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YONETICi OZETi

Acar
Degerleme

®

Talep Sahibi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Rapor Tarihi ve Numarasi

Sozlesme Tarihi

29.12.2023 / EMLKKNT-2023-130

01.12.2023

Degerleme Konusu ve Kapsami

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma [liskin
Esaslar Tebligi (II1-48.1) ve 09.10.2020 tarihli 31269 say1l: teblig (I[1-48.1.¢)
ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete yayimlanan kurulun
Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda I11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate
alinarak hazirlanmistir.

Ozel Varsayimlar ve Kisitlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim ve kisitlama
bulunmamaktadir.

Raporu Hazirlayan Kurum

Acar Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.

Incelemenin Yapildig1 Tarih

20.12.2023

Altunizade Mahallesi, Tophanelioglu Caddesi, No:72, Validebag Konaklar1

Tasinmazin Adresi Projesi, B1 Blok 25 No.lu Diikkan Uskiidar/iISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti Istanbul 1li, Uskiidar Tlgesi, Altunizade Mahallesi, 1137 Ada 48 Parsel Valide
P g Bag Konaklar1 Projesi, B1 Blok, 25. No.lu Bagimsiz Boliim

Miilkiyet Bilgisi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. (1/1)

Mevcut Kullanim Durumu

Diikkéan

Imar Durumu

1137 Ada 48 Parsel “Konut Alan1”, TAKS: 0.25, Hmax:14.50 m.

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari

Emsal Karsilagtirma Y ontemi

Kira Carpan1 Yontemi
Tasvml.nazm KDV Hari¢ Pazar 7.267.400,00-TL
Degeri
Tasvmlznazm KDV Dahil Pazar 8.720.880,00-TL
Degeri

Raporu Hazirlayanlar

Ahmet Burak OZEL (SPK Lisans No: 403716)

Sorumlu Degerleme Uzmam

Ilyas ONDER (SPK Lisans No: 409217)
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Acar
Degerleme

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadar ile dogru ve tarafsiz, dnyargisiz
profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

Baglayic1 ve Simirlayic: Kosullar / Taahhiitname

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi ve ¢ikarin olmadigini;

Bu gorevin tamamlanmasi i¢in aldigimiz/alacagimiz ticret, dnceden saptanmig bir deger veya degerin miisterinin
amagclarini gozeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, dngoriilen bir sonucun elde edilmesi
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli olmadigini
Degerleme caligmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirdigimizi;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu;

Degerleme uzmani olarak gayrimenkuliin kigisel olarak denetlendigini;

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini,
Degerleme uzmani deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu
olmayacaktir. Degerleme uzmani miilkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve bu nedenle de miilkiyet
hakki ile ilgili herhangi bir goriis bildirmez. S6z konusu miilke sorumlu bir miilkiyet altinda bulundugu esasina
dayanilarak deger bigilir.

Degerleme raporunun flgili Sermaye Piyasast Mevzuati Hiikiimlerine gore hazirlandigini beyan ederiz.

Genel Varsayimlar ve Calismay1 Kisitlayic1 Sartlar

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlari ve beyanimizi igermektedir;

Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi Profesyonel Degerleme Meslegi
uyarinca yapilmigtir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkul, yerinde incelenmis, ilgili belgeler goriilmiis ve yorumlanmistir. Bu yorumlama
ile edindigimiz bilgi ve bulgulara dayali, sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analiz ve fikirleri ile rapor
sonuglandirilmistir.

Bu raporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisithdir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkuliin miilkiyet hakkini elinde bulunduranlara, lizerine proje gelistirenlere, miilkiyet
hakkini elde edeceklere, miilkii kiralamak isteyenlere bu gorevle ilgili taraflara kars1 dnyargimiz olmadig1 gibi, bu
kisilerden giincel veya gelecege doniik maddi ¢ikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuglar1 dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bilgilendirilmesine baglh degildir.

Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimz iicret; Onceden saptanmis bir deger veya degerin miisterinin amaclarini
gbzeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, Deger takdirinin miktari, Ongoriilen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi konularina bagli degildir.
Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin etik kurallarina bagh
kaliarak hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlari icermektedir;

Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular igin higbir sorumluluk alinmaz. Aksi beyan
edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

Aksi beyan edilmedikc¢e, miilk {izerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

Sorumlu bir miilk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsayilmistir.

Baskalar1 tarafindan saglanan bilgilerin gilivenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu igin garanti
verilmez.
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Degerleme

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig: tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu
tarihten sonra olugacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolay1 sorumlu degildir.

e  Konu Miilkler ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii galismasi yapmast miimkiin degildir. Bu nedenle
goriildiigii kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul edilmistir.

e Degerleme uzmani miilkler {izerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve zararlt maddeleri tespit etme
yetenegine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi
Ongoriiliir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilmez.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayli jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin saglamligi konusu
netlestirilemez. Bu nedenle ¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilen kadari ile yer almaktadir.

e Gayrimenkullerde zemin aragtirmalart ve zemin kontaminasyonu caligmalart “Cevre Jeofizigi” bilim dalinin
profesyonel konusu icerisinde kalmakta olup sirketimizin bu konuda bir ihtisas1 bulunmadigindan detayli arastirma
yapilmamistir. Ancak yerinde yapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi gdzlemlenmemistir. Bu
nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilmistir.

e Bagskalar tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir oldugu kabul edilmistir.

e  Tim miihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlar1 ve ¢izim malzemeleri, sadece
okuyucunun miilkii gérsel olarak canlandirmasi i¢in dahil edilmistir.

e  Miilkii daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli veya agikar olmayan
sartlar1 icermedigi varsayilmistir. Bdyle sartlar veya bunlarin ortaya cikarilmasi icin gerekebilen miihendislik
etiitlerinin elde edilmesi i¢in higbir sorumluluk alinmaz.

e Degerleme raporu, i¢inde aksi beyan edilmedikge, miilkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve ¢evre yonetmelikleriyle
tam bir uygunluk i¢inde oldugu varsayilmistir.

e Degerleme raporunun iginde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigi, belirtilmedigi ve dikkate alinmadig siirece,
miilkiin gegerli tiim imar yasalar1 ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina uydugu varsayilmistir.

e  Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel kurum
ve kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirildigi herhangi bir kullanim i¢in, elde edildigi veya elde
edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmistir.

e  Arazi ve yapilandirmalarm kullanimlarinin, tanimlanan miilkiin sinirlari iginde kaldig1 ve raporda aksi belirtilmedikge,
bir tecaviiz olmadig1 varsayilmistir.

e  Bu teknik ve hukuki rapor asagidaki kisitlayic sartlarla hazirlanmaktadir;

Bu raporu veya kopyasini bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

Degerleme uzmani, dnceden bir anlagma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle danismanlik yapmak, konu
ile ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

Degerleme uzmaninin onay1 ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin timii veya bir kismi (6zellikle degere iliskin
sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmanin bagl oldugu firma) reklam, halkla iligkiler, haberler,
satiglar veya diger medya yoluyla kamuya agiklanip, yayimlanamaz.

Rapora dahil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, giincel piyasa sartlari,
beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar,
gelecekteki ekonomik gostergelere gore degiskenlik gosterebilir.

Bu degerleme calismasi UDES e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uyeun olarak ve ayrica resmi gazetede

31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Pivasasinda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsanunda III -62.3 Nolu Tebligi dikkate alinarak hazirlanmistir.
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1. RAPOR BIiLGILERIi

1.1. Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 01.12.2023 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine
bagl kalmarak sirketimiz tarafindan 29.12.2023 tarihli, 130 numarali rapor olarak tanzim edilmis olup

degerleme ¢aligmalarina 20.12.2023 tarihinde baslanmuistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig1 A.S. nin talebi iizerine; Istanbul Ili, Uskiidar
Ilgesi, Altunizade Mahallesi, 1137 Ada 48 Parsel Validebag Konaklar1 projesi biinyesindeki B1 Blok, 25 No.lu
bagimsiz boliimiin degerleme tarihindeki piyasa degerinin Tiirk Liras1 cinsinden tespitine yonelik hazirlanan

Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi {izere, bilgileri verilen
tasinmazin portfoyde degerlendirilmek iizere piyasa degerlerinin tespitini igeren degerleme raporunun

hazirlanmasidir.

1.3. Raporun Kapsam

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 sayili teblig (I1I-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete
yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar

Hakkinda I11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras1 dikkate alinarak hazirlanmistir.

1.4. Dayanak Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 01.12.2023 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine

bagli kalinarak sirketimiz tarafindan tanzim edilmistir

1.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son

Uc¢ Degerlemeye liskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore

daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporu bulunmamaktadir.
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2. DEGERLEME SiRKETINi VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tamitic1 Bilgiler

SIRKETIN UNVANI Acar Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.

. : . Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, I¢ Kap1 No: 127,
SIRKETIN ADRESI Uskiidar/ISTANBUL
TELEFON NO 0216939 1434

Yiriirliikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel, gercek ve tiizel kisi
ve kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali

FAALIYET KONUSU hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak,
degerlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlart diizenlemek, analiz ve fizibilite
caligmalarini sunmak ve goriis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI 21 Ocak 2021
SERMAYESI 1.200.000,-TL
Ticaret Sicil Numarasi 289170

Kurulusun yayinlandigr Ticaret

Sicil Gazetesi’nin Tarih ve 21 Ocak 2021 /10250
Numarasi

*#Kurulusumuz, 09 Eylil 2021 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) tarafindan “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi’ne almmigtir. 18 Kasim 2021 tarihinde de Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan

“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

2.2. Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

SIRKETIN UNVANI EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS
SIRKETIN ADRESI Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NO +90 (216) 579 15 15

SERMAYESI 3.800.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI 50,66%

E-POSTA info@emlakkonut.com.ir

**Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S., Emlak Konut A.S. unvani ile Tiirkiye Emlak Bankast A.S.’nin bagl ortaklig
olarak, 6 Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlerine baslamistir. Sirket’in ana sézlesmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil
edilmistir. Sirket’in Gayrimenkul Yatirnm Ortakligina doniisiimii siirecinde, ana sozlesme tadil tasarisi genel kurulun tasvibine
sunulmus, tadil tasarist 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganiistii Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana sozlesme tadil
edilmistir. Sirket ana sézlesmesi 29 Temmuz 2002 tarihinde Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu nezdinde tescil edilmis olup, 1 Agustos
2002 tarihli Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanarak yiiriirliige girmistir. (Ticaret Sicil Numarasi: 273488- 221070 MERSIS Numaras1:
5669- 3333-4423- 6524). Uzun yillarin getirdigi ve bir¢ok projeye imza atilarak kazanilan bu marka degeri, 2002 yilinda Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi’na doniiserek faaliyetlerine devam etmistir. Sirket’in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde,

Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olan unvani, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak degistirilmistir.
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Isbu galigma tapu kayitlarina gore Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Altunizade Mahallesi, 1137 Ada 48 Parsel

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Validebag Konaklar1 projesi biinyesindeki B1 Blok, 25 No.lu bagimsiz boliimiin degerleme c¢aligmasi olup,
degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir. Bu rapor 31.08.2019
tarih 30874 sayili resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda I1162.3 Nolu Tebligin 1.
Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

2.4. Isin Kapsamm

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklig1 A.S.’nin talebi iizerine, Uskiidar Ilgesi, Altunizade
Mahallesi, 1137 Ada 48 Parsel Validebag Konaklari projesi biinyesindeki B1 Blok, 25 No.lu bagimsiz boliimiin
rapor icinde belirtilen hususlara gore giiniimiiz piyasa kosullarinda, Tiirk Liras1 cinsinden, nakit veya karsiligi
piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasast mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanan

degerleme raporudur.

3. GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1 Genel Ekonomik ve Mali Goriiniim

Tiirkiye ekonomisi, GSYH 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde yiizde 3,8 oraninda biiylime kaydetmistir.
Ikinci geyrekte sanayi sektorii yiizde -2,6 oraninda biiyiime kaydederken tarim sektorii yiizde 1,2 oraninda ve
hizmetler sektorii (insaat dahil) ylizde 3,9 oraninda biiylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis GSYH ise yilin ikinci ¢eyreginde yiizde 3,5 oraninda bilylimiistiir. S6z konusu dénemde toplam
sabit sermaye yatirimlari yiizde 5,1 oraninda artarken 6zel tiikketim ve kamu tiiketimi harcamalar1 sirasiyla
yiizde 15,6 ve yiizde 5,3 oranlarinda artmigtir. Net ihracatin bilylimeye katkisi ise negatif 6,3 puan olmustur.
Toplam sabit sermaye yatirim (SSY) altinda yer alan ingaat yatirimlar1 2023 yili ikinci ¢eyreginde yiizde 2,5
oraninda artarken, makine-techizat yatirimlari ise ylizde 7,4 oraninda artmistir. Bu dénemde 6zel tiiketimin

bliylimeye katkisi 10,7 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik biiyiimeye 0,7 puan katki1 vermistir.

Tiirkiye de 2023 yili Eyliil ayinda TUFE vyiizde 4,75 oraninda artmustir. Eyliil ayindaki artisla birlikte
yillik enflasyon bir dnceki aya kiyasla 2,59 puan artarak yiizde 61,53 diizeyinde gerceklesmistir. Yiizde 3,32
oraninda artan Gida ve Alkolsiiz Igecekler grubu fiyatlar1 Eyliil ay1 enflasyonunun temel belirleyicisi olmustur.
Grubun enflasyona katkis1 0,88 puan olarak gerceklesmistir. Yiizde 4,35 oraninda artan Ulastirma grubu
fiyatlar1 Eyliil ay1 enflasyonunun diger temel belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkis1 0,78
puan olarak kaydedilmistir. Yiizde 5,76 oraninda artan Konut grubu fiyatlar1 Eyliil ay1 enflasyonunun temel

belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkis1 0,71 puan olarak gergeklesmistir. Yillik
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enflasyona en biiyiik etki 18,45 puanla Gida ve Alkolsiiz Icecekler, 12,45 puanla Ulastirma ile 7,13 puanla
Lokanta ve Oteller gruplarindan gelmistir. C endeksi, (enerji, gida, icecek, tiitiin, altin hari¢c TUFE) Eyliil
ayinda yiizde 5,28 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlari
yiizde 2,59 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlar ylizde 7,88 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyon yillik
artis oran1 yiizde 68,93 olarak gergeklesmistir. Temel Mallar grubu yillik fiyat artis1 yiizde 53,23, Hizmet grubu
yillik fiyat artis1 ise yiizde 86,46 olarak gergeklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orant
0,62 puan artigla yiizde 55,06’dan yiizde 55,68’e yiikselmistir.

3.1.1.Enflasyon ve Fiyatlar Genel Seviyesi
TUIK ten alinan verilere gore 2022 yil sonunda TUFE %64,27 olarak gerceklesmistir. 2012 yilinda
%6,16 olarak gergeklesen TUFE’de artis trendi goriilmektedir. 2012-2022 yillar1 arasinda en yiiksek TUFE

orani 2022 yilinda goriilmiistiir.

TUFE-YILLIK DEGISIiM

70,00
60,00
50,00
40,00

30,00

20,00

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
mTUFE 6,16 7,40 8,17 8,81 8,53 11,92 20,30 11,84 14,60 36,08 64,27

o

TUIK ten alinan verilere gore 2022 yil sonunda YI-UFE %97,72 olarak gergeklesmistir. 2012 yilinda
%2,45 olarak gerceklesen YI-UFE’de artis trendi goriilmektedir. 2012-2022 yillar1 arasinda en yiiksek YI-UFE

orani 2022 yilinda goriilmiistiir.
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Yi-UFE
120,00
100,00
80,00
60,00
40,00

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
mYi-UFE 2,45 6,97 6,36 5,71 9,94 15,47 33,64 7,36 25,15 79,89 97,72

3.1.2.Risksiz Piyasa Faiz Oranlan
TCMB’nin 1 haftalik repolarda gegerli olan faiz orani incelendiginde 2022 y1l sonunda %9 olan faiz
oraninin 2023 Eyliil aymin sonunda %30’a yiikseldigi goriilmektedir.

TARIH FAIZ ORANI
25.11.22 9,00%
24.02.23 8,50%
23.06.23 15,00%
21.07.23 17,50%
25.08.23 25,00%
22.09.23 30,00%

3.1.3.GSYH ve Ekonomik Biiyiime
2022 Y1l sonunda GSYH 4 trilyon 794 milyar TL olarak ger¢eklesmistir. 2021-2022 y1l sonunda GSYH’da
%106,9 artis gdzlenmistir. 2012-2022 yillar1 arasinda GSYH’da diizenli artis goriilmektedir. Ozellikle 2021-
2022 arasinda GSYH’da rekor artig goriilmustiir.
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2012 Yilinda kisi basmna gayri safi yurti¢ci hasila 11.675 USD iken 2022 yilinda 10.659 USD olarak
gerceklesmistir. Kisi bagina gayri safi yurtici hasila 12.582 USD olarak en yiiksek 2013 yilinda gerceklesmistir.
2013-2020 yillann arasinda GSYH’da diisiis trendi goriilirken 2020 yilindan sonra tekrar artisa gegtigi

goriilmektedir.

KiSi BASINA GSYH
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3.1.4.Gosterge Niteligindeki Kurlar
Ekim 2022 tarihinde dolar 18,60 TL, Euro ise 18,28 TL iken Ekim 2023 tarihinde dolar 27,52, euro ise
28,99 TL’dir. Gosterge niteligindeki kurlarda artis trendi goriilmektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra

kurlardaki artig hizlanmstir.
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KURLAR
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10- 11- 12- 01- 02- 03- 04- 05- 06- 07- 08- 09- 10-
2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023

= USD/TRY 18,60 18,62 18,67 18,79 18,86 19,00 19,34 19,72 23,11 26,47 27,00 26,99 27,52
—=EUR/TRY 18,28 18,95 19,74 20,23 20,23 20,33 21,19 21,46 24,99 29,26 29,48 28,87 28,99

3.2. Tiirkiye Niifus ve Demografi Verileri

Tiirkiye niifusu 2013 yilinda 75.627.384 kisi iken 2022 yil sonunda 85.279.553’e ¢cikmistir. Tiirkiye
niifusu 2013-2022 yillar1 arasinda diizenli olarak artmigtir. Niifus artis hizt incelendiginde 2013-2022 yillari
arasinda en yiiksek oran 2018 yilinda, en diisiik oran ise 2020 yilinda goriilmiistiir. Tiirkiye niifusu 2018 y1linda
%1,48 artarken 2022 yilinda %0,71 artis goriilmiistiir.

86.000 1,60%

84.000 1,40%

1,20%
82.000

80.000
78.000
76.000
74.000
72.000

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

1,00%

0,80%

0,60%

Nfus (Bin Kisi)

0,40%

0,20%

0,00%

Tiirkiye'nin 2007 ve 2022 yili niifus piramitleri karsilagtirildiginda, dogurganlik ve oliimliiliik
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasli niifusun arttif1 ve ortanca yasin yiikseldigi goriilmektedir. Yas
piramidi incelendiginde 2007 yilinda niifusun en biiyiik kismi1 25-29 yas araliginda iken 2022 yilinda 5-9 yas

araligindadir.
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Nuifus piramidi, 2007, 2022
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3.3. Tiirkiye Gayrimenkul ve insaat Sektorii

3.3.1.Konut Satis Istatistikleri
Konut satig istatistikleri incelendiginde adet bazinda konut satiglarinin 2013-2020 yillart arasinda
diizenli olarak arttig1 ve sonrasinda diisiise gectigi gozlenmistir. 2020 yilinda 1.499.316 adet konut satilmis
iken 2022 yilinda 1.485.622 adet konut satilmistir.

KONUT SATISI
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Satis sekline gdre konut satig istatistikleri incelendiginde 2013 yilinda konu satislarinin %39,8 ipotekli
olarak satilmisken 2023 yilinda bu oran %19,1 olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislar 2013 yilindan 2019
yilma kadar artarken 2020 yilinda artis yasanmis olup sonra tekrar azalisa gegmistir. Ipotekli satislardaki

azaligin konut kredisi faiz oranlarindaki artis ve kredi deger oranindaki azalisa bagl oldugu diisiiniilmektedir.
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SATIS SEKLINE GORE
2023 | 19.1 | 80,9
2022 | 18,9 | 81,1
2021 | 19,7 | 80,3
2020 | 38,2 | 61,8
2019 | 24,7 | 753
2018 | 20,1 I 79.9
2017 | 33,6 | 66,4
2016 | 33,5 | 66,5
2015 | 33,7 I 66,3
2014 | 334 | 66.6
2013 | 39,8 | 60,2
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0 80,0 90,0 100,0
DOipotekli Satis OIDiger Satis

Konut satis istatistiklerine gore 2013 yilinda satilan konutlarin %45,7’si ilk elden satis iken 2023
yilinda %29,9’u ilk el satistir. 2013-2018 yillar1 arasinda konut satislari igerisinde ilk el satiglarin oran1 artarken

devam eden yillarda diisiise gecmistir.

SATIS DURUMUNA GORE

2023 | 29,9 | 70,1 |
2022 | 31,0 [ 69,0 |
2021 | 30,9 | 69,1 |
2020 | 313 | 68,7 |
2019 | 37,9 | 62,1 |
2018 | 47,4 | 52,6 |
2017 | 46,8 | 53,2 |
2016 | 47,1 l 52,9 |
2015 | 46,4 | 53,6 |
2014 | 46,5 | 53,5 |
2013 | 45,7 | 54,3 |
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0 80,0 90,0 100,0

Oilk El Satis  @ikinci El Satig

3.3.2.Yap1 Ruhsat1 ve Yap1 Kullanma Izin Belgesi Istatistikleri
2012 yilinda 158.749.723 m? insaat i¢in yap1 ruhsat1 106.950.602 m? insaat i¢in ise yap1 kullanma izin
belgesi diizenlenmis iken 2022 yilinda 145.875.756 m? insaat i¢in yap1 ruhsati, 129.005.328 ingaat i¢in ise yap1

kullanma izin belgesi diizenlenmistir.
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Ruhsat ve iskan Belgesi (m?)
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3.3.3. Konut Kredisi Faiz Oram Istatistikleri
2018 yilinin ilk ¢eyreginde bankalarca kullandirilan konut kredilerinin ortalama faiz oran1 %14,56 iken
bu oran 2023 yilinin 3.¢eyreginde %36,54 e yiikselmistir. 2020 yilinin 3.¢eyreginden bu yana konut kredisi

faiz oranlari artis trendindedir.

KONUT KREDIiSi FAiZ ORANLARI (TL UZERINDEN)

. o

Ql- Q2- Q3- Q4 Ql1- Q2- Q@3- Q4 Q1- Q2- @3- Q4- Q1- Q2- Q3- Q4 Q1- Q2- Q3- Q4 Q1- Q2- Q3-
2018 2018 2018 20182019 2019 2019 2019 2020 2020 20202020 2021/2021 2021 2021 2022 2022 2022 20222023 2023 2023

W Faiz 14,5 13,8/20,2 28,4 22,1 20,0 15,9 12,9 11,5 10,7 11,2 16,2/18,0 17,9 17,9 17,4 18,0 18,2 19,0 20,7 19,2 19,6 36,5
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3.3.4. Konut Fiyat Endeksi
2012-2025 yillar1 arasinda konut fiyat endeksindeki degisim artmis daha sonra 2018 yilina kadar azalig
trendine girmis olup ardindan tekrar yiikselise gecmistir. 2022 yilinda konut fiyat endeksindeki degisim %168

olarak gergeklesmistir.
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KONUT FiYAT ENDEKSI - YILLIK DEGISIM
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3.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi

3.4.1.istanbul ili

Istanbul, Tiirkiye'de Marmara Bolgesi'nde yer alan ve istanbul ilinin merkezi olan sehirdir. Ekonomik, tarihi
ve sosyo-kiiltiirel agcidan 6nde gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi biiyiikliik agisindan diinyada 34. sirada

yer alir. Niifuslarina gore sehirler listesinde belediye sinirlari gbz 6niine alinarak yapilan siralamaya gore

Tiirkiye ve Avrupa'da birinci, diinyada ise altinct sirada yer almaktadir.

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek
sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bdliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakasi veya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak ii¢ tarafi Marmara
Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardig1 bir yarimada iizerinde kurulan Istanbul'un batidaki smirini Istanbul
Surlart olusturmaktaydi. Gelisme ve biiylime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Simirlar igerisinde ise bilyliksehir belediyesi ile

birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.
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Il ve yakin gevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis dzellikleri goriiliir. Hava
sicakliklar1 ve yagis ortalamalari diizensiz; bitki ortiisii dengesizdir. Istanbul 41°K 29°D koordinatlarinda yer
alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli  Yarimadasindan olusur. Kuzeyde Karadeniz,
giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray,
batida Tekirdag'a bagl Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmaraereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ye bagh Kandira, doguda Kocaeli'ye bagli Korfez, giineydoguda Kocaeli'ye
bagl Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarmmadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sechitler ve Yavuz Sultan Selim Kopriileri kentin iki yakasini birbirine
baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.
Istanbul ilinin yiizdlgiimii 5.461 km2'dir. Istanbul'un iklimi, Tiirkiye'de Karadeniz iklimi ile Akdeniz
iklimi arasinda  gecis  Ozelligi gosteren bir iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandr.

Istanbul'un yazlar1 sicak ve nemli; kislar1 soguk, yagish ve bazen karlidur.

Son yillarda insa edilen ¢ok yiiksek yapilar, niifusun hizli biiyiimesi gdz oniine alinarak yapilmislardir.
Sehrin hizla genislemesinden dolay1 konutlasma, genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip
oldugu en yiiksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda
bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida aligveris

merkezi toplanmistir. Tiirkiye'nin en biiyiik sirket ve bankalarinin 6nemli bir kism1 bu bolgede bulunmaktadir.

20. ytizyilin ikinci yarisindan itibaren, 6zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin yazlik konutlarin ve
likks kosklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikoy il¢esindeki Bagdat Caddesi genisligi ve uzunluguyla birgok
alisveris merkezi ve restoran1 barindirmaktadir. Bu gelismelerde bolgenin gelisimine olumlu katkida
bulunmustur. Yaka da, son yillarda gergeklesen niifus biiylimesinin en biiyiik faktorii Anadolu'dan gelen gogtiir.
Giiniimiizde, Istanbul halkinin %66's1 Avrupa Yakasi'nda yasamaktadir. Istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri
ve siyasi olarak eski bagkentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmast ve stratejik konumu
nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayn1 zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi isttihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir.
Istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyagi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi {iriinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil {iretimi, petrol iiriinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam,
teknolojik tiriinler, makine, otomotiv, ulagim araglari, kagit ve kagit tirtinleri ve alkollii igkiler, kentin 6nemli
sanayi iirlinleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptig1 aragtirmaya gore 2008 yili Mart itibariyla
35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda dordiincii olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014
yili baz alinarak olusturulan ekonomide yiikselen kentler siralamasinda Istanbul 300 sehir arasmda Izmir'in
ardindan 3. siray1 aldi. Istanbul 2013'teki listede 52. sirada yer almaktaydi. Ayni listede Tiirkiye'den Istanbul
ve Izmir diginda Bursa 4 ve Ankara 9. sirada yer almistir. Yine bu rapora gére Istanbul'daki 2014 yilindaki

issizlik oran1 %6,5 olarak gerceklesmistir. Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektordiir.
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[lde bu sektoriin  gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biiyiik katkis1 vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve biiyiik
limanlar1 olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektérii iilke toplamiin %27'sini olusturur. Disalim ve
digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren &zel bankalarin
tiimiiniin, ulusal ¢apta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin
ise tiimiine yakminin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte

ulagtirma-haberlesme sektorii %15' asan bir paya sahiptir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde turizm
merkezlerinden biridir. Turistler arasinda en biiyiik pay Almanlara aittir. Almanlar1 Ruslar, Amerikalilar,
italyanlar ve Fransizlar izler. 2021 yilinda kente 9 milyon 25 bin turist gelmistir. Istanbul'da her biitgeye uygun
otel bulmak miimkiindiir. 5 yildizl1 zincir otellerden, butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel
bulunmaktadir. Son yillarda diinya ¢apinda isim yapmus zincir oteller Istanbul'a yogun ilgi gostermektedirler.
Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her yéresinde, tarihin gesitli
donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak miimkiindiir. Envanterlerde kayitli binlerce tarihi eser
arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunmaktadir.
Istanbul'da yedisi devlet yirmi dérdii vakif olmak iizere otuz bir iiniversite vardir. Ozellikle kamuya ait gretim
kurumlari iilkenin en saygin ve en donanimli iiniversitelerindendir. Ancak son yillarda da 6zel iiniversitelerin
sayisinda bir yiikselme olmustur. Tiirkiye'nin en eski 3 devlet iiniversitesinden ikisi Istanbul'dadir. Istanbul
Universitesi 1453 yilinda kurulmustur ve Tiirkiye'nin en eski iniversitesidir. Istanbul Teknik
Universitesi (1773) ise diinyanin en eski iigiincii teknik {iniversitesidir ve tamamen miihendislik bilimleri
adanmustir. Istanbul'da tanimus diger devlet iiniversiteleri; Bogazigi Universitesi, Mimar Sinan Giizel Sanatlar
Universitesi, Yildiz Teknik Universitesi ve Marmara Universitesi'dir. Ayrica iilkenin en eski 5 vakif
{iniversitesinden {icii bu kenttedir. Bunlar 1992 yilinda kurulan Ko¢ Universitesiile 1994 yilinda
kurulan Sabanc1 Universitesi ve Istanbul Bilgi Universitesi'dir. Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve
demiryolu gibi farkl sekillerde yapilmaktadir. Sehir i¢i, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciligin yapildigi

biiyiik merkezlere sahiptir.

3.4.2. Uskiidar lgesi
Uskiidar, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda bulunan bir ilgesidir. Kuzeyden Beykoz, kuzeydogudan
Umraniye, dogudan Atasehir, giineyden Kadikdy ilgeleri ve batidan Istanbul Bogaziyla gevrilidir. 33
mahalleden olusan Uskiidar'in niifusu, 2022 TUIK verilerine gore 524.452 kisi olarak tespit edilmistir. 1926
yilma kadar il statiisiinde olan Uskiidar ayn1 y1l yapilan yasal diizenlemeyle ilge statiisiine getirilip Istanbul'a
baglanmistir. 1930'da Kadikdy ve Beykoz'un, 1987'de Umraniye'nin Uskiidar'dan ayrilarak ilge olmalari,

2008'de de Ornek, Esat pasa ve Fetih mahallelerinin Atasehir'e baglanmasiyla bugiinkii sinirlarina ulagmistir.
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Uskiidar'da egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kiiciik captaki ziraat alanlar1 dahi yerlesim alanina
doniistiigii i¢in tarimsal faaliyet yok denecek kadar azdir. Su diriinleri alaninda da bir adet su iirlinleri
kooperatifi vardir. Tarimsal faaliyetler gibi sanayi tesisleri de yoktur. Sayis1 fazla olmayan kii¢iik imalathaneler
niifusa gore kayda deger sayllmaz. Ancak Tiirkiye'nin 6nde gelen ¢ok sayida sinai ve ticari tesebbiisiin yonetim
merkezi ilge smirlan igindedir. Tlgede daha ziyade kiigiik esnaf ve sanatkar ile emekli niifus bulunmaktadir,
faal niifusun bir boliimii ilce disinda ¢aligmaktadir. Haydarpasa Liman1 Uskiidar ile Kadikdy ilge sinirmin
ortasindadir. Altunizade semti bircok plaza ve is merkezine ev sahipligi yapmaktadir. Nakkas tepe bolgesinde
Kog Holding Yénetim Binas1 bulunmaktadir. Uncular Caddesi de Uskiidar'in 6nemli ticaret merkezlerinden
biridir. Bu cadde daha 6nceden elektrikei ve nalbur gibi diikkanlari barindiran ticaret caddesi olarak bilinirdi.
2022 y1li itibari ile ad1 Gastronomi Sokag1 olarak degistirilmis ve yiyecek-i¢cecek mekanlar1 oldugu bir cadde

olarak trafige kapatilmigtir.

4. GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasmnmaz Istanbul ili, Uskiidar Ilgesi, Altunizade Mahallesi, 1137 Ada 48 Parsel
Validebag Konaklar1 projesi biinyesindeki B1 Blok, 25 No.lu bagimsiz boliimiidiir. Tasinmaz Tophanelioglu
caddesine cephe konumundadir. Bolgede yapilagsma konut agirliklidir. 4-5 katli konut yapilari bulunmaktadir.
Tasinmazlarin yakin ¢evresinde Hababam Sinifi Miizesi, Validebag Korusu, Marmara Spor Okullar1, Uskiidar
Devlet Hastanesi, Uskiidar Validebag Fen Lisesi, Hiiseyin Avni Sézen Anadolu Lisesi Marmara Universitesi

[lahiyat Fakiiltesi, Capitol A.V.M. bulunmaktadr.
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Tasinmazlara ulasim; Iz Caddesi iizerinden dogu istikametinde yaklasik 500 m. ilerlendikten sonra sag
tarafa Tophanelioglu Caddesi'ne doniiliir. Tasinmazlarin konumlu oldugu Validebag Konaklar1 Tophanelioglu

Caddesi iizerinde 1 km. sonra sag tarafta yer almaktadir.

4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgiler

TASINMAZA AIT TAPU KAYITLARI

ili Istanbul
Mlcesi Uskiidar
Mahallesi Altunizade
Zemin No 114015567
Ada No 1137
Parsel No 48
YiizOlgtimii 17.528,55 m?

A1- A2- A3 Blok 6 Katli Cat1 Arali Betonarme Apartman, B1 Blok 8 Katli Cat1 Arali
Betonarme Apartman, B3- B4 Blok 9 Katli Cat1 Arali Betonarme Apartman C1 - C2
Blok 8 Katli Cat1 Arali Betonarme Apartman , C3Blok 9 Katli Cat1 Arali Betonarme
Apartman , D1 Blok 7 Kathi Cat1 Arali Betonarme Apartman , D2 Blok 9 Kath Cati
Arali Betonarme Apartman , E Blok 9 Kathi Cati Arali Betonarme Apartman ve

Ana Gayrimenkul Niteligi

Arsasi
Blok/Kat/Giris-B.B.No B1/2.BODRUM/(Bag.B51.No:25)
Arsa Pay/Payda 1818/1160142
Bag. Bol. Nitelik Diikkan
Malik EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Hisse Pay / Payda 1/1
Bagimsiz Boliim Toplam M2 27.47
Cilt / Sayfa No 186/18354
Tarih / Yevmiye No 24/03/2021-9047
Edinme Sebebi Kat Irtifaki Tesisi
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TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi alinan TAKBIS belgelerine gére tasinmazin tapu kaydi iizerinde

4.3. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve ipotekler Hakkinda Gériis

asagidaki kayitlar bulunmaktadir. TAKBIS belgeleri rapor eklerinde sunulmustur.

S/B/i ACIKLAMA TARIH |YEVMIYE

Beyan Diger (Konusu: 13a Maddesi geregince cins Degisikligi Ilisigi Kesilmistir, ) Sayt: 31/12/2020 32875
976726

Beyan | Yonetim Plani: 22/03/2021 24/03/2021 9047

Beyan |....KM ne Cevrilmistir. 22/04/2021 12828

irtifak H: Bu Parsel Lehine 437 Ada 45 Parsel Aleyhine Krokide (A) Ile Gosterilen 110 09/12/1986 4922

M2’lik Kisim Uzerinde Kanalizasyon Gegirmek Uzere Irtifak Hakki

irtifak | H: Bu Parsel Lf;hine 1137 Ada 45 Parsel Aleyhing Krokide (B) ile Gosterilen 110
M2’lik Kisim Uzerinde Kanalizasyon Gegirmek Uzere Irtifak Hakki.

frtifak | 0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (-99 yilligina 1 krs bedelle
TEDAS lehine kira serhi)

09/12/1986 4922

07/03/2017 4441

4.4.Parselin Imar Durumu ve Yapilasma Haklar

Uskiidar Belediyesi Imar Miidiirliigiinde yapilan aragtirmada konu tasinmaz 18.03.1991 tasdik tarihli
1/1000 8lgekli Altunizade Bélgesi Uygulama Imar Plani’nda ve 13.12.2013 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli plan
tadilatinda olup TAKS:0,25 KAKS:1,00 Hmax:14,50 yapilasma kosullarina sahiptir.

4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Rapora konu 1137 ada 48 parsel; 17.528,55 m? yiizdlgiimiine sahip, geometrik olarak yamuk, topografisi
hafif egimli yapidadir. Parsel iizerinde Validebag Konaklari projesi yer almaktadir. Projede 12 blok
bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu blokta 22 konut, 5 diikkan, 3 asma katli diikkan toplamda 29 adet
bagimsiz boliim bulunmaktadir. Degerlemeye konu 25 no.lu bagimsiz bdliim giiney-bati cepheli, 2.bodrum

katta konumlu diikkan olup net alan1 52,97 m?satisa esas briit kullanim alan1 103,82 m?dir.

4.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullamldigi, Gayrimenkul Arsa veya
Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadigl ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi

Amacla Kullanildig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz Validebag Konaklar1 Projesi kapsaminda yer alip 25 no.lu bagimsiz boliim

diikkan olarak kullanilmaktadir.
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4.7. Gayrimenkuliin Tasarrufunu Kisitlayan veya Engelleyen Herhangi Bir Durum Olup Olmadig:

Hakkinda Bilgi

Takyidatla tapu kayit Omnekleri iizerinde yapilan incelemelerde tagimmazin devredilmesini veya
yararlanilmasim1 kisitlayan herhangi bir kayit goriilmemistir. Tasinmaz degerleme tarihinde satilabilir

durumdadir.
4.8.Son Ug¢ Yillk Dénemde Gayrimenkuliin Miilkiyetinde ve Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler
Rapor konusu tasinmaz 24/03/2021 tarihli 9047 no.lu yevmiye Emlak Konut GYO A.S. adina “Kat Irtifaki
Tesisi” islemi ile tescil edilmistir.
4.9. Gayrimenkul Uzerinde Yapilmis Sozlesmeler ile flgili Bilgiler
Degerleme konusu tasinmaz kat miilkiyetine ge¢mis oldugundan herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.
4.10. Varsa, Mevcut Yapiya veya insaati Devam Eden Projeyle flgili Tespit Edilen Ruhsata
Aykar1 Durumlara iligskin Veriler

Degerleme konusu tasinmaz kat miilkiyetine gegmistir. Ruhsata aykir1 durum bulunmamaktadir.

4.11. Gayrimenkul i¢in Diizenlenmis Olan Yasal Belgeler ve Gegerlilikleri Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmaz i¢in diizenlenmis olan mimari proje ve yapi ruhsati bulunmaktadir. Taginmaza ait

ruhsatlarin listesi asagidaki tabloda yer almaktadir.

Yeni Yapi
Blok | Verilis Ruhsat Ruhsat Kullamm Amacina | BB Toplam Yapi Kat
No Nedeni Tarihi No Gore BB Adedi |insaat Alam |Smfi | Adedi
Cilt:2 Mesken 24
Bl Yeni Yap1 | 5.02.2016 - 8187,91 3B 8
Sayfa:12/3 | Ofis ve Isyeri 3

Tadilat Ve Yenileme Ruhsatlar:

Blok | Verilis Ruhsat Ruhsat | Kullamm Amacina | BB Toplam Yapi Kat
No Nedeni Tarihi No Gore BB Adedi |insaat Alam | Sifi Adedi
Cilt:1 Mesken 22
B1 Tadilat 26.01.2017 | sayfa: . . 9224,25 3B 8
28/4 Ofis ve Isyeri 8
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Yapi Kullanma izin Belgeleri
Blok . Belgeye Esas | Kullamim BB Toplam Yapi Kat
No Vert M Ruhsat Amacmna Gore BB | Adedi | ingaat Alam | Simfi Adedi
Mesken 22
B1 |05.04.2021| 12000 Tadilat i — 9.224,25 3B 8
Ofis ve Igyeri 8
4.12. Ruhsat Ahnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21.nci

Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerleme tarihinde konu taginmaz iizerinde projenin insaati tamamlanmis olup, yeniden ruhsat alinmasini
gerektiren husus bulunmamaktadir.
4.13. Gayrimenkul ile ilgili Allnmis Durdurma, Yikim vb. Kararlarin Varhgi Hakkinda
Bilgiler
Tasinmaz i¢in alinmig olan herhangi bir durdurma vb. olumsuz karar bulunmamaktadir.
4.14. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ile Yapi Denetim Sirketi
Hakkinda Bilgi ve Belgeler
Rapor konusu 1137 ada 48 parsel lizerinde yer alan Validebag Konaklar1 projesinin yap1 denetim isini Atlas
Istanbul Yap1 Denetim Hiz. Tic. Ltd. sirketi tarafindan yapilmustr.
4.15. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme ¢aligmast siiresi iginde, ¢alismanin bitimine kadar gegen siire iginde degerleme islemini olumsuz
yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktor olmamistir.
4.16. Degerleme Tarihinde Gayrimenkuliin Yapilasma Durumu ve Kullanim Amaci
Degerleme konusu taginmaz Validebag Konaklar1 projesinde B1 25 no.lu bagimsiz boliim 2.bodrum katta

yer alip diikkan niteligindedir.

4.17. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve
planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin

uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

Degerleme belirli projeye istinaden yapilmamistir. Projede yer alan 25 no.lu bagimsiz bolim igin

yapilmustir.
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Taginmaz iizerinde yer alan Validebag Konaklari projesinde, konu bagimsiz boliimiin yer aldigi B1 Blok

icin 05.12.2019 — 05.12.2029 tarihleri arasinda gegerli olan ve Y223444FDDC37 numarali Enerji Kimlik

4.18. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Belgesi mevcuttur.

5. DEGERLEME YONTEMLERI

5.1. Pazar Yaklasim

Uluslararas1 Degerleme Standartlarinin 20. Maddesinde agiklanmis olan pazar yaklasimi; Pazar
yaklagimi varlhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilagtirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Pazar yaklasiminin
uygulanmasini veya bu yaklagima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla sunlardir: a) degerleme konusu
varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi, b) degerleme konusu varligin veya buna
onemli 6l¢iide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, c) 6nemli 6lgiide benzer varliklar ile

ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Degerleme standartlarinda karsilastirilabilir islemler (emsal karsilastirma) yontemi ve borsadaki kilavuz
emsaller yontemi olmak {iizere iki farkli yontemden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde

genel olarak karsilagtirilabilir islemler veya diger bir ad1 ile emsal karsilagtirma yontemi kullanilmaktadir.

5.2. Gelir Yaklasim

Uluslararasi Degerleme Standartlarinin 40. Maddesinde agiklanmis olan gelir yaklagimi yontemi su
sekilde agiklanmaktadir: Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasgiminda varligin degeri, varlik tarafindan

yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasimmin uygulanmasini veya bu yaklagima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla
sunlardir: a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziiyle degeri etkileyen ¢cok énemli bir unsur
olmasi, b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin makul

tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Degerleme standartlarinda gelir yaklagimi yontemleri agiklanirken indirgenis nakit akislar1 yonteminden
bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde hasila kapitalizasyonu, kira ¢arpani vb. gelir yontemleri

kullanilabilmektedir.
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Maliyet yaklagimi yontemleri temelde ikame maliyeti yontemi, yeniden iiretim maliyeti yontemi ve

5.3. Maliyet Yaklasim

toplama yontemi olmak tizere 3 farkli teknikle uygulanabilmektedir. Uluslararas1 degerleme standartlarinda bu
yontemler sirasi ile su sekilde agiklanmistir: (a) ikame maliyeti yontemi: gdsterge niteligindeki degerin esdeger
fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (b) yeniden iiretim
maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin {iretilmesi i¢in gerekli olan maliyetin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c¢) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri

toplanarak hesaplandig1 yontemdir.

6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Degerleme Yontemleri

Tasinmazin degerlemesinde, “Pazar Degeri Yontemlerinden Emsal Karsilastirma Yontemi ve Kira
Carpam Yontemi” kullanilmigtir. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazin bulundugu
bolgede pazar aragtirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan

yontemler icin asagidaki agiklanan hususlar dikkate alinmistir.

6.2. Pazar Yaklasimim Aciklayicr Bilgiler, Konu Gayrimenkullerin Degerlemesi i¢in Bu Yaklagimin

Kullanilma Nedeni

Uluslararasi Degerleme Standartlar1 UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 20.1%e Pazar
yaklagimi “varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastirilmast suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Bu yontemde, yakin donemde pazara ¢ikarilmig ve satis1 gergceklesmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢ergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmaz

i¢in ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilagtiriimisg,
emlak pazarinin giincel degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama firmalari ile goriisiilmiis; ayrica ofisimizdeki
data ve bilgilerden faydalanilmistir. Uluslararas1 Degerleme Standartlart UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve c¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna énemli
Olciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya 6nemli 6l¢iide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya gilincel gozlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi” Pazar yaklasimi yonteminin

uygulanmasini saglamaktadir.
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Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu taginmaza emsal olabilecek satilik ve kiralik diikkan
emsallerinin yeterli olmas1 ve bolgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi sebebiyle emsal

karsilagtirma yontemi kullanilmistir.

6.3. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alict ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig
fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin deger tespitine konu
gayrimenkul ile ortak temel o6zelliklere sahip oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait
verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu

kabul edilir.

Degerleme konusu tasinmaz pivasa degeri emsal karsilastirma yontemi ile tespit ve takdir

edilirken degerlemeye konu taginmazin konumlandig1 bolgede yer alan benzer niteliklere sahip ticari yap1
emsalleri arastirilmistir. Taginmazlarin konumlari, alanlari, imar 6zellikleri itibari ile yapilagsmaya uygun
konumda olmalar1 ve kentin gelismekte olan alanlarindan birinde konumlanmakta olmalar1 goéz Oniinde

bulunarak piyasa aragtirmasi yapilmistir.

6.3.1. Pazar Yaklasimi Yonteminde Kullanilan Emsaller

X Pazar Yaklasiminda Kullamlan Satihk Diikkan Nitelikli Emsallerin Ac¢iklama Tablosu

ilgili iletisim Alan | Birim
NO gBil ilersi Konum ve Niteligi Fiyat (TL) o) Fiyat1
i (TL/M?)

Atagehir Konut ve | Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede
1 Ticari bulunan 325,00 m2 brit alanli, 2 odali ditkkanin 51.000.000 325,00 156.923
0(530) 82400 11 | fiyatinda pazarlikli pay1 bulunmaktadir.

Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede
5 | RemaxKonsept | pylunan 48,00 m2 briit alanli, 1 odah diikkanin 5.550.000 | 48,00 | 115.625
0(532) 700 16 43 fiyatinda pazarlikli pay1 bulunmaktadir.

Dillice Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
3 Gayrimenkul bulunan 300,00 m2 briit alanli, 1 odali diikkanin 33.500.000 300,00 111.667
0(532) 238 16 56 | fiyatinda pazarlikli pay1 bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazla ayn1 bolgede
bulunan 20,00 m2 briit alanli, 1 odal1 diikkkanin
fiyatinda pazarlikli pay1 bulunmaktadir.

Konutal Emlak
4 Gayrimenkul
0(532) 481 44 21

3.000.000 20,00 150.000

Degerleme konusu tasinmazla ayni bdlgede
Sahibinden bulunan 35,00 m2 briit alanli, 1 odali diikkanin

0(553) 456 96 96 | fiyatinda pazarlikli pay1 bulunmaktadir. 2.499.500 35,00 71414
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% Pazar Yaklasiminda Kullanilan Diikkin Konut Emsallerin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme

Tablosu
Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Atasehir Konut
ve _Ticari Remax D?IIice Konut_al Emlak Sahibinden
) Gayrimenkul Konsept Gayrimenkul | Gayrimenkul
Ilan Veren Kurum/Kisi Uzmani
. 0 (530) 824 00 | 0 (532) 700 16 | 0 (532) 238 16 | 0 (532) 481 44 | 0 (553) 456 96
Ilana Veren Tel. No. 11 43 56 21 96
Satis Fiyati (TL) 51.000.000 5.550.000 33.500.000 3.000.000 2.499.500
Pazarlik Oran1 20% 20% 20% 20% 20%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 40.800.000 4.440.000 26.800.000 2.400.000 1.999.600
Zemin Kat Alam 325 25 300 20 35
Asma Kat Alani 0,00 23,00 0,00 0,00 0,00
Depo Alani 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Toplam Briit Alan (m?) 325,00 48,00 300,00 20,00 35,00
Zemine I“dir%r‘;‘;;nis Brit Alan| 355 09 36,50 300,00 20,00 35,00
Birim Fiyat (TL/m?) 125.538,46 121.643,84 89.333,33 120.000,00 57.131,43
Konum Karsilagtirmasi Iyi Iyi Iyi Iyi Benzer
Konum Serefiyesi -40,00% -40,00% -30,00% -35,00% 0,00%
Alan Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer Kiigiik Kiigiik
Alan Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% -10,00% -10,00%
I¢ Yap1 Karsilagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Kotii
Ic Yap Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 35,00%
Toplam Serefiye -40,00% -40,00% -30,00% -45,00% 25,00%
Serefiyeli Birim Deger 75.323 72.986 62.533 66.000 71.414
(TL/m?)
Ort. Serefiyeli Birim Deger
5 (%L ) g 69.651

Sayfa 22 / 128



% Pa

R/

< Pazar Yaklasiminda Kullanilan Kiralik Diikkan Nitelikli Emsallerin A¢iklama Tablosu

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

®

Acar
Degerleme

Birim
Tlgili Tletisim o . Briit Alan Kira
NO Bilgileri Konum ve Niteligi Kira (TL) WP) Fiyati
(TL/M?)
PBR Gayrimenkul Degerleme konusu taginmazla ayni bolgede
ve Yatirim bulunan 190,00 m2 briit alanli, 2 odali
! Danismanlig diikkanin fiyatinda pazarlikli pay1 65.000 190 342,11
0(536) 64329 12 bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
Remax Konsept bulunan 48,00 m2 briit alanli, 1 odali
2 0(532) 700 16 43 diikkanin fiyatinda pazarlikli pay1 25.000 48 520,83
bulunmaktadir.
Coldwell Banker Degerleme konusu tasln{nazla ayn1 bolgede
. bulunan 65,00 m2 briit alanli, 1 odali
3 Trio A 25.000 65 384,62
diikkanin fiyatinda pazarlikli pay1
0(533) 205 82 33
bulunmaktadir.
Finans Sehir Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede
Expert 2.Elde Tek bulunan 80,00 m2 briit alanli, 1 odali
4 Yetkili diikkanin fiyatinda pazarlikli pay1 22.000 80 275,00
0 (553) 707 96 93 bulunmaktadir.
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¢ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Kiralhk Diikkan Emsallerin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme

Tablosu
Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Emsalin Durumu Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
PBR Gayrimenkul Finans Sehir
Ve Y);tmm Remax Konsept Coldw_le_IrIiOBanker Expert 2.E§de Tek
ilan Veren Kurum/Kisi Danismanhigi Yetkili
ilana Veren Tel. No. 0 (536) 6432912 |0 (532) 700 16 43 | 0 (533) 205 82 33 | 0 (553) 707 96 93
Kira Fiyat1 (TL) 65.000 25.000 25.000 22.000
Pazarlik Orani 20% 20% 20% 20%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 52.000 20.000 20.000 17.600
Zemin Kat Alanm 150 25 45 80
Asma Kat Alani 0,00 23,00 20,00 0,00
Depo Alan 40,00 0,00 0,00 0,00
Toplam Briit Alan (m?) 190,00 48,00 65,00 80,00
Zemine Indirgenmis Briit Alan (m?) 162 37 55 80
Birim Fiyat (TL/m?) 321 548 364 220
Konum Karsilagtirmasi Benzer Benzer Koti Koti
Konum Serefiyesi 0,00% 0,00% 10,00% 30,00%
Alan Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
Alan Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
I¢ Yap1 Karsilagtirmasi Benzer Benzer Koti Kot
I¢ Yap1 Serefiyesi 0,00% 0,00% 20,00% 20,00%
Toplam Serefiye 0,00% 0,00% 30,00% 50,00%
Serefiyeli Birim Deger (TL/m?) 320,99 547,95 472,73 330,00

Ort. Serefiyeli Birim Deger
(TL/m?)

417,92
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Kullanilan Kirahk Diikkan Emsallerini Gosterir Uydu Goriintiisii
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6.3.2. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Emsal karsilagtirma yontemi cergevesinde degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede
bulunan, satilik ve/veya kiralik olarak pazara ¢ikarilan, taginmazlar ile benzer 6zelliklere sahip diikkan nitelikli
taginmazlar arastirilmigtir,. Emsal kargilastirma teknigi ile satilik ve/veya kiralik taginmazlarin bolgedeki
ortalama birim m? degerleri tespit edilmistir. Yapilan aragtirmalar sonucunda bolgedeki satiik diikkanlari
ortalama birim degerinin 62.500-75.000 TL/m? arasinda oldugu, kiralik diikkidnlarin ortalama birim
degerinin 320,00-548,00 TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulasilmistir. Rapora konu tasginmaz igin emsal
kargilagtirma yontemi ile ulasilan toplam piyasa degeri 7.267.400,00-TL olarak tespit ve takdir edilmistir.

Degerleme islemine iliskin detay tablolari rapor ekinde yer almaktadir.

6.4. Maliyet Yontemi

Rapora konu tasinmaz kat miilkiyetine gectigi i¢in maliyet yontemi kullanilmamuistir.
6.4.1.Maliyet Yontemi ile Ulasilan Sonug¢

Rapora konu taginmaz kat miilkiyetine gegtigi i¢in maliyet yontemi kullanilmamustir.
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Kira garpani yontemi taginmazin ekonomik ve teknik émrii boyunca saglayabilecegi tim gelirleri ile

6.5. Kira Carpam Yontemi

taginmaz degerini iliskilendiren bir yontemdir. Yontemde tasinmazin bos kalma déneminde meydana gelen ve
tahsil edilemeyen kayiplar ile bakim, onarim, vergi vb. masraflar dikkate alinmaksizin aylik kira geliri tespit

edilen briit kira ¢arpani ile oranlanmaktadir.

Birim kira degeri= Rapora konu tasinmazla ayni bolgede bulunan benzer 6zelliklere sahip kiralik

taginmaz emsalleri arastirilarak birim kira degeri elde edilir.
Aylik Kira Degeri= Tasinmaz m? x Birim Kira Degeri (TL/Ay)
Briit Kira Carpam= Tasinmaz Degeri x Aylik Kira Degeri
Tasinmaz Degeri= Briit Kira Carpani / Aylik Kira Degeri (TL/Ay)

6.5.1. Degerlemede Kullamlan Kira Carpam

Kira c¢arpani tespit edilirken degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgedeki satilik ve kiralik

taginmazlar birbiri ile karsilastirilarak satilik degerler kira degerlerine boliiniir ve briit kira ¢arpani tespit edilir.

. Benzer Tasinmazlarin Toplam Satis Fiyatt
Brit Kira Carpant =

Benzer Tasinmazlarin Toplam Aylik Kira Geliri

Bolgesel olarak tespit edilen kira ¢arpani hesaplandiktan sonra degerleme konusu tasinmaz igin tespit

edilen aylik kira degerleri ile briit kira ¢arpani ¢arpilir ve degerleme konusu tasinmaz gelir degerine ulagilir.
Tasinmaz Degeri = Briit Kira X Brit Kira Carpant

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede diikkéan nitelikli tasinmazlar i¢in kira ¢arpani 216

ay tespit edilmis ve degerlemede kullanilmistir.

6.5.2. Kira Carpam Yontemi ile Ulasilan Sonu¢

Rapora konu tasinmazin kira ¢arpani yontemi ile ulagilan 25 no.lu bagimsiz boliim i¢in Toplam Degeri

9.194.299,20-TL dir.
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7. DIGER TESPIiT VE ANALIZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu 25 no.lu bagimsiz boliim igin kira tespiti yapilmistir. Briit kira ¢arpani 216 olarak
hesaplanmigtir. Taginmazin ortalama birim kira degeri 410,00-TL/m2, aylik kira degeri ise 42.566,20-TL/m?
olarak takdir edilmistir

7.2. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Rapora konu tasinmaz kat miilkiyetine gecmis olup, proje gelistirme ¢aligmasi yapilmamustur.

7.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Rapora konu tasinmaz kat miilkiyetine gegmis olup, proje gelistirme ¢alismasi yapilmamastir.

7.4. Miisterek ve Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme raporu tapu bilgileri verilen tasinmazin tamamu i¢in hazirlanmistir. Taginmaz kat miilkiyetli

bagimsiz boliim olup miisterek veya boliinmiis kisim analizi yapilmamustir.
7.5. En lyi ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmaz mevcut durumlarinin en iyi ve en verimli kullammm sekli oldugu

diistiniilmektedir.

8. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonu¢larmin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Degerleme konusu taginmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullanilmistir. Bu yontemler

emsal karsilastirma ve kira ¢carpani yontemidir.

Kira geliri saglayan taginmazlarin briit kira ¢arpami x aylik kira degeri isleminden elde edilen
9.194.299,20-TL degere ulasilirken genellikle varsayimlar ve kabuller veri olarak kullanildigindan pazar
yaklagimi yontemi ile tespit edilen piyasa degeri kabul edilmistir. Pazar degeri yonteminin sonucunda piyasa

degeri 7.267.400,00-TL olarak tespit ve takdir edilmistir.
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8.2. Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin

ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

[lgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz i¢in alinmasi gereken tiim yasal
belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi goriilmiistiir. Degerleme tarihi

itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig: bilgileri edinilmistir.

8.3. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin

Gerekeeleri

Degerleme ¢aligmasi i¢in gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmigtir

8.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar1 Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul tizerindeki takyidatlar 4.3. sayili boliimde belirtilmis olup, taginmazin

tasarrufunu kisitlayan veya engelleyen herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

8.5. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Ge¢mesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina

Dair Bilgi

Degerleme konusu taginma arsa veya arazi degildir, kat miilkiyetine gegilmis, kullanima uygun diikkan

nitelikli bagimsiz boltimdiir.

8.6. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine 1Iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun

Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme raporunun konusu herhangi bir {ist hakki veya devre miilk hakki degildir.

8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Gayrimenkul Yatirim
Ortaklar1 icin I11-48.1 sayilh “’Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Teblig”nin 7.boliim
22.maddesi 1.fikrasinin (d) bendi “Gergeklestirecekleri veya yatinnm yapacaklart projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tlim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baglanmasi igin yasal

gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul
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degerleme kuruluslar1 tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.”” geregi bina olarak GYO portfoyiinde

bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

9. SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Isbu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. nin talebi {izerine Istanbul Ili, Uskiidar
Ilgesi, Altunizade Mahallesi 1137 ada 48 parsel iizerinde yer alan Validebag Konaklar1 projesi B1 blok 25
no.lu diikkan nitelikli bagimsiz boliimiin mevcut durum degerinin tespitine yonelik SPK mevzuat1 kapsaminda
asgari unsurlart igeren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmstir.

S6z konusu rapor UDES’e (Uluslararast Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede
31.08.2019 tarih 30874 sayr ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar1 Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda I11-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi1 dikkate

alinarak degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ercevesinde hazirlanmaigtir.

Degerleme konusu tasinmazin piyasa degerlerinin takdiri gayrimenkuliin mahallinde ve bulundugu
bolgede yapilan arastirmalar, ilgili kurumlardan temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda, taginmazlarin
konumu, ulasim ozellikleri, imar durumu, geometrik ve topografik yapisi, hukuki durumu vb. taginmaz

degerini etkileyen tiim faktorler goz oniinde bulundurularak yapilmistir.
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Degerleme calismasinda, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen taginmazin degerini etkileyen

9.2. Nihai Deger Takdiri

olumlu ve olumsuz tiim etkenler dikkate alimmustir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve
kullanilan yontemlerin sonuglari anlamli gsekilde neticelenmistir. Yapilan calisma neticesinde hesaplanan

degerler asagidaki tabloda sunulmustur.

TL

Tasinmazin KDV Haric¢ Pazar Degeri 7.267.400,00
Tasinmazin KDV Dahil Pazar Degeri 8.720.880,00

* Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru 28.12.2023: 1 USD = 29.4944 TL'dir

*KDV orani %20 olarak esas alinmistir.

Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan
Ahmet Burak OZEL ilyas ONDER
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403716 SPK Lisans No: 409217
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