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Raporun Konusu

Ankara, Yenimahalle, istasyon Mahallesi Gelir Paylagimi isi
(Merkez Ankara Projesi)

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, istasyon Mahallesi, ‘ARSA’ nitelikli 63865 Ada 2
parselin mevcut durumdaki deger tespiti ile bu parsel lzerinde gelistirilen
projenin Tirk Lirasi cinsinden tespiti. Ayrica, Emlak Konut GYO A.S. tarafindan
talep edilen bagimsiz bolimlerin anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi
durumundaki degerinin tespiti igin hazirlanmistir.

A is bu rapor, Dért Yiiz Yetmis iki (472) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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YONETICi OZETi
Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Rapor No ve Tarihi Ozel 2022 - 998 / 19.09.2022
Bu rapor, miusteri talebi (zerine belirtilen kayitta bulunan

Degerleme Konusu ve
Kapsami

gayrimenkullerin degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik
gostergeler dogrultusunda glincel piyasa degerinin tespiti ve bu
parseller {izerinde gelistirilen projelerin Tirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak Gzere, ilgili
tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Adresi

Emniyet Mahallesi Hipodrom Caddesi No:9 Merkez Ankara Projesi
Yenimahalle Ankara

Tapu Kayit Bilgisi

Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, istasyon Mahallesi, ARSA’ nitelikli 63865
Ada 2 parsel

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Parsel lizerinde Merkez Ankara Projesi’nin insaati devam etmektedir.

imar Durumu

S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Yenimahalle Belediyesi ve Ankara
Biyiiksehir Belediyesi imar Mudiirligi’nde yapilan arastirmada rapora
konu parsel E:4,50, Yengok:Serbest yapilasma hakkina sahip olup
Merkezi is Alani fonksiyonuna sahiptir.

Kisitlilik Hali

karar, zabit, tutanak,
tasarrufa engel durumlar)

(Yitkim vb olumsuz
dava veya

Tasinmazlarin tapu kaydinda kisithlik olusturabilecek herhangi bir kayit
bulunmamaktadir.

Projenin Mevcut Durumuyla
KDV Haric Toplam Degeri

8.995.869.584,31 TL

Projenin Mevcut Durumuyla
Emlak Konut GYO A.S. Payina

Disen Degeri

2.698.760.875,29 TL

Projenin Tamamlanmasi
Durumundaki Buginkli Degeri

13.797.616.202,53 TL

Projenin Tamamlanmasi
Durumundaki Emlak Konut
GYO A.S. Payina Disen
Toplam Degeri

4.139.284.860,76 TL

Aciklama

Tasinmazlar vyerinde gorilmis, kullanim durumu incelenmistir.
Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

Burak BARIS - SPK Lisans No: 406713
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 40148

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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RAPOR BILGILERI

Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

S6z konusu islemin degerleme calismalari 01.09.2022 itibariyle baslanmis 16.09.2022 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 19.09.2022 tarihinde Ozel 2022- 998 rapor
numarasiyla yapilarak tamamlanmistir.

Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin talebi Gizerine; Ankara ili, Yenimahalle
ilcesi, istasyon Mahallesi, ARSA’ nitelikli 63865 Ada 2 parsel numarali tasinmaza ait mevcut piyasa
degerinin tespiti ve bu parsel Ulzerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik
olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi lizere, bilgileri verilen
tasinmaz(lar)in portfoyde degerlendiriimek Ulzere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina
tabi ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati
kapsamindaki islemlerine  konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin  veya
gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve
Kurulca kabul edilen dederleme standartlari ¢ergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini
ifade eder.” kapsaminda hazirlanmistir.

Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgl A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. arasinda 31.08.2022 tarih, EEMD-170.02.02-E.34429 say! ile imzalanmistir.

Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 22.07.2022 tarih Ozel 2022-828 ve Ozel
2022-880 rapor numarali ekspertiz raporlari hazirlanmistir.

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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2. DEGERLEME SIiRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek Uzere Ankara’da
kurulan ve genel merkezi Emniyet Mabhallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde
bulunan sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir.
Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345
sayili karari ile bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve faydalarin
degerlemesi’’ hizmeti verme yetkisi almistir.
Sermaye : 1.200.000,-TL
Ticaret Sicil : 256696
Telefon : 0312 467 00 61 Pbx
E-Posta / Web : info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr
Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvani__: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Sirket Adresi : Barbaros Mahallesi, Mor Simbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir/iISTANBUL
Sirket Amaci : Mugsterilerine ve hissedarlarina sirekli katma deger yaratmak, GYO
sektérinin gelisimine katkida bulunmak ve kiiresel 6lgekte saygin bir kurum haline gelmek.
Sermayesi : 3.800.000.000,-TL
Halka Aciklik : % 50,6
Telefon : 0216 579 1515
E-Posta : info@emlakkonut.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, misteri talebine istinaden Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, istasyon Mahallesi, ARSA’
nitelikli 63865 Ada 2 parsel numarall tasinmaza ait mevcut piyasa degerinin tespiti ve bu parsel
Gzerinde gelistirilen projenin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti ve Emlak Konut GYO A.S. tarafindan talep
edilen bagimsiz bolimlerin anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi durumundaki degerinin tespiti
icin hazirlanmustir.

2.4 isin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar gcercevesi misterinin degerlemesini talep
ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Emniyet Mahallesi sinirlari igerisinde
yer alan Merkez Ankara Projesi’'nde yer almaktadir. Rapora konu tasinmazlarin yer aldigi P Blok sehir
merkezinin kuzeybatisinda yer almakta olup Hipodrum Caddesi Uzerinde konumlanmaktadir.
Bolgenin ana arterlerinden olan Mevlana Bulvari Gzerinde kuzey istikametinde ilerlenip TCDD Gar,
Bliylksehir Belediyesi yol ayrimindan Hipodrum Caddesine girilir. Tasinmazlar sag kol {izerinde
konumludur. Tasinmazlarin yer aldigi blok projenin Hipodrum Caddesi cephesinde yer almaktadir.

Tasinmalzar, Ankara il Merkezi’ne yaklasik 2,5 km., Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’ne yaklasik 500 m.,
Ankara Emniyet Mudirligine 800 m. mesafede konumlanmaktadirlar.

Konu Tasinmazdan Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Asti ~3.000 m
Esenboga ~25.000 m
Kizilay ~6.000 m
TBMM ~7.000 m
Bakanliklar Bolgesi ~7.000 m
Anitkabir ~3.000 m

Koordinatlar: Enlem: 39.943223 Boylam: 32.833323

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

iL—ILCE : Ankara — Yenimahalle

MAHALLE — KOY - MEVKIi : istasyon Mahallesi — OrmanCiftligi Mevkii
CiLT - SAYFA NO :1/100

ADA - PARSEL : 63865/2

YUzOLCUM : 124.475,80 m?

TASINMAZ ID : 78740614

ANA TASINMAZ NITELIGi 1 Arsa

: EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETi (11048974/12447580)
CIFTAY INSAAT TAAHHUT VE TICARET A.S.

MALIK - HiSSE
55 (1954688/12447580)
ILLER BANKASI ANONIM SIRKETI (1203138/12447580)
TARIH- YEVMIYE :22/07/2022-53949

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midurligi Gzerinden alinan Tapu Kaydina gore tasinmazin (izerinde yer alan
takyidat bilgileri asagida belirtilmistir.

Beyan : Kentsel Déniisiim Ve Gelisim Projesi Sinirlari iginde Kalmaktadir. (11/11/2010-44039)

Serh: 0.01 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( -99 yil siire ile TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM AS
YE 1 krs bedel ile kira sdzlesmesi yapilmistir. ) (07/12/2020-80146)

Serh: 0.01 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. ( 0,01 TL BEDEL KARSILIGINDA KiRA
SOZLESMESI VARDIR.(99 YIL SURE iLE BASKENTDOGALGAZ DAGITIM GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI AS. YE 1 KURUS BEDEL iLE KiRA SOZLESMESI YAPILMISTIR.) ) (02/12/2021-86574)

ipotek : TURKIYE iS BANKASI A.S. lehine 160000000,00 USD bedelle 1/0 dereceden 13.08.2021 tarih

54275 yevmiye ile ipotek kaydi bulunmaktadir. (CIFTAY INSAAT TAAHHUT VE TICARET A.S. hissesi
Gzerinde)

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son lic yillik donemde gerceklesen alim satim

islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi

S6z konusu ana tasinmaz lizerinde daha 6nceden kat irtifaki bulunmakta olup 22.07.2022 tarihinde
Kat irtifaki terkin edilerek mevcut malikler miilkiyetine ge¢mistir. Son 3 yillik siire icerisinde imar
durumunda ise bir degisiklik olmamistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlar ile ilgili Yenimahalle Belediyesi ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar

Mudirligi’nde yapilan arastirmada rapora konu parsel E:4,50, Yencok:Serbest yapilasma hakkina
sahip olup Merkezi is Alani fonksiyonuna sahiptir.

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair Agiklamalar
S6z konusu gayrimenkuller herhangi bir yikim karari ve riskli yapi durumu bulunmamaktadir.

Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sozlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

S6z konusu parsel lizerinde hasilat paylasimi modeli ile proje gelistirilmektedir. S6z konusu parsel
tizerinde yer alan proje icin, Pasifik Gayrimenkul Yatirm ins. A.S. — Ciftay ins. Taah. Ve Tic. A.S. Is
Ortakligl Arsa satis Karsihg Satis Toplam Geliri 4.194.550.000 TL+KDV, Arsa Satisi Karsihgi Sirket Payi
Gelir Orani %30 ve Asgari Arsa Satisi Karsiligl Sirket Payr Toplam Geliri 1.258.365.000 TL+KDV teklif
ederek kazanmistir.

Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlar igin 16.02.2017 tarihinde yeni yapi ruhsati alinmis, 16.06.2017, 28.09.2017
ve 04.04.2022 tarihlerinde tadilat ruhsatlar alinmistir. Ruhsatlara ait detay bilgiler asagidaki gibidir.

63865 ADA 2 PARSEL YAPI RUHSATLARI
SIRA BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI INSA(AI:SLANI BB. SAYISI | KAT SAYISI | YAPI SINIFI
1 A YENI YAPI 06.02.2017 4-1 159.972,00 597 54 5A
2 Bl YENI YAPI 06.02.2017 4-2 92.619,01 1 39 5C
3 B2 YENI YAPI 06.02.2017 4-2 118.985,22 69 39 5A
4 C YENI YAPI 06.02.2017 4-3 53.901,29 398 43 5A
5 D YENI YAPI 06.02.2017 4-4 71.457,16 280 44 5A
6 E YENI YAPI 06.02.2017 4-5 5.774,19 230 55 5A
7 F YENI YAPI 06.02.2017 4-6 44.863,85 185 46 5A
8 G YENI YAPI 06.02.2017 4-7 39.442,04 145 38 5A
9 H YENI YAPI 06.02.2017 4-8 7.359,38 125 34 5A
10 | YENI YAPI 06.02.2017 4-9 8.854,76 10 13 5A
11 J YENI YAPI 06.02.2017 4-10 8.863,71 10 13 5A
12 K YENI YAPI 06.02.2017 4-11 40.277,47 10 13 5A
13 L1 (OTEL) YENI YAPI 06.02.2017 4-12 8.510,48 313 46 5A
14 L2 YENI YAPI 06.02.2017 4-13 30.078,62 56 16 5A
15 L3 YENI YAPI 06.02.2017 4-14 17.333,47 222 34 5A
16 M1 YENI YAPI 06.02.2017 4-15 8.621,23 108 26 5A
17 M2 YENI YAPI 06.02.2017 4-16 36.659,09 56 16 5A
18 M3 YENI YAPI 06.02.2017 4-17 297.846,48 270 38 5A
19 N (AVM) YENI YAPI 06.02.2017 4-18 53.567,39 1 8 5A
20 0 YENI YAPI 06.02.2017 4-19 91.445,40 30 25 5A
21 P YENI YAPI 06.02.2017 4-20 112.393,19 52 36 5A
22 R YENI YAPI 06.02.2017 4-21 43.389,00 62 41 5A

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI
- . iNSAAT ALANI
SIRA BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI (m2) BB. SAYISI | KAT SAYISI | YAPISINIFI
1 A TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-1 153.777,69 597 53 5A
2 B TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-2 110.700,70 388 42 5A
3 C TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-3 110.697,22 388 42 5A
4 D TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-4 51.897,51 280 42 5A
5 E TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-5 67.825,68 230 53 5A
6 F TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-6 54.800,83 185 44 5A
7 G TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-7 43.221,66 145 36 5A
8 H TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-8 37.432,33 125 32 5A
9 L1 (OTEL) TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-9 18.469,94 1 23 5C
10 L2 TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-10 8.741,38 56 15 5A
11 L3 TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-11 35.352,85 278 40 5A
12 M1 TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-12 34.147,06 261 36 5A
13 M2 TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-13 8.765,62 56 15 5A
14 M3 TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-14 31.155,61 242 35 5A
15 N (AVM) TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-15 123.706,06 157 7 5A
16 0 TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-16 54.427,92 30 22 5A
17 P TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-17 93.908,98 52 32 5A
18 R TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-18 114.748,64 62 37 5A
19 S (CAMI) TADILAT RUHSATI 16.06.2017 65-19 4.580,03 1 4 4A
63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI
SIRA BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI 'NsA::SLAN' BB. SAYISI | KAT SAYISI | YAPISINIFI
1 A TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-1 190.719,15 388 56 5A
2 B TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-2 107.016,29 319 40 5A
3 C TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-3 106.299,91 5595 40 5A
4 D TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-4 51.743,77 191 39 5A
5 E TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-5 66.398,08 160 48 5A
6 F TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-6 61.945,11 148 45 5A
7 G TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-7 55.484,91 170 41 5A
8 H TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-8 50.230,22 155 38 5A
9 L1 (OTEL) TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-9 30.286,27 2 24 5C
10 12 TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-10 9.647,08 52 15 5A
1 13 TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-11 36.063,79 198 38 5A
12 M1 TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-12 32.397,45 181 33 5A
13 M2 TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-13 10.657,38 61 15 5A
14 M3 TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-14 21.223,49 120 24 5A
15 N (AVM) TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-15 86.543,11 144 8 5A
16 0 TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-16 56.123,33 41 24 5A
17 P TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-17 94.468,83 62 34 5A
18 R TADILAT RUHSATI 28.09.2017 122-18 114.676,67 72 39 5A
19 S (CAMI) TADILAT RUHSATI 16.06.2017 122-19 4.512,05 1 8 4A
63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI
SIRA BLOK RUHSAT TURD TARIH SAYI I'EMSALF. DAHIL 'ORTAK ALAN | INSAAT ALANI BB. KAT YAPI
INSAAT ALANI | INSAAT ALANI (m2) SAYISI | SAYISI SINIFI
1 A TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-1 83.133,62 99.024,90 182.158,52 520 55 5A
2 B TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-2 48.561,08 59.979,55 108.540,63 319 41 5A
3 C TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-3 47.009,52 59.151,26 106.160,78 595 41 5A
4 D TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-4 24.092,33 25.912,44 50.004,77 191 39 5A
5 E TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-5 32.010,85 32.427,96 64.438,81 160 48 5A
6 F TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-6 29.644,96 30.291,68 59.936,64 148 45 5A
7 G TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-7 26.048,65 27.738,41 53.787,06 170 41 5A
8 H TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-8 23.734,09 25.157,88 48.891,97 155 38 5A
9 L1 TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-9 9.987,07 2.572,82 12.559,89 137 22 5A
10 L2 TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-10 4.633,80 5.763,88 10.397,68 61 13 5A
11 L3 TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-11 16.473,64 20.101,41 36.575,05 207 36 5A
12 M1 TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-12 13.983,26 16.814,90 30.798,16 181 31 5A
13 M2 TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-13 4.491,41 5.652,90 10.144,31 61 13 5A
14 M3 TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-14 9.192,11 11.339,90 20.532,01 120 22 5A
15 N (AVM) TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-15 38.610,55 45.799,60 84.410,15 188 6 5A
16 N1 TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-20 17.233,45 12.138,73 29.372,18 2 7 5A
17 [¢] TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-16 25.961,43 27.501,77 53.463,20 30 23 5A
18 P TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-17 44.729,81 44.767,11 89.496,92 52 33 5A
19 R TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-18 51.865,54 62.190,50 114.056,04 62 38 5A
20 S (CAMi) TADILAT RUHSATI 04.04.2022 31-19 2.525,14 1.778,63 4.303,77 1 7 4A

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi
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Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

S6z konusu projenin yapi denetim isleri Emniyet Mahallesi, Ertuna Sokak No:24, ic Kapi No:5
Yenimahalle/Ankara adresinde konumlu olan ENPRO Yapi Denetimleri Ticaret LTD.STIi. tarafindan
yaptimaktadir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve

s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iligkin aciklama

Projeye gore parsel lizerinde yer alan site icerisinde peyzaj alanlari, acik ve kapali otopark alanlari
bulunmaktadir. Parsel lizerinde yer alan proje Merkez Ankara Projesi olarak insa edilmektedir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S6z konusu parseller Uzerinde yer alan proje insaat halinde olup enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLiKLERi

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Ankara ili; Turkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ilidir. Nifusu 2021 itibariyla 5.747.325 kisidir. Bu
niifus; 25 ilge ve bu ilcelere bagl 1425 mahallede yasamaktadir. il genelinde niifus yogunlugu 215'tir.
Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Bolgesi'nde kalan
kuzey kesimleri harig, biyiik bélimi i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alir. Yiizélgimi olarak (ilkenin
Uglincl baydk ilidir. Bolu, Cankiri, Kirikkale, Kirsehir, Aksaray, Konya ve Eskisehir illeri ile gevrilidir.
Ankara'nin baskent ilan edilmesinin ardindan
(13 Ekim 1923) sehir hizla gelismis ve
Tirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur.
Tiurkiye  Cumhuriyeti'nin  ilk  yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvanciliga dayanan ilin
topraklarinin  yarisi  hala tarim amach
kullanilmaktadir. Ekonomik etkinlik bulylk
oranda ticaret ve sanayiye dayalidir. Tarim ve
hayvanciligin agirhigi ise giderek azalmaktadir.
Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektor yatirimlari, baska illerden biyik bir nifus
goclni tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giiniimuize, nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda
artmistir. Nifusun yaklasik dortte Ggl hizmet sektorii olarak tanimlanabilecek memuriyet, ulagim,
haberlesme ve ticaret benzeri islerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaninda calisir. Sanayi,
ozellikle tekstil, gida ve insaat sektérlerinde yogunlasmistir. Glinimuizde ise en ¢ok savunma, metal
ve motor sektorlerinde yatirirm yapilmaktadir. Tirkiye'nin en ¢ok sayida Universiteye sahip ili olan
Ankara'da ayrica, Universite diplomali kisi orani (lke ortalamasinin iki katidir. Bu egitimli
nifus, teknoloji agirlikh yatirimlarin gereksinim duydugu is glicin{ olusturur. Ankara'dan otoyollar,
demir yolu ve hava yoluyla Tirkiye'nin diger sehirlerine ulasilir.

Yenimahalle, 1946-1949 yillarinda ilin imari ile Ozellikle o devrin Ankara Belediye Baskani Ragip
Tuzln tarafindan Ankara'nin yakin yerlesim alani olarak planlanmis ve 1950 yillarinda dar gelirli isgi
ve memur vatandaslari konut sahibi yapmak gayesi ile ikiser katl olarak kurulmaya baslanmis,
buglinki gibi hizli bir gelisme gosteren Yenimahalle, 1 Eyliil 1957 tarihinde ilce merkezi haline
getirilmistir.

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Yenimahalle, ilce merkezi haricinde engebeli bir arazide kurulmustur. Denizden yuksekligi 830
metredir. ilgenin yiizélgiimi 274 km?dir. Komsu illerden gelen Cubuk Cayi, Hatip Cay! ve incesu
Deresi, ilgenin Akkoprii mevkiinde birlestikten sonra Ciftlik, Glvercinlik ve Etimesgut'tan gecerek
Sincan Osmaniye koyl yakinindaki Akinci Ovasi'ndan gelen Ova Cayi ile birleserek Ankara Cayi adini
alir ve Sakarya Nehri'nin biytk bir kolu olarak Polath sinirlarina kadar girer. Yenimahalle ilgesi,
kuzeyde Kahramankazan, doguda Keciéren ve Altindag, glineyde Etimesgut ve Cankaya, batida ise
Sincan ilgesi ile komsudur.

ilcenin sehir kesiminde oturanlarin ¢ogunlugu memur ve iscilerdir. Son yillarda hizh bir gelisme
gosteren ilcede ticaret ile ilgilenen kisilerin sayisi artmistir. Son yillarda Ankara ilinin yeni yerlesim
alani olarak 6n siralara gecen bu ilcede, 6zellikle D-100 Devlet Karayolu gevresinde yerlesim alanlari
ve sanayi agirlik kazanmaktadir. Batikent yerlesim alani, Aselsan ile tlizel ve 6zel kisilere ait fabrikalari
ve 6zellikle Macun Mabhallesi sinirlari icerisinde kurulan Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTiM)
ile ATB is Merkezi, ivedik Organize Sanayi Bolgesi, Oz Ankara Toptancilar Sitesi, Yildiz Sanayi Sitesi,
Erciyes Isyerleri, Baskent Oto Sanayi ve GIMAT bulunmaktadir. Bircok alisveris merkezi (AVM) bu
ilcede yer almaktadir. ANKAmall, ACity Premium Outlet, Atlantis, Bati Park, Podium ve Gimart
ahsveris merkezleri bu ilgede bulunmaktadir. Ankara'nin en biyik mezarhigi olan Karsiyaka Mezarligi
da bu ilgede bulunmaktadir.

Yenimahalle nifusu 2021 yilina gore 703.809. Bu nifus, 342.333 erkek ve 361.476 kadindan
olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %48,64 erkek, %51,36 kadindir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 65 bin 911
kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi olurken, kadin
nifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler,

%49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

EMLAK KONUT

TUFE yillik degisim oranlan (%), Agustos 2022
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2022 yili Agustos ayinda bir énceki aya gére %1,46, bir énceki yilin
Aralik ayina gore %47,85, bir 6nceki yilin ayni ayina goére %80,21 ve on iki aylik ortalamalara goére

%54,69 olarak gercgeklesti.

8.5
7.9
7.5
7 I

Jan 2022

6.8
6.2
5.3 5.4 .
mm BN

Oct 2021

TRAD!

9.1
8.6 85
Sv} I I

Apr 2022 Jul 2022

GECONOMICS.COM REAU OF LASOR STATIST

@

~

o

A.B.D son 5 yillik tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle
enflasyon orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte
ciddi dusus gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon
orani bu aydan itibaren sirekli artis gostererek 2022 Temmuz ayi itibariyle %8,5 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biiyiime hizlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2022
(%)
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mmmm Bir onceki yilin ayni ceyredine gore dedisim orani (anndinimanug)
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= Bir onceki ceyrege gore degigim orani

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ¢ceyrege gore
%2,1 artti. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili ikinci ceyreginde
bir &nceki yilin ayni ceyregine gore %7,3 artti. Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini,
2022 yilinin ikinci ceyreginde cari fiyatlarla bir onceki yilin ayni ¢eyregine gore %114,6 artarak 3
trilyon 418 milyar 967 milyon TL oldu. GSYH'nin ikinci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda
219 milyar 335 milyon olarak gergeklesti. Yerlesik hane halklarinin tiiketim harcamalari, 2022 yilinin
ikinci ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ¢ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %22,5 artti.
Devletin nihai tiketim harcamalar %2,3, gayrisafi sabit sermaye olusumu %4,7 artti. Mal ve hizmet
ihracati, 2022 yilinin ikinci ¢ceyreginde bir dnceki yilin ayni ¢ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi
olarak %16,4, ithalati ise %5,8 artti. (TUIK)
A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Cuma, Agu 26,2022 \
TR 10 YILLIK TAHVIL: 13.36 (*

Ocak 22 Sub '22 Mar '22 Nis '22 May '22 Haz 22 Agu 22

1

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.¢eyregiyle birlikte artisa gecmis, 2022 1. Ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagmistir. 2022 Agustos itibariyle ortalama %13 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

sal, Agu 30, 2022
ABD 10 YILLIK TAHVIL: 3.102 ('3

2.5

14. Mar 11. Nis 9. May 6. Haz 4. Tem 1. Agu 29. Agu

I »

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi dislise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis
Agustos 2020 itibariyle 0,6% ya kadar gerilemistir. Bu siirecten sonra artis gostererek ilerlemis ve
Agustos 2022 itibariyle ortalama %3 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
( )

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 16 | 37




S P
< -
KURUMSAL EMLAKKONUT
DEGERLEME

Pazartesi, Agu 29, 2022 13
ALMANYA 10 YILLIK TAHVIL: 1.504 y

1
0.5

0

Sub '22 Mar '22 Haz '22 Agu '22

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup Ocak 2022 sonunda
pozitif yonde devam etmistir. Artis son aylarda devam etmekte olup Agustos 2022 itibariyle ortalama
1,50 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani

29.08.2022 - 11,9492

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini géstermektedir. TR 12 aylik Libor faiz orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2022 yilinda gérildigi Gizere TR yillik Libor faiz orani 2021 Arahk
sonrasl %12 seyrine devam etmektedir.

FRED 4/ — Goveni Gecelik Finansman Oran:

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini gostermektedir. USD 12 aylik Libor faiz orani 30.06.2021
itibariyle 0,5% seviyesindedir. 2022 yilinda goriuldiiglu Gzere USD Libor faiz orani Nisan ayindan
itibaren artisa ge¢cmis ve Agustos ayi itibariyle 2,28% seviyesine ylkselmistir.

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ayi itibariyle
20,00% seviyesi uzerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina dismustir. Aralk ayindan
itibaren %14 olarak belirlenmis ve bu seyirde devam etmis, Agustos ay itibari ile %13 seviyesindedir.

TCMB | FED ECB BOE SNB RBA BOC

nll ~ 1Y 2Y 5Y max

RBI PBOC BCB

12.00%

10.00%

0

00%

@

.00%

27.07.2022
Agiklanan 2,50%

||||||||||| s

Investmg loom

Sep '87 Oct 01

Sep ‘83 Sep ‘91 Mar 09

Il JZDO%
|li"l IL--- dii%

Mar '18 Aug 22
Jul 22

_rdul 22

A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢cikmigken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altina
gelmistir. Nisan ayi itibariyle tekrar artisa ge¢cmis olup Agustos itibari ile 2,50% seviyesindedir.

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

]

Sayfa 18|37



> =

KURUMSAL
DEGERLEME

EMLAKKONUT

A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir dnci
gdsterge olmanin yaninda biiyiimenin itici gliclinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektériindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha 6nce gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
doénemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiiksek blylime temposuyla genel ekonomik biiylimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu goériltyor.

Tirk insaat sektoriiniin uzun dénemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncli gostergesi durumundadir.

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagh gelismeler karsisinda basta ekonomik
anlamda alinan YEP kararlari ardindan yapilan diizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda énemli
olclide saglanmis gorinmekteydi. Yilik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir
onceki yila gore yuzde 0,9 artmistir. Ancak sektérel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri
toplam katma degeri yizde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faaliyetleri
yluzde 4,6, diger hizmet faaliyetleri ylizde 3,7 ve tarim sektéri ylzde 3,3 artarken, insaat sektori
yizde 8,6, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektdriinde
gorilen bu sert dislis 2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve
yiklenicilerin yasadigi nakit akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektdrii cari
fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde yiizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektori yizde 6,7
oraninda paya sahip olmustur. iki sektdr GSYH’nin yiizde 12,1 oraninda bir biiyiiklige ulasmislardir.

2019 yil yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut satisinda patlama yasanan bir yil olmustur.
2020 yili 2.¢eyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde yasanan tarihi disusle birlikte 6zellikle sifir
konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulasmistir. 2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis
sektoér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir. Konut satislari Ocak-Eyliil doneminde bir
onceki yilin ayni donemine gore %18,3 azaligla 949 bin 138 olarak gergeklesmistir.

2022 yil itibari ile Turkiye genelinde konut satislari Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%12,9 azalarak 93 bin 902 oldu. Konut satislarinda istanbul 14 bin 350 konut satisi ve %15,3 ile en
yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u 7 bin 417 konut satisi ve %7,9 pay ile Ankara,
4 bin 868 konut satisi ve %5,2 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 31
konut ile Hakkari ve Ardahan, 49 konut ile Sirnak oldu.

Konut satigi, Temmuz 2022
(Adet)
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Konut satislari Ocak-Temmuz déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %24,2 artisla 820 bin
300 olarak gergeklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %6,8 azalis gostererek 19 bin 146 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payi
%20,4 olarak gerceklesti. Ocak-Temmuz doneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir dnceki
yilin ayni dénemine gore %51,9 artisla 189 bin 463 oldu. Temmuz ayindaki ipotekli satislarin, 5 bin

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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580'i; Ocak-Temmuz dénemindeki ipotekli satislarin ise 48 bin 694"0 ilk el satis olarak gerceklesti.
Turkiye genelinde diger konut satislari Temmuz ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére %14,3 azalarak
74 bin 756 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin payr %79,6 olarak gerceklesti. Ocak-
Temmuz déneminde gerceklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gére %17,7
artisla 630 bin 837 oldu..

Konut satig sayisi, Temmuz 2022
Temmuz Ocak - Temmuz
Degigim Degigim
2022 2021 (%) 2022 2021 (%)
Satig gekline gore toplam satig 93902 107785 -12,9 820 300 660 595 24,2
ipotekii satig 18145 20 55 528 189 463 124 721 51,9
Diger satig 74756 87 232 -143 630 837 535874 17,7
Satig durumuna gore toplam satig 93902 107785 -12,9 820 300 660 595 24,2
ilk el satig 28688 32672 -12.2 237 139 200 S50 18,2
ikinci el satis 65214 75113 -13,2 583 161 460 045 26,8

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %12,2
azalarak 28 bin 688 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %30,6 oldu. ilk el
konut satislari Ocak-Temmuz déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %18,2 artisla 237 bin
139 olarak gerceklesti.

Satig durumuna gore konut satigi, Temmuz 2022
(Adet)
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Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglari Temmuz ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %13,2 azals
gostererek 65 bin 214 oldu. Toplam konut satiglari iginde ikinci el konut satisinin payr %69,4 oldu.
ikinci el konut satislari Ocak-Temmuz déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %26,8 artisla
583 bin 161 olarak gerceklesti.

Satis sekline gore konut satigi, Temmuz 2022
(Adet)
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Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Yabancilara yapilan konut satislari Temmuz ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %12,4 azalarak 3
bin 939 oldu. Temmuz ayinda toplam konut satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin payi
%4,2 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayr bin 421 konut satigi ile Antalya ald.

Antalya'yi sirasiyla bin 154 konut satisi ile istanbul ve 289 konut satisi ile Mersin izledi.
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Temmuz ayinda Rusya Federasyonu vatandaglari Tirkiye'den bin 28 konut satin aldi. Rusya
Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 431 konut ile iran, 380 konut ile Irak vatandaslari izledi.
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Uyruklara gore en ¢cok konut satisi yapilan 20 iilke, Temmuz 2022
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Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2022 yili Il. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin bina sayisi %7,5, daire sayisi %15,3, ylizélcimu %7,8 azaldi. Belediyeler tarafindan 2022 yili
Il. ceyreginde yap! ruhsati verilen yapilarin toplam yizélgimi 29,3 milyon m? iken; bunun 15,6
milyon m?'si konut, 8,4 milyon m?'si konut disi ve 5,3 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak

gerceklesti..
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢c tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul Ozellikleri;

*Rapor konusu Merkez Ankara Projesi, 124.475,80 m2 yliz6l¢climli 63865 ada 2 parsel Uzerinde
insa edilmektedir.

*Projesi kapsaminda ruhsat alinmis 63865 ada 2 parsel tzerinde A, B, C, D, E, F, G, H, L1 (OTEL),
L2, L3, M1, M2, M3, N (AVM), N1, O, P, R, S (CAMI) bloklar bulunmaktadir.

*Proje kapsaminda ruhsatlara gore kapici daireleri hari¢ toplamda 3359 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.

*Projede 1+1,2+1,3+1,4+1,5+1 ve 6+1 dubleks tipte daireler, ofisler, Otel ve AVM mevcuttur.

R BB BOLUM .
BLOK NO BB NITELiGi BB ADEDI
RUHSAT ALANI

A OFIS VE ISYERI 83133,62 520

B OFIS VE ISYERI 48561,08 319

C OFIS VE ISYERI 47009,52 595

D MESKEN 24092,33 191

E MESKEN 32010,85 160

F MESKEN 29644,96 148

G MESKEN 26048,65 170

H MESKEN 23734,09 155
u OFIS VE iSYERI 169,65 1

MESKEN 9817,42 136

b .MES KEN _ 4010,38 58
OFIS VE iSYERI 623,42 3

3 .MES KEN _ 16147,37 205
OFIS VE iSYERI 326,27 2

V1 .MES K.EN ' 13750,52 179
OFIS VE iSYERI 232,74 2
V2 .MESK.EN . 3990,7 58
OFIS VE iSYERI 500,71 3

V3 .MES K~EN . 8947,91 118
OFIS VE iSYERI 244,2 2

N TOPTAN VE PARAKENDE TiCARET 38610,55 188
N1 OFIS VE ISYERI 17233,45 2
0 OFIS VE ISYERI 25961,43 30
P OFIS VE ISYERI 44729,81 52
R OFiS VE ISYERI 51865,54 62
S CAMI 2.525,14 1

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin
Durumlara iliski Bilgiler
Parsel lzerinde galismalarina baslanan proje ruhsat ve eklerine uygun sekilde devam etmektedir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Parsel Uzerinde ¢alismalarina baslanan proje ruhsat ve eklerine uygun sekilde devam etmektedir.
Yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir durum bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla
Kullanildigi Hakkinda Bilgi
S6z konusu parsel Gizerinde Merkez Ankara Projesi insa edilmektedir.

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yakimlaligin, 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 degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi
gerekli goriilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri 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 avantajli fiyattir. Bu
tahmin, o6zellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar,
standart olmayan bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara
dayanarak arttirilmis veya azaltiimis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yukimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli 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 miimkiin 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 yiiksek bir fiyat 6demeyecektir.
Varhgin mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ciinki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin 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
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhigin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati
elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siresi sabit bir siire
olmayip, varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida
pazar katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartilma
zamani degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgilerde 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 degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan
bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda
varliklarin el degistirildigi diger islemler icin gecerli oldugu 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.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlk edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
saylida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiliimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif
baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varhk
icin planladigi kullanima goére belirlenir.

A1 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A1 Degerlemesi yapilan varlik igcin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara goére en gegerli ve en
uygun degerleme yénteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz
edilmis ve pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya
yontemin, pazar degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varlhigin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin géz ardi
edilmesini gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amacg belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Se¢im
slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin gicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti.

Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini_Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu_Yaklasimin
Kullanilma Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élgliide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya onemli o6lglide benzeriyle iliskili olmamasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varlikiar ile degerleme konusu varlik arasinda
niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu
karsilastirmali analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin  dizeltmelerin  gerekgeleri ile nasil
sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkh carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar c¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun c¢arpanin seg¢imi niteliksel ve niceliksel
faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satihk Ofis]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu boélgede 18. Katta konumlu 110 m2
alana sahip 2+1 hacimli ofisin 3.700.000 TL bedelle pazarlikh olarak satilik oldugu gorilmustir.

Not: Emsal tasinmaz benzer serefiyeye sahiptir. ilgilisi: 0532 618 06 60

Emsal 2 [Satilik Ofis]: Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede 8. Katta konumlu 50 m2
alana sahip 1+0 hacimli ofisin 1.680.000 TL bedelle pazarlikh olarak satilik oldugu gorilmustir.

Not: Emsal tasinmaz benzer serefiyeye sahiptir. ilgilisi: 0312 238 36 36

Emsal 3 [Satilik Ofis]: Degerleme konusu tasinmaza alternatif bolgede 15. Katta konumlu 200 m2
alana sahip 1+0 hacimli ofisin 6.500.000 TL bedelle pazarlikli olarak satilik oldugu goérilmustar.

Not: Emsal tasinmaz benzer serefiyeye sahiptir. ilgilisi: 0532 277 74 66

Emsal 4 [Satilik Ofis]: Degerleme konusu tasinmaza alternatif bolgede 20. Katta konumlu 400 m2
alana sahip 5+0 hacimli ofisin 16.000.000 TL bedelle pazarlkli olarak satilik oldugu goérilmustar.

Not: Emsal tasinmaz konum ve insaat kalitesi bakimindan yiksek serefiyeye sahiptir.

ilgilisi: 0312 999 53 46

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Emsal 5 [Satilik Ofis]: Degerleme konusu tasinmaza alternatif bolgede 12. Katta konumlu 200 m2
alana sahip ofisin 7.650.000 TL bedelle pazarlikl olarak satilik oldugu gorilmustir.

Not: Emsal tasinmaz konum bakimindan ylksek serefiyeye sahiptir.

ilgilisi: 0312 235 15 17

EMSAL DUZELTME TABLOSU - SATILIK OFis
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yizolgim (m?2) 110,00m2 50,00m?2 200,00m?2 400,00m?2 200,00m?2
Satis fiyati 3.700.000 TL 1.680.000 TL 6.500.000 TL 16.000.000 TL 7.650.000 TL
m2 birim fiyati 33.636 TL 33.600 TL 32.500 TL 40.000 TL 38.250 TL
Pazarhk 7% - 7% - 5% - 5% - 5% -
Konum ve diger serefiye 0% + 0% + 0% + 10% - 10% -
Yizolcimii Serefiyesi 0% - 0% - 0% - 5% - 5% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 31.282 TL 31.248 TL 30.875 TL 32.000 TL 30.600 TL
Ortalama Birim fiyat 31.201TL/m2

Emsal 6 [Kiralik Ofis]: Degerleme konusu tasinmaza alternatif bolgede 14. Katta konumlu 130m2
alana sahip ofis 25.000 TL/Ay bedelle kiralktir.

Not: Degerleme konusu taginmazlar emsal ile benzer serefiyelidir. ilgilisi: 0542 720 85 66

Emsal 7 [Kiralik Ofis]: Degerleme konusu tasinmaza alternatif bélgede 5. Katta konumlu 135m2 alana
sahip ofis 20.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmazlar emsal ile benzer serefiyelidir. ilgilisi: 0530 462 22 85

Emsal 8 [Kiralik Ofis]: Degerleme konusu tasinmaza alternatif bolgede 11. Katta konumlu 150m?2
alana sahip ofis 22.500 TL/Ay bedelle kiralktir.

Not: Degerleme konusu tasinmazlar emsal ile benzer serefiyelidir. ilgilisi: 0532 451 83 18

Emsal 9 [Kiralik Ofis]: Degerleme konusu tasinmaza alternatif bolgede 9. Katta konumlu 100m2 alana
sahip ofis 27.000 TL/Ay bedelle kiraliktir.

Not: Emsal tasinmaz bulundugu proje bakimindan avantajhdir. ilgilisi: 0532 451 83 18

Emsal 10 [Kiralik Ofis]: Degerleme konusu tasinmaza alternatif bolgede 17. Katta konumlu 115m2
alana sahip ofis 21.500 TL/Ay bedelle kiralktir.

Not: Degerleme konusu tasinmazlar emsal ile benzer serefiyelidir. ilgilisi: 0542 623 09 94

EMSAL DUZELTME TABLOSU - KiRALIK OFis
icerik Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
Yiizélgiim (m?2) 130,00m2 135,00m2 150,00m2 100,00m2 115,00m2
Satis fiyati 25.000 TL 20.000 TL 22,500 TL 27.000 TL 21.500 TL
m2 birim fiyat 192 TL 148 TL 150 TL 270 TL 187 TL
Pazarhk 3% - 3% - 3% - 5% - 5% -
Konum ve diger serefiye 0% + 0% + 0% + 20% - 0% +
Yiizolgiimii Serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 187 TL 144 TL 146 TL 203 TL 178 TL
Ortalama Birim fiyat 171TL/m?2

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Emsal 11 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin konumda 100 m2 zemin kat 30
m2 bodrum kat kullanimina sahip oldugu beyan edilen diikkan vasifli tasinmaz 3.000.000 TL bedelle
pazarlikl olarak satiliktir. Tasinmazin bodrum kati 1/6 oraninda zemin kata indirgenmistir.
indirgenmis Alan: 100 m2 (30m2 /6 ) = 105 m2

Not: Degerleme konusu tasinmazlar konum bakimindan avantajlidir.
Tigada A.S. : 0530 303 90 35

Emsal 12 [Satihk Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin konumda 120 m2 zemin kat
kullanimina sahip oldugu beyan edilen diikkan vasifli tasinmaz 4.100.000 TL bedelle pazarlikli olarak
satihktir.

Not: Degerleme konusu tasinmazlar konum bakimindan avantajlidir.
ilgilisi: 0541 355 79 48

Emsal 13 [Satiik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin konumda 100 m2 zemin kat
kullanimina sahip oldugu beyan edilen dikkan vasifli tasinmaz 3.300.000 TL bedelle pazarlikli olarak
satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmazlar konum bakimindan avantajlidir.
ilgilisi: 0530 040 82 32

Emsal 14 [Satiik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin konumda 150 m2 zemin kat
kullanimina sahip oldugu beyan edilen dikkan vasifli tasinmaz 4.100.000 TL bedelle pazarlikli olarak
satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmazlar konum bakimindan avantajlidir.
ilgilisi: 0531 573 37 03

Emsal 15 [Satilik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin konumda 120 m2 zemin kat
kullanimina sahip oldugu beyan edilen dikkan vasifli tasinmaz 3.300.000 TL bedelle pazarlikli olarak
satiliktir.

Not: Degerleme konusu tasinmazlar konum bakimindan avantajlidir.

Gonul Emlak: 0312 326 97 98

EMSAL DUZELTME TABLOSU - SATILIK DUKKAN

icerik Emsal 11 Emsal 12 Emsal 13 Emsal 14 Emsal 15

Yiizolgiim (m2) 105,00m?2 120,00m2 100,00m2 150,00m2 120,00m2
Satis fiyati 3.000.000 TL 4.100.000 TL 3.300.000 TL 4.100.000 TL 3.300.000 TL

m2 birim fiyati 28.571 TL 34.167 TL 33.000 TL 27.333TL 27.500 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum ve diger serefiye 50% + 25% + 25% + 50% + 50% +
Yuzélgiimii Serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% - 0% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% + 0% +

indirgenmis birim fiyat 41.429 TL 41.000 TL 39.600 TL 39.633 TL 39.875TL

Ortalama Birim fiyat 40.307TL/m2

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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Emsal 16 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaza alternatif bdlgede, benzer proje konsepti
icerisinde, cadde cepheli ve yaklasik 70m2 giris kat kullanim alanina sahip dikkan 33.000 TL/Ay
bedelle kiraliktir. (471 TL/m2)

Not: Degerleme konusu tasinmazlar emsal ile benzer serefiyelidir.
ilgilisi: 0530 873 03 07

Emsal 17 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaza alternatif bolgede, benzer proje konsepti
icerisinde, site icerisine cepheli ve yaklasik 80m2 giris kat kullanim alanina sahip diikkan 15.000 TL/Ay
bedelle kiraliktir. (187,50 TL/m2)

Not: Degerleme konusu tasinmazlar emsal ile benzer serefiyelidir.
ilgilisi: 0530 873 03 07

Emsal 18 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaza alternatif bolgede, benzer proje konsepti
icerisinde, cadde cepheli ve yaklasik 165m2 giris kat kullanim alanina sahip dikkan 50.000 TL/Ay
bedelle kiraliktir. (303 TL/m2)

Not: Degerleme konusu tasinmazlar emsal ile benzer serefiyelidir.
ilgilisi: 0312 442 04 03

Emsal 19 [Kiralik Diikkan]: Degerleme konusu tasinmaza alternatif bdlgede, benzer proje konsepti
icerisinde, cadde cepheli ve yaklasik 200m2 giris kat kullanim alanina sahip dikkan 55.000 TL/Ay
bedelle kiraliktir. (275 TL/m2)

Not: Degerleme konusu tasinmazlar emsal ile benzer serefiyelidir.

ilgilisi: 0506 639 31 63

EMSAL DUZELTME TABLOSU - KiRALIK DUKKAN
icerik Emsal 16 Emsal 17 Emsal 18 Emsal 19
Yiizélgiim (m2) 70,00m?2 80,00m?2 165,00m?2 200,00m?2
Satis fiyat 33.000 TL 15.000 TL 50.000 TL 55.000 TL
m2 birim fiyati 471 TL 188 TL 303 TL 275 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum ve diger serefiye 0% + 0% + 0% + 0% -
Yiuzolgiimii Serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +
indirgenmis birim fiyat 448 TL 178 TL 288 TL 261 TL
Ortalama Birim fiyat 294TL/m?2

Not: Emsallerin ve degerleme konusu tasinmazlarin her birinin konum &zelliklerinin, ticari
potansiyellerinin ve reklam kabiliyetlerinin fakli olmasi nedeni ile ortalama bir birim deger
belirlenmistir.

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Kullanilan _Emsallerin __Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler
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A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Pazar yontemi analizi ile elde edilen emsaller ve bolge emlakgilarindan alinan beyanlar sonucunda,
ekspertize konu tasinmazin konumu ve mevcut imar durumu da géz 6éniinde bulunduruldugunda arsa
birim m?2 degerinin 15.000-TL ile 25.000-TL araliginda olabilecegine kanaat getirilmistir.

Bolgede ofis nitelikli tasinmazlarin birim degeri 15.000-35.000 TL/m2 araliginda degismektedir.
Dukkan vasifli tasinmazlar ise 30.000-50.000 TL/m2 araligindadir.

Bolgede ofis nitelikli tasinmazlarin kira birim degeri 150-250 TL/m2 araliginda degismektedir. Diikkan
vasifli tasinmazlarda ise kira birim degeri 200-400 TL/m2 araligindadir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu 63865 ada 2 parsel icin mevcut durumda Pazar yaklasimi yontemi ile ulasilan piyasa
degeri 2.500.000.000,00-TL olarak takdir edilmistir.

Taginmazlarin mevcut durumda Pazar yaklagimi yontemi ile tespit edilen toplam arsa degerleri
2.500.000.000,00 TL'dir.

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z
konusu olmadikca, belli bir varlk icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (lretim maliyetinin hesaplanmasi ve
fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin
uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lciide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu

varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi, (b) varligin dogrudan gelir
yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz
kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhgin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Ekspertize konu tasinmazlar icin arsa degeri Pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi ile tespit edilmistir.
Pazar yaklasimi ile tespit edilen arsa degerleri varsayimlara dayanmadigindan esas kabul edilmistir.
Yukarida belirtilen birim degerlere gore arsa degerleri hesaplanmistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Varsayimlar

Ekspertize konu tasinmazlar lizerinde insai faaliyetlerin basladigl, yapi ruhsati ve projelerin
onaylandig ilgili belediyesinde 6grenilmistir. Yerinde yapilan incelemeler ve Emlak Konut GYO
A.S.den alinan bilgiye gore genel ingaat seviyesinin %55,57 civarinda oldugu tespit edilmistir. Mevcut
durum degeri bu bilgiler 1siginda hesaplanmistir.

Rapora konu parseller Uzerinde yeni yapi ruhsatlarina gore tespit edilen toplam insaat alani
138.168,24 m2’dir. Ilgili ruhsatlara gore yapi sinifi IV-C'dir. IV-C yapi maliyet bedeli, Cevre Sehircilik
Bakanlig’'nin 2022 yili yapi yaklasik maliyet tablolarina gére 4.100 TL/m2’dir. Tasinmazlarin, proje
detaylari ve mahal listeleri incelendiginde standart tizeri maliyetlerle Uretilecegi tespit edilmistir. Bu
durum dikkate alinarak yapi maliyet birim degerinin 10.000, TL/m2 olarak alinmasina kanaat
getirilmistir. Belirlenen birim deger icerisinde projenin her tlrli ¢evre diizenlemesi, altyapi
maliyetleri vs. de dikkate alinmistir.

Bu dogrultuda projenin genel insaat seviyesi (%55,57) itibariyle gerceklesmis olan maliyet degeri
asagidaki gibi hesaplanmistir.

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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SIRA | BLOK | RUHSAT | RUHSAT YAPI INSAAT ZOMzilﬁi?];lrw TOPLAM INSAAT

NO NO TARIHI NO SINIFI ALANI (m?) (TL/'m?) MALIYETI (TL)
1 A 4.04.2022 31-1 V-A 182.158,52 10.000,00 1.821.585.200,00
2 B 4.04.2022 31-2 V-A 108.540,63 10.000,00 1.085.406.300,00
3 C 4.04.2022 31-3 V-A 106.160,78 10.000,00 1.061.607.800,00
4 D 4.04.2022 31-4 V-A 50.004,77 10.000,00 500.047.700,00
5 E 4.04.2022 31-5 V-A 64.438,81 10.000,00 644.388.100,00
6 F 4.04.2022 31-6 V-A 59.936,64 10.000,00 599.366.400,00
7 G 4.04.2022 31-7 V-A 53.787,06 10.000,00 537.870.600,00
8 H 4.04.2022 31-8 V-A 48.891,97 10.000,00 488.919.700,00
9 L1 4.04.2022 31-9 V-A 12.559,89 10.000,00 125.598.900,00
10 L2 4.04.2022 31-10 V-A 10.397,68 10.000,00 103.976.800,00
11 L3 4.04.2022 31-11 V-A 36.575,05 10.000,00 365.750.500,00
12 M1 4.04.2022 31-12 V-A 30.798,16 10.000,00 307.981.600,00
13 M2 4.04.2022 31-13 V-A 10.144,31 10.000,00 101.443.100,00
14 M3 4.04.2022 31-14 V-A 20.532,01 10.000,00 205.320.100,00
15 N 4.04.2022 31-15 V-A 84.410,15 10.000,00 844.101.500,00
16 N1 4.04.2022 31-20 V-A 29.372,18 10.000,00 293.721.800,00
17 (6] 4.04.2022 31-16 V-A 53.463,20 10.000,00 534.632.000,00
18 P 4.04.2022 31-17 V-A 89.496,92 10.000,00 894.969.200,00
19 R 4.04.2022 31-18 V-A 114.056,04 10.000,00 1.140.560.400,00
19 S(Cami) | 4.04.2022 31-19 IV-A 4.303,77 7.500,00 32.278.275,00
1.170.028,54 11.689.525.975,00

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Toplam Arsa Degeri
Toplam Yapi Degeri
Proje’nin Toplam Mevcut Degeri

Emlak Konut GYO A.S: Payi (%30)

: 2.500.000.000,00 TL
:6.495.869.584,31 TL
: 8.995.869.584,31 TL olarak belirlenmistir.

:2.698.760.875,29 TL

Yapi Mewvcut Degeri

6.495.869.584,31

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.S. ait hasilat payr %30 olarak belirlenmistir. Mevcut proje

degerinin %30’u Emlak Konut GYO A.S.’ye aittir.

Projeler icin sozlesme geregi her tirli insaat maliyetine yiklenici firma katlanmaktadir. Bu durumlar
dikkate alinarak tespit edilen arsa degerinin Emlak Konut GYO A.S. payina diisen degere karsilik
geldigine kanaat getirilmistir.

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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5.3 Gelir Yaklasimi

b
EMLAKKONUT

A Gelir_Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu_Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamh agirhik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin
goziyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi, (b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki
gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar
emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislan (iNA) Yontemi:

INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin
buglinkii degeriyle sonucglanmaktadir. Gelirlerin getirisi kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir.

Uzun &mirli veya sonsuz &mirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varhigin kesin tahmin
stresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varldin
degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.
iINA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akisi tlriinln
secilmesi (6rnegin, vergi Oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi
en uygun kesin slrenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire igin nakit akis tahminlerinin
hazirlanmasi, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu
varlik igin uygun olup olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin
belirlenmesi, (e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden
deger de dahil olmak lizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulliin o donem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina goére
olusan bir kapitalizasyon oranina bollinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren milkiin potansiyel
brut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif
brit gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde
edilmelidir. Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve
kira bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parseller lizerinde direk gelir getirici bir yapi bulunmamaktadir. Ancak hali hazirda imar
durumuna ve bolgedeki benzer projelerdeki yapilasma oranlarina goére hazirlanan projenin
tamamlanma siresi ve tamamlanma yizdeleri dikkate alinarak nakit girisi ve cikisi hesaplanarak
projenin bugilinkii degeri hesaplanmistir.

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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S6z konusu proje bilgileri esas alindiginda projenin 2022 yili 1.¢eyrek itibariyle baslanan projenin
yaklasik 3 yillik bir dénemde tamamlanacagi 6ngorilmustir.

Proje ile ilgili nakit akisi detaylari ekte belirtilmistir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekceler

indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama y&ntemi esas alinmis ve asagida siralanan
maddeler dikkate alinmistir.

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varligin turdq,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin cografi konumu ve/veya islem gbrecegi pazarin konumu,
Varligin 6mri ve girdilerin tutarlihigi,

Kullanilan nakit akisinin turd,

~o a0 oo

indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %22 civarindadir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden yaklasik %1,5-2 civarinda sektor riski ve
%1,5-2 civarinda Ulke riski dikkate alinarak belirlenmistir. Bu dogrultuda 2022 yili indirgeme orani
%24 olarak belirlenmistir. Takip eden yillarda ise indirgeme oraninin %24 bandinda devam edecegine
kanaat getirilmistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Belirtilen varsayimlar dogrultusunda projenin net buglinkii degeri 13.797.616.202,53 TL olarak
o6ngorilmustir. Bu bedel Gzerinden Emlak Konut GYO A.S. hasilat payi ilgili s6zlesmeler geregi %30
olarak belirlenmistir. Gelistirilmis arsa buglinkii degeri 4.139.284.860,76 TL'dir. Bolgede yapilan
arastirmalar ve llke genelinde benzer projelerdeki kar beklenti orani %40 civarindadir. Kalan %60’lik
bedelin arsa buglinki degeri oldugu kabul edilmistir.

Bu dogrultuda s6z konusu parsellerin gelir yaklasimi ve nakit akisi yontemine gore tespit edilen
buglinki toplam arsa degeri 2.483.570.916,46 TL olarak belirlenmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu tasinmazlar igin kira degeri analizi yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Tasinmazlarin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigl bélgede kat karsihgi oranlarinin %45-
%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yénteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %30-
%40 oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biylklGgi, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu parsel Gzerinde insaati devam eden projenin arsa ve proje degeri edilmis olup raporun
ilgili bolimlerinde belirtilmistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazlarin mevcut durumu dikkate alindiginda, tarafimiza iletilen projelere uygun
sekilde yapilagsmasinin en iyi ve verimli kullanim sekli olacagina kanaat getirilmistir.

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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6.3
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A Miisterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu projenin bulundugu bélgede bulunan konut, ofis ve ticari alanlarin birim
degerleri, konum, tip, bulunduklari kat vs. gibi durumlara gére degiskenlik gbstermektedir.

Proje kapsaminda detaylari ekte belirtilen diikkan nitelikli bagimsiz béliimlerden Emlak Konut GYO
A.S. tarafindan ibraz edilen onayh mahal listesindeki alanlar lzerinden takdir edilen satis ve kira
degeri detaylari rapor ekinde belirtilmistir.

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagcla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tasinmazlarin niteliginin arsa olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tiirlii etkenler dikkate alinmistir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gizere degerleme yapilirken tasinmazlara ayri ayri analiz yapilmis

tasinmazlarin degerlerine ulasiimistir.

Pazar yaklasimi yontemi ile ilgili arsanin hali hazir degeri KDV hari¢ toplam 2.500.000.000,00 TL
olarak belirlenmistir. Projenin mevcut durum degerinin tespiti icin Maliyet yaklasimi yontemi
kullanilmistir. Maliyet yaklasimi ile tespit edilen projenin mevcut degeri 8.871.960.608,97 TL' dir.
Projenin mevcut durumu itibariyle Emlak Konut GYO A.S. hissesine diisen degeri 8.995.869.584,31 TL
olarak belirlenmistir.

Nakit akigi yontemi ile tespit edilen arsa degeri ise 2.483.570.916,46 TL olarak tespit edilmistir. Nakit
akisi yontem ile tespit edilen arsa degerine ulasirken, genellikle varsayimlar ve kabuller veri olarak
kullanildigindan Pazar yaklasimi yontemi ile tespit edilen arsa degeri tasinmazlarin hali hazir degeri
olarak kabul edilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki buglinkii degerinin tespiti yapilirken Gelir yaklasimi analizi
altinda varsayimlara dayanarak nakit akisi yontemi kullaniimistir. Projenin tamamlanmasi
durumundaki buglinkii degeri 13.797.616.202,53 TL, Emlak Konut GYO A.S.nin %30’luk payina disen
gelirlerin bugiink( degeri 4.139.284.860,76 TL olarak belirlenmistir.

ilave olarak projenin bagimsiz béliim bazinda satisa esas anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi
durumundaki buglinkii degerleri de tespit edilmis ve bu degerler rapor ekinde belirtilmistir. Bagimsiz
bolim bazinda deger takdir edilirken bahge ve teras tahsis alanlari degerlemede dikkate alinmistir.

Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme g¢alismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Tasinmazlarin tapu kayitlari Gzerinde yer alan takyidatlar raporun 3.3 bashg altinda agiklanmistir.
Tasinmazlarin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

6.6

6.7

6.8

Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan_Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar lzerinde devredilebilmesine iliskin herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde
Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu parselin milkiyet tarihi tizerinden 5 yillik stire gegmemis olup hali hazirda parsel
lizerinde proje insaati devam etmektedir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"”nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (d) bendi “Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari
projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis,
ingaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.”
Geregi proje olarak GYO portféylinde bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

SONUC

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.nin talebi Uzerine; Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigl A.S.nin talebi (izerine; Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, istasyon
Mahallesi, ARSA’ nitelikli 63865 Ada 2 parsel numarali tasinmaza ait mevcut piyasa degerinin tespiti
ve bu parsel Uzerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati
kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti;
gayrimenkul mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum
ve kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bdlgenin gelisme
trendi, gayrimenkuliin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve ig
mekanlarin 6zellikleri, kullanim amag ve fonksiyonlugu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik
sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, gcevresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezi ile boélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak,
bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet
yikseltici ve kiymet dlstricli mispet menfi tim faktérler gbz 6niinde bulundurularak yapilmistir.

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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7.2 Nihai Deger Takdiri

r
(™

EMLAKKONUT

Tasinmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tiim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin

sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bolge ve konumlandigl lokasyon oOzelinde, kullanim amag¢ ve kapsami

dogrultusunda mevcut proje ve arsalarin piyasa sartlarina gére
asagida tablo olarak belirtilmistir.

tespit edilen ve belirlenen degerleri

DEGER DETAYI

TL

Projenin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri

£8.995.869.584,31

Projenin Mevcut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S.
Payina Diisen Toplam Degeri

£2.698.760.875,29

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri

£13.797.616.202,53

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Emlak Konut GYO
A.S. Payina Diisen Toplam Degeri

£4.139.284.860,76

Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.
is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.
Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.

LA LW IN R

Raci Gokcehan SONER
Kontrolor
SPK Lisans No: 404622

Burak BARIS
Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406713

Dijital olarak i Dijital olarak
B U RAK imzalayan BURAK RACI imzalayan RACI
BARIS GOK(;EHA GOKGEHAN SONER
Tarih: 2022.09.23 Tarih: 2022.09.23
BA R I S 10:34:28 +03'00' N SONER 103518 +0300

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.

Dedgerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 18,2658 TL “dir.

Erdeniz BALIKCIOGLU
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401418

ERDENIZ Dijital olarak

imzalayan ERDENIZ

BALIKCIOGL BALIcIOGLU
Tarih: 2022.09.23
U 10:36:04 +03'00'

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg Ucret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

= Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Deger Detayi

A Tapu Kaydi

A Yapi Ruhsatlari

A insaat Sézlesmesi

A Tahsis Planlari

A Mahal Listeleri

A Tahsisli Alan Listeleri
A Carsaf Liste

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri

Bu Rapor, 5070 Sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir.
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