



































4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER
Dejerlemesi yapélan gayrimenkullerle ilgili varsa son ¢ - yiéllik d®nemde ger-ekleken

alim satim iklemlerine ve gayrimenkul¢n hukuki durumunda meydana gelen dejikikliklere

ilikkin bilgi akajtda belirtilmiktir.

4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Yapélan incelemelerde son ¢ - yillik d®nemde takéinmazlaréin tapu kaydénda herhangi

bir alim-satéim iklemi olmadgjt g®r¢Imekter.

4.4.2. HUKUKi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller i-in hukuki olarak herhangi bir késétléiltk sz konusu degildir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE ILISKIN BILGILER

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadér.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKI BiLGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dejerlemeye konu takénmazlar Kstanbul Kli, Avcilar Kl-esi, Tahtakele Mahallesi, Abdi
Kpek-i Caddesi ¢ zerinde ve 643 ada, 1 nolu parselde yer alan Ispartakule Avrupa Konutlarg
1 Sitesi b¢ nyesindeki 5. Blokiun C Girikilnde konumlu olan 1, 2, 3, 4 ve 5 bajtmséz b®l¢;m

nolu 5 adet d¢ kkandér.
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Takéinmazénlarén yakén -evresinde konut siteleri ile cadde cephesinde zemin kat

seviyesinde ticari alanlar bulunmaktadér. B@lgede son yéllarda bir -ok yeni site inka edildigi

g@zlenmektedir. B°lgede genel olarak orta ve ¢st d¢zey gelir grubuna sahip toplum

kesimleri ikamet etmektedir. Takétnmazlaréin bulunduju site yaklakék olarak, Ispartakule

Bulvaréi*na 300 m, Toki Salih k¢kriye Yolu- Klkokulu™na 400 m, kehit Tahsin Gerekli

Camii"ne 520 m, Kstanbul B¢y¢ kkehir kerife Bacé ¢ok Programlé Lisesi”ne 550 m, Avrupa

Otoyolu Ispartakule Gikelerine 1,60 km mesafededir.

Takéinmazlaréin konumlu olduju b°lge topografik olarak az €Jimli ve b°®lgede altyapé

tamamlanmiéktér. Takinmazlara ulakéim Faruk Nafiz ¢amlébel Caddesi ¢ zerinden toplu takéma

ara-laré ile kolaylékla sajlanabilmektedir.

5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE iLGILi ACIKLAMALAR
1

Dejerlemeye konu takénmazén yer aldéje Avrupa Konutlaré Ispartakule 1 Sitesi, 35.462
m] y¢zPl-¢me¢ by klggéne sahip olan 643 ada, 1 nolu parsel ¢,zerinde 4A yapé sénifinda
blok nizamda inka edilmik, 11 adet bloktan olukmaktadér.

Rapor konusu takinmazlar 5. Blok C Girikte yer almakta olup C giriki parselin dojusunda
yer almaktadér.

5.Blok, C Girik; bodrum ve zemin kat olmak ¢ zere toplam 2 katldér.

Yatay kat irtifaké kurukan 5. Blok C Girik mimari projesine g°re bodrum katta bajtmséz
bel;m niteliginde olmayan terzi, g¢zellik salonu, ayakkabé tamircisi, hemkire odast ve
WC hacimleri ile zemin katta 5 adet d¢kkan olmak ¢zere toplam 5 adet bajtmséz
b°l; mden olukmaktadér.

Rapor konusu takéinmazlar sokak ¢ zerinden bloya bakéldégenda sérastyla soldan saja yer
alan 1, 2, 3, 4 ve 5 nolu bajyimséz b@l; mlerdir.

Takétnmazlarén her biri mimari projeye g®re br¢t 55 m) kullanim alanlé, d¢kkan,WC,
tesisat odasé ve kat bah-esi alané (+5 m}) kat bah-esi) hacimleri olacak kekilde
tasarlanmeéktér.

Yerinde yapélan incelemelerde halihazérda Tekel Bayi olarak kullanélan 1 nolu bajemséz
b®l¢,me¢n i-erisine girilmik, 2, 3, 4 ve 5 nolu baytmséz bl mlerin kiracélarénén m¢ sait
olmamast sebebiyle bu bajtmséz b®l¢,mlerin i-erisine girilememik, bu bajyitmséz bel; mler
i-in incelemeler yerinde fakat dikarédan yapélameékér.

1 nolu bajyimséiz b°l;m¢n i-erisinde yapélan incelemelerde tesisat odasé olarak
tasarlanan hacim ile 5 m] ¢ lik kat bah-esi alanénén d¢kkan hacmine dahil edildiji yané
séra bodrum katta zemin kattaki d¢ kkan sénérlaré dahiilinde 60 m} kullanéim alanélé depo

i olukturulduJu ve katlar arast i- irtibat merdiveni inka edildiJi ve tespit edilmitkir.
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1 Klgilisi t¢m d¢kkanlarétn zemin kattaki d¢kkan sénérlaré dahilinde bodrum katta
depolarénin oldujunu ve zemin katta kat bah-elerinin d¢ kkanlara dahil edildigi beyan
etmiktir.

1 Yané séra 5 nolu bajeémséz b®l;m¢n yerinde ve fakat dékarindan yapélan incelemelerinde
zemin katta ©n cepheye dojru yaklakik olarak 30 m] konsol b¢y¢mesi yapéldéje tespit
edilmiktir.

1 Halihazérda 1 ile 4 nolu bajimstéz belgmlerin her biri t¢ m katlarda 60kar m] olmak ¢ zere
toplam br¢t 120 m]J, 5 nolu bajimséz belgm ise bodrum katta 60 m) ve zemin katta
90 m] olmak ¢zere toplam br¢t 150 m) kullaném alanlédér.

1 Takéinmazlarda yapéilan bu aykériléklarén taraféiméza iletilen ve 3194 sayélé Kmar
Kanununuinun ge-ici 16. Maddesine istinaden d¢ zenlenen Yapé Kayét Belgeleri ile yasal
hale getirildigJi anlakéilmék olup takéinmazlarén yasal kullaném alanlaré olarak mevcut
kullaném alanlaré esas alénméktér.

1 DeJjerleme konusu bajemséz belg mlerin mevcut kullaném alanlaré ve kullaném hacimleri

akajtdaki tabloda g®sterilmiktir.

. bh Yi¢ w«t YI[[Tbla T[Tbl oYy
M Zemin MH/1

2 Zemin MH/1

0 Zemin MH/1

n Zemin MHA

p Zemin mMpn

1 Halihazérda 1 nolu bajtmséz bel;m Tekel Bayi, 2 nolu bajtmséiz b®l;m Eczane, 3 nolu
bajtmséiz b®l;m veteriner, 5 nolu bajimséz b®l;m bayan kuaf®r¢ olarak kullandimakta
olup, 4 nolu baytmséz bel;m ise bok durumdadér.

1 Her bir bagemséz b°l;m¢n Abdi Kpek-i Caddesiine 5,80 m vitrin cephesi bulunmaktadér.

1 Her bir baytmséz b®lg,m¢n i- yapé malzemeleri ve b®l;mlendirmeleri kullanim amacéna
uygun olarak d¢zenlenmiktir.

1 Konumlu olduklaré cadde yaya ve ara- trafiji bakéméndan orta yoyunluktadér.

1 Her bir d¢kkan giriki Abdi Kpek-i Caddesi ¢ zerinden saylanmaktadér.

5.3. DEGERLEME iISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dejerleme iklemini olumsuz y©nde etkileyen veya sénérlayan herhangi bir fakter

bulunmamaktadér.
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5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Uluslararast Dejerleme Standartlaré (2017) 140-1. Maddesine g®re fien verimli ve en
iyi kullaném, katilimcénén bakék a-éstndan, bir varléktan en y¢ksek dejerin elde edileceji
kullanémdér.o keklindedir.

Ayrica Uluslararast Dejerleme Standartlaré (2017) 140-5. Maddesiinde ise fiEn verimli
ve en iyi kullanéim belirlenirken:

(a) Bir kullantmén fiziksel olarak m¢mk¢n olup olmadégené dejerlendirmek i-in,
katéilémcilar taraféindan makul olarak g°r¢len noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen kartlaré yansétmak i-in, varlggen kullanéméyla ilgili kehir
planlamalaré/imar durumu gibi t¢m késétlamalar ve bu késétlamalaréin degikme olastleye,

(c) Kullanémén finansal karlélék karté bakéméndan, fiziksel olarak m¢mk¢ n olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanémén, tipik bir katéléemcéya, varlggen alternatif kullanima
d°n¢ktirme maliyetleri hesaba katildéktan sonra, mevcut kullanéméndan elde edeceji
getirinin ¢zerinde yeterli bir getiri ¢retip ¢retmeyeceji dikkate alinér.0 denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle gayrimenkullerin lokasyonu, kullaném
fonksiyonlaré, fiziksel ©zellikleri ile yasal izinleri dikkate alétndéginda en verimli kullaném

se-ene€jinin projede tasarlandéklaré gibi kullanélmalaré oldugu g°r¢ Kk ve kanaatindeyiz.

6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BIiLGILERINE
iLISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

1 lkemizde ©zellikle 2001 yiélinda yakanan ekonomik krizle baklayan d®nem, yakanan
diyer krizlere paralel olarak t¢, m sekt®rlerde olduju gibi gayrimenkul piyasaséinda da ©nemli
©l-¢de bir daralmayla sonu-lanméktér. 2001-2003 d°neminde gayrimenkul fiyatlaréinda
eskiye oranla ciddi d¢ k¢ kler yakanmék, alim satéim iklemleri yok denecek kadar azalméktér.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelikmelerle, gayrimenkul sekt®r¢ canlanmaya
baklamik; gayrimenkul ve inkaat sekt®r¢nde b¢y¢me kaydedilmiktir. Ayrica 2004-2005
yéllarénda olukan arz ve talep dengesindeki tutarsézlik, y¢ksek talep ve késétlé arz, fiyatlarg
hézla yukart -ekmiktir. Bu dengesiz b¢y¢me ve artiklaréin sonucunda 2006 yéltnén sonuna
dojru gayrimenkul piyasast sékéntélé bir s¢rece girmiktir. 2007 yélinda T¢rkiye i-in i-
siyasetin ajér bastfjJ¢ ve se-im ortaménén ekonomiyi ve gayrimenkul sekt®r¢ng
durgunlaktérdégé g@zlenmiktir. 2008 yilé ilk yaréséinda i- siyasette yakanan stkéntélar, d¢nya
piyasastndaki daralma, Amerikan Mortgage piyasaséndaki olumsuz gelikmeler devam
etmiktir. 2008 yélinda ise d¢nya ekonomi piyasalaré -ok ciddi -alkantélar ge-irmicktir.

diye d¢ k¢ nglen bir-ok finansal kurum devrilmik ve global dengeler degikmiktir.
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gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin ¢zerinde artik g°sterdiji
ger¢slmekter. Terkiye genelinde gayrimenkul fiyatlaréinda késa s¢rede %60-70ilere varan
artéiklar yakanmék ve piyasadaki gayrimenkuller erikebilir fiyatlaréin ¢ zerinde pazarlanmaya
baklanméktér.

2022 yiltnén ilk aylarénda global krizler ve savaklar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmék ve COVKD pandemisi etkileri de bitmemiktir. Global @l-ekteki bu olaylarén petrol ve
altin gibi emtialarén fiyatlaréna arték olarak yansémast ile ekonomideki belirsizlik d¢ zeyi daha
-ok artmik ve artan inkaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller i-in istenen fiyatlar
y¢kselmik  piyasada y¢ksek fiyatle gayrimenkuller pazarda kalmik ve piyasa
durgunlakméktér.

2023 yilé itibariyle ise orta ve alt kesim tarafindan talep g@recebilecek ulakélabilir
fiyatlé gayrimenkuller déikéinda gayrimenkul além — satém oranlaré d¢km¢ K, bu d¢ k¢ ke ragmen
enflasyon ve d°viz bazlé ekonomik olumsuzluklaréin yané séra 06 kubat 2023 tarihindeki
depremler ve -ok sayéda konut ve ikyerinin hasar almék olmasé sebebiyle olukan g©-¢n de
etkisiyle kiralar ve satik i-in istenen fiyatlar artméktér. Bu artiklara ragmen kredi
imkanlarénéin da késétlé olmasé sebebiyle gayrimenkul satéklaré bellirli bir seviyenin altinda
devam etmektedir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasaséndaki bu gelikmelerle birlikte 2023 yélénén kalanéinda
daha -ok nakit parasé olan yerli ve yabancé yatérimcélaréin pazara g°re makul fiyatlé ya da
proje ©zellikleri ile ©ne -tkan gayrimenkullerden se-erek portfey edinmeye -alékacaje bir

d°nem olacajt °ng°r¢Imektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:
1 FEDiin parasal genikleme politikaséné yavaklatarak faiz artérém s¢recine girmesi,
bunun sonucu olarak da T¢rkiye piyasasé ¢,zerinde baské yaratmast,
1 Te¢érkiyeinin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere a-tk olmasé sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatértmlart yavaklamasé ve talebin azalmast,
1 Son d®nemde d®viz kurundaki artéikén faizler ¢ zerindeki baskéyt artéyor olmass.
Fersatlar:
1 Te¢rkiyeideki gayrimenkul piyasasénén uluslararasté standartlarda gelen taleplere
cevap verecek d¢zeyde olmast,
Son d®°nemde gayrimenkule olan yabancé ilgisinin artéyor olmast,
¥zellikle kentsel d®n¢ k¢ m¢n héizlanmaséyla daha modern yapélarin inka edilmesi,

Konut aléménda devlet desteji gibi tekvik amactyla alénan ©nlemler,

= . A _a

Gen- bir n¢ fus yapésétna sahip olmanén getirdiji dojal talebin devam etmesi.
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6.3. BOLGE ANALIZi
6.3.1. ISTANBUL ILi , ,
Kstanbul, 42A K, 29A D
koordinatlaréinda yer alér. Kstanbul
Bojazé boyunca ve Hali-'i -evreleyecek
kekilde T¢rkiye'nin kuzeybatéséinda
kurulmuktur. Kstanbul, batéida Avrupa
yakast ve dojuda Asya yakast olmak

szere iki kita ¢zerinde kurulu tek

. . ] metropold¢r.

Kstanbul'un yazlaré séicak ve nemli; kéklaré sojuk, yajeklé ve bazen karleédér. Yellek
yagmur d¢kgke 870mmidir. Nem y¢z¢gnden, hava séicak olduyundan daha sécak; sojuk
oldugundan daha sojuk hissedilebilir. Kik aylarindaki ortalama sicakltk 7AC ile 9AC
civarindadér. Kék aylarétnda bir iki hafta kar yajabilir. Haziran'dan Eyl¢l'e kadar otalama
stcaklek 28ACidir.

D¢nyanén en eski kehirlerinden olan Kstanbul, 330 - 395 vyillart arasthda Roma
Kmparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillaré arastnda Bizans Kmparatorluju, 1204 -
1261 araséinda Latin Kmparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillaré arasinda Osmanlg
Kmparatorlugu'na bakkentlik yapmektér.

Kstanbul'un kuzey ve g¢neyi denizlerle -evrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, g¢neyinde
Marmara Denizi vardér. Batésinda Tekirdaj'tn ¢erkezk®y, ¢orlu, Marmara Erejlisi ve Saray
il-eleri, dogJusunda Kocaeli'nin Gebze, K°rfez ve Kandéra il-eleri bulunur. Bojazi-i'ndeki
Fatih Sultan Mehmet, BoJazi-i ve Yavuz Sultan Selim K®pr¢leri kehrin iki yakaséné birbirine
bajlar. Kstanbul, idari olarak 39 il-eden olukmaktadér. Bu il-elerin 25'i Avrupa Yakasé'nda,
14'; ise Anadolu Yakasé'ndadér. Kstanbul'un il-eleri ¢- ana b°lgeye ayrilmaktadér.

Yaklakék 15 milyonluk n¢fusuyla d¢nyanén en kalabalétk kehirlerinden olan Kstanbul'un
n¢fusu son 25 yilda 4 katéina -tkméktér. Kstanbul'da yakayanlarin yaklakik %65'i Avrupa
yakasénda; %35'si de Anadolu yakasénda yakar. Kksizlik sebebi ile bir-ok insan Kstanbul'a
g°- etmik, genelde kehir etrafinda gecekondu mabhalleleri olukturmuktur.

Kstanbul kent @l-eJinde son yirmi yélda hézlé bir d®n¢ k¢ m yakaméktér. Kent merkezinde
yakayan ¢st gelir gurubu mensuplaré, Avrupa ve Amerikaidaki d®n¢k¢me benzer kekilde

kent -eperinde bulunan dojayla i- i-e d¢ k¢ k yogunluklu konut alanlaréina takénmeéklardér.

6.3.2. AVCILAR ILCESI

Kstanbuliun Battsinda, Marmara Denizi sahilinde, Kstanbul merkezine 27 kilometre
uzakléiktadér. Dojusunda K¢ -¢ k-ekmece g°l¢, ve K¢ -¢ k-ekmece Kl-esi, batéséinda Yakuplu ve
Esenyurt beldeleri, kuzeyinde Bah-ekehir beldesi ve yine K¢ -¢k-ekmece Kl-esi; g¢ neyinde

ara denizi ile -evrelenmik ve yaklakéik 3.600 hektar yani 36 milyon m2'lik bir

¢ne sahiptir. TEM otoyolu ile E-5 (d-100) karayolu il-e sénérlart i-inden ge-mekte
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ve il-eyi adeta ¢ - par-aya b®Imektedir. Bug¢ nk¢, Avcilarién -ekirdejini olukturan yerlekim
yeri, Cumhuriyetten ©nce k¢-¢k bir Rum k°Pygyde. Bu k®y, Ambarlé civarindayds.
Cumbhuriyet sonrast devirde, 1924 yilinda Ambarlé k®y¢ Rumlaré 40-50 hane olarak T¢rkler
ile degiktirildi. Rumlardan bokalan yerlere askeri ambarlarin yerlektirilmesi nedeniyle bu
mezkun yere Ambarlé denildi. Buraya T¢rklerin yerlekmesiyle tarimcilik daha ©nem
kazanmiktér. 1924  yilinda Ambarlé k®y¢ Rumlaré 40-50 hane olarak T¢rkler ile
degiktirilmiktir. 1928 yéltnda 35 hanelik yeni bir g®-men grubu, Ambarlg'nén kuzeyinde
bulunan 12.000 d°n¢ml¢k Amindos c¢iftligi'ni satéin alarak (kimdiki Avcélar) -iftligin
binalaréna yerlekmiklerdir. 1934 yélénda -iftligin n¢ fusu artarak k®y h¢ viyetini alméktér. 1924
yélinda Rum Ahalisi'nin gitmesinden sonra Yunanistan'tn Selanik -evresinden T¢rkler
getirilerek buraya yerlektirildi. 1960 yéltnda 1.979; 1975ite 14.888; olan Avcilar n¢fusu
1985ite 105 bini akméktér. 1997 sayéménda n¢fusu 214 bin olarak tespit edilen Avcélar, 17
AJustos 1999 depreminde b¢y¢ k hasar g°rm¢ kte r. KOy olarak anéldége zamanlarda balék-¢lek
ve tarimla ge-inen Avcilar halké, ©zellikle 1970ilerden itibaren b°lgede kurulan sanayi
merkezlerinde -alikmaya baklaméklardér. Avcélar n¢fusunun yaklakék y¢zde 706ini Kstanbul
déikéndan gelenler olukturmaktadér.

T¢rkiye'nin her bPlgesinden gelen insanlar Avcilar'a yerlekmik bulunmaktadér. Hézla
geliken il-emizin n¢fusu da hézla artmakta ve inkaat sekt®r¢ b°lgenin en kuvvetli
sekt@rlerinden biri oimaya devam etmektedir.1934 yélétnda 340 Kiki olan n¢ fusu 1940 yélénda
1222 Kkikiye -tkmeéktér. 1945 yiélinda yani 2. D¢nya Savaké sérasétnda ise n¢fusu 1730 Kiki
olmuktur. Zaten 1945 vyiltnda n¢fusunun bu kadar artmasénén nedeni olarak da b°lgeye
yerlektirilen askeri birlikler oldugu sanélmaktadér. ¢¢ nk¢, savaktan sonra nufus birden 1130

kikiye d¢kmeKter.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

1 Ulakém imkOnlarénén kolayléfye,
Modern kehircilik anlayékéina uygun olarak planlanmék olmalarg,
c¢ajdak teknik alt yapé imkOnlaréina sahip olmalarg,

Kat m¢ lkiyetine ge-ilmik olmasg,

= —a _—a _a

Y¢ksek standartlarda inka edilmik her tgrlg altyapésal ve teknik imkanlarg
b¢ nyesinde bulundurmast.
Olumsuz etken:

1 2,3,4 5 nolu bayeimséz b@l;m¢nlerin i-erisine girilememik olmasg,

1 Son d°nemde genel ekonomik g°r¢n¢em¢n durayan seyretmesi,

1 Gayrimenkul sekt®r¢nde yakanan durgunluk.
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6.5. EMSALLER VE PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa araktéirmasté yapélerken T¢rkiye Degerleme Uzmanlaré Birligiinin yayénladéye

Uluslararast Dejerleme Standartlaré hikimleri esas altnmak suretiyle konu takinmazla ayné

veya karkélaktérélabilir (benzer) varléklar se-ilmiktir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal tekkil edebilecek ayné b®lgede yer alan ve benzer

nitelikteki gayrimenkullerin verileri akajtda stralanméktér.

Belgede Konumlu Satélék D¢ kkan Emsaller;
1.

Dejerleme konusu takénmazlar ile ayné b®lgede ve nitelikli konut sitesi b¢ nyesinde yer
alan binanén bodrum, zemin ve asma katlarétnda konumlu, t¢ m katlarda 80 m} kullaném
alanlé olmak Uzere toplam 240 m] kullaném alanlé olduju beyan edilen asma katl¢
depolu d¢kkanén 18.500.000,-TL (77.083,-TL/m]}) bedelle satélék olduju bilgisi
altnméktér. Emsal takinmazén bodrum katé 1/5 indirgendiginde (16 m}), asma katé 1/3
indirgendiginde (27 m}), 123 m] zemin kat alané ¢zerinden 150.406,-TL/m]} birim
deger hesaplanmiktér. Klgili ile yapélan temaslarda 72.000,-TL/ay kira getirisinin
olabilecegi beyan edilmiktir. (Emlak Ofisi 0536 563 74 90)

Dejerleme konusu takinmazlar ile ayné b®lgede ve nitelikli konut sitesi b¢nyesinde yer
alan binanén zemin katéinda konumlu 75 m] kullanéim alanlé olduju beyan edilen, d¢z
girik d¢ kkanén 5.800.000,-TL (77.333,-TL/m]}) bedelle satélek oldugu bilgisi alenméktér.
(Emlak Ofisi 0549 633 01 01)

Dejerleme konusu takinmazlar ile ayné b®lgede ve nitelikli konut sitesi b¢ nyesinde yer
alan binanéin zemin ve asma katéinda konumlu her katta 40 m} kullaném alanlé olmak
izere toplam 80 mj kullanim alanlé olduju beyan edilen asma katlé d¢kkanén
5.900.000,-TL (73.750,-TL/m}) bedelle satiltk olduju bilgisi alinméktér. Emsal
taktnmazén asma katé 1/3 indirgendijinde 53 m} zemin kat alané ¢ zerinden 111.320,-
TL/m] birim dejer hesaplanméktéir. (Emlak Ofisi 0537 691 42 71)

Dejerleme konusu takénmazlar ile ayné b®lgede ve nitelikli konut sitesi b¢ nyesinde yer
alan binanén zemin katéinda konumiu 45 m] kullanéim alanlé olduju beyan edilen, d¢z
girik d¢ kkanén 4.600.000,-TL (102.223,-TL/m]}) bedelle satélék oldugu bilgisi alenméktér.
(Emlak Ofisi 0542 416 11 15)

Dejerleme konusu takinmazlar ile ayné belgede ve nitelikli konut sitesi b¢ nyesinde yer
alan binanén zemin katénda konumlu, 45 m2 kullaném alanlé olduju beyan edilen, d¢z
girik d¢kkan 5.250.000,-TL (116.667,-TL/m]}) bedelle satélék oldugu bilgisi alenméktér.
(Emlak Ofisi 0544 971 11 71)

Degerleme konusu takinmazlar ile ayné belgede ve nitelikli konut sitesi b¢ nyesinde yer
alan binanin zemin katinda konumlu 170 m] kullanim alanlé olduju beyan edilen
d¢kkanén 14.500.000,-TL (85.294,-TL/m]}) bedelle satélék olduju bilgisi altnméktér.
(Emlak Ofisi 0532 783 26 05)
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Belgede Konumlu Kiralék Olan Ofis Emsalleri;

7. Dejerleme konusu takinmazlarla ayné bPlgede yer alan nitelikli site b¢nyesindeki
binanén zemin katénda konumlu 380 m] kullaném alanlé olduju beyan edilen d¢kkOn
75.000,-TL (197,36,-TL/m}) bedelle kiralktir. (Emlak Ofisi 532 424 30 17)

8. Dejerleme konusu takinmazlarla ayné bPlgede yer alan nitelikli site b¢nyesindeki
binanén zemin katénda konumlu 220 m} kullaném alanlé olduju beyan edilen d¢kkan
45.000,-TL (204,54,-TL/m]}) bedelle kiraliktir. (Emlak Ofisi 554 625 73 52)

9. Dejerleme konusu takénmazlara ayné b°lgede yer alan nitelikli site b¢nyesindeki
binanén bodrum, zemin ve asma katlarinda konumlu 266 m} kullanim alanlé oldugu
beyan edilen asma katlé depolu d¢ kkan 70.000,-TL (263,15,-TL/m]}) bedelle kiraléktér.
(Emlak Ofisi 532 292 45 68)

10. Dejerleme konusu takinmazlara ayné belgede yer alan nitelikli site b¢nyesindeki
binanén bodrum, zemin ve asma katlarinda konumlu 200 m} kullanéim alanlé oldugu
beyan edilen asma katlé depolu d¢ kkan 57.500,-TL (287,50,-TL/m]}) bedelle kiraléktér.
(Emlak Ofisi 532 202 20 74)

e
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkulin Pazar dejerinin tahmininde; Pazar yaklakémé, Gelir yaklakémé ve
Maliyet yaklakémé kullanélér.

yentemlerin uygulanabilirliJi, tahmin edilen dejerin tipine ve verilerin

ilirligine g®re dejikmektedir. Pazar dejeri tahminleri i-in se-ilen her t¢r yaklakim
ileriyle desteklenmektedir.
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Pazar yaklakémé varlégen, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayné veya karkélaktérélabilir
(benzer) varliklarla karkélaktérilmasé suretiyle g@sterge niteligindeki dejerin belirlendiyi
yaklakémé ifade eder.

Gelir yaklakémé, g©®sterge niteligindeki dejerin, gelecekteki nakit akéklaréinén tek bir
cari dejere d°n¢ktirélmesi ile belirlenmesini sajlar. Gelir yaklakiménda varlggen dejeri,
varlék tarafindan yaratélan gelirlerin, nakit akéklarénin veya maliyet tasarruflarénén bug¢ nkg,
deJerine dayangélarak tespit edilir.

Gelir yaklakéménén -ok sayéda uygulama yolunun bulunmaséna karkén, gelir yaklakémé
kapsaméndaki yentemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarén bug¢ nk¢, degere indirgenmesine
dayanmaktadér. Bunlar Kndirgenmik Nakit Akéklaré (KNA) yenteminin varyasyonlaré olup,
akajeda yer verilen kavramlar t¢,m gelir yaklakimé yentemleri i-in kismen veya tamamen
ge-erlidir.

Maliyet yaklakémé, bir alicéinén, gereksiz k¢ lfet dojuran zaman, elveriksizlik, risk gibi
etkenler s©z konusu olmadik-a, belli bir varléik i-in, ister satéin alma, isterse yapém yoluyla
edinilmik olsun, kendisine ekit faydaya sahip bakka bir varléjt elde etme maliyetinden daha
fazla ©deme yapmayacajt ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla g©sterge niteligindeki
degJerin belirlendigi yaklakimdér. Bu yaklakéimda, bir varlggén cari ikame maliyetinin veya
yeniden ¢retim maliyetinin hesaplanmasté ve fiziksel bozulma ve dijer bi-imlerde
ger-ekleken t¢m yépranma paylarénin d¢ke¢lmesi suretiyle g©sterge niteligindeki dejer
belirlenmektedir.

Bu -alikmamézda; rapora konu takinmazén Pazar dejerinin tespitinde pazar yaklakémé

ve gelir indirgeme yaklakémé kullanélméktér.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPiTI

8.1. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERI HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklakimé varlggen, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayné veya karkélaktérélabilir
(benzer) varléklarla karkélaktéréimast suretiyle g@sterge niteligindeki dejerin belirlendiji
yaklakémg ifade eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdam hareketle bu y°ntemde, yakin d®nemde pazara -ékaridlmék ve
satélmék benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, Pazar dejerini etkileyebilecek kriterler
-er-evesinde fiyat ayarlamasé yapéldéktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller i-in m}
birim deJeri belirlenmicktir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve b¢y¢klek gibi kriterler dahilinde
karkélaktérelmék, emlak pazarénén g¢ ncel degerlendirmesi i-in emlak pazarlama firmalaré ile
g°r¢ ke lmgék; ayréca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanélméktér.

Gayrimenkuliin Pazar dejerinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin

duklaré olumlu, olumsuz ve benzer ©zelliklere g°re karkélaktirilmasé ve

trilmast yoluna gidilmiktir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon,

, imar durumu, yapélakma hakké, fiziksel ©zellik gibi kriterler dojrultusunda
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degerlendirilmiktir. Puan araléklaré mesleki deneyim ve kirketimizdeki dijer verilerden elde

edilmiktir.

8.1.1. SATILIK EMSALLER ICIN KARSILASTIRMA ANALIZi

gYidlf b2 1 2 3 4 5 6
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Y 5SESH 6¢ [KY w0 MAHlYyC | TotncT | maptTpp | OTOMMM | Mmatyoo | yMOMH®
Y2yl SNTStIY S81452 0 M MEL -fi2 f2 -fi2 i3
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Rapora konu takéinmaz ile b®lgede yer alan benzer ©zelliklere sahip satiltk d¢kkan

emsalleri araktérélmeéxtér.

- Emsaller konum olarak irdelendijinde takinmazlarin sokak ya da cadde ¢zerinde

bulunmasénén yané séra bulunduklaré lokasyondaki ticari potansiyele ve d¢kkanlarén sokak

ve cadde ¢zerinden g°r¢ngrlegéne gere %5-15 aralijinda y¢ksek (-) ya da d¢kek (+)

kerefiyeli konum d¢zeltmesi yapélméktér.

- Emsaller alan olarak irdelendiginde 2 ila 5 nolu emsallerin zemin kat alanlaré rapor

konusu takétnmazlar gibi k¢ -¢k olmasé sebebiyle herhangi bir d¢zetme yapélmamék, emsal

1 ile 6 nolu d¢kkanlarin ise b¢yék alanlé olmasé sebebiyle séraséyla % 10 ile % 15 alan

d¢ zeltmesi yapélmeéktér.

- Emsaller inkaat kalitesi olarak irdelendiginde ise 2 nolu emsalin i- yapé malzemelerinin

daha k°t¢ olmast sebebiyle % 5 daha d¢ k¢ k kerefiyeli olacajyt dejerlendirilmik olup diyer

emaller benzer nitelikte olduyundan herhangi bir d¢,zeltme yapélmameéktér.

8.1.2. KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA ANALIZI
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Rapora konu takinmaz ile b®lgede yer alan benzer ©zelliklere sahip kiraltk d¢kkan

araktérélmekter.
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- Emsaller konum olarak irdelendijinde takinmazlarin sokak ya da cadde ¢zerinde
bulunmasinén yané séra bulunduklaré lokasyondaki ticari potansiyele ve d¢kkanlarin sokak
ve cadde ¢zerinden g°r¢ngrlegéne g@Pre benzer nitelikte olduklarétndan konum d¢zeltmesi
yapélmaméktér.

- Emsaller alan olarak irdelendiJinde emsallerin zemin kat alanlaré rapor konusu
taktnmazlara g°re olduk-a b¢yéik olmalaré sebebiyle 9620 ile % 30 aralfgéinda alan
d¢ zeltmesi yapélméktér.

- Emsaller inkaat kalitesi olarak irdelendijinde ise emsallerin i- yapé malzemelerinin
daha k°t¢, olmast sebebiyle % 5 daha d¢ k¢ k kerefiyeli olacajyt degerlendirilmiktir.

Bulunan emsaller ¢zerinde gerekli d¢zeltmeler yapéilmék yané stra pazarlik paylaré ve
kerefiyeleri de dikkate altnarak m} saték birim dejeri 104.135,-TL/m]}, kira m2 birim
deJeriise 354,-TL/m] olarak hesaplanméktér. Ayréca takénmazlara ait bodrum kat alané
1/5 oranénda zemine indirgenerek hesaplanan d¢zeltilmik alanlar ile m} birim

dejerleri -arpélarak bagemséz bl mlerin pazar dejerleri hesaplanméktér.

8.1.3. ULASILAN SONUC

Yapéilan piyasa araktirmalaré, dejerleme s¢reci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen ©zellikler g©z°n¢nde bulundurularak takénmazlarin m] birim dejerleri takdir
edilmik ve kullanéim alanlaré ile -arpélarak pazar ve kira dejerleri hesaplanméktéir. Akajedaki
tabloda g@sterilmik ve bajtmséiz b®l;,m bazénda birim dejerler bu kerefiye farklaré dikkate

altnarak tayin edilmik olan listeler ise eklerde sunulmuktur.

bICO[TFT Y};L"fa Y”Y%VTV"ZTa BRUT | ZEalb YIGY | 1,0{1 |\ o
P KYIDIC|  soroyr | sopgwr | LMD |TRSWDObAT | SIFOWT | gorq ey

T4Tb ¢TtT o o 0Y 40 [Tboaw 0¢ [0

0¢[0 0¢[0

M SN{UY | mantmop opn MHN TH TopAONAIN HpipAN
2 5Ny | mnnivop opn MH/1 TH Topnnonnn HPoPAN
0 5Ny | mnnivop opn MH/1 TH Topnnonnn HPoPAN
n S5N1UY | mnnivop opn MH/I TH Topnnennn HPoPAN
p 5Ny | mnnivop opn Mpn M/TH MnecHNONAN 0ct000
TOPLAM 630 390 40.620.000 138.000

8.2. GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZI

Gelir yaklakémg, g@sterge niteligindeki dejerin, gelecekteki nakit akéklaréinén tek bir cari
degere dong¢kterélmesi ile belirlenmesini sajlar. Gelir yaklakéiménda varléggen dejeri, varlék
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akéklarétnén veya maliyet tasarruflarénéin bug¢nke
degerine dayanélarak tespit edilir.

Gelir yaklakéménén -ok sayéda uygulama yolunun bulunmaséna karkén, gelir yaklakémé

indaki yentemler fiilen gelecekteki nakit tutarlaréin bug¢ nk¢, degere indirgenmesine

ktadér. Bunlar Kndirgenmik Nakit Akéklaré (KNA) y©nteminin varyasyonlaré olup,
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akajeda yer verilen kavramlar t¢,m gelir yaklakimé yentemleri i-in kismen veya tamamen
ge-erlidir.

Kndirgenmik Nakit Akgklaré (KNA) Yentemi KNA y©nteminde, tahmini nakit akéklaré
dejerleme tarihine indirgenmekte ve bu iklem varligin  bug¢nke  deJeriyle
sonu-lanmaktadér. Uzun °m¢rl¢, veya sonsuz ©mgrl¢, varléklarla ilgili bazé durumlarda, KNA,
varlggen kesin tahmin s¢resinin sonundaki dejeri temsil eden devam eden dejeri i-erebilir.
Diyer durumlarda, varlggén dejeri kesin tahmin s¢resi bulunmayan bir devam eden dejer
tek bakéna kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu y©ntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazlt degerleme yaygénlékla, iki ayré yaklakim baz alétnarak yapélmaktadér.

Bunlar; fidirekt kapitalizasyon yaklakéméd denilen ve gayrmenkul¢n yiéllék getirisini baz
alan yaklakéim veya findirgenmik nakit akémlaré yaklakéméo denilen ve gayrimenkul¢én belli
bir s¢re i-erisinde olukturacajt gelecek gelir akémlarétndan bug¢nk¢ degerini hesaplayan
yentemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatéirimcé a-ésétndan, gelir ¢ reten
m¢ lk¢en piyasa degerini analiz eder. DeJerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orané elde
edebilmek i-in, karkélaktérélabilir m¢lklerin satéik fiyatlaréyla gelirleri araséndaki ilikKiyi
inceler. Daha sonra dejerlemeci konu m¢ lk¢n sahip olunduktan sonraki ilk yélda elde edilen
yéllek faaliyet gelirine, bu orané uygular. Elde edilen dejer, benzer m¢lklerde ayné d¢zeyde
getiri elde edileceji varsayéméyla, belirtilen gelir d¢,zeyiyle garanti edilen piyasa dejeridir.

Gelir getiren m¢lk genellikle bir yatérim olarak alénér. Yani, alécé onu satén almak i-in
kullandéje kapital (ister kendisinin olsun, isterse °d¢n- almék olsun) i-in bir getiri bekler.
Yatéirimcénén beklediJi veya aldéjé getiri orané kapitalizasyon orané (ayréca toplam
kapitalizasyon orané da denir) olup bu oran m¢lk¢n sajladége yéllek net faaliyet geliri ile,
degeri araséindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel ekitlik keklinde ifade etmek gerekirse;

Kapitalizasyon Orané = Yélék Net Gelir / Gayrimenkul¢sn Pazar Dejeriidir.

Kapitalizasyon orané hesaplama tablosu:
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8.3. ULASILAN SONUC

Yapélan piyasa araktérmalaré, gelir yaklakimé y©ntemi ile hareketle rapora konu
taktnmazlarén, blok, kat, kullanim alané dikkate aléinarak, ticari fonksiyonuna sahip

larén blok ve bajtmséiz b®l;m bazéda arsa payé dahil satik dejerleri kapitalizasypn

le hesaplanmék olup ©zet tablo ise akajtdaki gibi olukturulmucktur.
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8.4. MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklakéimé, bir alicinén, gereksiz k¢lfet dojuran zaman, elveriksizlik, risk gibi
etkenler s®z konusu olmadik-a, belli bir varlék i-in, ister satén alma, isterse yapém yoluyla
edinilmik olsun, kendisine ekit faydaya sahip bakka bir varléjt elde etme maliyetinden daha
fazla ©deme yapmayacajt ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla g©sterge niteligindeki
degerin belirlendiji yaklakimdér. Bu yaklakéimda, bir varléJén cari ikame maliyetinin veya
yeniden ¢retim maliyetinin hesaplanmast ve fiziksel bozulma ve diger bi-imlerde
ger-ekleken t¢m yépranma paylartnéin d¢kelmesi suretiyle g©sterge niteligindeki dejer
belirlenmektedir.

¥zetle bu y°ntemde takétnmazlaréin arsa ve ¢ zerindeki inkai yatéirimlar olmak ¢zere 2
bileken dikkate alinarak dejer tespiti yapélmaktadér. Rapora konu takéinmazlar bajyemsiz

bel¢m niteliginde oldugundan bu y°ntemin kullanéilmasé m¢mk¢n olmaméktér.

8.5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanélan y©ntemlere g°re ulakélan pazar dejerleri akajtda tablo halinde listelenmiktir.

DEJERLEME Y¥NTEMK ULAKILAN DEJER
Pazar Yaklakémg 40.620.000
Gelir Yaklakémé 36.000.000

Uyumlaktérélmék Deger 40.620.000

Her iki y°ntemle bulunan dejerler araséinda bir miktar fark vardér.

Uluslararast Dejerleme Standartlaré UDS 105 Madde 10.3ite fiBir varléiga ilikkin
dejerleme yaklakémlarénén ve y°ntemlerinin se-iminde ama- belirli durumlara en uygun
yentemin bulunmasédér. Bir y°ntemin her duruma uygun olmasé s©z konusu deJildir. Se-im
s¢recinde asgari olarak akajtdakiler dikkate alénér:

(a) dejerleme gPrevinin kokullaré ve amact ile belirlenen uygun dejer esas(lar)é ve
varsayélan kullaném(lar)g,

b) olast deJerleme yaklakimlarinin ve y@ntemlerinin g¢-l¢, ve zayéf yenleri,

er bir yentemin varlégén niteligi ve ilgili pazardaki katélémcélar tarafindan kullanélan

ar ve y°ntemler bakéméndan uygunluju,
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(d) y°ntem(ler)in uygulanmast i-in gereken g¢ venilir bilginin mevcudiyetid Ve yané séra
UDS 105 Madde 10.4{te ise fiDeJerleme -alikmasénda yer alan bilgiler ve kartlar dikkate
altndéyenda, ©zellikle tek bir y©ntemin dojrulujuna ve g¢venilirligine y¢ksek seviyede
itimat duyulduju hallerde, dejerlemeyi ger-eklektirenlerin bir varliyétn degerlemesi i-in
birden fazla dejerleme y°ntemi kullanmast gerekmez. Ancak, dejerlemeyi ger-eklektirenin
-ekitli yaklakim ve y°ntemleri kullanmayt da g©z ©n¢nde bulundurmast gerekli g°r¢Ilmekte
olup, ©zellikle tek bir yentem ile g¢ venilir bir karar verilebilmesi i-in yeterli bulguya dayalé
veya g°zlemlenebilen girdinin mevcut olmadéjeé hallerde, bir dejerin belirlenebilmesi
amactyla birden fazla dejerleme yaklakimé veya y°ntemi gerekli g°r¢lep kullanélabilir.
Birden fazla dejerleme yaklakimé veya y®nteminin, hatta tek bir yaklakim dahilinde birden
fazla y°ntemin kullanéldégé hallerde, s©z konusu farklé yaklakim veya y°ntemlere dayalé
deger takdirinin makul olmasé ve birbirinden farklé degerlerin, ortalama altnmaksézén, analiz
edilmek ve gerek-eleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulaktérélma s¢ recinin degjerlemeyi
ger-eklektiren tarafindan raporda a-tklanmasé gerekli g°r¢Imektedir.0 Denilmektedir.

Ekonominin -ekitli nedenlerle ortaya -tkabilecek olumlu ya da olumsuz fakt®rlere bajié
olarak deTJikkenlik arz edebilecek olmasé ve gayrimenkul rayi-lerinin ise her d®nemde kendi
i-inde daha tutarlé bir denge takéidégeindan hareketle nihai dejer olarak pazar yaklakémeé ile
bulunan deJerin altnmasé uygun g°r¢lImekter.

Buna g®re rapor konusu 