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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sdézlesme Tarihi
Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Revize Tarihi

Raporun Tiirii:
Miisteri / Rapor No
Degerleme Konusu

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

imar Durumu

Raporun Konusu

Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme A.S.

Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
20 Haziran 2023

Tam Milkiyet

03 Temmuz 2023

07 Temmuz 2023

27 Eylul 2023 1

Gayrimenkul Dederleme Raporu

782- 2023/2111

Karayollari Mahallesi, Abdiipekci Caddesi, No: 30
Gaziosmanpasa/ISTANBUL

Istanbul 1li, Gaziosmanpasa Ilcesi, Karayollari
Mahallesi, 6619 ada, 4 parsel, 136 adet bagimsiz
bélimler

30.10.2006 tarihli 1/1000 &lcekli TOKI Uygulama
Imar Plani kapsaminda Hmax: serbest yikseklikte,
Emsal: 2,50 yapilasma kosullarina haiz is Merkezi
alaninda kalmaktadir.

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen gayrimenkullerin
pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir. 2

RADiSSON RESIDENCE AVRUPA TEM ISTANBUL OLARAK KULLANILAN 133 ADET
BAGIMSIZ BOLUM VE 3 ADET iSYER iCiN TAKDIR EDILEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARI(C) 890.150.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani| Sorumlu Degerleme Uzmani

e-imzalidur. e-imzalidur. e-imzalidrr.
Halil Sertac GUNDOGDU

(SPK Lisans Belge No: 401865)

Orgun Anil TUMER Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 409714)| (SPK Lisans Belge No: 401651)

! Tasmmazlarm 06.09.2023 tarihli tapu kayit belgeleri ile Sermaye Piyasasi Kurulu yetkililerinin sorularma iliskin olarak
iceriklerde diizeltmeler yapilmistir. Degere iliskin bir degisiklik yapilmamustir istinaden rapor revize edilmistir.
rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
da Teblig (I11-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayinlanan Uluslarasi
e Standartlar1 (2017) esas alinarak hazirlanmistir.

2
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

2.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO : 02125053576 -77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya sozlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlk ve ekspertiz faaliyetleri - NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

KURULUS TARIHI : 04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO 1792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2 MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad.
Avrupa Residence-Office No:8/2/1 Bakirkdy / istanbul

TELEFON NO : 0(212)571 1355

SERMAYESI : 335.000.000,-TL

KURULUS TARIHI : 06.07.2010

NACE KODU : 68.20.02 (Kendine ait veya kiralanan gayrimenkullerin kiraya

verilmesi veya leasingi (kendine ait binalar, devre milkler,
araziler, mustakil evler, vb.)

FAALIYET KONUSU : Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme A.S, Sileyman Cetinsaya
tarafindan 2011 yilinda kurulmustur. Sirket Artas Grubu catisi
altinda faaliyet gostermektedir. Avrupakent, Artas Grubu’nun
Uretip kendi blinyesinde bulundurdugu ticari gayrimenkulleri
kiraya veren veya isleten bir sirkettir. Portfoylinde tamami
kendine ait alisveris merkezi ve oteller ile birlikte istirakleri yer
almaktadir. Bunlarin yani sira Artas Grubu’nun gelistirdigi
konut projelerinde yer alan market, restoran, okul vs. olarak
hizmet veren bagimsiz ticari Uniteler bulunmaktadir. Ayrica
istanbul’un cesitli bolgelerinde proje gelistiriimek (zere
arsalari mevcuttur.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi Uzerine adresi belirtilen Gayrimenkulin buginkl pazar

degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade
edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda pazar
dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu tahmin, Ozellikle de satigla iliskili herhangi bir tarafca
saglanmis Ozel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala
sOzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirnlmis veya azaltilmis bir tahmini
fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

(b) "El dedistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiukimltligin dederinin,
onceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deder oldugu
duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi tanimindaki tim
unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi dederin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve
o zamana 6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar dedisebileceginden, tahmini
deder baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin durumunu
ve icinde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece dederleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “stekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu
kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya
kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan,
sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar
beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden
daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda
yer almaktadir.

(e) “istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya
da mevcut pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satici anlamina
gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varh§i uygun pazarlama faaliyetleri

sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak
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istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara
dahil degildir, giinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
ylkseltmesine yol agabilecek, 6rnedin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi
taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem
anlamina gelmektedir. Pazar dederi islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz
taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar dederi tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi
fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu
pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara
gikartilma siresi sabit bir stire olmayip, varligin tlrliine ve pazar kosullarina goére dedisebilir.
Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli slire
taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani dederleme tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve
istekli alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve
potansiyel kullanimlart hakkinda makul ©&lglilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde
etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan
bir tecriibenin avantajiyla dedil, dederleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak
degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistii§i bir ortamda 6énceki pazar seviyelerinin altinda bir
fiyattan varhklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda,
pazarlarda dedisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli
oldudu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin
veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmigstir.

- Alcl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi icin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
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3.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme A.S. talebine istinaden gayrimenkulin

pazar dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikimleri dogrultusunda

hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur.

Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:
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Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan mdlklerle ilgili olarak glincel veya gelecede dénik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya
6n yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydéne veya ©6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miulklerin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden
deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir

yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi KURUMLARDA
YAPILAN INCELEMELER

4.1 TAPUKAYITLARI

SAHIBI : Avrupakent Gayrimenkul Gelistirme Anonim Sirketi (1/1)

iLi : Istanbul

ILCESI : Gaziosmanpasa

MAHALLESI : Karayollar Mahallesi

PAFTA NO : 15

ADA NO : 6619

PARSEL NO : 4

ANA )

G_AYRI_IV!IgNKULUN i Betonarme Apatman

NITELIGI

YUZOLGCUMU (m2) : 7.968,00 m2

o CiLT | SAHIFE | YEVMIYE TAPU

BB NO KAT NO NITELIK ARSA PAYI NO NO NO TARIH
1 BIRINCI Mesken 700/23126 | 28 2699 14302 | 8.10.2010
2 BIRINCI Mesken 700/23126 | 28 2700 14302 | 8.10.2010
3 BIRINCI Mesken 390/23126 | 28 2701 14302 | 8.10.2010
4 BIRINCI Mesken 460/23126 | 28 2702 14302 | 8.10.2010
5 BIRINCI Mesken 120/23126 | 28 2703 1925 | 30.01.2013
6 BIRINCI Mesken 120/23126 | 28 2704 14302 | 8.10.2010
7 iKINCI Mesken 120/23126 | 28 2705 14302 | 8.10.2010
8 iKINCI Mesken 86/23126 28 2706 17268 | 5.10.2015
9 iKINCI Mesken 120/23126 | 28 2707 14302 | 8.10.2010
10 iKINCI Mesken 120/23126 | 28 2708 14302 | 8.10.2010
11 iKINCI Mesken 86/23126 28 2709 11800 | 24.06.2015
12 iKINCI Mesken 120/23126 | 28 2710 14302 | 8.10.2010
13 UcUNcU Mesken 120/23126 | 28 2711 14302 | 8.10.2010
14 UcUNcU Mesken 86/23126 28 2712 14302 | 8.10.2010
15 UcUNcU Mesken 120/23126 | 28 2713 14302 | 8.10.2010
16 UcUNCU Mesken 120/23126 | 28 2714 14302 | 8.10.2010
17 UcUNCU Mesken 86/23126 28 2715 14302 | 8.10.2010
18 UcUNCU Mesken 120/23126 | 28 2716 14302 | 8.10.2010
19 DORDUNCU Mesken 120/23126 | 28 2717 14302 | 8.10.2010
20 DORDUNCU Mesken 86/23126 28 2718 14302 | 8.10.2010
21 DORDUNCU Mesken 120/23126 | 28 2719 13693 | 10.08.2012
22 DORDUNCU Mesken 120/23126 | 28 2720 14302 | 8.10.2010
23 DORDUNCU Mesken 86/23126 28 2721 14947 | 6.08.2013
24 DORDUNCU Mesken 120/23126 | 28 2722 14302 | 8.10.2010
25 BESINCI Mesken 120/23126 | 28 2723 14302 | 8.10.2010
26 BESINCI Mesken 86/23126 28 2724 14302 | 8.10.2010
27 BESINCI Mesken 120/23126 | 28 2725 14302 | 8.10.2010
28 BESINCI Mesken 120/23126 | 28 2726 34116 | 6.12.2022

BESINCI Mesken 86/23126 28 2727 14302 | 8.10.2010
invest 8
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30 BESINCI Mesken 120/23126 | 28 2728 14302 | 8.10.2010
31 ALTINCI Mesken 120/23126 | 28 2729 14302 | 8.10.2010
32 ALTINCI Mesken 86/23126 28 2730 6711 4.04.2013
33 ALTINCI Mesken 120/23126 | 28 2731 13419 | 14.08.2014
34 ALTINCI Mesken 120/23126 | 28 2732 3858 | 25.02.2013
35 ALTINCI Mesken 86/23126 28 2733 11982 | 12.07.2012
36 ALTINCI Mesken 120/23126 | 28 2734 14302 | 8.10.2010
37 YEDINCI Mesken 120/23126 | 28 2735 14302 | 8.10.2010
38 YEDINCI Mesken 86/23126 28 2736 14302 | 8.10.2010
39 YEDINCI Mesken 120/23126 | 28 2737 14302 | 8.10.2010
40 YEDINCI Mesken 120/23126 | 28 2738 14302 | 8.10.2010
41 YEDINCI Mesken 86/23126 28 2739 14302 | 8.10.2010
42 YEDINCI Mesken 120/23126 | 28 2740 14302 | 8.10.2010
43 SEKIZINCi Mesken 120/23126 | 28 2741 14302 | 8.10.2010
44 SEKIZINCI Mesken 86/23126 28 2742 17518 | 25.09.2013
45 SEKIZINCI Mesken 120/23126 | 28 2743 14302 | 8.10.2010
46 SEKIZINCi Mesken 120/23126 | 28 2744 14302 | 8.10.2010
47 SEKIZINCi Mesken 86/23126 28 2745 14302 | 8.10.2010
48 SEKIZINCI Mesken 120/23126 | 28 2746 14302 | 8.10.2010
49 DOKUZUNCU Mesken 120/23126 | 28 2747 14302 | 8.10.2010
50 DOKUZUNCU Mesken 86/23126 28 2748 14302 | 8.10.2010
51 DOKUZUNCU Mesken 120/23126 | 28 2749 14302 | 8.10.2010
52 DOKUZUNCU Mesken 120/23126 | 28 2750 14302 | 8.10.2010
53 DOKUZUNCU Mesken 86/23126 28 2751 14302 | 8.10.2010
54 DOKUZUNCU Mesken 120/23126 | 28 2752 14302 | 8.10.2010
55 ONUNCU Mesken 120/23126 | 28 2753 10445 | 4.06.2015
56 ONUNCU Mesken 86/23126 28 2754 14302 | 8.10.2010
57 ONUNCU Mesken 120/23126 | 28 2755 14302 | 8.10.2010
58 ONUNCU Mesken 120/23126 | 28 2756 14302 | 8.10.2010
59 ONUNCU Mesken 86/23126 28 2757 19666 | 19.11.2012
60 ONUNCU Mesken 120/23126 | 28 2758 14302 | 8.10.2010
61 ONBIRINCI Mesken 120/23126 | 28 2759 14302 | 8.10.2010
62 ONBIRINCI Mesken 86/23126 28 2760 14302 | 8.10.2010
63 ONBIRINCI Mesken 120/23126 | 28 2761 13409 | 6.08.2012
64 ONBIRINCI Mesken 120/23126 | 28 2762 14302 | 8.10.2010
66 ONBIRINCI Mesken 120/23126 | 28 2764 14302 | 8.10.2010
67 ONIKINCI Mesken 120/23126 | 28 2765 14302 | 8.10.2010
68 ONIKINCI Mesken 86/23127 28 2766 11933 | 20.06.2013
69 ONIKINCI Mesken 120/23126 | 28 2767 14302 | 8.10.2010
70 ONIKINCI Mesken 120/23126 | 28 2768 14302 | 8.10.2010
71 ONIKINCI Mesken 86/23127 28 2769 14302 | 8.10.2010
72 ONIKINCI Mesken 120/23126 | 28 2770 14302 | 8.10.2010
73 ONUCUNCU Mesken 120/23126 | 28 2771 14302 | 8.10.2010
74 ONUCUNCU Mesken 86/23127 28 2772 14302 | 8.10.2010
75 ONUCUNCU Mesken 120/23126 | 28 2773 14302 | 8.10.2010
76 ONUCUNCU Mesken 120/23126 | 28 2774 14302 | 8.10.2010
77 ONUCUNCU Mesken 86/23128 28 2775 14302 | 8.10.2010

ONUCUNCU Mesken 120/23126 | 28 2776 14302 | 8.10.2010
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81 ONDORDUNCU Mesken 120/23126 | 28 2779 3936 | 26.02.2013
82 ONDORDUNCU Mesken 120/23126 | 28 2780 16968 | 29.09.2015
83 ONDORDUNCU Mesken 86/23130 28 2781 16623 | 17.09.2015
84 | ONDORDUNCU Mesken 120/23126 | 28 2782 14302 | 8.10.2010
85 ONBESINCI Mesken 120/23126 | 28 2783 14302 | 8.10.2010
86 ONBESINCI Mesken 86/23131 28 2784 9693 5.06.2014
88 ONBESINCI Mesken 120/23126 | 28 2786 14302 | 8.10.2010
89 ONBESINCI Mesken 86/23132 28 2787 14302 | 8.10.2010
90 ONBESINCI Mesken 120/23126 | 28 2788 14302 | 8.10.2010
91 ONALTINCI Mesken 120/23126 | 28 2789 14302 | 8.10.2010
93 ONALTINCI Mesken 120/23126 | 28 2791 16970 | 17.09.2013
94 ONALTINCI Mesken 120/23126 | 28 2792 14302 | 8.10.2010
95 ONALTINCI Mesken 86/23134 28 2793 14302 | 8.10.2010
96 ONALTINCI Mesken 120/23126 | 28 2794 14302 | 8.10.2010
97 ONYEDINCI Mesken 120/23126 | 28 2795 14302 | 8.10.2010
98 ONYEDINCI Mesken 86/23135 28 2796 21899 | 19.12.2012
101 ONYEDINCI Mesken 86/23126 29 2799 4139 | 28.02.2013
102 ONYEDINCI Mesken 120/23126 | 29 2800 14302 | 8.10.2010
103 ONSEKIZINCI Mesken 120/23126 | 29 2801 14302 | 8.10.2010
104 ONSEKIZINCI Mesken 86/23135 29 2802 10846 | 5.06.2013
105 ONSEKIZINCI Mesken 120/23126 | 29 2803 14302 | 8.10.2010
106 ONSEKIZINCI Mesken 120/23126 | 29 2804 14302 | 8.10.2010
107 ONSEKIZINCI Mesken 86/23135 29 2805 14302 | 8.10.2010
108 ONSEKIZINCI Mesken 120/23126 | 29 2806 14302 | 8.10.2010
109 | ONDOKUZUNCU Mesken 120/23126 | 29 2807 14302 | 8.10.2010
110 | ONDOKUZUNCU Mesken 86/23135 29 2808 11802 | 24.06.2015
111 |ONDOKUZUNCU Mesken 120/23126 | 29 2809 16946 | 17.09.2013
112 |ONDOKUZUNCU Mesken 120/23126 | 29 2810 14302 | 8.10.2010
113 | ONDOKUZUNCU Mesken 86/23135 29 2811 10505 | 26.06.2018
114 | ONDOKUZUNCU Mesken 120/23126 | 29 2812 14302 | 8.10.2010
116 YIRMINCI Mesken 86/23135 29 2814 14302 | 8.10.2010
117 YIRMINCI Mesken 120/23126 | 29 2815 14302 | 8.10.2010
118 YIRMINCI Mesken 120/23126 | 29 2816 14302 | 8.10.2010
119 YIRMINCI Mesken 86/23135 29 2817 14302 | 8.10.2010
120 YIRMINCI Mesken 120/23126 | 29 2818 14302 | 8.10.2010
122 YIRMIBIRINCI Mesken 86/23135 29 2820 13546 | 18.08.2014
124 YIRMIBIRINCI Mesken 120/23126 | 29 2822 14302 | 8.10.2010
125 YIRMIBIRINCI Mesken 86/23135 29 2823 14302 | 8.10.2010
126 YIRMIBIRINCI Mesken 120/23126 | 29 2824 14302 | 8.10.2010
127 YIRMIIKINCI Mesken 96/23126 29 2825 14302 | 8.10.2010
128 YIRMIIKINCI Mesken 86/23126 29 2826 14302 | 8.10.2010
129 YIRMIIKINCI Mesken 94/23126 29 2827 14302 | 8.10.2010
130 YIRMIIKINCI Mesken 94/23126 29 2828 14302 | 8.10.2010
131 YIRMIIKINCI Mesken 86/23126 29 2829 14302 | 8.10.2010
132 YIRMIIKINCI Mesken 96/23126 29 2830 14302 | 8.10.2010
133 | YiIRMIUCUNCU Mesken 96/23126 29 2831 14302 | 8.10.2010
134 | YIRMIUCUNCU Mesken 86/23126 29 2832 8952 | 26.05.2014

YIRMIUCUNCU Mesken 94/23126 29 2833 11804 | 24.06.2015
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136 | YIRMIUCUNCU Mesken 94/23126 | 29 2834 14302 | 8.10.2010
137 | YIRMIUCUNCU Mesken 86/23126 | 29 2835 14302 | 8.10.2010
138 | YiRMIUCUNCU Mesken 96/23126 | 29 2836 14302 | 8.10.2010
139 24-25 Dubleks Mesken | 266/23126 | 29 2837 14302 | 8.10.2010
140 24-25 Dubleks Mesken | 266/23126 | 29 2838 14302 | 8.10.2010
141 | YIRMIALTINCI Mesken 250/23126 | 29 2839 14302 | 8.10.2010
142 ZEMIN Diikkan 160/23126 | 29 2840 14302 | 8.10.2010
143 ZEMIN Diikkan 140/23126 | 29 2841 14302 | 8.10.2010
144 ZEMIN Diikkan 190/23126 | 29 2842 14302 | 8.10.2010
145 ZEMIN Diikkan 190/23126 | 29 2843 14302 | 8.10.2010
146 ZEMIN Diikkan 140/23126 | 29 2844 14302 | 8.10.2010

4.2 TAKYIDAT iNCELEMESI
Tapu Kadastro Genel Mudirli§i TAKBIS Sistemi'nden 06.09.2023 tarihinde temin edilen

Tapu Kaydi belgelerine gére tasinmazlar Gzerinde asadidaki notlarin bulundugu goérimdastir.
Tasinmazlara ait tapu kayit belgeleri 6rnek olarak ekte sunulmustur.
Beyanlar Boliimii:
e YOnetim Plani Degisikligi: 24.05.2019( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)
(Tarih: 28.05.2019 Yevmiye: 9447) (Tim bagimsiz bolimler igin)
e ....KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmazmal KM ye Cevrilmistir.) (Tarih:
21.02.2011 Yevmiye: 2816) (Tum bagimsiz bélimler icin)
e Dider (Konusu: 6619 ada 1 parselde 35.Blok 1,2,3,4 nolu bagimsiz bolimler,6619
ada 1 ve 4 parsellerdeki bagimsiz bolimler ile ortaklasa kullanilan yerdir. ) Tarih:
- Sayl: -( Sablon: Didger) (Tarih: 03.11.2009 Yevmiye: 18628) (Tum badimsiz

bélimler igin)

4.2.1 TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS

Tasinmazlar Uzerinde yonetim plani, kat milkiyeti beyani, ortak yerlere iliskin beyan
bulunmaktadir.

Takyidat incelemeleri itibariyle gayrimenkullerin devrine engel herhangi bir durum

olmadigi kanaatine variimistir.

4.2.2 GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI HUKUMLERINCE
GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA ILISKIN GORUS

Gayrimenkullerin Uzerinde kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere iliskin Esaslar- 7. Béliim)
30. Maddesinde “(1) Kat karsiigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya duslk bedel karsiligi ortaklik
lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa

safaibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gizerine ipotek veya diger sinirli ayni
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haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatinmlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gizerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin Gizerinde bu amaglar disinda higbir
suretle Gglncl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi
zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi
kapsaminda degerlendirilir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin GYO portfoylnde “Bina” bashdi altinda yer almasinda tapu takyidatlan

acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3 BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER

Gaziosmanpasa Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi' nde yapilan incelemeye gére
tasinmazin konumlu oldugu parsel 30.10.2006 tarihli 1/1000 élgekli TOKI Uygulama Imar Plani
kapsaminda Hmax: serbest yiikseklikte, Emsal: 2,50 yapilasma kosullarina haiz Is Merkezi
alaninda kalmaktadir.

Ancak 20.02.2020 tarih, 310145 sayi ile resmi gazetede yayinlanan kanunun 6. Maddesi
ile 3194 sayili kanununu 8. Maddesi (B) bendinde dedisiklik yapilarak imar Planlarinda Y-encok:
serbest olarak belirlenemeyecedi ve 13. Maddesi ile Imar Kanuna Gegici Madde 20 eklenerek,
bina ylkseklikleri Yencok: Serbest olarak belirlenmis alanlarda 01.07.2021 tarihine kadar plan
degisikligi ve revizyonlari yapilincaya kadar yapi ruhsati diizenlenemeyecedine iliskin hususlar
01.07.2020 tarihinde vyurtrlige girmis olup adi gecen parselde imar uygulamasi
yapillamamaktadir. Bu sebeple hazirlanan 1/1000 o6lgekli uygulama imar plani degisikliginin

onay asamasinda oldugu bilgisi sifahen 6grenilmistir.

4.3.1 SON 3 YIL iCERISINDE iIMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGiSIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazin imar durumunun son Uc yil igerisinde degismemis oldugu

6grenilmistir.

4.3.2 BELEDIYE iMAR MUDURLUGU ARSiVI’NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV DOSYASI
UZERINDE YAPILAN iINCELEMELER

Gaziosmanpasa Belediyesi Imar Midirligi Arsivi'nde yapilan incelemelerde 13.02.2008
tarih ve 128 sayili yeni yapi ruhsati, 30.12.2010 tarih ve 254 sayili yapi kullanma izin belgesi
goralmugstar.

3. bodrum katta otoparkin bir kismi gamasirhaneye donlstlrildigl, 1. Bodrum katta
otoparkin bir kismi restoran ve mutfaga dontstlrtldigl, zemin katta 142 ve 147 nolu bagimsiz
bolimlerdeki dikkanlar ikiye bdélinerek ayr dikkanlara doéntstirilmis ve 145, 146 nolu
bagimsiz bolimler daireye dontstirildigi, 1. normal katta 1, 2, 3 ve 4 nolu bagimsiz bélimler

irilerek kullanildigina dair 13.10.2015 tarih 8070 sayili yapi tatil tutanadi, 21.03.2016
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tarih 103 sayili enciimen kararinin 32. maddesine istinaden aykiliklar sebebiyle yikim karari,
01.12.2015 tarih 959 sayil, 24.12.2015 tarih 1051 sayili, 27.10.2015 tarih 781 sayili enclimen
kararlarinin 42. maddesine istinaden para cezalarinin oldugu tespit edilmistir. Ancak dosyasinda
1 nolu bagimsiz bolim igin dizenlenmis 18.09.2018 tarih OTESE2PC sayili yapi kayit belgesi,
2 nolu bagimsiz bolum igin diizenlenmis 18.09.2018 tarih TBLKO545 sayili yap! kayit belgesi,
3 nolu bagimsiz bolim igin diizenlenmis 18.09.2018 tarih MPINVUIJH sayili yapi kayit belgesi, 4
nolu bagimsiz boélim igin diizenlenmis 18.09.2018 tarih 12J3B4V2 sayili yapi kayit belgesi, 142
nolu bagimsiz bolim igin dizenlenmis 18.09.2018 tarih 5TFFZ7KV ve DUY5IMTY sayili yapi
kayit belgeleri, 145 nolu bagimsiz bolim igin dizenlenmis 18.09.2018 tarih ES235RH8 sayili
yapi kayit belgesi, 146 nolu bagimsiz bolim igin diizenlenmis 18.09.2018 tarih OP1EAJ92 sayili
yapl kayit belgesi, 147 nolu bagimsiz boélim igin diizenlenmis 18.09.2018 tarih 90FCL417 sayili
yapl kayit belgesi oldugu tespit edilmistir.

Webtapu Sisteminde 15.08.2008 tarihli kat irtifakina esas mimari projesi bulunmaktadir.

4.3.3 YAPI DENETIME ILiSKiN BILGILER

4708 sayili yapi denetim kanununun 1. maddesine gore yapi denetimine tabi degildir.

4.3.4 ENERJI VERIMLILIK SERTIFiKASI HAKKINDA BILGI

Enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

4.3.5 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA iMAR KANUNU’NUN 21. MADDESI KAPSAMINDA
YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BIiLGI

Dederleme konusu gayrimenkuliin yeniden ruhsat alinmasina gerek yoktur.

4.3.6 MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSIiZ
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri cercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakligi portféyinde bulunmasinda herhangi bir

sakinca yoktur.

4.4 SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGISIiKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son Ug yillik dénemde gergeklesen

alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar

planinda meydana gelen dedisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi asagida

belirtilmistir.

¢
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4.4.1 TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI
Rapora konu tasinmazlar 08.10.2010 tarihinde gergeklesen Ticaret Sirketlerine Ayni

Sermeya Konulmasi islemi ile edinilmis olup milkiyete iliskin baskaca bir islem
gerceklesmemistir. Ayrica 21.02.2020 ve 30.09.2022 tarihlerinde rapora konu tim
tasinmazlara Tirkiye Is Bankasi lehine ipotekler konulmus olup bu ipotekler 06.09.2023

tarihinde terkin edilmistir.

4.4.2 HUKUKIi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkul igin hukuki olarak herhangi bir kisitlilik séz konusu degildir.

4.5 YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKIN BiLGILER
Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi Sozlesmesi, Kat Karsiligi

insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BiLGILERI

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmaz, Istanbul ili, Gaziosmanpasa Ilcesi, Karayollari Mahallesi,
Abdi Ipek¢i Caddesi lizerinde yer alan Avrupa Konutlari biinyesindeki zemin ila 25. normal
katlarinda konumlu olan 30 kapi nolu bina blinyesindeki 1 ila 146 nolu bagimsiz bélimlerden

olusan Radisson Residence Avrupa Tem Istanbul ve 3 adet isyeridir.
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Tasinmazin yakin gevresi konut+ ticaret fonksiyonlu olarak gelisim géstermektedir. Bdlge
tim kamu hizmetlerinden iyi derecede istifade edilmektedir. Tasinmazin yakin gevresinde Ust-
orta gelir gruplan tarafindan mesken olarak kullanilan, 8-15 kath binalardan olusan konut
siteleri, alt-orta gelir gruplarn tarafindan mesken olarak kullanilan 4-6 kath eski kooperatif
siteleri ile egitim ve saglik kurumlari bulunmaktadir.

Tasinmaz yaklasik olarak, Gaziosmanpasa Taksim Egitim ve Arastirma Hastanesi' ne 200
m, Gaziosmanpasa Mesleki ve Anadolu Teknik Meslek Lisesi'ne 600 m, Kiicliikkdy Anadolu
Imam Hatip Lisesi'ne 700 m mesafededir. Topografik olarak edimli bir bélgede yer alan
tasinmazin gevresinde teknik altyapi tamamlanmistir. Tasinmazin yer aldidi siteye Abdi Ipekgi
Cadddesi lizerinden toplu tasima araclariyla ulasim kolaylikla saglanabilmektedir.

5.2 GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE ILGiLi ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmazin bulundudu bina, 7.968,00 m2 y(iz6lcimU blyUkliglne sahip olan
6619 ada 4 parsel lzerinde insa edilmistir.

e Proje blinyesinde; acik ve kapali otopark alanlari, 24 saat glivenlik hizmeti, fitness center,
ve 1 adet kapall yizme havuzu, sauna, kapali devre kamera sistemi, yangin alarm sitemi,
tim hacimlerde sprinkler ve 24 saat 6zel glivenlik hizmeti bulunmaktadir.

e Bina projesine gére; 4 bodrum, zemin ve 26 normal kat olmak lzere toplam 31 kathdir.
Projesine gbére 4 ila 1. bodrum katlarinda, bina ortak alanlari; zemin katinda bina girisi

unmaktadir.
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e Binada kat irtifaki kurulmus vaziyette olup 12 adet dikkan ve 141 rezidans daire olmak
Uzere toplam 153 adet bagimisz bolimd bulunmaktadir.

e Dedgerlemeye konu residence (apart konaklama) 143 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir.
Ayrica 3 adet isyeri de apart konaklama isletmesinden bagimsiz olarak 4 farkli isletme
tarafindan kullanilmaktadir. 143 adet bagimsiz b6élim igerisinde 65, 79, 80, 87, 92, 99, 100,
115, 121 ve 123 nolu bagimsiz bélimlerin farkli maliklere ait oldugu ve bu bagimsiz
bolimlerin isletmeyi yapan firma tarafindan ayrica kiralandigi bilgisi edinilmistir.

e Bagimsiz bolim bazinda rapora konu tasinmazlarin alanlari, oda sayilari ve bulunduklari

katlar asagidaki tabloda gosterilmistir.

BB NO KAT ALAN | SALON | MUTFAK [ODA| BANYO-WC WC | BALKON | CEPHE
1 1.KAT 366 1 1 3 2 1 0 G
2 1.KAT 360 1 1 3 2 1 0 G,B
3 1.KAT 200 1 1 3 2 1 0 K,B
4 1.KAT 238 1 1 3 2 1 0 K
5 1.KAT 94 1 1 2 1 0 1 K,D
6 1.KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
7 2.KAT 95 1 1 2 1 0 1 K,B
8 2.KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
9 2.KAT 94 1 1 2 1 0 1 K,D
10 2.KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
11 2.KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
12 2.KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
13 3.KAT 95 1 1 2 1 0 1 K,B
14 3.KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
15 3.KAT 94 1 1 2 1 0 1 K,D
16 3.KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
17 3.KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
18 3.KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
19 4 KAT 95 1 1 2 1 0 1 K,B

20 4 KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
21 4 KAT 94 1 1 2 1 0 1 K,D
22 4 KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
23 4 KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
24 4 KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
25 5.KAT 95 1 1 2 1 0 1 K,B
26 5.KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
27 5.KAT 94 1 1 2 1 0 1 K,D
28 5.KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
29 5.KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
30 5.KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
31 6.KAT 95 1 1 2 1 0 1 K,B
32 6.KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
33 6.KAT 94 1 1 2 1 0 1 K,D
34 6.KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
35 6.KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
36 6.KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
37 7.KAT 95 1 1 2 1 0 1 K,B
38 7.KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
invest 16
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39 7.KAT 94 1 1 2 1 0 1 K,D
40 7.KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
41 7.KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
42 7.KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
43 8.KAT 95 1 1 2 1 0 1 K,B
44 8.KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
45 8.KAT 94 1 1 2 1 0 1 K,D
46 8.KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
47 8.KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
48 8.KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
49 9.KAT 95 1 1 2 1 0 1 K,B
50 9.KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
51 9.KAT 94 1 1 2 1 0 1 K,D
52 9.KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
53 9.KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
54 9.KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
55 10.KAT 95 1 1 2 1 0 1 K,B
56 10.KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
57 10.KAT 94 1 1 2 1 0 1 K,D
58 10.KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
59 10.KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
60 10.KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
61 11.KAT 95 1 1 2 1 0 1 K,B
62 11.KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
63 11.KAT 94 1 1 2 1 0 1 K,D
64 11.KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
66 11.KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
67 12.KAT 95 1 1 2 1 0 1 K,B
68 12.KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
69 12.KAT 94 1 1 2 1 0 1 K,D
70 12.KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
71 12.KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
72 12.KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
73 13.KAT 95 1 1 2 1 0 1 K,B
74 13.KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
75 13.KAT 94 1 1 2 1 0 1 K,D
76 13.KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
77 13.KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
78 13.KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
81 14 .KAT 94 1 1 2 1 0 1 K,D
82 14 .KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
83 14 .KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
84 14 .KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
85 15.KAT 95 1 1 2 1 0 1 K,B
86 15.KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
88 15.KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
89 15.KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
90 15.KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
91 16.KAT 95 1 1 2 1 0 1 K,B
93 16.KAT 94 1 1 2 1 0 1 K,D
94 16.KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
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95 16.KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
96 16.KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
97 17.KAT 95 1 1 2 1 0 1 K,B
98 17.KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
101 17.KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
102 17.KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
103 18.KAT 95 1 1 2 1 0 1 K,B
104 18.KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
105 18.KAT 94 1 1 2 1 0 1 K,D
106 18.KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
107 18.KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
108 18.KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
109 19.KAT 95 1 1 2 1 0 1 K,B
110 19.KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
111 19.KAT 94 1 1 2 1 0 1 K,D
112 19.KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
113 19.KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
114 19.KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
116 20.KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
117 20.KAT 94 1 1 2 1 0 1 K,D
118 20.KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
119 20.KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
120 20.KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
122 21.KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
124 21.KAT 94 1 1 2 1 0 1 G,D
125 21.KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
126 21.KAT 95 1 1 2 1 0 1 G,B
127 22.KAT 75 1 1 1 1 0 1 K,B
128 22.KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
129 22.KAT 74 1 1 1 1 0 1 K,D
130 22.KAT 74 1 1 1 1 0 1 G,D
131 22.KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
132 22.KAT 75 1 1 1 1 0 1 G,B
133 23.KAT 75 1 1 1 1 0 1 K,B
134 23.KAT 67 1 1 1 1 0 1 K
135 23.KAT 74 1 1 1 1 0 1 K,D
136 23.KAT 74 1 1 1 1 0 1 G,D
137 23.KAT 67 1 1 1 1 0 1 G
138 23.KAT 75 1 1 1 1 0 1 G,B
139 24.-25.KAT 204 1 1 4 2 1 0 K
140 24.-25.KAT 204 1 1 4 2 1 0 G
141 26.KAT 95 0 1 1 1 0 0 TUMU
142 ZEMIN 80 0 0 0 0 0 0 G
143 ZEMIN 66 0 0 0 0 0 0 G
144 ZEMIN 93 0 0 0 0 0 0 G
145 ZEMIN 93 0 0 0 0 0 0 K
146 ZEMIN 66 0 0 0 0 0 0 K

e Ayrica yerinde binanin bodrum katlarinin da konaklama isletmesi tarafindan kullanildigi

Sralmustar.
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e Binanin bodrum katlarindaki alanlarin bina ortak alani olmasi sebebi ile bu kisimlar yasal ve
mevcut durum deder takdirinde dikkate alinmamistir.

e Apart Konaklama ve isyeri olarak kullanilan bélimlerin bina ortak alanlari da dahil
edildiginde alanlari zemin kat briit 940 m2; 1. normal kat brit 2.250 m2; 2 ila 21. normal
katlarin her biri briit 634 m2; 22. ve 23. normal katlarin her biri briit 553 m2; 24. normal
kat briit 315 m2; 25. normal kat briit 298 m2; 26. normal kat brit 136 m?2 kullanim alanh
olmak Uzere toplam brit 17.725 m?2 kullanim alanlidir.

e Radisson Residence biinyesinde toplam 150 adet residence oda ve 4 adet isyeri (3 adet
bagimsiz bolum / dikkanlardan biri ikiye bolinerek kullanilmaktadir) bulunmaktadir.
Yerinde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazin kat adedi ve kullanim seklinin
mimari projesi ile uyumlu oldugu gérulmustar.

e Oda ve salon zeminleri laminat parke, duvarlari saten boyali, tavanlan spot aydinlatmal
asma tavandir. Banyo-WC ve mutfak hacimlerinin zeminleri ve duvarlari seramik, tavanlari
spot aydinlatmali asma tavandir. Banyo-WC hacimlerinde lavabo, klozet ve kabinli dus

teknesi mevcuttur. Pencere dogramalari PVC’den mamiil ve cift camhidir.

5.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

5.4 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIZi

Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gbre “en verimli ve en iyi
kullanim, katihmcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlar (2017) 140-5. Maddesi’'nde ise “En verimli ve
en iyi kullanim belirlenirken:

(a) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini degerlendirmek igin, katihmcilar
tarafindan makul olarak gérilen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tiim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin dedisme olasiligi,

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimkin olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
dondstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecedi getirinin
Gzerinde yeterli bir getiri Uretip GUretmeyecedi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle tasinmazin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut durumu
ve bulundudgu bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullanimina yonelik
olarak apart konaklama Unitesi olarak kullanilmasinin en uygun strateji oldugu goris ve

tindeyiz.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BILGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

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

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tium sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6lglide
bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla
ciddi dusutsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde blUyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisitli arz, fiyatlari hizla
yukari cekmistir. Bu dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru
gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir. 2007 yilinda Turkiye icin ic siyasetin agir
bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul sektoriini durgunlastirdigi gézlenmistir.
2008 vyili ilk yarisinda ic siyasette yasanan sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan
Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi
piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gecirmistir. Yikilmaz diye dlstnilen bircok finansal kurum
devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirnm fonu
ve yatirim kurulusu su anda faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi donemde reel sektor ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acgisindan dinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde gayrimenkul finansmani agisindan kaynaklarini
kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 ila 2014 vyillarn igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrd lehine
gelismesiyle birlikte gayrimenkul yatirrmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatirrmcilarin
gayrimenkul portféyl edinmeye calistigi bir donem yasanmis, ayrica 2012 ile 2015 yillan
arasinda ise faizlerin disuk seviyelerde (2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en disik
seviyesi olan %5 oranina kadar dismistlir) olmasi orta sinifin konut ihtiyacini karsilamaya
yoenldigi ve gayrimenkul fiyatlarinin siirekli arttigi bir donem olmustur.

2014 yilindan sonra faiz oranlarindaki artisla birlikte gayrimenkule olan ilgide azalmalar
baslamis, 2016 yilindaki darbe girisimi, dlinya piyasalarindaki daralma ve dider jeopolitik
gelismeler 1sidinda Tirkiye ekonomisinde de duradanhk baslamis, ancak Ulkedeki
gayrimenkullin getirisinin ve faizlerin halen makul dlizeyde olmasi en etken faktdr olmak lGzere
2016 ve 2017 vyillarindaki satilan konut sayisi bir énceki yila gére daha yliksek sayida
gerceklesmistir.
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Yiksek satis oranlarina ragmen olusan ylksek konut stogu ile birlikte 2018 yili basinda
gerceklesen doéviz haraketliligi Tlrkiye ekonomisi ve gayrimenkul sektoériinde daralmaya yol
agmis ve fazilerin de artmasi ile birlikte 2018 beklentilerin gok altinda baslamis ve yatayda
seyretmigtir.

2019 yili ve 2020 yih ilk geyregdi de da 2018 yili boyunca siren daralmanin devam ettigi
bir dénem olarak gegmistir. 2020 yilinin 2 ve 3. ceyrekleri ise 6zellikle Haziran ve Temmuz
aylarindaki kredi kampanyalariyla gayrimenkul fiyatlarinin daha ylksek bedellerle talep
gordiigu ve hatta piyasada olusan yuksek taleple gayrimenkullerin fiyatlarinda artis yasandigi
bir dénem olmustur.

Gegmis doénem bize gayrimenkul sektérinde her donemde ihtiyaca vyonelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyatli” oldugu stirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Kisa bir
projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bolgesel savas, global para
politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin minimum diizeyde
olacagi kabullyle gayrimenkul piyasasinda toparlanma olacagi disulnulebilir. Ancak 2018 ve
2019 yillarinda gayrimenkul fiyatlarinda yasanan dUsulslerle birlikte piyasada minimum
seviyeye kadar gerileyen gayrimenkul fiyatlarinin her ne kadar 2020 Haziran ve Temmuz
aylarindaki dislk faizli kredilerle piyasa normallerine ulastigi gériilmisse de 2020 yilinin kalan
déneminde ve 2021 yil ilk 2 ceyredinde stabil kaldigi ve sonrasinda ise déviz kurunda yasanan
artislarin insaat maliyetlerine yansimasi ile birlikte gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa
normallerinin Gzerinde artis gosterdigi gortlmustir. Tlrkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda
kisa slrede %60-70'lere varan artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir
fiyatlarin Gzerinde pazarlanmaya baslanmistir.

2022 yihinin ilk aylarinda global krizler ve savaslar sebebiyle ekonomideki belirsizlikler
artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global élgekteki bu olaylarin petrol ve altin
gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile ekonomideki belirsizlik dizeyi daha c¢ok
artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle de gayrimenkuller igin istenen fiyatlar
ylkselmis piyasada ylksek fiyath gayrimenkuller pazarda kalmis ve piyasa durgunlasmistir.

2023 yili itibariyle ise orta ve alt kesim tarafindan talep gdrecebilecek ulasilabilir fiyatl
gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim - satim oranlari dismus, bu duslse ragmen enflasyon
ve ddviz bazl ekonomik olumsuzluklarin yani sira 06 Subat 2023 tarihindeki depremler ve gok
saylda konut ve isyerinin hasar almis olmasi sebebiyle olusan géglin de etkisiyle kiralar ve satis
icin istenen fiyatlar artmistir. Bu artislara ragmen kredi imkanlarinin da kisith olmasi sebebiyle
gayrimenkul satislan bellirli bir seviyenin altinda devam etmektedir.

Ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu gelismelerle birlikte 2023 yilinin kalaninda daha
¢ok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatirmcilarin pazara gére makul fiyath ya da proje
ozellikleri ile 6ne cikan gayrimenkullerden secerek portfoy edinmeye calisacagl bir donem

olacagi 6ngorilmektedir.
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6.2 TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDIiTLER

Tehditler:
e FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirim slirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasasi Uzerinde baski yaratmasi,
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirnmlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son donemde doviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiyi artiyor olmasi.
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,
e Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,
o Ozellikle kentsel dénisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa edilmesi,
e Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.3 BOLGE ANALIZi

6.3.1 ISTANBUL iLi
istanbul, 42° K, 29° D koordinatlarinda

g‘ g yer alir. Istanbul Bodazi boyunca ve Halig'i
\ cevreleyecek sekilde Tlrkiye'nin
| kuzeybatisinda  kurulmustur.  Istanbul,

batida Avrupa yakasi ve doguda Asya yakasi

olmak Uuzere iki kita Uzerinde kurulu tek

S

...‘ e ] .
e metropoldir.
- P

istanbul'un vyazlari sicak ve nemli;
kislari soguk, yadish ve bazen karlidir. Yilhk yagmur disist 870mm’dir. Nem yuzinden, hava
sicak oldugundan daha sicak; soguk oldugundan daha sodguk hissedilebilir. Kis aylarindaki
ortalama sicaklik 7°C ile 9°C civarindadir. Kis aylarinda bir iki hafta kar yagdabilir. Haziran'dan
Eylll'e kadar otalama sicakhk 28°C’dir.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillari arasinda Roma
Imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar arasinda Bizans imparatorlugu, 1204 - 1261
arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 vyillan arasinda Osmanl
Imparatorlugu'na baskentlik yapmstir.

Istanbul'un kuzey ve giineyi denizlerle cevrilidir. Kuzeyinde Karadeniz, giineyinde
Marmara Denizi vardir. Batisinda Tekirdag'in Cerkezkdy, Corlu, Marmara Ereglisi ve Saray
ilceleri, dogusunda Kocaeli'nin Gebze, Korfez ve Kandira ilgeleri bulunur. Bodazici'ndeki Fatih

Mehmet, Bogazigi ve Yavuz Sultan Selim Koprileri sehrin iki yakasini birbirine badlar.
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Istanbul, idari olarak 39 ilceden olusmaktadir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir. istanbul'un ilgeleri (i ana bélgeye ayrilmaktadir.

Yaklasik 15 milyonluk nifusuyla diinyanin en kalabalik sehirlerinden olan Istanbul'un
nifusu son 25 yilda 4 katina cikmistir. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik %65'i Avrupa
yakasinda; %?35'si de Anadolu yakasinda yasar. Issizlik sebebi ile bircok insan Istanbul'a gog
etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu mahalleleri olusturmustur.

Istanbul kent dlgedinde son yirmi yilda hizli bir déniisim yasamistir. Kent merkezinde
yasayan st gelir gurubu mensuplari, Avrupa ve Amerika’daki donlisime benzer sekilde kent

ceperinde bulunan dogayla ig ice diisiik yogunluklu konut alanlarina tasinmiglardir.

6.3.2 GAZIOSMANPASA iLCESI

Gaziosmanpasa, Istanbul'un bir ilgesidir. Istanbul'un geg dénem yerlesimlerinden olan ve
daha 6nce Taslitarla ve Kiigiikkéy mevkii olarak bilinen Gaziosmanpasa, 1950'li yillardan sonra
gelismis, 1963 yilinda da ilce yapilmistir. Gaziosmanpasa'nin merkezine eskiden Taslitarla
denirdi. Gaziosmanpasa ilcesi Bayrampasa, Esenler, Eylpsultan ve Sultangazi ilgeleri ile
komsudur.

Nifusun artmasiyla trafik sorunu da artmaktadir. T4 tramvay hatti ve M7 metro hattinin
acllmasiyla modern bir ulasima da sahip olmustur. Bu ylzden en fazla gég alan ilge konumuna
gelmistir.

Gaziosmanpasa'da 16 mahalle vardir. 2008 yilinda cikarilan yeni yasa cercgevesinde
Arnavutkdy ve Sultangazi ilge statisid kazanmistir.Bu iki ilgenin kurulmasiyla
Gaziosmanpasa'nin nifusu 1.013.048'den (2007) 460.675'e (2008) dismus ve "Tlrkiye'nin en
kalabalik ilgesi" unvanini kaybetmistir.

1990 Genel Nufus Sayimi'na goére ilce merkezinin geng bir nifusa sahip oldugu
belirlenmistir; 20 yasin altindaki ntifus toplam nifusun yarisina yakindir. Yine ayni sayima gére,
ilce merkezinde 6 yasin (zerindeki okuryazarlik oraninin %88,1 oldugu gérilmustir. Ilge
merkezinde okuma yazma bilenlerden %81,3'U bir 6grenim kurumundan mezun olmustur.
Bunlardan %75,7'si ilkokulu, %12,9'u ortaokul ve dengi okullari, %9,2'si lise ve dengi okullari
ve %?2,2'si yiksekdgrenim kurumlarini bitirmistir.

Gaziosmanpasa ilce merkezinde iktisaden faal nifus 12 ve daha yukari yastaki nifusun
%48,4'in0 olusturmaktadir. Bu, 12 yas Uzerindeki nifusun yaklasik yarisinin faal olarak
ekonomik hayata katildigini, diger yarisinin ise ekonomik acidan faal olmadigini ortaya
cikmaktadir. iktisaden faal olmayan niifusun biyik kismini ev kadinlar olusturmaktadir.

Gaziosmanpasa ilge alani eskiden Eylpsultan ve Catalca ilgelerinin sinirlari igindeydi.
Bugiin ilge merkezinin bulundugu glineydogudaki topraklar 1950'lere kadar bostu. Eyip ilge
sinirlari igindeki bu topraklar kirag ve tash oldugundan halk arasinda Tagltarla olarak
adlandinlhirdi.

Gaziosmanpasa, gegmiste sinirlari Karadeniz'e kadar uzanan, yluzélgimi bakimindan

TUgkiye'nin en blyulk ilgeleri arasinda yer alirken, 2008 yili igerisinde 3 ilgeye boélinmuistdr.
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Gaziosmanpasa ilge alaninin yeni sinirlari, yonetsel bakimdan kuzeyden Sultangazi, dodu ve
glneyden Eylp, batidan ise Bayrampasa ile gevrilidir.

Gaziosmanpasa Ilcesi'nde ekonomik hayatin temelini kigcik esnaf ve dis Uretim
faaliyetleri olusturmaktadir. ilce merkezinde iktisaden faal nifusun %60'Il bu islerde
calismaktadir. Esnaf ve Sanatkarlar Birligi'nin verilerine gére, Gaziosmanpasa'da 498 kiglk
Olgekli, 145 orta 6lgekli ve 18 de biylik 6lgekli isletme bulunuyor. Genel olarak avize, oto motor
tamiri, metal isleri, konfeksiyon, torna-tesviye ve elektronik tesisatciligi konularinda faaliyet
gosteren bu isletmelerde 3.688 kisi calisiyor. Bununla birlikte Ilceye bagl kdéylerde kirsal
nifusun gecgimini temin ettigi tarimsal Gretim de vardir. Ancak tarimsal Uretim her gecen gin

azalmaktadir.

6.4 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

e Merkezi konumu,

Bulundugu proje dahilindeki konaklama, yeme icme ve alisveris merkezi
imkanlarinin bulunmasi,

e Ulasim imkanlarinin kolayhdi ve cesitligi,

¢ Tamamlanmis altyapi,

e Bolgenin ticari potansiyeli,

e Ayricalikh konumu,

e Yapi kullanim izin belgesinin mevcudiyeti,

e Reklam kabiliyeti,

e Radisson markasi ile kullaniliyor olmasi.
Olumsuz etkenler:

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5 EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tlrkiye Dederleme Uzmanlarn Birlidi'nin yayinladigi
Uluslararasi Dederleme Standartlari hikiamleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satihik Konut Emsalleri;

1. Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede Avrupa Konutlari blinyesinde 9. normal katta
konumlu, 136 m2 kullanim alanl olarak beyan edilen daire 9.750.000,-TL (71.691,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0555 309 57 13) Ayrica benzer tip tasinmazlarin aylik 37.000,-
TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
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2. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede Avrupa Konutlari blinyesinde 2. normal katta
konumlu, 168 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen daire 12.150.000,-TL (72.321,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0532 503 45 57)

3. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede Avrupa Konutlari blinyesinde 7. normal katta
konumlu, 136 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen daire 9.000.000,- TL (66.176,-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0533 692 24 15)

4. Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Avrupa Konutlari biinyesinde 4. normal katta
konumlu, 139 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen daire 13.000.000,-TL (76.923,-
TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0538 771 58 79)

5. Dederleme konusu tasinmazla ayni bélgede Avrupa Konutlari blinyesinde 2. normal katta
konumlu, 114 m=2 kullanim alanl olarak beyan edilen daire 7.000.000,-TL (61.403,-TL/m?2)
bedelle satiliktir.

Bolgede Konumlu Olan Kiralik Konut Emsalleri;

6. Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede Avrupa Konutlari biinyesinde 11. normal katta
konumlu, 138 m2 kullanim alanl olarak beyan edilen daire aylik 37.000,-TL (268.11-
TL/m?2) bedelle kiralktir. (Emlakci: 0532 256 61 58)

7. Dederleme konusu tasinmazla ayni bolgede Avrupa Konutlari biinyesinde 14. normal katta
konumlu, 114 m2 kullanim alanl olarak beyan edilen daire aylik 30.000,-TL (263,15-
TL/m?2) bedelle kiralktir. (Emlakci: 0555 309 57 13)

8. Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede Avrupa Konutlari blinyesinde 10. normal katta
konumlu, 114 m2 kullanim alanl olarak beyan edilen daire aylik 30.000,-TL (263,15-
TL/m?2) bedelle kirahktir. (Emlakgi: 0532 062 35 80)

9. Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede Avrupa Konutlari biinyesinde 10. normal katta
konumlu, 80 m2 kullanim alanh olarak beyan edilen daire aylik 20.500,-TL (256,25-TL/m?2)
bedelle kiraliktir. (Emlakgi: 0534 935 81 51)

Bolgede Konumlu Olan Satihik Isyeri Emsalleri;

10. Dederleme konusu tasinmazla ayni site biinyesinde site icerisine cepheli zemin katta brit
80 m2 kullanim alanli olarak beyan edilen dikkan 12.000.000,-TL (150.000-TL/m?2)
bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0536 660 25 66) Ayrica emlakgiyla yapilan gdrismelerde
tasinmazin igerisinde ayhk 20.000,- TL bedelle eski kiraci bulundudu, ancak suan
kiralanmasi durumunda giincel kira bedelinin 40.000,-TL olacadi sifahen 6grenilmistir.

11. Dederleme konusu tasinmazla ayni cadde lizerinde TEM Avrasya Konutlari binyesinde
zemin katta brit 150 m2 kullanim alanl oldugu beyan edilen dikkan 17.000.000,-TL
(113.333-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlakgi: 0531 864 82 61)

12. Degerleme konusu tasinmazla ayni bélgede yeni insa edilen Cadde Life Projesinde zemin
katta konumlu, brit 61 m2 kullanim alanli oldugu beyan edilen diikkan 10.500.000,-TL
(172.131-TL/m?2) bedelle satiliktir. Yiksek pazarlik pay! oldugu kanaatindeyiz. (Emlakgi:
0530 384 50 06)
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Bolgedeki Otel Konaklama Ucretleri;

Istanbul Holiday Home & Suites’de gecelik konaklama lcreti rezervasyon siteleri
Uzerinde ortalama 7.062 TL/gece olarak belirlenmistir.

Point Hotel’de gecelik konaklama (creti rezervasyon siteleri lizerinde ortalama 6.611
TL/gece olarak belirlenmistir.

Metropolitan Hotels'de gecelik konaklama Ucreti rezervasyon siteleri Gzerinde ortalama
5.923 TL/gece olarak belirlenmistir.

Somerset Maslak Istanbul’da gecelik konaklama licreti rezervasyon siteleri (izerinde
ortalama 7.022 TL/gece olarak belirlenmistir.

Hyatt Regency Istanbul’da gecelik konaklama {creti rezervasyon siteleri Uzerinde
ortalama 5.986 TL/gece olarak belirlenmistir.

Delta Hotel by Marriot Istanbul’da gecelik konaklama (icreti rezervasyon siteleri (izerinde

ortalama 5.331 TL/gece olarak belirlenmistir.

OTEL iSIMLERI Yildiz Sayisi Oda Fiyati (TL)

istanbul Holiday Home & Suites 5 7.062
Point Hotel 5 6.611
Metropolitan Hotels 5 5.923
Somerset Maslak istanbul 5 7.022
Hyatt Regency istanbul 5 5.986
Delta Hotel by Marriot istanbul 5 5.331

ORTALAMA 6.322
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7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER VE
NEDENLERI

Gayrimenkulin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine
gore degismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dontstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglnki dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup, asagida
yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri igin kismen veya tamamen gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
60deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi ve

gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1 PAZAR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. (UDS 2017)

Yukaridaki tanimdam hareketle bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde
fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin m2 birim dederi

mistir.
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Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile
gorisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Gayrimenkullin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip
olduklar olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére karsilastiriilmasi ve uyumlastiriimasi yoluna
gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, blyuklik, imar durumu,
yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir. Puan araliklari

mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.
EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI (SATILIK KONUT EMSALLERI)

Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?3) 136 168 136 169 114
istenen Fiyat (TL) 9.750.000 | 12.150.000 | 9.000.000 | 13.000.000 | 7.000.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 9.262.500 | 11.542.500 | 8.550.000 | 12.350.000 | 6.650.000
Birim Deger (TL/m?) 68.107 68.705 62.868 73.077 58.333
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 5% 5% 10% 5% 15%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 5% 5% 10% 5% 15%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 71.510 72.140 69.155 76.730 67.085
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 71.325

EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI (KIRALIK KONUT EMSALLERI)

Emsal No 6 7 8 9
Kullanim Alani (m?) 138 114 114 80
istenen Fiyat (TL) 37.000 | 30.000 | 30.000 | 20.500
Pazarlikh Fiyat (TL) 34.780 28.200 28.200 19.270
Birim Deger (TL/m?) 250 245 245 240
Konum Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 0% 5% 5% 5%
Yapilasma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) 0% 5% 5% 5%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 250 255 255 250
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 255

EMSALLERIN KARSILASTIRMA ANALIZI (SATILIK DUKKAN EMSALLERI)
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Emsal No 10 11 12
Kullanim Alani (m?) 80 150 61
istenen Fiyat (TL) 12.000.000 | 17.000.000 | 10.500.000
Pazarlikh Fiyat (TL) 11.160.000 | 15.300.000 9.135.000
Birim Deger (TL/m?) 139.500 102.000 149.754
Konum Diizeltmesi (%) -40% -15% -35%
Kullanim Alani Diizeltmesi (%) 10% 10% 0%
Yapilagsma Hakki Diizeltmesi (%) 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -30% -5% -35%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 97.650 96.900 97.340
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 97.295
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8.1.1 ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dedgerleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
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ozellikler gozonlnde bulundurularak tasinmazlarin m2 birim degerleri takdir edilmis ve kullanim

alanlari ile carpilarak pazar ve kira degerleri hesaplanmistir. Dederlemesi yapilan tasinmazlarin

farkh katlarda yer almasi, kullanim alanlarinin farkli olmasi, cepheleri ve projede planlanan

diger hususlar dikkate alinarak ayri ayn serefiyelendirilmek sureti ile belirlenen m2 birim

dederleri asadidaki tablodaki gibi hesaplanmistir.

NIiTELIGi / | m?BiRIM m? I.3iRiM BRUT TAKDIR Jﬁlj(n?:\il

BB NO KAT KONUT SATIS KiRA ALAZN OLUNAN AYLIK KIRA

iCIN TiPi | DEGERI (TL) | DEGERI (TL)| (m?) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
1 1.KAT MESKEN 67.595 236,07 366 24.750.000 86.400
2 1.KAT MESKEN 67.300 240,00 360 24.250.000 86.400
3 1.KAT MESKEN 66.940 229,50 200 13.400.000 45.900
4 1.KAT MESKEN 67.565 238,24 238 16.100.000 56.700
5 1.KAT MESKEN 67.160 229,79 94 6.300.000 21.600
6 1.KAT MESKEN 67.160 229,79 94 6.300.000 21.600
7 2.KAT MESKEN 67.150 227,37 95 6.400.000 21.600
8 2.KAT MESKEN 67.625 241,79 67 4.550.000 16.200
9 2.KAT MESKEN 67.235 229,79 94 6.300.000 21.600
10 2.KAT MESKEN 67.235 229,79 94 6.300.000 21.600
11 2.KAT MESKEN 67.625 241,79 67 4.550.000 16.200
12 2.KAT MESKEN 67.150 227,37 95 6.400.000 21.600
13 3.KAT MESKEN 67.150 227,37 95 6.400.000 21.600
14 3.KAT MESKEN 67.625 241,79 67 4.550.000 16.200
15 3.KAT MESKEN 67.235 229,79 94 6.300.000 21.600
16 3.KAT MESKEN 67.235 229,79 94 6.300.000 21.600
17 3.KAT MESKEN 67.625 241,79 67 4.550.000 16.200
18 3.KAT MESKEN 67.150 227,37 95 6.400.000 21.600
19 4.KAT MESKEN 67.150 227,37 95 6.400.000 21.600
20 4.KAT MESKEN 67.625 241,79 67 4.550.000 16.200
21 4. KAT MESKEN 67.235 229,79 94 6.300.000 21.600
22 4 KAT MESKEN 67.235 229,79 94 6.300.000 21.600
23 4. KAT MESKEN 67.625 241,79 67 4.550.000 16.200
24 4 KAT MESKEN 67.150 227,37 95 6.400.000 21.600
25 5.KAT MESKEN 67.150 227,37 95 6.400.000 21.600
26 5.KAT MESKEN 67.625 241,79 67 4.550.000 16.200
27 5.KAT MESKEN 67.235 229,79 94 6.300.000 21.600
28 5.KAT MESKEN 67.235 229,79 94 6.300.000 21.600
29 5.KAT MESKEN 67.625 241,79 67 4.550.000 16.200
30 5.KAT MESKEN 67.150 227,37 95 6.400.000 21.600
31 6.KAT MESKEN 67.150 227,37 95 6.400.000 21.600
32 6.KAT MESKEN 67.625 241,79 67 4.550.000 16.200
33 6.KAT MESKEN 67.235 229,79 94 6.300.000 21.600
34 6.KAT MESKEN 67.235 229,79 94 6.300.000 21.600
6.KAT MESKEN 67.625 241,79 67 4.550.000 16.200
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36 6.KAT MESKEN 67.150 227,37 95 6.400.000 21.600
37 7.KAT MESKEN 67.150 227,37 95 6.400.000 21.600
38 7.KAT MESKEN 67.625 241,79 67 4.550.000 16.200
39 7.KAT MESKEN 67.235 229,79 94 6.300.000 21.600
40 7.KAT MESKEN 67.235 229,79 94 6.300.000 21.600
41 7.KAT MESKEN 67.625 241,79 67 4.550.000 16.200
42 7.KAT MESKEN 67.150 227,37 95 6.400.000 21.600
43 8.KAT MESKEN 67.150 227,37 95 6.400.000 21.600
44 8.KAT MESKEN 67.625 241,79 67 4.550.000 16.200
45 8.KAT MESKEN 67.235 229,79 94 6.300.000 21.600
46 8.KAT MESKEN 67.235 229,79 94 6.300.000 21.600
47 8.KAT MESKEN 67.625 241,79 67 4.550.000 16.200
48 8.KAT MESKEN 67.150 227,37 95 6.400.000 21.600
49 9.KAT MESKEN 67.150 227,37 95 6.400.000 21.600
50 9.KAT MESKEN 67.625 241,79 67 4.550.000 16.200
51 9.KAT MESKEN 67.235 229,79 94 6.300.000 21.600
52 9.KAT MESKEN 67.235 229,79 94 6.300.000 21.600
53 9.KAT MESKEN 67.625 241,79 67 4.550.000 16.200
54 9.KAT MESKEN 67.150 227,37 95 6.400.000 21.600
55 10.KAT MESKEN 71.465 255,79 95 6.800.000 24.300
56 10.KAT MESKEN 70.220 241,79 67 4.700.000 16.200
57 10.KAT MESKEN 71.590 258,51 94 6.750.000 24.300
58 10.KAT MESKEN 71.590 258,51 94 6.750.000 24.300
59 10.KAT MESKEN 70.220 241,79 67 4.700.000 16.200
60 10.KAT MESKEN 71.465 255,79 95 6.800.000 24.300
61 11.KAT MESKEN 71.465 255,79 95 6.800.000 24.300
62 11.KAT MESKEN 70.220 241,79 67 4.700.000 16.200
63 11.KAT MESKEN 71.590 258,51 94 6.750.000 24.300
64 11.KAT MESKEN 71.590 258,51 94 6.750.000 24.300
66 11.KAT MESKEN 71.465 255,79 95 6.800.000 24.300
67 12.KAT MESKEN 71.465 255,79 95 6.800.000 24.300
68 12.KAT MESKEN 70.220 241,79 67 4.700.000 16.200
69 12 .KAT MESKEN 71.590 258,51 94 6.750.000 24.300
70 12 .KAT MESKEN 71.590 258,51 94 6.750.000 24.300
71 12 .KAT MESKEN 70.220 241,79 67 4.700.000 16.200
72 12 .KAT MESKEN 71.465 255,79 95 6.800.000 24.300
73 13.KAT MESKEN 71.465 255,79 95 6.800.000 24.300
74 13.KAT MESKEN 70.220 241,79 67 4.700.000 16.200
75 13.KAT MESKEN 71.590 258,51 94 6.750.000 24.300
76 13.KAT MESKEN 71.590 258,51 94 6.750.000 24.300
77 13.KAT MESKEN 70.220 241,79 67 4.700.000 16.200
78 13.KAT MESKEN 71.465 255,79 95 6.800.000 24.300
81 14 .KAT MESKEN 71.590 258,51 94 6.750.000 24.300
82 14 .KAT MESKEN 71.590 258,51 94 6.750.000 24.300
83 14 KAT MESKEN 70.220 241,79 67 4.700.000 16.200
84 14 KAT MESKEN 71.465 255,79 95 6.800.000 24.300
5 15.KAT MESKEN 71.465 255,79 95 6.800.000 24.300
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86 15.KAT MESKEN 70.220 241,79 67 4.700.000 16.200
88 15.KAT MESKEN 71.590 258,51 94 6.750.000 24.300
89 15.KAT MESKEN 70.220 241,79 67 4.700.000 16.200
90 15.KAT MESKEN 71.465 255,79 95 6.800.000 24.300
91 16.KAT MESKEN 71.465 255,79 95 6.800.000 24.300
93 16.KAT MESKEN 71.590 258,51 94 6.750.000 24.300
94 16.KAT MESKEN 71.590 258,51 94 6.750.000 24.300
95 16.KAT MESKEN 70.220 241,79 67 4.700.000 16.200
96 16.KAT MESKEN 71.465 255,79 95 6.800.000 24.300
97 17 .KAT MESKEN 74.600 255,79 95 7.100.000 24.300
98 17.KAT MESKEN 73.780 241,79 67 4.,950.000 16.200
101 17.KAT MESKEN 73.780 241,79 67 4.950.000 16.200
102 17 .KAT MESKEN 74.600 255,79 95 7.100.000 24.300
103 18.KAT MESKEN 74.600 255,79 95 7.100.000 24.300
104 18.KAT MESKEN 73.780 241,79 67 4.,950.000 16.200
105 18.KAT MESKEN 74.760 258,51 94 7.050.000 24.300
106 18.KAT MESKEN 74.760 258,51 94 7.050.000 24.300
107 18.KAT MESKEN 73.780 241,79 67 4.,950.000 16.200
108 18.KAT MESKEN 74.600 255,79 95 7.100.000 24.300
109 19.KAT MESKEN 74.600 255,79 95 7.100.000 24.300
110 19.KAT MESKEN 73.780 241,79 67 4.950.000 16.200
111 19.KAT MESKEN 74.760 258,51 94 7.050.000 24.300
112 19.KAT MESKEN 74.760 258,51 94 7.050.000 24.300
113 19.KAT MESKEN 73.780 241,79 67 4.950.000 16.200
114 19.KAT MESKEN 74.600 255,79 95 7.100.000 24.300
116 20.KAT MESKEN 73.780 241,79 67 4.950.000 16.200
117 20.KAT MESKEN 74.760 258,51 94 7.050.000 24.300
118 20.KAT MESKEN 74.760 258,51 94 7.050.000 24.300
119 20.KAT MESKEN 73.780 241,79 67 4.,950.000 16.200
120 20.KAT MESKEN 74.600 255,79 95 7.100.000 24.300
122 21.KAT MESKEN 73.780 241,79 67 4.950.000 16.200
124 21.KAT MESKEN 74.760 258,51 94 7.050.000 24.300
125 21.KAT MESKEN 73.780 241,79 67 4.950.000 16.200
126 21.KAT MESKEN 74.600 255,79 95 7.100.000 24.300
127 22.KAT MESKEN 74.640 252,00 75 5.600.000 18.900
128 22.KAT MESKEN 73.775 241,79 67 4.950.000 16.200
129 22.KAT MESKEN 74.850 255,41 74 5.550.000 18.900
130 22.KAT MESKEN 74.850 255,41 74 5.550.000 18.900
131 22.KAT MESKEN 73.775 241,79 67 4.950.000 16.200
132 22.KAT MESKEN 74.640 252,00 75 5.600.000 18.900
133 23.KAT MESKEN 74.640 252,00 75 5.600.000 18.900
134 23.KAT MESKEN 73.775 241,79 67 4.950.000 16.200
135 23.KAT MESKEN 74.850 255,41 74 5.550.000 18.900
136 23.KAT MESKEN 74.850 255,41 74 5.550.000 18.900
137 23.KAT MESKEN 73.775 241,79 67 4.950.000 16.200
138 23.KAT MESKEN 74.640 252,00 75 5.600.000 18.900
9 24.-25 KAT MESKEN 77.500 277,94 204 15.800.000 56.700
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140 24.-25.KAT | MESKEN 77.500 277,94 204 15.800.000 56.700
141 26.KAT MESKEN 76.820 255,79 95 7.300.000 24.300
142 ZEMIN DUKKAN 101.845 509,38 80 8.150.000 40.750
143 ZEMIN DUKKAN 101.330 507,58 66 6.700.000 33.500
144 ZEMIN DUKKAN 101.845 508,06 93 9.450.000 47.250
145 ZEMIN DUKKAN 75.000 376,34 93 7.000.000 35.000
146 ZEMIN DUKKAN 75.000 375,00 66 4.950.000 24.750

TOPLAM | 12.495 |890.150.000 3.140.450

8.2 GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistlridlmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dedgeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki dederine
dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin cok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugliinkii dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup, asadida
yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri igin kismen veya tamamen gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi INA yénteminde, tahmini nakit akislar de§erleme
tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buglinkli dedgeriyle sonuglanmaktadir. Uzun 6murli
veya sonsuz émiirli varhklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhdin kesin tahmin siiresinin
sonundaki dederi temsil eden devam eden dederi igerebilir. Diger durumlarda, varhigin degeri
kesin tahmin silresi bulunmayan bir devam eden deder tek basina kullanilarak hesaplanabilir.
Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazh dederleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkulin yillik getirisini baz alan
yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlar yaklasimi” denilen ve gayrimenkultn belli bir siire
icerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarindan buglinkii dederini hesaplayan yontemdir.

Bu calismamizda direkt kapitalizasyon ve indirgenmis nakit akimlar ydntemleri

kullaniimigtir.

8.2.1 DIREKT KAPITALIiZASYON YONTEMI

Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir treten
mulkiin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler.
Daha sonra dederlemeci konu milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik
faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer mulklerde ayni dlizeyde getiri elde
edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dlizeyiyle garanti edilen piyasa dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatirnm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin

kudlandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) icin bir getiri bekler.
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Yatinimcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon

orani da denir) olup bu oran miulkin sagladidi yillik net faaliyet geliri ile, dederi arasindaki oran

olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapitalizasyon Orani = Yilik Net Gelir / Gayrimenkuliin Pazar Degeri’dir.

Konut icin kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

EMSAL AYEIK KiRA YIL[.IK KiRA PAZAFELIK.LI SATIS KAPITALIZASYON
DEGERI (TL) | DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI
Emsal 1 37.000 444.000 9.750.000 0,045
Konut icin dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani

Isyeri icin kapitalizasyon orani hesaplama tablosu:

EMSAL AYI:IK KiRA YIL[.IK I_(iRA PAZARVLIKI'.I SATIS KAPITALIZASYON
DEGERI (TL) | DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI
Emsal 10 40.000 480.000 12.000.000 0,04
Dikkan i¢in dikkate alinacak olan ortalama kapitalizasyon orani

Yapilan piyasa arastirmalari, gelir yaklasimi yodntemi ile hareketle rapora konu
tasinmazlarin, blok, kat, kullanim alani dikkate alinarak, konut ve ticari fonksiyonuna sahip
tasinmazlarin blok ve bagimsiz bolim bazida arsa pay! dahil satis dederleri kapitalizasypn
yontemi ile hesaplanmis olup bagimsiz bélim bazinda listeler eklerde sunulmus, 6zet tablo ise
asagidaki gibi olusturulmustur. Ozet tabloda yer alan blok ortalama kapitalizasyn orani bloktaki
tim badimsiz bolimlerin kaitalizasyon yontemi ile bulunan degerlerinin yillik kira degerleri ile
oranindan hareketle yazilmis olup kapitalizasyon oranlari yukarida hesaplandigi gibi her bir

fonksiyon igin farkli farkh kullaniimistir.

NITELIGi / KONUT | KAP. AYLIKKIRA | YILLIK KIRA PAZAR DEGERI
BB NO KAT iciN TiPi ORANI BEDELI BEDELI ()
(TL/AY) (TL/YIL)

1 1.KAT MESKEN 0,045 86.400 1.036.800 23.040.000
2 1.KAT MESKEN 0,045 86.400 1.036.800 23.040.000
3 1.KAT MESKEN 0,045 45.900 550.800 12.240.000
4 1.KAT MESKEN 0,045 56.700 680.400 15.120.000
5 1.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
6 1.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
7 2.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
8 2.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
9 2.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
10 2.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
11 2.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
12 2.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
13 3.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
14 3.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
15 3.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
16 3.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000

3.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
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18 3.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
19 4. KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
20 4. KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
21 4. KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
22 4. KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
23 4. KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
24 4. KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
25 5.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
26 5.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
27 5.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
28 5.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
29 5.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
30 5.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
31 6.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
32 6.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
33 6.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
34 6.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
35 6.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
36 6.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
37 7.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
38 7.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
39 7.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
40 7.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
41 7.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
42 7.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
43 8.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
44 8.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
45 8.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
46 8.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
47 8.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
48 8.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
49 9.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
50 9.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
51 9.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
52 9.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
53 9.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
54 9.KAT MESKEN 0,045 21.600 259.200 5.760.000
55 10.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
56 10.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
57 10.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
58 10.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
59 10.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
60 10.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
61 11.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
62 11.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
63 11.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
64 11.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
66 11.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
67 12 .KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
68 12 .KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000

12 .KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
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70 12 .KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
71 12.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
72 12.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
73 13.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
74 13.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
75 13.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
76 13.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
77 13.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
78 13.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
81 14 .KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
82 14 .KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
83 14 .KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
84 14 .KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
85 15.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
86 15.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
88 15.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
89 15.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
90 15.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
91 16.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
93 16.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
94 16.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
95 16.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
96 16.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
97 17 .KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
98 17 .KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
101 17 .KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
102 17 .KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
103 18.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
104 18.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
105 18.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
106 18.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
107 18.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
108 18.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
109 19.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
110 19.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
111 19.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
112 19.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
113 19.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
114 19.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
116 20.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
117 20.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
118 20.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
119 20.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
120 20.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
122 21.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
124 21.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
125 21.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
126 21.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
127 22.KAT MESKEN 0,045 18.900 226.800 5.040.000
128 22.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000

22.KAT MESKEN 0,045 18.900 226.800 5.040.000

invest 35

2023/2111



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

130 22.KAT MESKEN 0,045 18.900 226.800 5.040.000
131 22.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
132 22.KAT MESKEN 0,045 18.900 226.800 5.040.000
133 23.KAT MESKEN 0,045 18.900 226.800 5.040.000
134 23.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
135 23.KAT MESKEN 0,045 18.900 226.800 5.040.000
136 23.KAT MESKEN 0,045 18.900 226.800 5.040.000
137 23.KAT MESKEN 0,045 16.200 194.400 4.320.000
138 23.KAT MESKEN 0,045 18.900 226.800 5.040.000
139 24.-25.KAT | DUBLEKS MESKEN | 0,045 56.700 680.400 15.120.000
140 24.-25.KAT | DUBLEKS MESKEN | 0,045 56.700 680.400 15.120.000
141 26.KAT MESKEN 0,045 24.300 291.600 6.480.000
142 ZEMIN DUKKAN 0,040 40.750 489.000 12.225.000
143 ZEMIN DUKKAN 0,040 33.500 402.000 10.050.000
144 ZEMIN DUKKAN 0,040 47.250 567.000 14.175.000
145 ZEMIN DUKKAN 0,040 35.000 420.000 10.500.000
146 ZEMIN DUKKAN 0,040 24.750 297.000 7.425.000
TOPLAM | 3.140.450 |37.685.400 | 843.495.000

8.2.2 INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI YONTEMI

Bu yontemde, isletmenin/gayrimenkuliin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi sonrasi)
nakit akimlarinin buglinki dederlerinin toplamina esit olacadl esasina dayal olarak belirli bir
projeksiyonunu kapsar bicimde uygulanmistir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektorin ve
isletmenin/gayrimenkullin tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline
indirgenmis ve gayrimenkulin buglnkli dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin mevcut
piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi gereken) dederi
ifade etmektedir.

Projeksiyonda insaat maliyetleri dikkate alinmaksizin proje sliresi boyunca gergeklesecedi
tahmin edilen satis oranlari ve m2 birim satis dederleri esas alinarak degerlemeye konu hissenin
hasilat Gzerinden alacadi paylar indirgenerek gayrimenkullin dederi tespit edilmistir.

Varsayimlar :

Gelir Dagilimi

Isletme bilinyesindeki gelirlerin oda kiralamalari, yiyecek icecek gelirleri, kira gelirleri ve
diger kalemlere gore ylizdesel dagiimi INA tablsoun belirtildigi sekilde gerceklesecegi
varsayllmistir. Hesaplamalarda benzer sekilde galisan isletmelerin arsivimizdeki verilerinden
faydalaniimistir.

Residence Gelirleri

- Residence blinyesinde yer alan oda sayisi 150°dir.
- Benzer konumda ve benzer nitelikteki isletmelerde gecelik konaklama fiyatlarindan
hareketle oda basina ortalama fiyatin 6.322,-TL olacagi 6ngorilmustur.

- Otopark boélimlerinden gelir elde edilmeyecedi varsayilmistir.
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- Gelirlere, IVSC (Uluslararasi Dederleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.
- Doluluk oraninin yillik ortalama %65 civarinda gercgeklesecegi 6ngorilmustir.

Gider Dagilimi

Proje blinyesindeki giderlerin oda, yiyecek icecek, kira ve diger kalemlere gore ylzdesel
dagilimi INA tablsoun belirtildigi sekilde gerceklesecedi varsayilmistir. Hesaplamalarda benzer
sekilde calisan isletmelerin arsivimizdeki verilerinden faydalaniimistir.

Kapitalizasyon Orani

Mevcut isletme icin kapitalizasyon orani %10 olarak alinmistir.

Nakit Odenen Vergiler:

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

iskonto Orani Hesaplamasi:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endlstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatinnm risklerinin géz onldne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varlklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlarn baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2019-2023 yillan arasinda
yapllan ihalelerin verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklasik ortalama %17 civarinda oldugu
hesaplanmigtir.

Risk Primi

Eklenen risk primi {Ulke, bélge, proje ve ydnetim risklerini igcerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ybnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z
konusu gayrimenkulin finansal varliklara nazaran daha disik likiditesi icin de bir ayarlama
yapimistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkulin piyasada bulunma siresine ve o sire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirnmlardan (6rnegin kisa
vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasilat ile uzun vadeli enstrimanlardan
elde edilen hasilanin  karsilastirlmasi ile  dlgllebilir.  Gayrimenkul projelerinin
satilmasi/kiralanmasi sirasinda ortaya c¢ikabilecek her tirli (yonetimsel, ekonomik ve
dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %8 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplama ile (%17

Risksiz Getiri Oran + %8 Risk Primi =) %25 Iskonto orani
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VARSAYIMLAR

Ozet olarak:
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Yukaridaki varsayimlar altinda diizenlenen ve sonuglari sayfa 39'daki Indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda
projenin bugiinkl finansal dederi (934.428.984) 934.500.000, -TL olarak hesaplanmistir.
INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOSU

Toplam Oda Sayisi 150
Yilhik Oda Sayisi 54.750
Ortalama Oda Fiyati (2022 yili igin) 6.322
Gelir Dagilimi
Oda 95%
Yiyecek —icecek 3%
Diger 2%
Gider Oranlari
Oda 30%
Yiyecek —icecek 50%
Diger 25%
Operasyon Giderleri/Toplam Gelir 45%
Kapitalizasyon Orani (Otel) 10,00%
Reel Ug Biiyiime Orani 0,00%
Risksiz Getiri Orani 17,00%
Risk Primi 8,00%
Nominal iskonto Orani 25,00%
Yilhk Fiyat Artis Miktari (%) Bkz. Tablo
30.06.2023 1.10.2023 1.07.2024 1.07.2025 1.07.2026 1.07.2027 1.07.2028 1.07.2029 1.07.2030 1.07.2031 1.07.2032 1.07.2033
Otel Yillik Ortalama Doluluk Orani 0% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65% 65%
Ortalama Oda Ucreti (TL) 6.322 7.586 11.380 14.793 17.752 20.415 23.477 26.999 31.049 35.706 41.062 47.221
Otel Yilhk Fiyat Artigi (%) - 20% 50% 30% 20% 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
Otel Gelirleri 0 142.095.268 426.285.805 554.171.547 665.005.856 764.756.735 879.470.245 1.011.390.782 1.163.099.399 1.337.564.309 1.538.198.955 1.768.928.798
Oda Satigindan Gelen Gelir 0 ¥134.990.505 404.971.515 526.462.970 631.755.563 726.518.898 835.496.733 960.821.242 1.104.944.429 1.270.686.093 1.461.289.007 1.680.482.358
Yiyecek icecek Gelirleri 0 4.262.858 12.788.574 16.625.146 19.950.176 22.942.702 26.384.107 30.341.723 34.892.982 40.126.929 46.145.969 53.067.864
Diger Gelirler 0 2.841.905 8.525.716 11.083.431 13.300.117 15.295.135 17.589.405 20.227.816 23.261.988 26.751.286 30.763.979 35.378.576
Otel Giderleri 0 107.281.928 321.845.783 418.399.518 502.079.421 577.391.335 664.000.035 763.600.040 878.140.046 1.009.861.053 1.161.340.211 1.335.541.243
Oda Giderleri 0 40.497.152 121.491.455 157.938.891 189.526.669 217.955.669 250.649.020 288.246.373 331.483.329 381.205.828 438.386.702 504.144.707
Yiyecek icecek Giderleri 0 2.131.429 6.394.287 8.312.573 9.975.088 11.471.351 13.192.054 15.170.862 17.446.491 20.063.465 23.072.984 26.533.932
Diger Giderler 0 710.476 2.131.429 2.770.858 3.325.029 3.823.784 4.397.351 5.056.954 5.815.497 6.687.822 7.690.995 8.844.644
Departman Giderleri 0 63.942.871 191.828.612 249.377.196 299.252.635 344.140.531 395.761.610 455.125.852 523.394.729 601.903.939 692.189.530 796.017.959
Otel Genel Bakim Onarim Giderleri 0 7.104.763 21.314.290 27.708.577 33.250.293 38.237.837 43.973.512 50.569.539 58.154.970 66.878.215 76.909.948 88.446.440
Otel Nakit Akimi 0 27.708.577 83.125.732 108.063.452 129.676.142 149.127.563 171.496.698 197.221.202 226.804.383 260.825.040 299.948.796 344.941.116
Ug Deger 3.449.411.156
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 0 27.708.577 83.125.732 108.063.452 129.676.142 149.127.563 171.496.698 197.221.202 226.804.383 260.825.040 299.948.796 3.794.352.272
[Toplam Bugiinkii Deger (TL) 934.428.984 |
)
invest 38

2023/2111




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

8.3 MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki dedgerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Ozetle bu ydntemde tasinmazin arsa ve izerindeki insai yatirimlar olmak Gzere 2 bilesen

dikkate alinarak deger tespiti yapilmaktadir. Bu yéntemin kullanilmasi mimkin olmamistir.

8.4 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Kullanilan yontemlere gére ulasilan pazar degerleri asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 890.150.000
Gelir Yaklagimi 843.495.000
(Kapitalizasyon)
Gelir Yaklagimi
(Iindirgenmis Nakit Akimi)3 934.500.000
Uyumlastirilmis Deger 890.150.000

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda bir miktar fark vardir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari’nda yer alan “Miilkiin degerlemesinde genellikle emsal
karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlari ve bu yaklasimlarla baglantili metotlar
uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklagimlardan iki veya daha fazlasini ve onlara bagh
metotlar kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her (¢ yaklasim da ortada
benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, i¢lerinde fiyati en dislik olanin en ¢ok talep
topladigi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden
en dislk dederin tespiti emsal karsilastirma yontemi ile yapilmistir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimizdeki dedgerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deger igerisinde gelistirici kari da yer almaktadir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh

olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde kendi

3 Bu degere zemin katta yer alan 142, 143 ve 144 nolu bagismiz bdliimlerin verileri dahil edilmemis, yani sira 65, 79,
8 92, 99, 100, 115, 121 ve 123 nolu miilkiyeti firmada bulunmayan residence boliimleri ise dahil edilmistir.
tel olan kisimlar igindir.
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icinde daha tutarli bir denge tasididindan hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi ile

bulunan dederin alinmasi uygun gortlmaustir.

8.4.1 BOS ARAZi VE GELISTIRILMiS PROJE DEGERI ANALIiZi VE KULLANILAN VERi VE
VARSAYIMLAR

Degderleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.4.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NEDEN

VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Rapor konusu parselin fiziki olarak bélinmis ya da misterek kisimlari bulunmamaktadir.
Residence blinyesinde cok sayida bagimsiz bolim bulunmakta olup pazar yaklasimi béliminde

bagimsiz bélim bazinda deder takdir edilmistir.

8.4.4 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

8.4.5 KIRA DEGER ANALIZi VE KULLANILAN VERILER
Rapora konu tasinmazlarin toplam aylik kira bedeli toplami 3.140.450,-TL yillik toplam kira
bedeli toplami ise 37.685.400,-TL olarak pazar yaklasimi yéntemi ile hesaplanmistir.

9.BOLUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SON UC YIL
ICERISINDE HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORLARI

Raporda yer alan degerleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan hazirlanan

dederleme raporlarinin listesi asagidaki gibidir.

Rapor Takdir Edilen Dederleme Sorumlu Sorumlu
Tall‘)ihi Rapor No KDV Harig ngmam Degerleme | Degerleme
Deger (TL)* Uzmani Uzmani
i Muhammed
Orgun Anil Halil Sertag
15.08.2022 | 2022/2855 731.450.000 TUMER GOUNDOGDU M_l_Jstafa
YUKSEL
i Muhammed
Orgun Anil Halil Sertag
05.01.2023 | 2022/5325 800.000.000 TOMER GUNDOGDU Mustafa
YUKSEL
i’[ konut ve 3 adet isyerinden olusan bdliimler i¢in takdir edilen degerlerdir.
40
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10. BOLUM NiHAI DEGER TAKDiRi VE SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen ve apart konaklama isletmesi olarak kullanilan
bagimsiz bélimlerin yerinde yapilan incelemelerinde konumuna, kullanim alani biyukligine,
insai ve mimari 6zelliklerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giinimiz ekonomik

kosullan itibariyle takdir edilen toplam dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

RADiSSON RESIDENCE AVRUPA TEM ISTANBUL OLARAK KULLANILAN 133 ADET
BAGIMSIZ BOLUM VE 3 ADET iSYER iCiN TAKDiR EDiLEN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 890.150.000,-TL

Bulunduklan bélge, konumlari, imar durumlari, ulasimi ve kullanim olanaklari géz éniinde
bulundurularak, degerleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman ve 2 (iki) orijinal suret olarak hazirlanmistir.

Bu rapor Tirkiye Dederleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme
Standartlan (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine gbére hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 27 Eylil 2023 (ilk rapor tarihi 07 Temmuz 2023)

(Ekspertiz tarihi: 03 Temmuz 2023)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzaldir. e-imzalidir. e-imzalidir.
Orgun Anil TUMER Halil Sertac GUNDOGDU M. Mustafa YUKSEL
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani  Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 409714) (Lisans No: 401865) (Lisans No:401651)
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