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Bélgede Doluluk Bosluk Durumu — Arz Talep Dengesi
Bélgenin doluluk oraninin gbézieme dayali olarak, gére, % 90 civarinda oldugu tahmin edilmektedir.

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

GYODER'in Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2021 giincii geyrekte diinya genelinde COVID-19 salgini delta
varyantli vakalarla dalgall bir seyir izlerken, agilamanin hizina ve kisitlamalarin boyutuna gére (lkeden
lilkeye ayrisma yasanmigtir. Ulkeler arasindaki salgin kaynakli ayrisma ekonomik performansa da
yansirken, tedarik zincirinde siiren aksamalar kisa vadede asagi y6nlii riskleri beslemektedir. Bu nedenle
diinya ekonomisinde dénemsel ve iimli bir yavaslama gériilmektedir. Orta vadede ise, agilamanin devam
etmesi sayesinde ekonomik aktivite zerindeki yavaglatici etkilerin sinirli kalmasi beklenirken, kiresel

gdériniim agisindan salgin y6énetiminin 6nemi siirmektedir.

Turkiye'de asilama devam ederken, COVID-19 vaka sayilari yiksek seyretmistir. Ikinci ¢eyrek bliyime
verileri i¢ talepteki yavaslamamin simirll kalmas: ve yurtdigi talebin giiciini korumasi ile glgli bir
performansa isaret etmigtir. 2021 yili ikinci geyrekte takvim ve mevsim etkilerinden arindiriimig gayri safi
yurtici hasila (GSYH) bir énceki déneme gére %0,9 biiytirken, takvim etkisinden arindiriimig yillik biyime
hizi %21,9, anindinimamus verilerde %21,7 olarak gergeklesmistir. Dolar bazinda dért ¢eyreklik toplam
GSYH ise 2021 ilk ceyrekteki 729,2 milyar dolardan 765,1 milyar dolara yiikselmistir. Harcamalar
tarafinda bilyiimeye en yiiksek katki 6zel sektér tiiketiminden gelirken, finans digindaki faaliyet kollarinin
tamaminda yillik olarak biyime kaydedilmistir.

2021 dgiinci geyrede iliskin énci veriler ekonomideki yavaslamanin sinirl olduguna isaret etmektedirler.
Sanayi iretimi Temmuz ayinda %3,4 daraldiktan sonra Agustos ayinda %1,3 biyumusgtir. Ayni dénemde
perakende satislarda sirasiyla %1,2 ve %0,3 oraninda dugisler yasanmistir. Ote yandan, ciro endeksleri
Temmuz'da %1,5 daralirken, Agustos ayinda %4,0 artmigtir. Bu egilimlerle uyumlu olarak iggicti
piyasasinda karisik bir seyir ortaya ¢ikmustir. Mevsimsellikten arindirilmig verilere gére 2021 ikinci geyrek
sonunda %10,7 olan genel issizlik orani %12,1'e ¢iktiktan sonra yatay kalmistir. Genis taniml igsizlik
gdstergeleri Temmuz'daki yiikselisin ardindan Agustos'ta yeniden gerilemistir. Bununla birlikte, imalat
sanayi satin alma y6neticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, gliven endeksleri ve bankacilik
sektérii kredi hacmi Eylil ayr ve Ekim ayi ilk yari sonuglar, i¢ talepteki zayiflamanin sinirii kaldigini, dig
talebin ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit etmistir.

2021 dglincii geyrekte kiiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli maliyetlerle ve gida fiyatlarindaki
yiiksek artiglaria enflasyon yiikselmeye devam etmistir. 2021 Haziran'da %17,5 olan genel tiiketici fiyatlari

endeksi (TUFE) yillik enflasyonu kademeli olarak yiikseligle Eylil ayinda %19,6ya c¢ikmigtir. Ayni
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endeks) Haziran ayindaki 517,5ten Temmuz ve Adustos'ta sirasiyla %17,2 ve %16,8'e geriledikten sonra
Eylil'de %17,0 degerini almigtir. 2021 Haziran'da %42,9 olan genel yurtigi retici fiyatlari endeksi (Yi-
UFE) yillik enflasyonu Temmuz'da %44,9'a, Adustos'ta %45 5%e yiikseldikten sonra Eyliil itibariyla
%44,0'a geri gekilmistir. Kiresel enerji fiyatlarindaki seyir yaninda kamu fiyat ayarlamalari, birikimli
maliyetler, déviz kurlarindaki oynaklik ve beklentiler enflasyon gérinimii (zerindeki yukari yénlii riskleri

canli tutmaktadir.

Enflasyon gé6riinimi (zerindeki yukari yonli riskler nedeniyle TCMB Temmuz ve Agustos aylarinda
politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, Eylil'de 100 baz puaniik indirime gitmigtir. Ayrica TCMB,
enflasyondaki ylikseligste gida ve enerji fiyatlarindaki artislarin, tedarik streglerindeki aksakiiklarin,
y6netilen/yonlendirilen fiyatlardaki artislarin ve agilmaya bagll talep gelismelerinin etkili oldugunu
belirtmistir. Enflasyondaki ylikselisin para politikasimin kontrol alani disindan geldigini degerlendiren
TCMB parasal durusun krediler ve i¢ talep Gzerindeki yavaslatici etkilerine dikkat ¢ekmigtir. Bununla
birlikte TCMB, Ekim ayi toplantisinda %718,0 olan haftalik repo faizini, beklentilerin étesinde 200 baz puan
indirerek %16,00'a ddsirmdstir. Makro ihtiyati politika cergevesinde yapilan glclendirme sayesinde
tiketici kredilerinin de ilimli yénde gelistigini dile getiren TCMB, arz y6nlii gegici unsuriar kaynakli olarak
politika faizinde yapilan asagi y6nli diizeltme igin yilin kalaninda sinirli bir alan kaldiginin altini gizmistir.

Konut

2021 yir Ggdncli ceyrek konut satiglar, bir énceki ceyrede gore yaklasik %36,8 oraninda bir artis
gostererek 396.328 adet olmustur. Gegtigimiz yil Gglincii geyrekte konut kredisi faiz oranlarinin daha
digiik seviyelerde olmasinin da etkisiyle gecen yilin ayni dénemine gére ise %26,1 gerileme
g6zlemlenmistir.

llk satiglarda toplam satiglarla benzer sekilde bir 6nceki geyreje gére %36,3 oraninda artis, gegen yilin
ayn dénemine gbre %26,1 oraninda gerileme gerceklesmis ve 119.278 adet konut ilk defa satiimugtir.
Ikinci el satiglarda da bir 6nceki gceyreje gére %37,0 oraninda artis, gecen yilin ayni dénemine gére
%26, 1 oraninda gerileme gérilmis olup dginci geyrekte 277.050 adet ikinci el konut el degistirmistir.

llk satiglanin toplam satiglar igerisindeki orani ise ikinci ceyrekteki %30,2 seviyesinden %30,1'e
gerilemistir. Konut kredisi faiz oranlari bir 6nceki ceyrekle benzer dizeylerde olmasina karsin ipotekli
satiglarda bir énceki geyrege gére %36,4 artis gérilmugtir. 77.687 adet konut ipotekli olarak satilirken
diger satiglar 318.647 adet olarak gergeklesmistir. Gegen yilin ayni dénemine gbre konut kredisi faiz
oranfarinin digik seviyelerde olmasinin da etkisiyle, ipotekli satislarda %67,9 oraninda gerileme

goralirken diger satislar %8,3 oraninda artis kaydetmistir.
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Yabancilara yapilan satislar ise déviz kurundaki artisin da etkisiyle bir énceki geyrege gére %60,2, gegen

yilin ayni dénemine gére ise %42,7 oraninda artis kaydetmigtir. Ugiincii geyrekte yabancilara 16.991 adet -
satis gergeklesmistir. Eylil ayinda yabancilara 6.630 adet konut satigi gergeklestiriimis olup bu veri, veri =
tarihindeki en yiiksek aylik satis verisi olmustur. Uglincii ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satiglarinda ki
ilk sirada %45,2 pay ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada %19,2 pay ile Antalya bulunmaktadir.2021 yili o
agustos ayi itibariyla konut fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda da veri tarihindeki en yliksek artis —
oranlari gézlemlenmistir. Tirkiye genelinde konut fiyatlar aylik bazda %3,88, yillik bazda %33,38 Li
oraninda artig gésterirken yeni konut fiyatlar ise aylik bazda %5, 20, yillik bazda ise %40,17 oraninda artis

gostermigtir. Konut fiyatlarinda reel degisim %11,85 olurken yeni konut fiyatlarinda reel degisim veri -
setindeki en yiiksek seviyesini yakalamis ve %17,55 olmustur. |
Ofis =
Yilin tglncl geyreginde kademeli normallesme siireci kapsaminda faaliyetlerine ara veren tiim is yerleri, =
kamu kurum ve kuruluglan 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine uygun galismaya baslamig; i
sokaga ¢ikma ve sehirler arasi seyahat kisitlamalari kaldiriimistir. Saglik Bakanhgi'min Covid-19 Asi -
Bilgilendirme I—f
Platformu’nun agikladigi izere (ilke genelinde Eylil ay: itibariyle ilk doz asiy! olan kisi sayisi %72’ ye ki
ylkselmig ve 1.5 senenin ardindan ylz ylze editime dénidlmdastir. Bu normallesme siireci ile beraber -
blyiik oranda ofise déntis gerceklesmistir. Uzaktan galigsmanin verimlilik (zerindeki yadsinamaz olumlu =
etkisinin yaninda girket kuiltiriine olan bagllik ve aidiyet duygusunda yasanan eksikli§i beraberinde |
getirmesi ile hibrit ¢alisma modelinin firmalar tarafindan normale déniis asamasinda en gok tercih edilen -
y6ntem oldugu gézlemlenmistir. =
Normale dénis stireci etkisinin ekonomik konjonktire yansimasi olarak IMF ekonomideki 2021 biiyiime L
beklentisini bir 6nceki %5,8 tahmininden %9'a yiikseltmigtir. 2021 yilimin tgiincti ¢eyredinde TUIK mevsim kd
etkilerinden arnindinlmis issizlik orani bir 6nceki ceyrede gére dedisilik géstermeyerek %12,1 olarak
kaydedilmigtir. Bununla birlikte reel kesim giiven endeksi Eylil 2021'de gegen yilin ayni dénemine kiyasla L
%7 artigla 113,3 seviyesine ylikselirken, finans sektérii giiven endeksi ayni dénemde %9 oraninda artigla Li
171,70 seviyesindedir. Ayrica déviz kurunda yasanan dalgalanmalar ve enflasyonun Eyliil ayinda yillik

bazda 19,58% seviyesine ylkselerek artis trendine devam etmesi; ofis pazari kiralama ve yatirim =
faaliyetleri tizerindeki baskisini devam ettirnektedir. Li
Ugiincii geyrekte ofis pazarina yeni arz eklenmezken, Istanbul ofis pazarinda genel arz 6.5 milyon m? ‘
olarak ayni seviyede kalmigtir. Uglincii ceyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 64.018 m? olarak -
gergeklesirken, Ocak — Eylul aylan arasinda gergeklesen kiralama islemleri toplamda 178.759 m? |

Islemlerin %84,9 oraninda biyik godunlugunu yeni kiralama anlagsmalari olusturmustur. Ote
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yandan iglemlerin %7,77'si yenileme islemlerinden olusurken, %5'i mal sahibi kullanicilar tarafindan ve
%2,34°0 ise genisleme islemlerinden olusmaktadir.Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Kent
Universitesi (14.500 m? Sadabad Kagithane), Rénesans Holding (5.700 m? Rénesans Piazza), Abbvie
(4.718 m? NidaKule Bati), Hyundai (3.530 m? ETS Plaza), Deik (3.200 m? Skyland), Regus (2.835 m?
Premier Campus), Connexis (2.485 m? Centrum Is Merkezi C1), Plaza Cubes (2.200 m? Levent) ve
Amazon (1.919 m? Torun Center) yer almaktadir.

Bununla birlikte, dglncl geyregin sonunda bosluk orani digerek %20.85 olarak kaydedilmistir. Kayda
deger bir yatinm islemi kaydedilmemistir. Orta ve uzun vadede yatinm islemlerinin hizianmasi
beklenmektedir. 2021 yiinin dglncl c¢eyreginde normallesme adimlari dogrultusunda ofise déniis
surecinin baslamasi ile firmalar yeni stratejiler belilemeye baslamigslardir. Bu siregte, uzaktan ¢alisma
modelinin sonucunda ¢alisanlarin sirket kdiltdrine olan baglilik ve aidiyet hissinde azalmanin
gézlemlenmesi ile ofislerin varliginin énemi én plana ¢ikmasindaki en 6nemli etkendir. Yerl yabanci birgok
firma haftada 2 veya 3 gin ofise gelinen hibrit ¢alisma modelini benimsemekte ve pandemi sonrasi
suregte de kalici olarak bu sisteme devam etmeyi planlamaktadir. Tim bunlara paralel, hibrit galisma
modeli ofis tasarimlarinin yeniden sekillenmesini saglamis ve saglikli galisma alani ihtiyaci, nitelikli ve
ylksek kaliteli ofis mekanlarina olan talebi arttirmigtir. Bugiin gelinen noktada, dretkenligin tesvik edildigi,
inovasyon, sosyallesme ve is birliginin 6n planda tutuldugu tasarnimlar ile kurum kdltirinin gelisimine
katki saglayan ve aidiyet hissi yaratan mekanlarin yaratiimas: ofisin etkin kullanimi agisindan énem arz
etmektedir.

Bunlarin yani sira, yerel firmalarin ofise dbniis sireci igerisinde ulusfararasi firnalara oranla daha hizl
reaksiyon verdikleri ve ana talebin daha kaliteli teknolojik alt yapiya sahip binalara kaydigi
gbézlemlenmigtir. Ayrica, pandemi sirecinin MIA'da olusturdugu devinimin etkisiyle lokal firmalar 6zelinde
ikincil lokasyonlarda da hareketlenmenin yasandigi kaydedilmistir.

Yiiksek enflasyon ve kur baskisi nedeniyle neredeyse iki yildir sabit kalan liste fiyatlarinda yukan y6nlii
hareketlilik baglamigtir. Ancak TL bazinda, enflasyon oraninin altinda bir oran ile de olsa kiralarda artis
gbzlemlenmekte ve artisin devam etmesi beklenmektedir. Bu durum, arz ve talep dengesinin yavas da
olsa orta ve uzun vadede dengelenecegini géstermektedir. Gelecek dénemde, kaliteli altyap:! ve nitelikli
y6netime sahip A Sinifi binalara olan talebin artmasi ife A Sinifi binalarin kendi igerisinde ayrigarak tekrar
kategorize olmasi s6z konusu olabilir.

Kiiresel capta 6neme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nin (IFM), 2022 yilinda tamamlanmasiyla
pazara yaklagik 1,5 milyon m? arz eklenecektir. Bu arzin yaklasik %50’si kamu bankalari ve finansal
kurumilar tarafindan kullanilacaktir.
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Istanbul %37'lik pay ile mevcut arzin godunluguna ev sahipligi yapmaktadir. Mevcutta 37 aligveris -
merkezinde yaklasik 1,2 milyon m2 ingaat halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin 2024 sonu -
itibariyla 482 aligveris merkezinde 14,9 milyon m2 seviyesine ulasmas: beklenmektedir. Ld
Organize perakende yogunluguna bakildiginda ise (lke genelinde 1.000 kisi basina 164 m2 kiralanabilir —
alan oldugu gérilmektedir. Istanbul 330 m2 perakende yoguniugu ile ilke genelinin yaklagik iki kati |
yogunluga sahip gériintirken, Ankara 303 m2 seviyesinde perakende yogunluguna sahip diger bir sehir
olarak 6ne gikmaktadir. —
e
Turizm ve Otel
2020 yilinda Tiirkiye'ye gelen yaklasik 12,7 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu harcamalar kigi basi -
ortalama 716 Dolar olarak belirtimektedir. 2019 yilinda kisi basi ortalama harcamanin 642 Dolar oldudu |
g6z 6ninde bulunduruldugunda, son yilda kigi bagi harcamalarin artmig oldugu gérilmektedir. 2021 L
ythnin ikinci ceyreginde ise Tirkiye'ye giris yapan yaklasik 3.1 milyon yabanci turistin kisi basi 694 Dolar
harcama yaptigi gériilmektedir. |5
Kiiltir ve Turizm Bakanligi’'ndan elde edilen verilere gére 2020 yilinin ilk (¢ ¢eyredinde Tiirkiye'ye gelen L
toplam yabanci ziyaretgi sayisi yaklagik olarak 7,26 milyon olurken, 2021 yilimin ilk Gg geyredi igin bu
rakamin 14.07 milyon oldugu gézlemlenebilmektedir. -
2021 yilimin ilk Gg geyreginde Tiirkiye'ye gelen 14.07 milyon yabanci turistin %36°s: Antalya’ya, %35'i |
Istanbul'a, %4,6'si Mugla'ya gelmigtir. Bu tg ili %2,8 ve %1,7 lik paylar ile |zmir ve Ankara izlemistir. Gelen
turist sayilar 2020 yilinin ilk (¢ ceyredi ile karsilagtinldiginda %94 oraninda arttigi gérilmektedir. =
2020 yii Subat ay! basinda Cin'de baglayan COVID-19 salgimi, Mart bagi itibariyle basta ltalya olmak -
uzere Avrupa Ulkelerinde etkisini géstermeye baslayip, Mart'in ikinci haftasi itibariyle de Tiirkiye'ye de |
énemli bir dlgekte etki etmistir. Bir énceki yila gbre artan ziyaretgi sayilari ile birlikte Tiirkiye'nin turizm
performansinin toparlanmaya bagladigi séylenebilir Isletme Belgeli ve Yatinm Belgeli tesis sayilar =
incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam 493 bin oda kapasitesi ile 4.309 isletme belgeli, 72 bin oda L
kapasitesi ile 608 yatinm belgeli konaklama tesisi oldugu gériilmektedir. Isletme belgeli tesislerin sehir _
kinlimlarina bakildiginda ilk sirayr 813 tesis ve 216 bin oda kapasitesi ile Antalya ¢ekmekte, onu takiben -
659 tesis ve 64 bin oda kapasitesi ile Istanbul gelmektedir. |
Mugla ise 423 isletme belgeli tesise ve 52 bin oda arzina sahiptir. Yatinm belgeli tesisler gz éniinde \
bulunduruldugunda yakin gelecekte mevcut otel arzina dahil olacak 608 tesis iginde en bliyiik payr 101 =
tesis ve 21 bin oda kapasitesi ile Antalya almakta, onu takiben 77 tesis ve 8 bin oda kapasitesi ile [stanbul, L
7_ binl,oda;iac.?g'ak_s‘_f;tfsi ile Mugla gelmektedir. Tirkiye genelinde 2019 yilinda isletme belgeli bd
o S o 5 .
PRIGOT. ) 0. CoSOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DESKRIEME ve DANISMANLIK HIZMETLERI A S. hd
01; . 112371-RE\&Y ref nolu s6zlesme da hazirlanmigtir. Farkli amagla kullanilamaz, kopyalanamaz, gogaltilamaz.
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tesislerin yatak doluluk orani %58.9 olarak belilenmistir. 2020 yilinda Tirkiye genelinde yatak doluluk
orani ise %22.83'dir. Yatak dolulugu en yiiksek olan gehir %23.7 ile Istanbul, onu takiben %22.93 ve
%22.89 ile Mugla ve Ankara gelmektedir. [zmir ve Antalya'nin yatak doluluk oranlar sirasiyla yaklagik
%22.86 ve %22.68 olmustur. 2021 yilinin ilk sekiz ayi itibariyle Tiirkiye genelinde isletme belgeli tesislerin
yatak doluluk orani %37.9'dur.2016 yilinda Istanbul ve diger bélgelerde otellerin doluluk

oranlar ve fiyatlar turizm genelindeki yavaslama sebebiyle ciddi bir disis yasams, 2017 ve 2020 yili
arasinda 2016 yili 6ncesi dénemlerine yaklasmistir. Ocak ayindan itibaren diinya gapinda yaganan Covid-
19 salgininindan, diinya ile paralel olarak Tirkiye'deki otel performansi da negatif olarak etkilenmigtir.
2020 yili doluluk oranlari Tiirkiye geneli igin %34 olarak hesaplanirken; Istanbul igin doluluk orani %37
olmustur. Ayni dénem igin Tiirkive genelinde ortalama gergeklesen oda fiyati 58 Euro iken Istanbul'da 78
Euro olmustur. 2021 yilinin ilk g ¢eyredinde ise Tiirkiye genelinde %45 olan doluluk orani, Istanbul igin
%75'dir. Bu dénemdeki ortalama gergeklesen oda fiyati ise Tiirkiye genelinde 86 Euro, Istanbul’'da ise 110
Euro’dur. Covid-19 salgininin otel doluluk ve gergeklesen oda fiyatlarina yansiyan negatif etkisinin gegen

yila oranla azaldigi séylenebilir.

Lojistik

Mevcut veriler itibariyla, birincil lojistik pazarlari olan IstanbulKocaeli bolgesinde yaklagik 10,52 milyon m2
toplam depo stokunda 6,76 milyon m2 ticari kullanim amacli lojistik arz: yer almaktadir. 2021 yili tgincd
geyredi itibariyla lojistik pazarinda bogluk orani % 11,1 seviyesindedir. Insaat halindeki projelerin hacmi ise
yaklagik 554 bin m2 olarak kayit altina alinmistir ve s6z konusu projelerin tamamina yakini ticari kullanim
amagli lojistik arzi olarak gériinmektedir.

Mevcut verilere gére yilin tigtincil geyreginde kiralama islemleri 17.370 m2 olarak kayit altina alinmig olup;
2021 yilinda toplam kiralama islemi 204.266 m2 seviyesine ulagsmigtir. 3C 2021 itibariyla birincil kira
metrekare bagina USD ve TL bazinda bir énceki geyrek ile ayni seviyelerde kaydedilirken, USD bazinda
gecen yilin ayni dénemine gére %11 artis gostererek 5,00 USD/m2 /ay seviyesinde, TL bazinda ise %29
oraninda artis géstererek 45 TL/m2 /ay seviyesinde kaydedilmistir...

4.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme konusu tasinmazlarin hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler
miilk sahibinin de talebi ile disaridan yapilmis olup tasinmazlar yerinde iceriden incelenememistir ve
yerinde i mekan 6zellikleri tespit edilememistir. Taginmazlar tek bagimsiz b6limii hastane iginde yer
almaktadir. Degerlemede tapuya tescil edilmis olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmigtir.
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4.3.1. DEGERE ETKI EDEN OLUMLU OLUMSUZ KRITERLER

Tasinmazin degerini etkileyen faktorler olumlu ve olumsuz kriterler olmak (izere iki baglikta incelenmigtir.

OLUMLU KRITERLER

Lokasyon kriterleri

Sehir merkezine yakinlk

Ulasim kolayhdr

Iskan belgesinin (yapi kullanma izin belgesi) olmasi
Kése parsel olmasi

Asansdriiniin olmasi

Kar irtifakinin kurulmus olmasi

Yaya ve arag trafiginin yogun oldugu konumda olmasi

OLUMSUZ KRITERLER

Kat miilkiyetinin olmamasi

Projesine uygun olmamasi

Bagimsiz bélim dzelligini yitirmis olmalari
Otoparkinin olmamasi

Déviz kurlarindaki dalgalanmalar ve pandemi nedeni ile olusmus belirsiz piyasa kogullari
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4.4. GAYRIMENKULUN FizZiKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

YAPI CINS/
(Construction Type)
INSA YILI
(Construction Year)

BINANIN TOPLAM INSAAT ALANI
(Total Building Coverage Area.)

BINANIN TABAN INSAAT ALANI
(Floor Area)

BAGIMSIZ BOLUM BRUT ALANI
(Gross Area of Independent Section)

KULLANIMI (Fonksiyon)
(Usage — Function)

KULLANIMI (Kiract — Mal Sahibi -

Isgalci)
(Occupancy —Tenant-Owner—lilegal
Qccupier)

ODA SAYISI
(Rooms)
BALKON SAYISI
(Balconies)
OTOPARK
(Parking Lot)
SALON ;-
: Tespit
s edilememigtir.
BANYO il
edilememistir.
GIRIS KAPISI -Aldminyum
PENCERELER -Alliminyum

SOM-2112-38417
Form-040/ Rev.7
SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEM,
30.12.2021 tarihli SOM-TDT-2112371-REV-1 ref nolu sézlegme kapsa

. BINA KAT ADEDI
4 Eatoname (Number of Floors)
- 1991 BAGIMSIZ BOLUM ADEDI
: (Number of Independent Section)
. CEPHE YONU
: 6.331m* (Fagade Direction)
. 2 CEPHE KAPLAMASI
< Bagm (Facade)
. Agiklamalara BAGIMSIZ BOLUM NET ALANI
" Bakiniz (Net Area of Independent Section)
- Ticari BINANIN DOLULUK ORAN/
’ (Vacancy Rate of the Building)
. TAMAMLANMA ORANI
* Kiraet (Completion Rate)
WC SAYISI
i (WC)
) BANYO SAYISI
(Bathroom)
. MANZARA
: 1agik (View)
ZEMIN DOSEMELERI

ODALAR : Tespit edilememistir.

HOL : Tespit edilememisgtir.

wc : Tespit edilememistir.

DOGRAMALAR
(JOINERY)
IC KAPILAR
PANJUR -

J
\ 2 L
.'-c.q-,

Mérsis No * 9454

INETLERI T

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
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Tel :+90(212) 23351 54- 23352 54
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. 3 Bodrum + 1 Zemin +
* 5 kat

;69
: Acgiklamalara Bakiniz

. Siva uzeri boya ve aliminyur
" cam kaplama

: Agiklamalara Bakiniz

;%100

: %100

. Acgiklamalara Bakiniz)

: Tespit edilememigtir.
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ANA GAYRIMENKULUN OZELLIKLERI

e
Dedierlemeye konu miilkler 621,29 m? yiz 6lgimli, Arsa'vasifl, 20213 Parsel lizerindeki blok yapi ,
nizaminda inga edilmis 3 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak (zere toplam 9 katli bina icerisinde yer -
almaktadir. Mimari projesine gére; 3. bodrum katta siginak, i1sinma merkezi, 3 bagimsiz béliim nolu e
dilkkana ait depo alani, 2. bodrum katta 2 adet diikkan, 1 adet depolu diikkan, 1. bodrum katta 1 cay |
ocadi, 11 adet diikkan, zemin katta 15 adet diikkan, 1.2.3.4.5. katlarin her bir katinda 8 adet biiro olmak -
lizere toplam 69 adet bagimsiz boliim olarak projelendirilmigtir. Bagimsiz bélimlerin numaralandirmasi 2. -
bodrum katta baslatilarak (st katlara dogru devam ettirilmistir. Binada 2 adet asansdr mevcuttur. Binanin |
Samli Sokak ve Merkez Camii Sokak cephesi bulunmaktadir. Bina girisi 1. bodrum kattan, Samli Sokak ‘
iizerinden ve Merkez Cami Sokak (izerinden verilmigtir. Bina giris kapisi aliiminyum giydirmeli ve otomatik =
kapidir. Bina dis cephesi cam giydirme olup kismen siva iizere akrilik boyalidir. Bina mevcutta tek Ld
bagimsiz bélimli Hastane olarak kullaniimaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin hastane iginde yer ;
almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler miilk sahibinin de talebi ile disaridan yapiimis olup -
tasinmazlar yerinde igeriden incelenememistir ve yerinde i¢ mekan 6zellikleri tespit edilememistir. bd
Degerlemede tapuya tescil edilmis olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmistir. ;
BAGIMSIZ BOLUMUN OGZELLIKLERI id
Degerleme konusu miilke ait 25.04.1994 tarih 94/2555 sayili mimari proje élgtileri esas alinmigtir. B
Projesine gére;
8 bagimsiz béliim numarali diikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden girig yapilip —
sol kat holiine déniildiginde sa§ kolda kalan ikinci diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirimis olup Ld
briit 28 m? biytikligtindedir.
—_
14 bagimsiz bélim numarali dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden giris .
yapilip sag kat holiine déndldiginde, sag kolda kalan ikinci dikkandir. Dikkan hacmi olarak .—'
projelendirilmis olup briit 37,5 m? biyukligdndedir. Dikkanin ayni zamanda Merkez Cami Sokak girisi de —_
bulunmaktadir. [
15 bagimsiz béliim numarall ditkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden giris kd
yapilip sag kat holiine dénildigiinde, sag kolda kalan, ilk diikkandir. Dilkkan hacmi olarak projelendiriimis ]
olup brit 19,5 m? buyiikligindedir. Dikkanin ayni zamanda Merkez Cami Sokak girisi de bulunmaktadir.
—
—
SR J N RCARET AS L
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21 bagimsiz béliim numarali dilkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden giris
yapilip merdivenler ile zemin katta cikildiginda ve sol kat holiine déndldiginde, sag kolda kalan ikinci
diikkandir. Dikkan hacmi olarak projelendirilmis olup briit 22,5 m? biydikligindedir.

22 bagimsiz bélim numarall dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden girig
yapihp merdivenler ile zemin katta ¢ikildiginda ve sol kat holiine dénildiglinde, sag kolda kalan ilk
diikkandir. Ditkkan hacmi olarak projelendirilmis olup briit 10 m? biykligindedir.

27 bagimsiz bélim numarali ditkkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak girisinden girig
yapilip merdivenler ile zemin katta ¢ikildiginda ve sag kat holine déndldagiinde, sag kolda kalan tgiinct
diikkandir. Ditkkan hacmi olarak projelendirilmis olup briit 37 m? biyiikligindedir.

28 bagimsiz bélim numarali dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden giris
yapilip merdivenler ile zemin katta ¢ikildiginda ve sag kat holiine déndldigiinde, sad kolda kalan ikinci
diikkandir. Diikkan hacmi olarak projelendirilmis olup brat 37,5 m* blydkligindedir.

29 bagimsiz béliim numarali dikkan 1. bodrum kat seviyesinde Merkez Cami Sokak giriginden giris
yapilip merdivenler ile zemin katta ¢ikildiginda ve sag kat holiine déniildiginde, sag kolda kalan ilk
dikkandir. Dikkan hacmi olarak projelendirilmis olup brit 19,5 m# bdydkitugindedir.

54 bagimsiz bélim numarali biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sag kat holtine déndldiginde sol
kolda kalan ilk birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 84 m?
blydklaglndedir.

55 bagimsiz béliim numarali biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sag kat holiine déndldiginde sol
kolda kalan ikinci birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup briit 105 m?
biydklagindedir.

56 bagimsiz béliim numarali biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sag kat holiine déndildiginde sag
kolda kalan ikinci btrodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 90 m?

baylikligiindedir.

57 bagimsiz béliim numarali biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sag kat holiine dénildiginde sag
kolda kalan ilk biirodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 41,5 m?

biyiiklagdindedir.
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58 bagimsiz bélim numarali biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holiine déniildiginde sol

kolda kalan ilk birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup briut 52,5 m?
biydiklagindedir. |
59 bagimsiz bolim numarali biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holiine doéndlduginde sol -
kolda kalan ikinci btirodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 106,5 m? i
blyuklugindedir. -
-
60 badimsiz bélim numarall biiro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holiine déndildiginde sag Ld
kolda kalan ikinci birodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup brit 105 m? ‘
buyiklagindedir. —
u
61 bagimsiz béliim numarall biro, merdivenler ile 4. normal kata ¢ikilip sol kat holiine dénildiginde sag
kolda kalan ilk biirodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup briit 84 m* —
blyikliglindedir. ]
62 badimsiz bélim numarali biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sag kat holiine déniildigiinde sol =
kolda kalan ilk birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 84 m? -
biyikligindedir =
63 badimsiz bélim numarali biiro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sag kat holiine dénildiginde sol ‘
kolda kalan ikinci biirodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirimis olup brit 105 m? an
biiyiikligindedir. L
64 badimsiz bélim numarali biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sag kat holiine déndldigiinde sag U
kolda kalan ikinci birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 90 m? |
blyikligindedir. ‘
L
65 badimsiz bélim numarali biro, merdivenler ile 5. normal kata gikilip sag kat holiine déniildiiginde sag H
kolda kalan ilk birodur. Biiro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 41,5 m?
biydkligindedir. ki
67 bagimsiz bélim numarall biro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sol kat holiine dénildiginde sol —
kolda kalan ikinci birodur. Biro, lavabo, wc hacimleri olarak projelendiriimis olup brit 106,56 m? X
buyuk!ugun‘dedm L..
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—_ 69 bagimsiz béliim numarall buro, merdivenler ile 5. normal kata ¢ikilip sol kat holiine déndildiginde sad
kolda kalan ilk birodur. Antre, 3 oda, lavabo, wc hacimleri olarak projelendirilmis olup briit 84 m?
N biiytklagindedir.
™ Halihazir Kullanimi (Mal Sahibi/Kiraci)
™ Ana taginmaz dzerindeki 69 bagimsiz bélimin tamami Medicana Hastane Isletmeciligi A.S. tarafindan
kiralanmig olup Hastane olarak kullaniimaktadir.
M
- Tasinmaz Gériilememisse Sebebi
- Degerleme konusu tasinmazlarin hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler
' miilk sahibinin de talebi ile disaridan yapilmis olup tasinmazlar yerinde igeriden incelenememistir ve
& yerinde i¢ mekan Ozellikleri tespit edilememigtir. Tagsinmazlar tek bagimsiz bélimli hastane iginde yer
- almaktadir. Degerlemede tapuya tescil edilmis olan kat irtifakina esas proje dikkate alinmistir.
' TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI
|
ELEKTRIK
™
— SEHIR SEBEKESI :Mevcut SOKAK AYDINLATMAS!  : Mevcut
n yoL
m KAPLAMA ‘Mevcut DURUMU ‘Bakimli
= ASANSOR
ASANSOR : Mevcut ADET + 2
A MARKA : Tespit edilememistir. KAPASITE . Tespit edilememistir.
M ISITMA - SOGUTMA SISTEMI
] ISITMA : Tespit edilememistir. YAKIT TURU : Tespit edilememistir.
- KLIMA : Tespit edilememigtir. ISITMA SISTEMI : Tespit edilemenmistir.
| GUVENLIK
M %
o GUVENLIK : Personel / Giivenlik Kamerasi
&
[ | 4.5. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI TESPIT EDILEN
' RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
m
M Degerlemeye konu milkler 621,29 m? yiiz 6lgimil, Arsa vasifli, 20213 Parsel (zerindeki blok yapi
= nizaminda insa edilmis 3 bodrum, zemin, 5 normal kat olmak lizere toplam 9 katli bina igerisinde yer
m almaktadir. Tapuya tescil edilmis olan 25.04.1994 tarih 94/2555 sayili mimari projesine gére; 3. bodrum
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katta siginak, isinma merkezi, 3 bagimsiz bélim nolu dikkana ait depo alani, 2. bodrum katta 2 adet
diikkan, 1 adet depolu diikkan, 1. bodrum katta 1 ¢ay ocagi, 11 adet diikkan, zemin katta 15 adet dikkan,

projelendirilmigtir. Bina mevcutta tek bagimsiz béliimlii Hastane olarak kullaniimaktadir.

Parselde bulunan yapi igin 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 verilmis olup tek bagimsiz
bélimdir.

Konu miilkin dijital imar arsiv dosyas! igerisinde Istanbul Biiyikgehir Belediyesi Baskaniigi Imar
Muiduriiigii tarafindan 14.09.2010 tarihli 5216 sayili yasaya gore diizenlenmis arazi ¢aligmasi tespit formu
bulunmaktadir. S6z konusu form yapinin zemin katinda 4 X 35 metre blytikliginde imalat yapildigi tespit
edilerek olusturulmustur. Miilkiin dijital imar arsiv dosyasi igerisinde ilgili formdan sonra dizenlenmis yapi
tatil tutanad ya da enciimen karari bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin hastane iginde yer almasi ve Covid 19 salgini nedeniyle incelemeler
milk sahibinin de talebi ile disaridan yapilmis olup tasinmazlar yerinde igeriden incelenememigtir ve
yerinde i¢ mekan Gzellikleri tespit edilememigtir. Degerlemede tapuya tescil edilmig olan kat irtifakina esas
proje dikkate alinmistir.

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

Parselde bulunan yapi igin 18.10.1995 tarih ve 95/5638 sayili yapi kullanma izin belgesi dizenlenmigtir.
Iskan belgesi 3 B + Z+ 5 N katli 6zel hastanenin tamamlanmasina dair verilmis olup tek bagimsiz bélimiii
olup fiilli mdlkin fiili kullanimi ile uyumludur. S6z konusu iskana bagl ruhsat ve ruhsat eki projeler
belediyeden edinilen belgeler igerisinde yer almadigindan incelenememistir. Tapuya tescil edilmis olan
proje ise 69 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Degerlemede tapuya tescil edilmis olan proje dikkate

alinmstir.

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

Degerleme tarihi itibari ile tasinmazlar tek bagimsiz béliimli hastane olarak kullaniimaktadir.

SN A2 T AS.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Bu bélimde, degerleme isleminde kullanilan yéntemler, bunlarin kullaniima nedenleri, gegerlilik kosullari,
varsayimlar, agiklanmis ve hesaplamalar yapiimistir.

Konu miilkiin deger tespitinde “Pazar Yaklagimi'min kullaniimasi 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 karsilagtirilabilir (benzer) variiklarla
kargilagtinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asadida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii agiriik

verilmesi gerekli gériilmektedir.
a. degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

b. degerleme konusu varligin veya buna énemli éigtide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak iglem

gérmesi, ve/veya

c. ©Onemli 6lgtide benzer variklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z

konusu olmasi

Yukarnida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamii
agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin karsilanamadig§i asagidaki ilave

durumlarda yéntemin yeterliligi irdelenmelidir.

a. degerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin, pazardaki

oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

b. degerleme konusu variigin veya buna énemili 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olmamakla
birlikte islem gérmesi,

c. pazar igslemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir variiklarin degerleme
konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme

potansiyelinin bulunmasi,

d. guncel iglemlere ybnelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik bilgiye

dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig igeren islemler vb.),

e. varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varigin yeniden dretim maliyeti veya gelir yaratma

kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

SOM-2112-38417 GOM 1SACGAYRIMENKUL DEGERLEME

Form-040/ Rev.7 [ 1 AIZMETLERI TRIBSL A

PR-007 SOM KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK HIZMETLéﬁlLi AP o gﬂag “? "@
30.12.2021 tarihli SOM-TDT-2112371-REV-1 ref nolu sézlesme kapsaminda hazir stir. Farkli amagla kuli#ailarmiez, 3

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokak
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat:6,
34363, Osmanbey, Sisli, istanbul
Tel :+90(212) 233 51 54- 2335254



©

[

—

Halaskargazi Caddesi Ebekizi Sokat._.
Sosko Is Merkezi A Blok, Kat:6,

34363, Osmanbey, Sisli, istanbul |
Tel :+90(212) 233 51 54 - 233 52 54
Fax:4+90(212) 231 91 39

www.somdegerleme.com u
inf d ;
KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME info@samasgenemecom
VE DANISMANLIK HiZMETLERI TiC. AS.
5.1.1.1. KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI i
Tasinmazlar kat irtifakina esas projelerinde diikkan ve biiro niteligine sahip olup igerisinde yer aldiklari
. - 'y rat s u
bina toplam 69 adet bagimsiz béliimden olusan ve yerinde tek bagimsiz bélimli hastane olarak kullanilan
bina igerisinde yer almaktadir. Degerlemede konu muilklerin kat irtifakina esas projeleri dikkate alinmig |
olup, diikkan ve biiro nitelikli tasinmazlara iliskin olarak pazar yaklasimi ile dogru ve giivenilir degere “
ulagsmayi saglayacak verilere ulagildidindan “Pazar” Yaklagimi kullaniimistir.
-
5.1.2.  FIYAT BILGISi TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI
Bu yaklasima gére; emsal tegkil etmesi amaci ile, dederlemesi yapilan gayrimenkul ¢evresinde satis -
degerleri bélgede yapilan arastirmalardan ve SOM Veri Bankasi’'ndan derlenerek asagida sunulmustur. b
Fivar | BIRIM
ADRES KARSILASTIRILABILIR OZELLIKLER REFERANS FIYAT vo—
(TL) 2
(TL/m?)
SATILIK OFISLER |
Aveilar Merkez Konu miilke gére daha iyi konumiu Marmara Caddesi| Remax Tag
Istanbl tizerinde 5. katta yer alan, manzarali 100 m? Gayrimenkul |1.000.000 TL |10. 000 TL/m? L.-
biyikligindeki ofis 1.000.000 TL fiyatan satigtadir. 0530 527 28 32
. G Remax Tag
Avcilar Merkez |Konu millke yakin Alat ls Hani igerisinde 4. Normal katta : Ld
2 : Gayrimenkul | 235.000 TL | 11.750 TL/m*
Istanbul yer alan 20 m? ofis 235.000 TL fiyattan satigtadir. 0530 527 28 32 .
Aiciler Mooz Konu miilke gére daha iyi konumlu Marmara Caddesi Sahibi —
Istanbul Uzerinde ig hani igerisinde 4. katta yer alan 29 m?® 054444013 | 275.000 TL | 9.483 TL/m?
blyiikiigdndeki ofis 275.000 TL fiyatan satigtadir. 44 | =)
Aveilar Merkez Konu mlilke gére daha iyi konumiu Marmara Caddesi N"S’.:.JSf:"b ul
lstanbul lizerinde 4. katta yer alan, tadilat gérmig bakimli 150 m?* 0 53305/9‘; 51 1.110..000 TL| 7.333 TL/m? [
blyiiklagcndeki ofis 1.100.000 TL fiyatan satigtadir. 20
e
SATILIK CADDE/SOKAK CEPHELI DUKKANLAR
Konu miilke yakin konumda Ozdemir Pasaji igerisinde, =1
Avcilar Merkez|Merkez Cami Sokaktan giris alan zemin kata 58 m? , 1.| Ozdemir Ingaat
Istanbul normal katta 58 m? olan dikkan 3.250.000 TL fiyattan| 0532 407 62 42| 3-250-000 TL | 28.017 TL/m* B
satistadir.
Avcilar Merkez Konu miilke yakin konumda Marmara Caddesi tizerinde| Keleser Emalk .
Istanbul yliksek zemin katta 50 m?, diikkan 2.000.000 TL fiyattan| 0545 714 97 | 2.000.000 TL | 40.000 TL/m* —
satigtadir. 93
Aveilar: ‘Morkez Konu miilke yakin daha avantajli konumda Namik Kemal, Sahibi —
Istanbul Caddesi lizerinde zemin katta 56 m? diikkan 3.600.000| (0212) 593 93 | 3.600.000 TL | 64.286 TL/m?
TL fiyattan satigtadir.. 24 [ |
SATILIK PASAJ ICI DUKKANLAR
Konu miilke yakin konumda Cigdem Caddesi igerisinde |
Is Merkezi igerisinde zemin katta 27 m? olarak beyan -
Aveliar Merkez \ediien dkkan 695.000 TL fiyattan satistadir_ Caddeye 0553 c o140 45| 695.000 TL | 25,741 TLm*
cephesi olmamasina ragmen pasaj girsinde ilk dikkan —
= olmasi nedeniyle serefiyesi yiksektir.
(]
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Konu miilke yakin konumda Regadiye Caddesi (izerinde| Dogdu Emlak
yer alan Ig Merkezi iginde zemin katta 25 m? olarak| 0 (532) 425 53 | 350.000 TL | 14.000 TL/m?
beyan edilen diikkan 350.000 TL fiyattan satistadir. 65

Konu miilke yakin konumda Unal Tesktil Pasaji iginde

Avcilar Merkez
Istanbul

. i Sahibi
Avcilar Merkez |bodrum katta 13 m? olarak beyan edilen diikkan 133.500
Istanbul TL fiyattan satista olup pazarhk payr olmadi§i beyan 053092701 10 | WSS TL 110260 Tlin"

edilmigtir.

5.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN CIKARTILMIS,
DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN KROKILER

E R O BB  NT 3

5.1.4. [EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI ACIKLAMA, EMSAL
BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE ILISKIN
DETAYLI AGIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

5.2.1 Baghginda detaylan verilen emsallerin; konumlari, caddeye cepheli olup olmalari ya da pasaj iginde
yer alip almamalari, biylkliklerine bagl olarak tercih edilebilirigi dikkate alinarak ve konu taginmazlaria
karsilagtinlarak dizeltmeye tabi tutulmas: uygun gorilmiistir. Bblgedeki emsaller incelenerek ve
bélgedeki gayrimenkul profesyonelleri ile yapilan gériismeler sonucunda Bodrum katta ve 1. normal katta
eklentisi olan dikkanlarin alanlari zemin kat alanina indirgenmig olup 1. Normal katta yer alan bélimlerin
birim degerinin zemin kat birim degerinin ¥'li oraninda olacagi kabul edilmistir. Dederleme konusu
tasinmazlarin iginde yer aldi§i yapi 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 dikkanlar 1. Normal
kat olarak, bodrum katta yer alan dikkanlar zemin kat olarak degerlendirilmistir.
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Bélgede tespit edilen satilik emsallere iliskin satig degeri diizeltme tablosu; bd
Pazarlik Ofis - 5 Diizeltilmis
pEGER | PV pons- | Dikkan | Birim i Birim Fiyat L
TL diisilmiis Aldini Diizeltilmis Fiyat Biiyiikliik Konum Yas
satig fiyati i Alami TL/m? TUm?® i
TL m? % % % m L
OFIS EMSALLERI
EMSAL | 1.000.000 |  800.000 100 90 8.889 0% -10% 0% 8.000 =
EMAL | 235.000 | 188.000 20 18 10.444 -10% 0% 0% 9.400 id
EM§AL 275.000 | 220.000 29 26,1 8.429 5% -10% 0% 7.165 o
i
[e——
EM3AL | 1.100.000 |  880.000 150 135 6.519 15% -10% 0% 6.844
SOKAK/CADDE CEPHELI DUKKAN EMSALLERI ||
EMSAL | 3.250.000 | 2.762.500 72,5 72,5 38.103 10% 0% 0% 41.914 _
=
EMSAL 1 2.000.000 | 1.700.000 50,0 50,0 34.000 5% 10% 0% 39.100
EM?’“‘- 3.600.000 | 3.060.000 56 56,0 54.643 5% -20% 0% 46.446 —
PASAJ ICI DUKKAN EMSALLERI a
EMSAL | 695000 | 556.000 27 27 20.593 0% 9 0 =
3 i : ) b -25% 0% 15.444
EMgA"" 350.000 | 280.000 25 25 11.200 0% 0% 0% 12.880 L4
E“’;%AL 133.500 | 106.800 13 13 10.269 0% 15% 0% 9.448 id
Konu tasinmaziarin emsal mulkler ile kiyaslanmasi sonucu konu mdilkler igin; ofislerin birim satis deger id
araligi 6.844 TL/m? - 9.500 TL/m? Cadde/Sokak Cepheli Diikkanlarin birim satis deger araligi 39.100
TL/m? - 46.446 TL/m?* pasaj i¢i diikkanlarin birim deger araligi 9.448 TL/m? - 15.444 TL/m? olarak tespit —
edilmistir. .
—
315 PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC (SONUCA ULASIRKEN YAPILAN TUM '
HESAPLAMALARI ICERECEK SEKILDE)
5.1.4 baghginda emsallerin fiyatlan konu miilklerle kiyaslanarak konu mdilkler igin birim deger aralidi tespit [
edilmigtir. Degerleme konusu diikkanlarin birim degerinin tespitinde bdyiiklik, cephe, konum, reklam
kaabiliyeti ve erigilebilirlik kriterleri karsilastirilarak serefiyelendirme yapimgtir.
| )
e
—
b
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