalimamidir. [stanbul Uluslararasi Atatirk Havalimani, sehir merkezine 20 km. mesafededir. Istanbul
Havalimani Karadeniz kiyisindaki Taykadin ile Akpinar Kbyleri arasinda 29 Ekim 2018'de agthigi yapilarak
faaliyete gegmistir.

Niifus ve Demografik Yapi

15.519.267 kigidir. Niifusun, 7.790.256 kigisi erkek ve 7.729.011 kigisi kadindan olugmaktadir. Nifus,
ytizde olarak %50,20 erkek, %49,80 kadindir.

istanbul Nufusu Yillara Gore Artis Grafigi

istanoul Niffusu
W Niifus

Yit.

istanbul Niifusu Yillara Gore Artig Grafigi

2019 nifus sayim verilerine gére, en kalabalik ilge Esenyurt, niifusu en az olan ise Adalar ilgesidir.
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Ekonomi

Ekonomik yonden Istanbul, Tiirkiye’nin en gelismig kentlerinden biridir. Bati ile Dogu arasinda kdprii olma
ozelligi ile yerli ve yabanci sermaye igin, bélgelerarast iligki kurma ve bélgelere agiima yéniinden énemli
bir merkezdir. Turizm, sanayi ve ticaret ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluglarinin biyik
codunlugu il digina tasinmasina kargin, kent imalat sanayi yéniinden 6nemini korumaktadir. Istanbul
sanayinde asil geligme Cumhuriyet'ten sonra baglamigtir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri,
6zel sektdre sadlanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden Istanbul'un énde gelen bir kent olmasina olanak

saglamigtir.

Tirkiye'nin en bilyiik sanayi kuruluslanindan baglicalan Istanbul'da yer segmistir. Ayrica Tiirkiye'deki

kiigiik sanayi isyerlerinden ytizde 20'yi agkin bir béliimii de Istanbul ilindedir.

Codrafi konumu Istanbul'un ilkgagdan beri énemli bir ticaret merkezi olmasina yol agmigtir. Tirkiye'nin
baska (lkelerden satin aldigi Grinlerin yaklagik ylzde 357 ve dig satiglarinin yiizde 25 Istanbul'dan

gerceklegtirilir.

[stanbul'un ekonomik agidan Tirkiye diizeyinde bir bagka 6zelligi de ilkenin en biyiik banka, holding,
sigorta, pazarlama ve reklam sirketi merkezierinin burada bulunmasidir. Yabanci sermayeli girketlerin de
cok bilyik bir bélimi Istanbul'dadir. Tirkiye basin yayin sanayisinin merkezi de Istanbul'dur. Tiirkiye
lcedinde yayin yapan 6nemli gazetelerin timi Istanbul'da yayima hazirlamir. Ayrica Tiirkiye'deki

yayinevierinin pek ¢ogu Istanbul'dadr.

Istanbul dodal guzelligi, zengin kdltdr varliklari, ulagim ve konaklama konusundaki geligimi ile Tdrkiye'nin
en goézde turizm merkezlerinden biri olmugtur. Tiirkiye've gelen yabanci turistlerin biyiik bir bélimd

Istanbul’dan giris yapmaktadir.
41.2. AVCILAR ILCESI

Konum

Avcilar, Istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir. figenin dogusunda Kiiglikgekmece Géli ile
Kiigtikcekmece ilgesi, kuzeyinde Basaksehir ilgesi, batisinda Esenyurt ve Beylikdlizii ilceleri, giineyinde
ise Marmara denizi ile gevrelenmigtir. Sehir merkezine 27 km uzakliktadir. TEM (E-80) otoyolu, E-5 (D-
100) karayolu ilge sinirlari icinden ge¢cmektedir.
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Avcilar Konum Haritasi

idari Yapi:

Avcilar ligesi 1966 yilinda Belde Belediye statiistine kavusmugtur. 1966-1980 yillan arasinda mustakil
belediye olarak kalmig 1984 tarihinde ise Belediye tegkilati kaldirilarak Bilyikgehir statiisiinde BakirkGy
fice Belediyesine bagh Sube Miidiirligii haline getirilmigtir. Bu statisi Kiigikgekmece lice Belediyesine
bagh oidugu sirede de devam etmistir. Avcilar, 03.06.1992 giin ve 21247 mikerrer sayili Resmi
Gazetede yaymnlanan, 27.05.1992 gin ve 3806 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile lige statiisiine
kavusmugtur. ligeye bagli kéy ve bucak bulunmamaktadir. Aveilar ilgesi 10 mahalleden olugmaktadir.

Niifus:
Avcilar niifusu 2019 yilina gére 448.882. Bu ndfus, 225.530 erkek ve 223.352 kadindan olugsmaktadir.

Yiizde olarak ise: %50,24 erkek, %49,76 kadindir.
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Yil Toplam (Kisi) Erkek (Kigi) Kadin (Kisi)
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
Aveniar Niifusu
2019 I Nofus
2018
2017
2016
2015
2014
2013
2012
2011
2010
2008
2008
2007
0 50.000 100,000 150,000 200,000 250.000 300,000 350,000 400,000 450,000
Avcilar Niifus Grafigi (hitps.//www.nufusu.com/ilce/avcilar istanbul-nufusu)
Aveiiar NOfus Arhg Hin
b 00 - H:2

Aveilar Niifus Artig Hizi (https://iwww.nufusu.com/ilce/avcilar_istanbul-nufusu)
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Ekonomik Yapi:
Avcilar'da sanayi tesislerinin gelismesiyle balikgilik, badcilik ve tanm tarihe kangmig, bunlarn yerini

sanayi, ticaret ve rekreasyon (eglence-dinlenme) tesisleri almigtir. Avcilar'da bagta madeni egya, dokuma,
giyim egyasi olmak tizere irili ufakl 250'den fazla sanayi tesisi faaliyettedir. Buna gére nifusun %40'indan
fazlasini iggiler, %10'unu bélge esnafi ve kiigiik ¢apta memur kesimi olugturmaktadir.

Ulagim

Avcilar ilgesi iilke ve kent ulagimi agisindan 6nemli bir konuma sahiptir. Avrupadaki cesitli merkezleri
istanbul'a ve kent icindeki gegitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulagim yollan Avcilar ligesi'nden
gegmektedir. Bunlardan en énemlisi eskiden Londra Asfalti ve E-5 adlariyla anilan D-100 Karayolu'dur.
lige simrlaninda D-100 Karayolu, Haramidere Kavgag/Badlanti Yolu vasitasi ile TEM otoyoluna

baglanmaktadir.

Sehirde, niifusu en kalabalik ilgelerden biri olan Avcilara ulagim segenekleri oldukga fazladir. Avcilara D-
100 Karayolu tizerinden metrobiis, otoblis ve minibis ile dogrudan ulagim saglanabilmektedir. Ya da

Marmaray, metro, tramvay ve vapur ile aktarmali ulagim seceneklerini 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 figesi'ne bagl Merkez Mahallesi sinirlar icerisinde kalan
Samli Sokak iizerinden 34 dig kapi numarasi verilmig Medicana Avcilar Hastanesi igerisinde yer alan
tapuda 20213 Parsel iizerinde kat irtifaki kurulmug 8,14,15,21,22,27,28,29 bagimsiz bélim numarali
dikkanlar ve 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 67, 69 bagimsiz béliim numarali biirolardir.
Konu miilklere erigim tarif olarak su sekildedir.

D100 Karayolu iizerinde Florya — Bilylik¢ekmece istikametinde ilerlerken Avcilar Kopriilii Kavgagi yardimi
ile Namik Kemal Caddesi'ne gegis yapilarak ilk soldan Merkez Camii Sokak'a déniliir. 3. soldan Regit
Paga Caddesi'ne ikinci soldan Fatih Caddesi'ne ve ilk soldan Samli Sokak’a girig yapilarak miilke erigim
saglanabilmektedir.

Konu miilklerin iginde bulundugu 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, Bdlgenin Topografik
Ozellikleri;

Tasinmazin bulundugu bélge; (st ve orta gelir grubuna mensup bireylerin ikamet ettigi, blok yapi
nizamda, betonarme tarzinda insa edilmis, 7-9 katli zemin katlan ticari (st katlan ticari ya da konut
fonksiyonlu kullanilan yapilanin yer aldigi bir yerlesim alamdir. Miilkiin cephe aldiji sokaklar ara¢ ve yaya
trafigji olarak yodfun bir trafije sahiptir. Konu miilke toplu tagima araglari Namik Kemal Caddesi iizerinden
gecen araclar ile saglanabilmektedir. Topografik olarak kuzeyden gineye dogru azalan egimli parseldir.
Konu miilkiin yakin gevresinde Avcilar Metrobiis Duragi, Avcilar Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi,
istanbul Universitesi Aveilar Kampiisii, Aveilar Zitbeyde Hanim Nikah Saray: yer almaktadir.
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Taginmazin Konum Semasi (Kaynak: htips:/keos.avcilar.bel.tr/keos/)

Bdlgede Doluluk Bosluk Durumu — Arz Talep Dengesi

Bélgenin 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, GA YRIMENKUL PIYASASININ ANALiZI, MEvCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BNLARIN GAYRIMENKUL DEGERINE ETKILERI

GYODER'in Tiirkive Gayrimenkul Sektdrii 2020 3. Ceyrek Raporu’'na gére 2019 yili son geyregi gerek
ekonomik gerekse ticari faaliyetlerin oldukga canli oldugu bir dénem olmugtur. Sire¢ 2020 yimin ilk iki
aylik déneminde de devam etmistir. Ancak 2020 Mart ayi itibari ile dinyada yayilimini artiran ve kiresel
boyuta olusan Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve sosyal degigken (zerinde etkili olmugtur.
Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiiresel ig yapig sekillerinden karar alma siireglerine kadar pek ¢ok
yénetsel siireg yeni sartlara gore gekillenmek zorunda kalmistir. Diger sektérierde oldugu gibi ingaat ve
gayrimenkul sektérileri de gerek i yapig gerekse talep yonlii siregten etkilenmistir.

Ulkemizde pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanhgi ile Cevre ve Sehircilik Bakanhginca alinan
énlemler, proaktif yaklagimlar sektére can suyu olmus, toparlanma egilimini giiglendirmistir. Ikinci geyrekte
sektérlerin tamamina yakini istenilen performansi gostermeseler de alinan tedbirler 6zellikle ikinci
geyregin sonu itibariyla gézle gorilir bir toparlanmayi isaret etmektedir. Ugiincii geyrek bliytime rakamlari
hem Tirkive hem de sektor icin oldukga gtigli gérinmektedir. Uglincli geyrekte krediye ulagim
sartlarindaki olumlu degigim ve buna badh politikalarin etkisiyle hem satiglar hem de ingaat sektorinin
ihtiyaci olan kaynak 6nemii diglide saglanmigtir.

S6z konusu énlemierin olumlu yansimasi ise konut salig rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019 yilinin ilk
dokuz ayinda toplam konut satiglar1 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni déneminde 1 milyon 161 bin
rakamina ulagarak yiizde 34,2’lik bir artig saglamistir. Satislarda artigi tetikleyen en 6nemli unsurlar ise;
pandemi nedeniyle yasanan kapanma siirecinin bitmesi, ozellikle kredi faizlerinde kamu bankalari
énderliginde saglanan keskin diisiis ve ertelenen talebin etkili oldugu gérilmektedir. Diger yandan birkag
yildir yeni konut arzinin giderek diigmesi de talebin yiikselmesinde diger bir tetikleyici olmugtur.
Halihazirda pazarda bekleyen konutlanin talep gérmesi énemili bir stok dilgiginii de getirmigtir. Ozellikle
2020 yili ikinci geyredi sonu itibariyla yeni ingaat faaliyetlerinde bir toparianma oldugunu da sGylemek
miimkdndir. COVID-19 salgim nedeniyle duraksamanin yagandigi 2020 ikinci ¢eyrekte sert daralan
Tirkiye ekonomisi diglincti geyrekte giiglii bir toparlanma kaydetmigtir.

TUIK Aralik verilerine gére mevsim etkilerinden arindirilmig giiven endeksi Aralik ayinda bir 6nceki aya
gore; hizmet sektériinde %9,2, perakende ticaret sektoriinde %7,8 ve ingaat sekt6riinde %7,2 azalmigtir.
Mevsim etkilerinden arnindinilmig ingaat sektorii gliven endeksi bir énceki ayda 79,0 iken, Aralik ayinda
9%7.2 oraninda azalarak 73,3 dederini almigtir. ingaat sektériinde bir 6nceki aya gére, alinan kayith
sipariglerin mevcut diizeyi alt endeksi %9,5 azalarak 56,7 olmustur. Insaat sektériinde Aralik ayinda
girisimlerin %27,4'i faaliyetleri kisitlayan herhangi bir faktoriin olmadigini, %72,6'si ise faaliyetlerini
kisitlayan en az bir temel faktér bulundugunu belirtmigtir. ingaat sekténinde faaliyetleri kisitlayan temel

faktérierden; "finansman sorunlan" Kasim ayinda %42,7 iken Aralik ayinda %41,2, "taleép_yeterskligi”
SOM-2012-37871
Form-040/ Rev.7 .
PR-007 SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.

o5

-5

28.12..2020 tarihli SOM-TDT-2012457-REV-1 ref nolu sézlegsme kapsamnda hazirlanmigtir. Farkli amagla kullanilamaz, kopyalang



©

Fax:+90{212) 23191 39

KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DanNISMANLIK HizMETLERI TiC. AS.

SOM-2012-37871
Form-040/ Rev.7

PR-007

28.12..2020 tarihli SOM-TDT-2012457-REV-1 ref nolu sézlesme kapsaminda hazifanmigtir. Farkli amagla kullanilamaz, kopyalanarg

Kasim ayinda %34,2 iken Aralik ayinda %37,2 ve "diger faktérier” Kasim ayinda %15,3 iken Aralik ayinda
%23,1 olmustur.

TUIK verilerine gére TUFE'de (2003=100) 2020 yili Aralik ayinda bir 6nceki aya gére %1,25, bir énceki
yihn Aralik ayina gére %14,60, bir 6nceki yilin ayni ayina gére %14,60 ve on iki aylk ortalamalara gére

%12,28 artis gerceklesmigtir.

Konut

TUIK verilerine gére konut satiglari 2020 yilinda bir 6nceki yila gére %11,2 artarak 1 milyon 499 bin 316
oldu. Ocak-Aralik déneminde ipotekli konut satisi %72,4 artarak 573 bin 337, diger satig tiirlerinde ise
%8,9 azalarak 925 bin 979 oldu. 2020 yilinda ipotekli satiglarin payr %38,2, diger satiglarin payr %61,8
oldu. Bu dénemde ilk defa satilan konutlar %8,2 azalarak 469 bin 740 oldu. Ikinci el konut satiglar da
%23,0 artarak 1 milyon 29 bin 576 olarak gergeklesti. llk el konut satig orani %31,3, Ikinci el konut satig
orani %68,7 oldu. Konut satiglarinda 2020 yilinda, Istanbul 265 bin 98 konut satis1 ve %17,7 pay ile ilk
sirayr ald. Istanbul'u, 157 bin 95 konut satigi ve %10,5 pay ile Ankara, 93 bin 457 konut satisi ve %6,2
pay ile izmir izledi. En az satig ise 192 konut ile Ardahan'da oldu.

Yabancilara yapilan konut satiglan 2020 yilinda bir énceki yila gére %10,3 azaldl. Yabancilara yapilan
konut satiglarinda 2020 yiinda ilk sirayr 19 bin 175 konut ile Istanbul, ikinci sirayi 7 bin 735 konut ile
Antalya aldi. Antalya'y1 2 bin 746 konut satigi ile Ankara ve bin 340 konut satigi ile Bursa izledi. Iran
vatandaslart 2020 yiinda Tiirkiye'den 7 bin 189 konut satin aldi. Irant 6 bin 674 konut ile Irak, 3 bin 78
konut jle Rusya Federasyonu, bin 929 konut ile Afganistan ve bin 279 konut ile Azerbaycan izledi.

Yapi ruhsatlarinin 2020 yiinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yila gére bina sayisi yizde 73,7, yiizdlglimdi
yuzde 58,1, dederi yiizde 76,1, daire sayisi yiizde 97,9 artli. Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma
izin belgelerinin 2020 yilinin itk dokuz ayinda bir 6nceki yila gére bina sayis ylizde 23,5, yiizdlgimi ylzde

22,8, dederi ylizde 15,3, daire sayiss ylizde 22,3 azald!.

REIDIN Emlak Endeksi'ne gore Tiirkiye Satilik Konut Fiyat Endeksi, Aralik ayinda bir énceki aya
gore %2.97, gegen yilin ayni dénemine gére ise %27.66 oraninda nominal artig gdstermigtir. Tiirkiye
Kiralik Konut Fiyat Endeksi, Aralik ayinda bir 6nceki aya gére %1.59, gegen yilin ayni dénemine gbre

ise %19.07 oraninda nominal arig géstermisgtir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksisonuglanina goére, Aralik ayinda bir 6nceki aya
gbre %0.30, gegen yilin aym dénemine gére %7.72 ve endeksin baglangic dénemi olan 2010 yili Ocak

erime hizi rakamlarn dederlendirildi§inde adet bazinda %5.54 oraninda erime gézlenmisgtir.
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Aralik ayinda, satisi gerceklestirilen markali konutlarin %35.89'i bitmig konut stoklarindan, %64.11'i
bitmemis konut stoklarindan olugmaktadir. Aralik ayinda, markal konut projeleri kapsaminda
gerceklestirilen satiglarin %7.00°k (son 6 aylik ortalama %7) kisminin yabanci yatirimcilara yapildigi
gézlenmistir. Aralik ayinda, adirlikli olarak 2+1 6zellikteki konutlarin %50.98'lik tercih orant ile 6ne ¢iktigi
goriilmektedir. Markali projelerden konut satin alan miigterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Aralik ayinda peginat kullaim orani %45.41, banka kredisi kullanim orani %24.47

ve senet kullanim orani %30.12 olarak gerceklegmigtir.

2020 Yili 3. Ceyreginde Konut Satin Alma Giicii Endeksi Tiirkiye ortalamasi, bir 6nceki geyrege goére
9%8,3 oraninda bir azalis, 6nceki yilin ayni geyredine gére ise %7,5 oraninda artig géstermig olup 2020 yili
3. geyreginde 129 olarak agiklandi. 2020’nin 4. geyreginde 59,5 olarak élgiilen Given Endeksi son bir yihn
ortalamast 73,2 aciklanirken, ayni dénemde 94,7 olarak &lgilen Fiyat Beklenti Endeksinde son bir yilin

ortalamasi 98,7 olarak aciklandi.

Ofis

2020 Y Ggtincti geyredin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede
kalmistir. Ugtincd geyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 90.869 m? olarak gergeklegirken, Eyliil
sonunda kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmusgtur. Bu geyrekte gergeklegen kiralama iglemleri, bir
énceki ¢eyrede gore %121,95, bir 6nceki yilin ayni dénemine gére ise %16,67 artig gostermigtir. 2020 3.
geyrek itibariyle toplam kiralama iglemi 90.869 m?dir. Bogluk orani ise, toplamda %23,2 olarak

gergeklesmigtir..

Ugiincii geyrekte gergeklesen kiralama iglemlerini sayica %75 gibi bilyik bir goguniugunu ve metrekare
bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlagmalar olugtururken, geriye kalan kiralama faaliyetleri
yenileme anlagmalar olarak gerceklesmigtir. Ugtincii geyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin, %42,4'l
MiA’da gerceklesmis olup bir énceki ceyrede kiyasla az bir oranda digiis kaydedilmigtir. %38,4'U Anadolu
yakasinda, %19,2’si bir Onceki ceyreje gére artig gbstererek MIA diginda Avrupa yakasinda
gerceklesmistir. Ek olarak, dgiincii ceyrekte gerceklesen kiralama anlagmalari, bir onceki geyrede gore
metrekare bazinda daha biyiik islemlerden olugurken, biyik capl kiralamalar yilin ilk geyreginde
kaydedilen 3.000 — 12.000 m? aralijinda gergeklesmigtir. Ofis caligma alanlarinda sosyal mesafe
uygulamalari igin yapilan kisa vadeli ¢céziimler ogunlukla birgok kurulugta sardirdlmigtir. Kiralama talebi
beklendidi zere Uglincti ceyrekte artig gdsterirken, temel olarak devam eden anlagmalann bitmesi

sonucu yiikselmigtir.
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AVM

2020 yill 3. Ceyrek dénemi itibariyla Tirkiye'deki mevcut aligveris merkezi arzi 444 aligveris merkezinde
13,4 milyon m? seviyesine gelmigtir ve Istanbul %37’lik pay ile mevcut arzin goduniuguna ev sahipligi
yapmaktadir. Dijer yandan, 32 aligveris merkezinde yaklagik 1,2 milyon m? ingaat halinde olan
kiralanabilir alan bulunmaktadir. 2022 yil sonu itibanyla tamamlanmasi beklenen arz ile birlikte toplam

aligverig merkezi stokunun 14,5 milyon m2 seviyesini agmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunluguna bakildidinda ise (lke genelinde 1.000 kigi bagina 161 m? kiralanabilir
alan oldudiu gértilmektedir. istanbul 323 m? perakende yogduniugu ile llke genelinin iki kati yogunluga
sahip goriintirken, Ankara 300 m? (zerinde perakende yodunluguna sahip diger bir sehir olarak 6ne

¢rtkmaktadir.

Ciro endeksi AJustos 2020 dénemi ile kargilagtinldiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde
Eyliil ayinda yiizde 0,7 artigla 293 puana ulagsmugtir. Eylil 2020 déneminde ziyaret sayisi endeksi Agustos
2020’ye gére yiizde 6,8 oraninda disglisle 55 puan olarak gergeklesmigtir.

Turizm ve Otel

2020 yiimin ikinci geyreginde Tirkiye'ye gelen 7,2 milyon yabanci turistin %44’ Istanbul'a, %19.4'
Antalya’ya, %4.2'si Mugla’ya geldi. Bu g ili %2,9 ve %1,9'luk paylar ile Ankara ve [zmir izledi. Gelen turist
sayilari 2019 yiinin ikinci geyredi ile karsilastinldidinda yiksek oranda bir digis (%77) yagandigi
gortimektedir.

Tirkiye genelinde toplam 483 bin oda kapasitesi ile 4.163 igsletme belgeli, 80 bin oda kapasitesi ile 690
yatirim belgeli konaklama tesisi oldugu gérilmektedir.

2020 yiinin dgincii geyreginde Tirkiye'ye gelen yaklagik 4,4 Milyon yabanct turistin yapmig oldugu
harcamalar kigi bast ortalama 649 Dolar olarak belirtiimektedir.

Turkiye genelinde 2018 yihnda isletme belgeli tesislerin yatak doluluk orani %58 olarak belilenmigtir.
2019 yilinda Tiirkiye genelinde yatak doluluk orani ise %59°dur. Yatak dolulugu en yiksek olan sehir % 70
ile Antalya, onu takiben %62 ve %61 ile Istanbul ve Mugla oldu. Izmir ve Ankara’'mn yatak doluluk oranlart
sirasiyla yaklagik %54 ve %42 oldu. 2020 yiimin ilk 8 ayi itibariyle Tiirkiye genelinde isletme belgeli
tesislerin yatak doluluk orani %20°dir.

2020 yilimin itk 8 ayinda ise Tirkiye genelinde %33,3 olan doluluk orami, Istanbul igin %35,9'dir. Bu
dénemdeki ortalama gerceklesen oda fiyat: ise Tirkiye genelinde 74,93 Euro, Istanbul'da ise 60,08
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Euro’dur. Covid-19 salgininin yukarida bahsedilmig olan etkileri otel doluluk ve gerceklegen oda fiyatlarina
da yansidigi gériiimektedir.

Lojistik

2020 yili 3. geyrek donemi itibariyle istanbul ve Kocaeli illerinde mevcut lojistik stoku 10 milyon 410 bin
469 m? oldu. Insaat halindeki stok 558 bin 231 m? olarak gérinirken proje halindeki stok 2 milyon 257
bin 040 m? olarak kayit altina alinmigtir. Istanbul ve Kocaeli illerinde 2020 yili 3. geyrek sonu itibariyle
24.102 kiralama islemi tespit edilmigtir. Istanbul ve Kocaeli illerinde 2020 yili 3. geyrek itibariyle toplam
lojistik stokunun %88'i kullanilmaktadir. Gegen senenin ayni déneminde bu oran %87,9'idi.

Yilin ilk geyreginde kiralama iglemi bakmmindan dip noktay1 géren lojistik piyasasi, Covid-19 salgini
déneminde 6nemi artan perakende lojistigi ve gevrimigi satiglarin etkisiyle ikinci geyrekte Gnemli bir
performans géstermigtir. Ugiincil geyrekte ise gectigimiz yillara kiyasla daha dugtk bir islem hacmi
gdzlenmigtir. 2020°nin igtinct geyredi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira USD bazinda metrekare
basina aylik 4,50 olarak gériiniirken, déviz kuriarindaki degigimin de etkisiyle TL bazinda 35,00 m? /ay
seviyesine yiikselmigtir. Gegtigimiz yil gériilen kira miizakereleri, 2020 yilinda da devam etmektedir; cok
sayida kiraci kalici ya da gegici kira indirim taleplerini dile getirmektedir. ingaat ve arsa maliyetlerinin
yiiksek olmasinin yani sira kira rakamlarimin asgari diizeye gerilemesi nedeniyle yeni depo arzi
bakimindan ciddi bir daralma séz konusu olmugtur.

4.3. DEGERLEME iSLEMINIi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degjerleme konusu taginmazlarin hastane iginde yer almast ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler
miilk sahibinin de talebi ile disaridan yapimig olup taginmazlar yerinde igeriden incelenememigtir ve
yerinde i¢ mekan 6zellikleri tespit edilememistir. Taginmazlar tek bagimsiz bélimli hastane iginde yer
almaktadir. Dederlemede tapuya tescil edilmig olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmigtir.
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4.31. DEGERE ETKI EDEN OLUMLU OLUMSUZ KRITERLER

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sasko Is Merkezi A Blok, Kat:,
34363, Osmanbey, Sigli, Istanbul
Tel 1+90(212) 233 51 54-233 52 54
Fax:+90(212) 231 91 39
www.somdegerleme.com
info@somdegerleme.com

Tasinmazin degerini etkileyen faktérier olumlu ve olumsuz kriterler olmak iizere iki baglkta incelenmigtir.

OLUMLU KRITERLER

Lokasyon kriterleri

Sehir merkezine yakiniik

Ulagim kolayhgi

{skan belgesinin (yapi kullanma izin belgesi) olmasi
Koése parsel olmasi

Asansoriiniin olmasi

Kar irtifakinin kurulmug olmasi

Yaya ve arag trafiginin yogun oldugu konumda olmasi

OLUMSUZ KRITERLER

Kat miilkiyetinin olmamasi

Projesine uygun olmamasi

Bagimsiz boliim 6zelligini yitirmis olmalari
Otoparkinin olmamasi

Piyasadaki durgunluk
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4.4, GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

YAP! CINSI - Betonarme BINA KAT ADEDI . 3 Bodrum + 1 Zemin +
(Construction Type) ) (Number of Floors) © 5 kat
INSA YILI .
. ) BAGIMSIZ BOLUM ADEDI .
(Construction Year) SN ESE (Number of Independent Section) -~ 69
BINANIN TOPLAM INSAAT ALANI B
(Total Building Coverage Area.) : 6.331m?* gg’;:i Z(l)rgg/ on) : Agtklamalara Bakiniz
BINANIN TABAN INSAAT ALANI . .
. CEPHE KAPLAMASI . Siva uzeri boya ve aliminyun
(Floor Area) : 630m? (Fagade) " cam kaplama
BAGIMSIZ BOLUM BRUT ALANI -
. . Agiklamalara BAGIMSIZ BOLUM NET ALANI .
(Gross Area of Independent Section) Bakiniz (Net Area of Independent Section) Agiklamalara Bakiniz
KUELANIMI (Fonksiyan) BINANIN DOLULUK ORANI
(Usage - Function) : Ticari (Vacancy Rate of the Building) %100
KULLANIMI (Kirac! — Mal Sahibi -
Isgalc) TAMAMLANMA ORANI
~Te - —Ilie : Ki ; : %100
g)ccczt;)}?:gcy enant-Owner-lllegal iract (Completion Rate) %
ODA SAYISI
(Rooms) D= WC SAYISI . Agiklamalara Bakiniz)
WC)
BALKON SAYISI
; . BANYO SAYISI .
(Balconies) D - (Bathroom) -
OTOPARK
(Parking Lot) - 1 agik ’(‘\”/';ZVVSARA s
ZEMIN DOSEMELERI
SALON : Bakilmadi ODALAR : Bakiimadi
MUTFAK : Bakilmadi HOL : Bakilmadi
BANYO : Bakilmadi wc : Bakilmadi
DOGRAMALAR
(JOINERY)
GIRIS KAPISI -Aliiminyum iC KAPILAR :Bakilmadi
FENCERELER Altiminyum PANJUR -
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ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

Degerlemeye konu miilkler 621,29 m? yiz &lgtimli, Arsa‘vasifli, 20213 Parsel izerindeki blok yapi
nizaminda insa edilmig 3 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak lizere toplam 9 katli bina igerisinde yer
almaktadir. Mimari projesine gére; 3. bodrum katta siginak, 1sinma merkezi, 3 bagimsiz bélim nolu
dilkkana ait depo alani, 2. bodrum katta 2 adet dikkan, 1 adet depolu diikkan, 1. bodrum katta 1 ¢ay
ocadi, 11 adet diikkan, zemin katta 15 adet diikkan, 1.2.3.4.5 katlarin her bir katinda 8 adet biiro olmak
iizere toplam 69 adet badimsiz béliim olarak projelendirilmigtir. Bagimsiz bélimlerin numaralandirmasi
2.bodrum katta baglatilarak (ist katlara dogru devam ettiriimigtir. Binada 2 adet asansér mevcuttur.
Binanin Samli Sokak. ve Merkez Camii Sokak cephesi bulunmaktadir. Bina girigi 1. bodrum kattan, Samii
Sokak lizerinden ve Merkez Cami Sokak (izerinden verilmigtir. Bina giris kapis! alliiminyum giydirmeli ve
otomatik kapidir. Bina dig cephesi cam giydirme olup kismen siva lizere akrilik boyalidir. Bina mevcutta
tek badimsiz béliimlii Hastane olarak kullaniimaktadir. Dederleme konusu tasinmazlarin hastane iginde
yer almasi ve Covid 19 salgimi nedeniyle incelemeler milk sahibinin de talebi ile digsaridan yapilimig olup
taginmazlar yerinde igeriden incelenememigtir ve yerinde i mekan &zellikleri tespit edilememigtir.
Degerlemede tapuya tescil edilmig olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmigtir.

BAGIMSIZ BOLUMUN OZELLIKLERI

Dederleme konusu miilke ait 25.04.1994 tarih 94/2555 sayil mimari proje digtleri esas alinmigtir.
Projesine gore;

8 badimsiz béliim numaral diikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig yapilip
sol kat holine dénildiidiinde sad kolda kalan ikinci diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmig olup
briit 28 m? bliydikliigtindedir.

14 baimsiz boéliim numarali ditkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girigsinden girig
yapilip sad kat holiine dénildidiinde, sa§ kolda kalan ikinci dikkandir. Diikkan hacmi olarak
projelendiriimig olup briit 37,5 m? biyiikiigtindedir. Diikkanin ayni zamanda Merkez Cami Sokak girisi de
bulunmaktadir.

15 bagimsiz béliim numarall dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girigsinden girig
yapilip sag kat holiine déniildiigiinde, sag kolda kalan, ilk diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirimig
olup briit 19,5 m? bdyiikligdndedir. Ditkkanin ayni zamanda Merkez Cami Sokak girigi de bulunmaktadir.
21 bagimsiz bélim numarali dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta cikildidinda ve sol kat holine déniildiginde, sag kolda kalan ikinci
diitkkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmig olup brit 22,5 m? biydkligindedir.
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22 bagimsiz bélim numarali diikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak ginginden girig
yapilip merdivenler ile zemin Katta gikildiginda ve sol kat holiine déniildiigiinde, sad kolda kalan ik
diikkandir. Dilkkan hacmi olarak projelendirilmig olup briit 10 m? biyukligandedir.
27 bagimsiz boliim numarali diikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapihp merdivenler ile zemin katta gikildiginda ve sag kat holine déndldiagiinde, sag kolda kalan dgincl
diikkandir. Dilkkan hacmi olarak projelendirilmig olup briit 37 m? biyikligindedir.
28 bagimsiz boliim numarali dilkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta gikildiginda ve sag kat holiine déniildiginde, sag kolda kalan ikinci
diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmig olup briit 37,5 m? buydkligindedir.
29 bagimsiz bolim numarali dilkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta ¢ikildiginda ve sag kat holiine dénildigiinde, sag kolda kalan ilk
ditkkandir. Dikkan hacmi olarak projelendirilmig olup briit 19,5 m? biydklagiindedir.
54 bagimsiz béliim numaralt biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sagd kat holiine déntildtiginde sol
kolda kalan ilk bdrodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 84 m?
bliydkligiindedir.
55 bagimsiz bélim numarali biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sag kat holiine déndldiigiinde sol
kolda kalan ikinci birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 105 m?
bliytikiagindedir.
56 bagimsiz boliim numarali biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sag kat holiine déniildiiginde sad
kolda kalan ikinci birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 90 m?
buyiiklagindedir.
57 bagimsiz béliim numarali biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sag kat holiine déndldaginde sag
kolda kalan ilk birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 41,5 m?
biyikligandedir.
58 bagimsiz bolim numaral biiro, merdivenler ile 4. normal kata gikilip sol kat holiine déndldigiinde sol
kolda kalan ilk birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 52,5 m?
biyuklagdndedir.
59 bagimsiz bélim numaral bdro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holiine dénliildiginde sol
kolda kalan ikinci bdrodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup brit 106,5 m?
baydkligindedir.
60 badimsiz bolim numarali biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holine dénildiginde sad
kolda kalan ikinci biirodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmig olup brit 105 m?

biydkltigiindedir.
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61 bagimsiz béltim numarall biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holiine déniidiginde sad
kolda kalan ilk biirodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup briit 84 m?
bdydkligandedir.

62 bagimsiz bélim numarali biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sad kat holiine déndldigiinde sol
kolda kalan ilk birodur. Btro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 84 m?
bdytikligindedir.

63 bagimsiz bslim numarali biiro, merdivenler ile 5. normal kata gikilip sag kat holine déndldiginde sol
kolda kalan ikinci bdrodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 105 m?
buydklagiindedir.

64 bagimsiz béliim numaral biiro, merdivenler ile 5. normal kata gikilip sag kat holine déniildigiinde sag
kolda kalan ikinci bdrodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 90 m?
baydkligandedir.

65 bagimsiz bolim numarall biiro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sag kat holtine déniildiigiinde sag
kolda kalan ilk birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup briit 41,5 m?
bliyuklugdandedir.

67 badimsiz boliim numarali biro, merdivenler ile 5. normal kata cikilip sol kat holiine déntildigiinde sol
kolda kalan ikinci birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 106,5 m?
buyikldgandedir.

69 bagimsiz boliim numarali biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sol kat holiine déndldiginde sag
kolda kalan itk birodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup briit 84 m?
biydkldgindedir.

Halihazir Kullanimi (Mal Sahibi/Kiraci

Ana taginmaz lizerindeki 69 bagimsiz béliimiin tamami Medicana Hastane Igletmeciligi A.$. tarafindan

kiralanmis olup Hastane olarak kullaniimaktadir.

Tasinmaz Goriilememisse Sebebi

Degerleme konusu tasinmazilarin hastane icinde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler
miilk sahibinin de talebi ile digaridan yapilnug olup tasinmazlar yerinde iceriden incelenememistir ve
yerinde i¢ mekan ézellikleri tespit edilememistir. Taginmazlar tek bagimsiz bélimli hastane icinde yer
almaktadir. Dederlemede tapuya tescil edilmig olan kat irtifakina esas proje dikkate altnmigtir.
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TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI
ELEKTRIK
SEHIR .SEBEKES/ :Mevcut SOKAK AYDINLATMAS!  : Mevcut
YOL
KAPLAMA :Mevcut DURUMU :Bakimii
ASANSOR
ASANSOR : Mevcut ADET 12
MARKA : Tespit edilememigtir. KAPASITE : Tespit edilememigtir.
ISITMA ~ SOGUTMA SISTEMI
ISITMA : Tespit edilememigtir. YAKIT TURU : Tespit editememigtir.
KLIMA : Tespit edilememigtir. ISITMA SISTEMI  Tespit edilememistir.
GUVENLIK
GUVENLIK : Personel / Giivenlik Kamerasi

4.5. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI TESPIT EDILEN
RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Degerlemeye konu miilkler 621,29 m? yiiz élgiimli, Arsa'vasifl, 20213 Parsel (zerindeki blok yapi
nizaminda insa edilmis 3 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak (zere toplam 9 katl bina igerisinde yer
almaktadir. Taputa tescil edilmig olan 25.04.1994 tarih 94/2555 sayili mimari projesine gére; 3. bodrum
katta siginak, 1sinma merkezi, 3 bagimsiz béliim nolu diikkana ait depo alani, 2. bodrum katta 2 adet
diikkan, 1 adet depolu diikkan, 1. bodrum katta 1 gay ocadi, 11 adet diikkan, zemin katta 15 adet diikkan,
1.2.3.4.5 katlarin her bir katinda 8 adet biro olmak (izere toplam 69 adet badimsiz bélim olarak
projelendirilmigtir. Bina mevcutta tek bagimsiz boliimli Hastane olarak kullaniimaktadir.
Parselde bulunan yapi igin 18.10.1995 tarih ve 95/5638 sayili yapi kullanma izin belgesi dizenlenmigtir.
iskan belgesi 3 B + Z+ 5 N katlh 6zel hastanenin tamamlanmasina dair verilmig olup tek bagimsiz
bélimdar.
Konu miilkiin dijital imar arsiv dosyasi igerisinde Istanbul Biiyiksehir Belediyesi Bagkanligs Imar
Mudiirtiga tarafimdan dizenlemis 14.09.2010 tarihli 5216 sayili yasaya gére dizenlenmis arazi ¢aligmasi
tespit formu bulunmaktadir. S6z konusu form yapinin zemin katinda 4 X 35 metre bilyikliginde imalat
yapildigi tespit edilerek olugturulmustur. Miilkiin djjital imar arsiv dosyasi igerisinde ilgili formdan sonra
diizenlenmig yap! tatil tutanagi ya da enciimen karari bulunmamaktadir.
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KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ve DANISMANLIK HiZMETLERI TiC. AS.
Degierleme konusu tasinmazlarin hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler
miilk sahibinin de talebi ile digaridan yapimis olup taginmazlar yerinde iceriden incelenememigtir ve
yerinde i¢ mekan Szelliklen tespit edilememistir. Degerlemede tapuya tescil edilmig olan kat irtifakina esas

proje dikkate alinmigtir.

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

Parselde bulunan yapi icin 18.10.1995 tarih ve 95/5638 sayili yapi kullanma izin belgesi diizenlenmigtir.
Iskan belgesi 3 B + Z+ 5 N katli 6zel hastanenin tamamlanmasina dair verilmig olup tek bagimsiz bélimli
olup fiili milkin fiili kullammi ile uyumiudur. Séz konusu iskana bagl ruhsat ve ruhsat eki projeler
belediyeden edinilen belgeler igerisinde yer almadiindan incelenememistir. Tapuya tescil edilmis olan
proje ise 69 adet badimsiz béliimden olugsmaktadir. Dederlemede tapuya tescil edilmig olan proje dikkate

alinmigtir.

4.7. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHi iTIBARI iLE HANGI AMACLA KULLANILDIGI,
GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZI ISE (ZERINDE HERHANGI BIR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI
VE VARSA, BU YAPILARIN HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BILGI

Degerleme tarihi itibary ile taginmaziar tek bagimsiz bélimii hastane olarak kullanilmaktadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Bu bélimde, degerleme isleminde kullanilan ydntemler, bunlarin kullaniima nedenleri, gegerlilik kogullar,
varsayimlar, agiklanmig ve hesaplamalar yapilmigtir.

Konu milkiin deger tespitinde “Pazar ve Gelir (Briit Kira Carpani) yaklagimlarinin kuflaniimasi uygun

bulunmustur.

5.1. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUCLAR

5.1.1. PAZAR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BiLGILER

Pazar yaklagimi varigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtinlabilir (benzer) varliklaria
kargilagtinimas: suretiyle goésterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Agagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima &nemli ve/veya anlamli agirlik

verilmesi gerekli gérilmektedir.
a. degderleme konusu variigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis olmasi,

b. degerleme konusu varligin veya buna énemli digiide benzerlik tagsiyan varliklarin aktif olarak iglem

gbrmesi, ve/veya

c. 6nemli digtide benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir iglemlerin s6z

konusu clmasi

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamii
agirik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi agagidaki ilave

durumlarda yéntemin yetenrliligi irdelenmelidir.

a. dederleme konusu varlija veya buna énemli 6iglide benzer variiklara iligkin iglemlerin, pazardaki
oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gtincel olmamasi,

b. dederleme konusu varidin veya buna 6nemli lgtide benzerlik tagiyan variiklarin aktif olmamakla

birtikte islem gérmesi,

c. pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargtlagtirilabilir varhiklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamii farkiiikiarinin, dolayisiyla da stibjektif diizeltmeler gerektirme

potansiyelinin bulunmasi,

d. gincel igslemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamas: (érnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye

dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig igeren igslemler vb.),
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e. varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden dretim maliyeti veya gelir yaratma

kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gérebilecegdi fiyat olmasi.

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

5.1.1.1. KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Taginmazlar kat irtifakina esas projelerinde diikkan ve biiro niteligine sahip olup igerisinde yer aldiklari
bina toplam 69 adet bagimsiz béliimden olusan ve yerinde tek badimsiz bélimlii hastane olarak kullanilan
bina igerisinde yer almaktadir. Degerlemede konu miilklerin kat irtifakina esas projeleri dikkate alinmig
olup, diikkan ve biro nitelikli taginmazlara iligkin olarak pazar yaklagimi ile dogru ve gavenilir degere

ulagsmayi saglayacak verilere ulagiidigindan “Pazar” Yaklagimi kullaniimigtir.

5.1.2.

FiYAT BILGiSi TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAG!
Bu yaklagima gbre; emsal teskil etmesi amaci ile, degerlemesi yapilan gayrimenkul gevresinde satig

dederleri bélgede yapilan aragtirmalardan ve SOM Veri Bankasi’'ndan derlenerek agagida sunulmugtur.

p e . FiYAT B.iRiM
ADRES KARSILASTIRILABILIR OZELLIKLER REFERANS (TL) FIYAT
(TL/m?
SATILIK OFISLER
Avcilar Merkez Konu miilke yakin Erglil Cakici Is Hani icerisinde 1. normal| Remax Tag
Istanbul katta yer alan 15 m? ofis 75.000 TL fiyattan satigta olup| Gayrimenkul 75.000 TL 5.000 TL/m?
mevcut kiracis! 400 TL kira demektedir. 0530 527 28 32
Aveilar Merkez Konu miilke yakin Ergiil Gakici Is Hani igerisinde 5. normal| Remax Tag
Istanbul katta yer alan 60 m? ofis 225.000 TL fiyattan satista olup| Gaynimenkul 225.000 TL | 3.750 TL/m?
mevcut kiracisi 1.200 TL kira édemektedir. 531 527 28 32
Konu miilke gére daha iyi konumlu Marmara Caddesi
Avcilar Merkez |iizerinde is ham igerisinde 3 kafta yer alan 65 m?|lddall Yapu GYO 2
Istanbul bilyaklagtndeki ofis 260.000 TL fiyattan satistacir. Milkdn| 0531 943 2352 | 200000 TL | 4.000 TL/m
1.300 TL kira getirebilecedi beyan edilmistir.
Konu miilke yakin Erenler Is Merkezi igerisinde 4 katta yer
Avcilar Merkez |alan 40 m? olarak beyan edilen ofis 160.000 TL fiyattan| Miryap Emlak -
Istanbul sabistadir. Milkin 850 TL kira getirisi olabilecedi beyan| 0532 337 88 53 | 160.000TL | 4.000 TL/m
edilmistir.
Konu miilke yakin Fatih Sokak {izerinde Unallar Is Merkezi Remax Tag
Avcilar Merkez  |igerisinde 1 katta yer alan sokak cepheli 50 m? olarak beyan p 2
Istanbul edilen ofis 190.000 TL fiyattan satistachr. Malkiin 1.200 TL 0563%”2’2";9’2”;”3’2 190.000 7L | 3.800 TL/m
kira getinisi olabilecegi beyan edilmistir.
SATILIK CADDE/SOKAK CEPHELI DUKKANLAR
Konu miilke yakin konumda Ozdemir Pasaji icerisinde,
Merkez Cami Sokaktan giris alan zemin katta 58, 1 normal
katta 58 m? olan diikkan 2.250.000 TL fiyattan satigtadir. 20 .
vcilar - Mekez senelik kiracisi 5.000 TL kira cdemekte olup yeni kontrat 3523";’;’(’)’7’2332 2.250.000 TL | 31.034 TUm?
vapilmams haline 7.500 TL kira getirisi olabilecegi beyan
edilmigtir. Normal kat zemin katin 1/4 olacak sekilde zemine
indirgenmistir.
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Konu miilke yakin konumda Resadiye Caddesi lzerinde
Avcilar  Merkez zemin katta 75 m?, 1 normal katta 125 m? olan diikkan| Koger Cihan
Istanbul 3.650.000 TL fiyattan satigtadir. Mevcut kiracisi 14.000 TL Insaat 3.650.000 TL | 34.353 TL/m*
kira 6demektedir. Normal kat zemin katin 1/4 olacak sekilde| 0 545714 97 73
zemine indirgenmistir.
Avcilar  Merkez Konu miilke yakin konumda Resadiye Caddesi iizerinde TIME 34
Istanbul zemin katta 100 m?, 3.000.000 TL fiyattan satistadir. Kira| GAYRIMENKUL | 3.000.000 TL | 30.000 TL/m?
getirisinin 10.000 TL - 12.000 TL olabilecegi beyan edilmigtir.| 0552 759 89 14
Konu miitk yakin konumda zemin katta 300 m? bodrum TIME 34
Avcilar Merkez|katta 350 m? alana sahip dikkan 8.000.000 TL fiyattan "
Istanbul satistacir. Mevcut kiracisi 30.000 TL 6demektedir. Bocrum| G/ay van- KL | 6.000-000 TL | 21.622 TLim
kat zemin katin 1/5 olacak gekilde zemine indirgenmistir.
SATILIK PASAJ ICI DUKKANLAR
Konu miilke yakin konumda Samii Sokak igerisinde Ergil Remax Tag
Aveilar Merkez |Cakict Is Merkezi icerisinde 2 bodrum katta her biri 20 m? . 2
Istanbul  |ofarak beyan edilen 2 adet dikkan 160.000 TL fiyattan| ,ooyTTenkl | 160000 TL || 4.000 TLAm
satista olup mevcut kiracist 800 TL. kira demektedir.
Konu miilke yakin konumda Marmara Caddesi iizerinde yer
Aveilar Merkez alan Erenler Is Merkezi iginde caddeye cephesi olmayan| Dogdu Emiak
Istanbul zemin katta 18 m? olarak beyan edilen diikkan 225.000 TL| 0(532) 42553 | 225.000 TL | 12.500 TL/m*
fivattan satigta olup mevcut kiracisi 1.1000 TL kira 65
Gdemekiedir.
Konu miilke yakin konumda Samii Sokak izerinde yer alan
Avcilar Merkez |Hizirbey Borsa I Merkezinde pasaj icinde zemin katta yer| Remax Time 35.000 TL 5.833 TL/m?
Istanbul alan yaklagtk 6 m? alanli dikkan gecen 2020 ortalarinda| 0535 882 70 50 ’ ’
35.000 TL fiyattan satis gbrdiigii bilgisi verilmigtir.
Konu miilke yakin konumda Ozdemir Pasaji igerisinde,
Caddeye cephesi olmayan zemin katta 37,5 m?, 1 normal .
Avollar Merkez \atta 37,5 m* olan dikkan 650.000 TL fiyattan satistadir gggg’;’g?”?;j; 650.000 TL | 13.868 TL/m?
Pasayj igin bakildiginda ditkkan gérindr durumdadir. Normal
kat zemin katin 1/4 olacak sekilde zemine indirgenmistir.
5.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN CIKARTILMIS,

DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN KROKILER

N
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EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI ACIKLAMA, EMSAL

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

5.2.1 Baghginda detaylan verilen emsallerin; konumlari, caddeye cepheli olup olmalan ya da pasaj icinde
yer alip almamalan, biiytikiiklerine bagl olarak tercih edilebilirligi dikkate alinarak ve konu taginmazlarla
karstlagtinlarak diizeltmeye tabi lutulmas: uygun gérilmigtir. Bélgedeki emsaller incelenerek ve
bolgedeki gayrimenkul profesyonelleri ile yapilan gériismeler sonucunda Bodrum katta ve 1. normal katta
eklentisi olan diikkanlarin alanlari zemin kat alanina indirgenmis olup bodrum kat alanlarinda birim
degerin zemin kat alanlannin birim degerinin 1/5'i olacagi 1. Normal katta yer alan bélimlerin birim
degerinin zemin kat birim degerinin ¥4’i olacagi kabul edilmigtir. Degerleme konusu taginmaziarin iginde
yer aldigi yapt bodrum kattan giris almakta olup, bodrum katta yer alan 14 ve 15 b.b. nolu diikkanlar

Merkez Camii Sokak'a cephelidir. Konu miilkte zemin katta yer alan diikkanlar 1. Normal kat olarak

bodrum katta yer alan diikkanlar zemin kat olarak degerlendirilmigtir.

Bdéigede tespit edilen salilik emsallere iligkin satis degeri diizeltme tablosu;

Diizeltilmis
Pazarlik Pays Alana Gare
Dagilmiis Diizeltilmig | Hesaplanmg Serefiyelendirilmiy
Degeri Alani Alam Birim Degeri Biiyiikliik Konum Bina Yagit Birim Degjer
Emsaller Satig Degeri (TL) (m?) (m?) (TL/m?) Serefiyesi | Serefiyesi | Serefiyesi (TL/m?3)
SATILIK OFISLER EMSAL DUZELTME TABLOSU
Emsal-1 75.000 67.500 15 13,5 5.000 -20% 0% 0% 4.000
Emsal -2 225.000 202.500 60 54 3.750 0% 0% 0% 3.750
Emsal-3 260.000 234.000 65 58,5 4.000 0% -5% 0% 3.800
Emsal -4 160.000 144.000 40 36 4.000 0% 0% 0% 4.000
Emsal-5 190.000 171.000 50 45 3.800 0% 0% 0% 3.800
SATILIK CADDE/SOKAK CEPHEL! DUKKANLAR EMSAL DUZELTME TABLOSU
Emsal-6 2.250.000 1.687.500 | 72,5 72,5 23.276 10% 0% 0% 25.603
Emsal-7 3.650.000 2.737.500 | 106,3 106,3 25.765 15% -15% 0% 25.765
Emsal-8 3.000.000 2.400.000 110 110,0 21.818 15% -15% 0% 21.818
Emsal-9 8.000.000 6.400.000 370 370 17.297 30% 0% 0% 22.486
SATILIK PASAJ ICI DUKKANLAR EMSAL DUZELTME TABLOSU
Emsal-10 160.000 144.000 40 40 3.600 0% 35% 0% 4.860
Emsal-11 225.000 157.500 18 18 8.750 -15% 0% 0% 7.438
Emsal-12 35.000 35.000 6 6 5.833 -15% 0% 0% 4.958
Emsal-13 650.000 455.000 47 47 9.707 0% -30% 0% 6.795
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Konu taginmazilarin emsal milkler ile kiyaslanmasi sonucu konu mdlkler igin; ofislerin birim satis deger
araligir 3.750 TL/m? - 4.000 TL/m?, Cadde/Sokak Cepheli Diikkanlarin birim satig deger arali§i 21.818
TL/m? - 25.865 TL/m? pasaj i¢i diikkanlarin birim deder araligi 4.860 TL/m? - 7.438 TL/m? olarak tespit
edilmigtir.
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5.1.5.

HESAPLAMALARI ICERECEK SEKILDE)
5.1.4 baghginda emsallerin fiyatlari konu miilklerle kiyaslanarak konu mdilkler igin birim deger arali§i tespit
edilmigtir. Degerleme konusu diikkanlarin birim dederinin tespitinde buyiikliik, cephe, konum, reklam

kaabiliyeti ve erigilebilirlik kriterleri karsilagtiniarak serefiyelendirme yapimigtir.

Diikkanlar igin Serefiye Tablosu;
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PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC (SONUCA ULASIRKEN YAPILAN TUM

BB A Baz $eg_et:iyeli
rsa rim
- Cephe e Cephe e i | e o, | TOplam | Pazar
Kat | BBNo | Alan Nltehg! ve Payi Sayist Cepheler Giris Reklam Erigebilirligi | Bilyiiklitk Serefiye | Degeri Satls_
Ekdentileri (TUm?) | Deger
(TL/m?)
1.8 8 | 28 | DUKKAN | 30/2400| 1 Arka Pasaj igi 0,00% | 20,00% 500% | 2500% | 4.700 | 5875
18 14 | 37,5 | DUKKAN | 75/2400| 1 Merkez | Merkez + Pasaj | 10,00% | 350,00% 0,00% | 360,00%| 4.700 | 21.620
18 15 | 19,5 | DUKKAN | 40/2400 | 1 Merkez | Merkez + Pasaj | 10,00% | 350,00% | 10,00% |370,00% | 4.700 | 22.090
ZEMIN| 21 | 22,5 | DUKKAN | 60/2400| 1 Arka Pasaj ici 0,00% 0,00% 7,00% | 7.00% | 4700 | 5.029
ZEMIN| 22 | 10 | DUKKAN | 25/2400| 1 Arka Pasaj igi 0,00% 0,00% 30,00% | 30,00% | 4700 | 6.110
ZEMIN| 27 | 37 | DUKKAN | 75/2400| 1 Merkez Pasaj ici 10,00% |  0,00% 1,00% | 11,00% | 4700 | 5217
ZEMIN| 28 | 37,5 | DUKKAN | 75/2400| 1 Merkez Pasaj ici 10,00% |  0,00% 0,00% | 10,00% | 4.700 | 5170
ZEMIN| 29 | 19,5| DUKKAN | 50/2400| 1 Merkez Pasaj ici 10,00% | 0.00% 10,00% | 20,00% | 4.700 | 5.640
Degerleme konusu birolarin birim degerinin tespitinde bdyiiklik, cephe sayisi/aydinlanma, reklam
kabiliyeti, konum ve kat erigilebilirlik kriterleri karsilastirilarak serefyelendirme yapilmisgtir.
Biirolar igin Serefiye Tablosu;
BB -
Sl Cephe Baz Serefiyeli
Niteligi | Arsa Kat o
BB Cephe Sayisi/ | Cephe Kat S | e L. | Toplam | Pazar Birim
B No Aler Ek;,eentil Payr Sayist Cepheler Aydinla | Reklam | Irtifasi Er';g‘,.’"'m BOYEkICK Serefiye | Degderi Deger
eri nma (TL/m3 | (TL/m?)
4. | 54 | 84 | BURO | 15/2400 1 Merkez | 0,00% | 500% | 0,00% 0,25% 2,00% 7.25% | 3.780 4.054
Merkez +
4. | 55 | 105 | BURO | 15/2400 2 Sol 1,50% | 6,00% | 0,00% 0,25% 0,25% 800% | 3.780 4.082
4 | 56| 90 | BURO | 152400 | 2 SoMArka | 1,50% | 1,00% | 0.00% 0,25% 1,00% 375% | 3.780 3.922
4. | 57 | 41,5 | BURO | 10/2400 1 Arka 0,00% | 0,00% | 0,00% 0,25% 5,00% 525% | 3.780 3978
4. | 58 | 525 | BURO | 10/2400 1 Arka 0,00% | 000% | 0,00% 0,25% 4,00% 4,25% | 3.780 3.941
Arka +
4. | 59 | 1065 | BURO | 20/2400 2 Samii 1,50% | 6,00% | 0,00% 0,25% 0,00% 7,75% | 3.780 4.073
Merkez
4. | 60 | 105 | BURO | 20/2400 2 +Samh | 1,50% | 10,00% | 0,00% 0,25% 025% | 12,00% | 3.780 4.234
4 | 61 | 84 | BURO | 15/2400 1 Merkez | 0,00% | 500% | 000% | 025% 2,00% 7.25% | 3.780 4.054
5 | 62 | 84 | BURO | 15/2400 1 Merkez | 0,00% | 500% | 025% | 0,00% 2,00% 7.25% | 3.780 4.054
Merkez +
5. | 63 | 105 | BURO | 20/2400 | 2 Sol 1,50% | 600% | 025% | 0,00% 0,25% 800% | 3.780 4.082
5. | 64 | 90 | BURO | 10/2400 2 Soi+Arka | 1,50% | 1,00% | 025% | 0,00% 1,00% 375% | 3.780 3.922
5 | 65 | 41,5 | BURO | 10/2400 1 Arka 0,00% | 0,00% | 025% | 000% 5,00% 525% | 3.780 3.978
Arka +
5 | 67 | 1065 | BURO | 20/2400 2 Samh 1,50% | 6,00% | 025% | 0,00% 0,00% 7.75% | 3.780 | 4.073
5 | 69 | 84 | BURO | 15/2400 1 Merkez | 0,00% | 500% | 0,25% | 0,00% 2,00% 7.25% Xl 380 | 4.054

SOM-2012-37871
Form-040/ Rev.7

PR-007

SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A.S.
28.12..2020 tarihli SOM-TDT-2012457-REV-1 ref nolu sézlesme kapsaminda hazirlanmmigtir. Farkli amagla kullanilamaz, kopyalanamaz,




©

KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DanismAanLk HizMETLERI TiC. AS.

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Sigli, Istanbut
Tel +90{212) 233 51 54-233 52 54
Fax:+90(212) 2319139
www.somdegerleme.com
info@somdegerleme.com

Konu miilklerin fonksiyon, konum, bdyikliik, reklam kaabiliyeti, aydinlanma insaat kalitesi ve igciligi vb.

kriterler dikkate alinarak birim satis degerieri asagidaki tabloda verilmigtir.

Satig Degeri
BB Niteligi ve | Birim Satig Degeri | Satig Degeri Yuvarlama

Kat BBNo Alan Eklentileri (TL/m?) (TL) (TL)
1.B 8 28 DUKKAN 5.875,00 TL/m? 164.500 TL 165.000 TL
1.B 14 37,6 DUKKAN 21.620,00 TL/m?| 810.750 TL 810.000 TL
1.B 15 19,5 DUKKAN 22.090,00 TL/m?| 430.755 TL 430.000 TL
ZEMIN 21 22,5 DUKKAN 5.029,00 TL/m? 113,153 TL 115.000 TL
ZEMIN 22 10 DUKKAN 6.110,00 TL/m? 61.100 TL 60.000 TL
ZEMIN 27 37 DUKKAN 5.217,00 TL/m* 193.029 TL 195.000 TL
ZEMIN 28 37,56 DUKKAN 5.170,00 TL/m* 193.875 TL 195.000 TL
ZEMIN 29 19,5 DUKKAN 5.640,00 TL/m? 109.980 TL 110.000 TL
4. 54 84 BURO 4.054,05 TL/m?| 340.540 TL 340.000 TL
4. 55 105 BURO 4.082,40 TL/m?| 428.652 TL 430.000 TL
4. 56 90 BURO 3.921,75TL/m?| 352.958 TL 355.000 TL
4. 57 41,5 BURO 3.978,45 TL/m*? 165.106 TL 165.000 TL
4. 58 52,5 BURO 3.940,65 TL/m?| 206.884 TL 205.000 TL
4. 59 106,5 BURO 4.07295TL/m?| 433769 TL 435.000 TL
4. 60 105 BURO 4.233,60 TL/im?| 444.528 TL 445.000 TL
4. 61 84 BURO 4.054,05 TL/m?| 340.540 TL 340.000 TL
5. 62 84 BURO 4.054,05 TL/m?| 340.540 TL 340.000 TL
5. 63 105 BURO 4.082,40 TL/m?| 428.652 TL 430.000 TL
5. 64 90 BURO 3.921,75 TL/m?| 352.958 TL 355.000 TL
5. 65 41,5 BURO 3.978,45 TL/m? 165.106 TL 165.000 TL
5. 67 106,5 BURO 4.072,95TL/m?| 433.769 TL 435.000 TL
5. 69 84 BURO 4.054,05 TLUm*| 340.540 TL 340.000 TL

5.2. GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUCLAR

5.2.1.

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari dedere

déndstdrilmesi ile belirenmesini saglar.

Gelir yaklagiminda varigin degeri, variik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet

GELIR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER

tasarruflarinin buginkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumliarda, gelir yaklagimmin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamii

agirik verilmesi gerekli gériillmektedir:
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a. vanrigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézdyle degeri etkileyen gok énemli bir unsur

olmasi,

b. degerleme konusu varlikla ilgili gelecekfeki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir yaklagiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina kargin, gelir yaklagimi kapsamindaki
yéntemier fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinki dedere indirgenmesine dayanmaktadir.

Gelirterin indirgenmesi yaklagimina gére;
- Direkt Kapitalizasyon
- Gelirlerin Kapitalizasyonu

diyebilecedimiz iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngérilmesi ve kabullerie gelecek yillarda
elde edecedi gelirlerin giintimiize getirimesi temeline kuruludur.

Direkt Kapitalizasyon: Gayrimenkuliin tek bir yil igin Uretecedi potansiyel net gelirin, gincel gayrimenkul
piyasas! kogullarina gére olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, gayrimenkul degerinin

hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu): Gayrimenkuliin makul sayida bir dénem boyunca
kiralanmast veya igletiimesi ile gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net geliflerinin
hesaplanmasiyla, 6zellikle kira getirisi olan gayrimenkullerde mdlkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri
hesaplanarak miilkiin degerine ulasmak igin kullaniir. Bu galigmalarda miilklerin kira kontratlan
incelenerek kontratlann yarattigi olasi dénem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir
dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin disgilerek giincel ekonomik kosullara
uygun ve kabul edilebilir belirli bir iskonto orani kullanimiyla dederleme tarihine indirgenmesi ve bu

yoéntemle deger takdirinin yapiimas: islemidir.

Briit Gelir Carpam (Gross Income Multipliers, GIM) Yéntemi, gayrimenkuliin dederini gelecekte
sadlayacadi yillik briit gelirierie iliskilendirmektedir. DeJerlemesi yapilacak bir taginmaz igin brit gelir
carpani, degerieme konusu taginmazla ayni muhifte bulunan, benzer niteliklerde olan ve yakin zamanda
degerlemesi (fiyat tespiti) yapimig diger taginmazlann briit gelir garpanlarinin aritmetik ortalamasi alinarak
hesaplanir. Yani degerlemede kullanilacak carpan, diger taginmazlara iligkin verilerden elde edilen
ortalama bir katsayidir. Kira ¢arpani miilkiin satilabilir degerinin aylik kira degerine bélinmesi ile elde
edilir. Bir gayrimenkuliin briit gelir carpani yéntemiyle de§erlemesinin yapilabilmesi igin, orfalama brut
gelir carpaninin yans sira, o0 gayrimenkullin ortalama yillik briit gelirinin de dogru bir bicimde hesaplanmas:
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KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME
VE DANISMANLIK HIZMETLERI TiC. AS.

5.2.1.1. KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Pazar Yaklagiminda kullanilan satilik emsallerin ayni zamanda kiraltk veya kiralanmis olmalarn nedeniyle
piyasadan briit kira ¢arpanina da ulagilabildiginden “Briit Kira Carpani” yaklagiminin kullanimasi uygun
bulunmustur.

5.2.2. FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BiLGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI

Emsal bilgileri ve Kullanmilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilnus, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Yakinhigini Gésteren Krokiler Pazar Yaklagimi 5.1.3 baghgi altinda verilmistir,

52.3. 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 emsallerin; konumlari, caddeye cepheli olup olmalari ya da pasaj iginde
yer alip almamalan, blylklikleri, bina yasina bagl olarak tercih edilebilirligi dikkate alinarak ve konu
tagsinmazlaria kargilagtirilarak dtizeltmeye tabi tutulmas: uygun gérilmistir.  Bblgedeki emsaller
incelenerek ve bolgedeki gayrimenkul profesyonelleri ile yapilan gériigmeler sonucunda Bodrum kafta ve
1. normal kafta eklentisi olan diikkanlarin alanlan zemin kat alanina indirgenmis olup bodrum kat
alanlaninda birim degerin zemin kat alanfarimin birim degerinin  1/5' olacadi 1. Normal katta yer alan
bélimlerin birim dederinin zemin kat birim degerinin ¥’ olacagi kabul edilmistir. Degerleme konusu
taginmazlarin iginde yer alcdhgi yapr bodrum kattan giris almakta olup, bodrum katta yer alan 14 ve 15 b.b.
nolu diikkanlar Merkez Camii Sokak’'a cephelidir. Konu mtilkte zemin katta yer alan diikkanlar 1. Normal

kat olarak bodrum katta yer alan diikkanlar zemin kat olarak degerlendirilmigtir.

Bdlgede tespit edilen emsallere iliskin kira degeri diizeltme tablosu;

Diizeltilmis Alana
Pazarhk Pay Gére
Dilgiilmig Diizeltilmig Hesaplanmig Serefiyelendirilmis
Degeri Alant Alam Birim Degeri Biiyiikliik Konum Bina Yag: | Birim Kira Degeri
Emsaller Kira Degieri (TL) (m’) {m? (TL/m?) Serefiyesi | Serefiyesi | Serefiyesi (TL/m?)
OFIS KIRA DUZELTME TABLOSU
Emsal-1 75.000 400 15 13,5 29,6 -20% 0% 0% 23,7
Emsal -2 225.000 1200 60 54 22,2 0% 0% 0% 22,2
Emsal-3 260.000 1300 65 58,5 22,2 0% -5% 0% 21,1
Emsal -4 160.000 850 40 36 23,6 0% 0% 0% 23,6
Emsal-5 190.000 1200 50 45 26,7 0% 0% 0% 26,7
CADDE/SOKAK CEPHELI DUKKANLAR KIRA DUZELTME TABLOSU
Emsal-6 2.250.000 7500 72,5 72,5 103 10% 0% 0% 113,8
Emsal-7 3.650.000 14000 106,3 106,3 132 15% -15% 0% 131,8
Emsal-8 3.000.000 11000 110 110,0 100 15% -15% 0% 100,0
Emsal-9 8.000.000 30000 370 370 81 30% 0% 0% 1054
PASAJ IC] DUKKANLAR KIRA DUZELTME TABLOSU
Emsal-10 160.000 800 40 40 20 0% 35% 0% 27,0
Emsal-11 225.000 1.100 18 18 61 -15% 0% 0% 51,9~
Emsal-12 35.000 200 6 6 33 -15% 0% 0% [V R
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5.2.4. INDIRGEME / ISKONTO ORANLARININ NASIL HESAPLANDIGINA ILISKIN AYRINTILI
ACIKLAMA VE GEREKCELER

Degerleme konusu mulkiin yakin gevresinde yer alan satiik emsal ofis ve diikkanlarin bir kisminin ayni

zamanda kiralik/kiralanmig oldugu tespit edilmistir. Agadidaki tabloda emsallerin satig ve kira degerleri

arasindaki oran verilmistir;

PAZARLIK PAYI KIRA )
EMSALLER s’;‘%’ ’,;_;';’,%% peGeri | KIRA gq‘wp A
(L) e

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

Briit kira carpani ortalamasi 181,64 Ay olarak hesaplanmig olup, satig degerinin hesabinda 180 Ay briit

kira carpani kullaniimasr uygun bulunmustur.
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5.2.5.
HESAPLAMALARI ICERECEK SEKILDE)
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GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC (SONUCA ULASIRKEN YAPILAN TUM

5.2.4.1. basghginda emsallerin fiyatlari konu miilklerle kiyaslanarak konu miilkler igin birim deger araligi
tespit edilmigtir. Degerleme konusu dtikkanlarin birim dederinin tespitinde bilydikliik, cephe, konum,

reklam kabiliyeti ve erigilebilirlik kriterleri karsilagtinlarak gerefiyelendirme yapilmigtir.

Degerleme konusu Diikkanlara iligkin Serefiye Tablosu;

s e Cephe Cephe Toplam K?;zs: $eBr?;i’¥'eli

Kat BBNo | Alan gﬂfﬁf: :fi Payi Sayrsi Cepheler Girig Reklam Erigebilirligi | Biyiikliik Serefiye | Degeri | Deger

(TL/m? | (TL/m?
1.8 8 28 | DUKKAN | 30/2400 1 Arka Pasaj ici 0,00% 20,00% 5,00% | 2500% 26 32,50
1.8 14 | 37,5 | DUKKAN | 75/2400 1 Merkez | Merkez + Pasaj | 10,00% | 350,00% 0,00% | 360,00% 26 119,60
1.8 15 | 19,6 | DUKKAN | 40/2400 1 Merkez | Merkez + Pasaj | 10,00% | 350,00% 10,00% | 370,00% 26 122,20
ZEMIN 21 | 225 | DUKKAN | 60/2400 1 -Arka Pasaj igi 0,00% 0,00% 7,00% 7,00% 26 27,82
ZEMIN 22 10 | DUKKAN | 25/2400 1 Arka Pasaj igi 0,00% 0,00% 30,00% | 30,00% 26 33,80
ZEMIN 27 37 | DUKKAN | 75/2400 1 Merkez Pasaj ici 10,00% 0,00% 1,00% 11,00% 26 28,86
ZEMIN 28 | 37,5 | DUKKAN | 75/2400 1 Merkez Pasaj ici 10,00% 0,00% 0,00% 10,00% 26 28,60
ZEMIN 29 | 19,5 | DUKKAN | 50/2400 1 Merkez Pasgj ici 10,00% 0,00% 10,00% | 20,00% 26 31,20

Degerleme konusu bdrolarin birim kira deerinin tespitinde biiyiikliik, cephe sayisi/aydinlanma, reklam

kabiliyeti, konum ve kat erigilebiliriigi kriterleri kargilagtinlarak gerefiyelendirme yapimgtir.

Degerleme konusu biirolar igin Serefiye Tablosu;

28.12..2020 farihli SOM-TDT-2012457-REV-1 ref nolu sézlesme kapsarinda haziflanmugtir. Farkl amagla kullaniamaz, kopyalanamaz, n‘%

Baz | Serefiye
BB Arsa Cephe Pazar Birim
BB S Cephe S Cephe | Kat Kat s oo | TOplam % .
Kat Alan | Niteligi ve Payi Cepheler | Giris Sayisi/ = S Y - 11711 /1] ¢ Kirasi Kira
No Eklentileri Sayisi Aydinfanma Reklam | Irtifas: | Erigebilirligi Serefiye Degeri | Degeri
(TL/m?) | (TL/m)
4. | 54| 84 BURO 15/2400 1 Merkez | Pasaj ici 0,00% 500% | 0,00% 0,25% 2,00% 7,25% 21 22,52
Merkez +
4. | 55| 105 BURO 15/2400 2 sol Pasaj igi 1,50% 6,00% | 0,00% 0,25% 0,25% 8,00% 21 22,68
4. | 56 | 90 BURO 152400 2 SoltArka | Pasaj ici 1,50% 1,00% | 0,00% 0,25% 1,00% 3,75% 21 21,79
4. | 57| 41,5 BURO 10/2400 1 Arka Pasaj igi 0,00% 0,00% | 0,00% 0,25% 5,00% 5,25% 21 22,10
4. | 58| 525 BURO 10/2400 1 Arka Pasaj igi 0,00% 0,00% | 0,00% 0,25% 4,00% 4,25% 21 21,89
Arka +
4. | 59 | 106,5| ‘BURQ 20/2400 2 Sami Pasaj igi 1,50% 6,00% | 0,00% 0,25% 0,00% 7.75% 21 22,63
Merkez
4. | 60| 105 BURQO 20/2400 2 +Samli | Pasaj ici 1,50% 10,00% | 0,00% 0,25% 0,25% 12,00% 21 23,52
4. | 61| 84 BURO 15/2400 1 Merkez | Pasaj igi 0,.00% 5,00% | 0,00% 0,25% 2,00% 7,25% 21 22,52
5 62| 84 BURO 15/2400 1 Merkez | Pasaj ici 0,00% 5,00% | 0,25% 0,00% 2,00% 7,25% 21 22,52
Merkez +
5 | 63| 106 BUROQ 20/2400 2 sol Pasaj igi 1,50% 6,00% | 0,25% 0,00% 0,25% 8,00% 21 22,68
5 | 64| 90 BURO 10/2400 2 Sol+Arka | Pasaj ici 1,50% 1,00% | 0.25% 0,00% 1,00% 3.75% 21 21,79
5 | 65| 41,5 BURO 10/2400 1 Arka Pasaj igi 0,00% 0,00% | 0.25% 0,00% 5,00% 5,25% 21 22,10
Arka +
5 | 67 |1065| BURO 20/2400 2 Samii Pasaj igi 1,50% 6,00% | 0,25% 0,00% 0,00% 7,75% 21 22,63
5 | 69| 84 BURO 15/2400 1 Merkez | Pasaj igi 0,00% 5,00% | 0,25% 0,00% 2,00% 7, 26”2 21 22,52
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5.26. TAKDIR EDILEN KIRA DEGERLERI (ANALIZ VE KULLANILAN VERILER)

5.2.2. baghginda hesap detaylari verilen briit kira garpani ile dederleme konusu milk igin takdir edilen kira

degerleri garpilarak konu miilkler icin hesaplanan satis degerleri agsagidaki tabloda verilmistir;

Birim Kira Carpanina
BB Kira Kira Kira Kira Carpanina Gdre Deger
Alan | Niteligi ve | Degeri | Degeri Carpani Gére Deger Yuvarlama
NO| Kat |BBNo| (m? | Eklentileri|(TL/m? | (TL/Ay) (Ay) (TL) (TL)
1 1.8 8 28 | DUKKAN | 32,50 910 180 163.800 TL 165.000 TL
2 1.8 14 | 37,6 | DUKKAN | 119,60 4.485 180 807.300 TL 805.000 TL
3 1.8 15 19,5 | DUKKAN | 122,20 2.383 180 428.922 TL 430.000 TL
4 |ZEMIN| 21 22,5 | DUKKAN | 27,82 626 180 112.671 TL 115.000 TL
5 |ZEMIN| 22 10 | DUKKAN | 33,80 338 180 60.840 TL 60.000 TL
6 |ZEMIN| 27 37 | DUKKAN | 2886 1.068 180 192.208 TL 190.000 TL
7 |ZEMIN| 28 | 37,5 | DUKKAN | 2860 1.073 180 193.050 TL 195.000 TL
8 |ZEMIN| 29 19,5 | DUKKAN | 31,20 608 180 109.512 TL 110.000 TL
9 4. 54 84 BURO 22,52 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
10 4. 55 105 BURO 22,68 2.381 180 428.652 TL 430.000 TL
11 4. 56 90 BURO 21,79 1.961 180 352,958 TL 355.000 TL
12 4. 57 | 41,5 BURO 22,10 917 180 165.106 TL 165.000 TL
13 4. 58 | 52,5 BURO 21,89 1.149 180 206.884 TL 205.000 TL
14 4. 59 | 106,5| BURO 22,63 2.410 180 433.769 TL 435.000 TL
15 4. 60 105 BURO 23,52 2.470 180 444.528 TL 445.000 TL
16 4. 61 84 BURO 22,52 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
17 5. 62 84 BURO 22,52 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
18 5. 63 105 BURO 22,68 2.381 180 428.652 TL 430.000 TL
19 5. 64 90 BURO 21,79 1.961 180 352.958 TL 355.000 TL
20 5. 65 | 41,5 BURO 22,10 917 180 165.106 TL 165.000 TL
21 5. 67 | 106,5| BURO 22,63 2410 180 433.769 TL 435.000 TL
22 5. 69 84 BURO 22,52 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
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5.2.7. GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC
SOM Veri Bankasrndan ve cgevrede yapilan aragtirmalardan elde edilen verilere gére, konu
tasinmazianin emsal miilkler ile kiyaslanmasi sonucu kiralik ofislerin aylik birim kira deger arali§i 21,10
TL/m? - 26,70 TL/m? Cadde/Sokak Cepheli Diikkanlarin birim deger araligi 100,00 TlL/m? - 131,80
TL/m? pasaj igi diikkanlarin birim deger araligi 27,00 TL/m? - 51,90 TL/m? olarak tespit edilmistir.

Degerleme konusu taginmazlar igin takdir edilen kira dederleri ve brit kira yaklagimi uygulanarak

hesaplanan satig degerleri agsagidaki tabloda verilmigtir;

Birim Kira Kira Carpanina

8B Kira Kira Kira Carpanina Gore Deger

Alan | Niteligi ve | Degeri | Degeri Carpam | Gére Deger Yuvarlama

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

1 1.B 8 28 DUKKAN | 32,50 910 180 163.800 TL 165.000 TL
2 1.8 14 37,5 | DUKKAN | 119,60 4.485 180 807.300 TL 805.000 TL
3 1.B 15 19,6 | DUKKAN | 122,20 2.383 180 428.922 TL 430.000 TL
4 ZEMIN| 21 225 | DUKKAN | 27,82 626 180 112.671 TL 115.000 TL

5 ZEMIN| 22 10 DUKKAN | 3380 338 180 60.840 TL 60.000 TL
6 ZEMIN| 27 37 | DUKKAN | 2886 1.068 180 192.208 TL 190.000 TL
7 ZEMIN| 28 37,5 | DUKKAN | 2860 1.073 180 193.050 TL 195.000 TL
8 ZEMIN| 29 19,5 | DUKKAN | 31,20 608 180 109.512 7L 110.000 TL
9 4. 54 84 BURO 22,52 1.892 180 340540 TL 340.000 TL
10 4. 55 105 BURO 22,68 2.381 180 428.652 TL 430.000 TL
11 4. 56 90 BURO 21,79 1.961 180 352.958 TL 355.000 TL
12 4. 57 41,5 BURO 22,10 917 180 165.106 TL 165.000 TL
13 4. 58 52,5 BURO 21,89 1.149 180 206.884 TL 205.000 TL
14 4. 59 | 106,5| BURO 22,63 2.410 180 433.769 TL 435.000 TL
15 4. 60 105 BURO 23,52 2.470 180 444.528 TL 445.000 TL
16 4. 61 84 BURO 22,52 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
17 5. 62 84 BURO 22,52 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
18 5. 63 105 BURO 22,68 2.381 180 428.652 TL 430.000 TL
19 5. 64 90 BURO 21,79 1.961 180 352.958 TL 355.000 TL
20 5. 65 41,5 BURO 22,10 917 180 165.106 TL 165.000 TL
21 5. 67 |1065| BURO 22,63 2.410 180 433.769 TL 435.000 TL
22 5. 69 84 BURO 22,52 1.892 180 340.540 TL 340.000 TL
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528  HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK PROJELERDE,
EMSAL PAY ORANLARI

Degerleme konusu yapil taginmaz olup proje degerlemesi yapiimanmigtir.

5.2.9. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Degerleme konusu yapili taginmaz olup proje dederlemesi yapiimamgtir.

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

Degerleme konusu yapili tagsinmaz olup proje degerlemesi yapiimamigtir.

5.2.11. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM DEGERI ANALIZi

En verimli ve en iyi kullamim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiksek degerin elde edilece(i
kullammdir. Kavramin, birgok finansal varigin alternatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla
finansal olmayan varliklar igin uygulanmasina kargin, finansal varliklanin da en verimli ve en iyi
kullanimiarinin dikkate alinacagi durumliar olabilir. En verimli ve en iyi kullanumin fiziksel olarak mimkiin
(uygulanabilir oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Cari kullanimdan farkhilik séz konusu ise, bir varhgin en verimli ve en lyi
kullammina déniistirilmesine iligkin maliyetler degeri etkileyecektir. Bir varligin en verimli ve en lyi
kullanimi optimal bir kullamimin s6z konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en
verimli ve en lyi kullamim cari kullarumdan farklilagacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir. Variigin
grubun toplam degerine katkisinin gbz 6niine alinmasini gerektiren durumlarda, s6z konusu varigin tek
basgina dederlemeye tabi tutulmasi halinde sahip olacadi en verimli ve en iyi kullanim, bir varilik grubunun
parcast olarak degerlemeye tabi tutulmas: halinde sahip olacagindan farkl olabilir. En verimli ve en iyi

kullamm belirlenirken:

a. Bir kullammin  fiziksel olarak mimkin olup olmadigini  de§erlendirmek  igin,

katihmcilar tarafindan makul olarak gériilen noktalar,

b. Yasal olarak izin verilen gartlarr yansitmak igin, varigin kullanimiyla ilgili sehir planfamalari/imar

durumu gibi tiim kisiflamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilig,

c. Kuflanimin finansal karlihk gsartt bakimindan, fiziksel olarak mimkiin olan ve yasal olarak izin
verilen alternatif bir kullamimin, tipik bir katiimciya, varligin alternatif kullanima déndgtirme
maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi getirinin iizerinde yeterli

bir getiri dretip dretmeyecedi dikkate alinir.
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Degerleme konusu miilkdn fiili kullanimi ve iskan belgesi tek bagimsiz bélimii hastanedir. Tapuda tescil
edilmig projeye gére miilk 69 (dikkan + biro nitelikli} adet bagimsiz béliimden olugsmakta olup kat
itifaklidir. iskana esas projenin tapuya tescil edilmesi ve cins tahsisinin hastane olarak degistiriimesi
durumunda miilkiin hisselendirilmesi gerekir ki bu da bagimsiz béliim olarak satiglarina gére daha kisitl
bir durum olugturacaktir. Ancak bu haliyle de badimsiz béliimlerin mevcut hastane kullanimindan ayr
bagimsiz kullanimt miimkin olmamakiadir. Milkin mevcut bali ile gelirleri incelendiginde en etkin

kullaniminda oldugu gézlenmektedir.

5.2.12. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI

Degerleme konusu tasinmazlar mevcutta tek bagimsiz béliimli Hastane olarak kullanilan bina iginde yer
almaktadir. Tapuya tescil edilmis olan projesi dikkan ve bdrolardan olusan ve toplam 69 badimsiz
bélamld yapidir. Iskan belgesi ise tek bagimsiz béliimlii hastane olarak diizenlenmistir ancak s6z konusu
iskana bagl proje tapuya tescil edilmemigtir, belediyede incelenen evraklar igerisinde de yer
almamaktadir. Degerleme konusu taginmaziann hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle
incelemeler miilk sahibinin de talebi ile digarnidan yapilmig olup taginmazlar yerinde igeriden
incelenememigtir ve yerinde i¢ mekan 6zellikleri tespit edilememistir. Dederlemede tapuya tescil edilmig
olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmis olup, miilklerin ba§imsiz béliim ézelligini yitirmedigi ve basit
tadilat ile projesine uygun hale getirilebilecedi kabul edilmigtir. De§erlemede mevcuttaki hastane

kullanimina iligkin analiz yapiimamigtir.
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

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

Degerleme konusu taginmaziann degerlemesinde bélgede yeteri sayida satilik emsale ulagiimasi
nedeniyle Pazar Yaklagimi ve emsallerin ayni zamanda kiralik veya kiralanmig olmasi nedeniyle Briit Kira
Yaklagimi (Gelir) kullanilmis olup sonuglarin birbiri ile uyumlu oldugu gézlenmigtir.

degerimizde Pazar Yaklagimi ile ulagilan degerlerin kullaniimas: uygun bulunmugtur.

Nihayi sonug

Pazar Briit Kira Carpam
BB Niteligi Yaquslml_ ile Yakle_:;:m:. ile Takdir Ed_iler]
NO Kat BBNo | Alan ve Eklentileri Takdir Fdllen Takdir !:'d:len Satis Degeri
Deger Deger (TL)
(TL) (TL)

1 1.B 8 28 DUKKAN 165.000 TL 165.000 TL 165.000 TL
2 1.B 14 37,6 DUKKAN 810.000 TL 805.000 TL 810.000 TL
3 1.B 15 19,5 DUKKAN 430.000 TL 430.000 TL 430.000 TL
4 ZEMIN |21 22,5 DUKKAN 115.000 TL 115.000 TL 115.000 TL
5 ZEMIN |22 10 DUKKAN 60.000 TL 60.000 TL 60.000 TL
6 ZEMIN |27 37 DUKKAN 195.000 TL 190.000 TL 195.000 TL
7 ZEMIN |28 37,5 DUKKAN 195.000 TL 195.000 TL 195.000 TL
8 ZEMIN |29 19,5 DUKKAN 110.000 TL 110.000 TL 110.000 TL
9 4. 54 84 BURO 340.000 TL 340.000 TL 340.000 TL
10 4. 55 105 BURO 430.000 TL 430.000 TL 430.000 TL
11 4. 56 90 BURO 355.000 TL 355.000 TL 355.000 TL
12 4. 57 41,5 BURO 165.000 TL 165.000 TL 165.000 TL
13 4. 58 52,5 BURO 205.000 TL 205.000 TL 205.000 TL
14 4. 59 106,5 BURO 435.000 TL 435.000 TL 435.000 TL
15 4. 60 105 BURO 445.000 TL 445.000 TL 445.000 TL
16 4. 61 84 BURO 340.000 TL 340.000 TL 340.000 TL
17 5. 62 84 BURO 340.000 TL 340.000 TL 340.000 TL
18 5. 63 105 BURO 430.000 TL 430.000 TL 430.000 TL
19 5. 64 90 BURO 355.000 TL 355.000 TL 355.000 TL
20 5. 65 41,5 BURO 165.000 TL 165.000 TL 165.000 TL
21 5. 67 106,5 BURO 435.000 TL 435.000 TL 435.000 TL
22 5. 69 84 BURO 340.000 TL 340.000 TL 340.000 TL

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

Degerleme konusu tasinmaziar mevcutta tek bagimsiz bolimli Hastane olarak kullanilan bina iginde yer
alan 8 adet diikkan 14 adet btiro nitelikli foplam 22 adet bagimsiz bélimdiir. Tapuya tescil edilmig olan
projesine gére bina toplam 69 adet bagimsiz bélimden olugmaktadir. Iskan belgesi ise tek badimsiz
bélimlii hastane olarak diizenlenmistir ancak séz konusu iskana bagli proje tapuya tescil ediimemigtir,
belediyede incelenen evraklar igerisinde de yer almamaktadir. Degerleme konusu taginmazlarin hastane
iginde yer almast ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler miilk sahibinin de talebi ile digaridan yapiimig
olup taginmazlar yerinde igeriden incelenememistir ve yerinde ic mekan ozellikleri tespit edilememigtir.
Degerlemede tapuya tescil edilmig olan kat irfifakina esas proje dikkate alinmig olup, miilkiin tamarminin
rapora konu olmamast nedeniyle mevcuttaki hastane kullanimina iligkin analiz yapimamigtir.

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 béliimlii hastane icinde yer almaktadir.
Tapuya tescil edilmig olan yapi ise 69 adet bagimsiz bolliimli yapidir. Hastane kullammina iligskin proje
tapuya tescil edilmemistir. S6z konusu projenin tapuya tescil edilmesi ve cins tahsisinin hastane olarak
degistiriimesi durumunda mlilkiin hissellendiriimesi gerekir ki bu da bagimsiz béliim olarak satislarina
gbre daha kisith bir durum olugturacaktir. Ancak bu haliyle de badimsiz bélimierin mevcut hastane
kullanimindan ayri bagimsiz kullanimi mimkin olmamaktadir. Fiili kullanimi ile ilgili mevzuat uyannca

evraklar ( tapuya iskan belgesine iligkin projenin tescil edilmemesi diginda ) tamdir.

6.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDE UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS
Konu milklerin tapu kayitlarinda Tirk 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 HERHANG! BIR
TAKYIDAT BULUNMAS|! DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR
SINIRLAMAYA TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILG/

Degerleme konusu taginmaziarin tapuda devrine iligkin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir. Mevcut
kullaniminin tek bagimsiz bélimlii hastane olmasi nedeniyle gelir potansiyeline bagdl olarak yatinmecilar

icin cazip olmakla birlikte nihayi kullanicilar igin bagimsiz kullanimi kisith olup alicisi az olabilecektir.
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6.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN BES YIL GECMESINE RAGMEN
UZERINDE PROJE GELI$TIRILMESINE YONELIK HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNULUP
BULUNULMADIGINA DAIR BILGI

Degerleme konusu yapili taginmazlardir.

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

Degerleme konusu kat irtifakli miilkler olup (st hakki veya devre miilk hakki degildir.

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

Degerleme konusu taginmazlarin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim gekli uyumsuzdur. Rapor konusu

taginmazlarin GYO portféyine alinmas: olmadigindan bu konuda gériis veriimemistir. S6z konusu
uyumsuzluktan dogabilecek olasi kisitliliklar 6.3 ve 6.5 bagliklarinda verilmigtir.
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