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Is bu rapor. ATAK Gayrimenkul Degierleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yiikiimliliikleri belirleyen 07.04.2022 tarihli dayanak sézlesmesine istinaden, 15.04.2022 tarihinde,
EKGYO-202200010 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan Sorumlu Degerleme
Uzmanlan Biilent YASAR ve Goncagil KIZILASLAN’in beyan: agafida maddeler halinde

siralanmustir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladifimiz kadanyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin. opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simrh oldugunu:

> Degerleme Uzman/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir
iligkimiz olmadigini ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagin;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Snyargimizin olmadigim:

# Degerleme licretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigini;

» Degerleme ¢ahsmalanmmzi  ahlaki  kural ve performans standartlarina gore
gergeklestigimizi:

» Degerleme Uzmany/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda
daha onceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalari yapmis oldugumuzu;

> Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlan diginda hig kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

# Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak defer bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkivet
hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimzi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas1 Degerleme

Standartlar: kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 07.04.2022
DEGERLEME TARIHI 14.04,2022
RAPOR TARIHi 15.04.2022
RAPOR NO EKGYO0-202200010
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER
ADRESI Emniyet Mahallesi Hipodrom Caddesi No:9 Merkez Ankara
Projesi
Yenimahalle / ANKARA
KOORDINATLARI 39.942855°, 32.832978°

TAPU BILGILERI

Parselin TAKBIS belgesi ekte sunulmus olup raporumuz 4.2.
béliimiinde detaylari aktarilmistir.

IMAR DURUMU

Bkz. Raporumuz 4.4. boliimii

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen Merkez Ankara Projesi'nin
meveut durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar
degerinin, mevcut durumda ve tamamlanmasi durumundaki
Emlak Konut GYO A.S. payina diigen degerinin tespitine
yoneliktir. Ayrica, proje kapsamindaki Emlak Konut GYO
AS. nin talep ettigi bagimsiz boliimlerin  anahtar teslim
sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki degerinin tespiti igin
hazirlanmistir.

TL USD
Projenin Meveut Durumuyla KDV Harig Toplam Dejieri 6.144.701.740,00 | 419.720.064,21
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Dabil Toplam Degeri 7.250.748.053,20 495.269.675,77

KDV Hari¢ Degeri

Projenin Meveut Durumuyla Emlak Kmmt G?D AS. nymn Dﬂ;en

1.904.479,740,00 130.087.413,93

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugtinkii Degeri

11.601.328,487,29 792.440.470,44

Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina

3.480.398.546,19 237.732.141,13

*  Rapor tarihi inbariyle TCMB doviz satg kuru 14,64 -TL kullanidmugtir.

e Burapor gl Sermaye Pivasasi Mevauan hitkiunlerine gore hazirlanmugtir.

®  Proje, karmo olup binvesindeki tinfreler igin farkl vergi nygulamalary mevoutiur, Bu sebeple projenin ramamianmasi
durumunda bugiinki degeri igm ek bir KDV oram wygulanamanugtir. KDV, bagimsiz boiltim bazinda degerlert talep edilen

faginmazlar igin hesaplannisir,

o KDV oramlar giincel mevauar dogrultusunde kullanidtmgtir.
o Busavfa budegerleme raporumm avrilmas pargasi olup bagumsis kullamlamaz
*  Rapor kopyalariun kullanimiar: halinde oriava gikabiltecek sonugtardan sivketimiz sorumii degildic

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

e

Goneagiil KIZILASLAN
(SPK Lisans No:401716)

illent YASAR
(SPK Lisans No: 400343)
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Degerleme Uzmanlarmin Dayanaklary, Ongoriileri ve Kabulleri

v Bu rapordaki hicbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, ¢zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin $tesinde olacak konulart agiklamak niyetiyle vapilmamistir.

v Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamstr. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda
belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar: vb. gibi takyidatlar dolayis ile pazarlanmasinda
bir mani olmadifi kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akiler ve en verimli ve
en etkin sekilde hareket edecekler varsayilmistir.

v' Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

v Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme ¢aligmast yapnstir.
Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

v" Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Bagka higbir amagla giivenilir referans olarak
kullamlmamahdir.

v Aksi agik olarak belirtilmedigi stirece higbir olas: yer alti zenginligi dikkate alinmanustir.

v Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz Gniine alinarak
yapilmustir. Projeksiyonlar degerleme uzmaminin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kogullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidur.

¥" Bu raporda miilk {izerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri gbz oniine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi gbz 6ntine alinmistir.

v Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
saflifa zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diigmesine neden olacak bbyle maddelerin var olmadif 6ngériiliir. Bu konu ile hicbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve
yeterli bir uzman ¢ahigtirabilir.

v" Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismas: yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadi kabul
edilmistir.

v’ Calhigmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir,

v' Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detaylt bir aragtirma yapilmamigtir. Ancak. verinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme ¢aligmas yapilmastur.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numaras:

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlan tarafindan 15.04.2022 tarihinde EKGYO-
202200010 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYOQ A.S.'nin talebi {izerine Ankara Ili, Yenimahalle ilgesi,
Istasyon Mahallesi’ndeki 63865 ada 2 no.lu parsel iizerinde yer alan Merkez Ankara Projesi’nin
tamamlanmasi durumundaki toplam degeri, tamamlanmas: durumundaki Emlak Konut GYO A.S.
payina diisen degeri, projenin meveut durum degeri, projenin meveut durumda Emlak Konut GYO
A.S. payma diigen degeri ve proje kapsamimdaki Emlak Konut GYO A.S."nin talep ettigi bagimsiz
bélimlerin SPK mevzuati ve sozlesme geregi anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi
durumunda giincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmstir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi — kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak sirketimiz Sorumlu
Degerleme Uzmanlan Biilent YASAR ve Gonceagiil KIZILASLAN tarafindan hazirlanmistir,
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degierleme raporu, resmi kurum aragtirmalar, mahallinde incelemeler ve
ofis ¢aligmalari sonucunda girketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 15.04.2022

tarihinde hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Stimbiil Sokak No: 7/2 B
Atasehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. i¢in hazirlannustir. Rapor, sirketimiz ile
Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliilikklerini belirleyen 07.04.2022 tarihli dayanak
sozlesmesi hiitkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmigtir.
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1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Deferleme Amaayla Hazirlamp
Hazirlanmadigna iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.$. talebine istinaden, Sirket portfdyiinde bulunan projenin
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3
sayih “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” hitkiimleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri [11-62.1 sayih Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar:
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’min 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayih karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasast
Kurulu'nun I11-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda) hazirlanmistir,

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu projeye iligkin Sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde hazirlanan
son li¢ degerleme raporuna iligkin bilgiler rapor eklerinde detayli olarak sunulmustur,
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tanitic: Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : igerenkdy Mahallesi Kayisdagi Caddesi Giinbey Plaza
No:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul

ILETISIM 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info(@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHI : 14.04,.2011

SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SICIL NO’SU  : 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yirtrlikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi. 6zel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tirlii gayrimenkullerin,
gaynmenkul projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek. ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standarilar ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarimi
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.$. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler fle Bu Sirketlerin  Kurulca Listeye
Ahnmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek {izere konunun
goriisiildigii Kurul Karar Orgami™min 16.02.2012 tarih ve 7
sayih toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeyve alinmmstir. Ayrica Bankaciik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karari
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin  Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yoénetmelik’in  11. Maddesi'ne istinaden bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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2.2. Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETISIM : 0216 579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)
KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.
FAALIYET KONUSU ¢ Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatirnm ortakliklanna iligkin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayah
sermaye piyasast araglarna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatirim yapmak fizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka a¢ik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZTARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye’nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrnimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Ankara Ili, Yenimahalle [lgesi,
Istasyon Mahallesi'ndeki 63865 ada 2 no.lu parsel iizerinde yer alan Merkez Ankara Projesi’nin
meveut durum degeri, mevcut durumda Emlak Konut GYO A.S. payma diisen degeri,
tamamlanmasi durumundaki toplam degeri, tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO AS.
payina diisen degeri ve proje kapsamindaki Emlak Konut GYO A.$.'nin talep ettigi bagimsiz
bolimlerin SPK mevzuati ve sozlesme geregi anahtar teslim sartlarimin yerine getirilmesi

durumunda giincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlannmstir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER
3.1. Tiirkiye Demografik Veriler!

Tiirkiye'de ikamet eden niifus. 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 459 bin
365 kisi artarak 83 milyon 614 bin 362 kisive ulasti. Erkek niifus 41 milyon 9135 bin 985 kisi olurken,
kadin niifus 41 milyon 698 bin 377 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50, 1'ini erkekler,

%49.9'unu ise kadnlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus(1) bir 6nceki yila gore 197 bin 770 kisi azalarak 1 milyon 333 bin 410 kisi oldu. Bu
niifusun %49.7'sini erkekler, %50,3'linii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hizi 2019 yilinda binde 13,9 iken, 2020 yilinda binde 5,5 oldu.

Nufus ve yiliik niifus artig haz, 20072020
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Tirkiye'de 2019 yilinda %928 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2020 yilinda
%93 oldu. Diger yandan belde ve kiylerde yasayanlarin oram %7,2'den %7'ye diistii.

Istanbul'un niifusu, bir 6nceki yila gire 56 bin 815 kisi azalarak 15 milyon 462 bin 452 kisiye
diigtii. Tiirkiye niifusunun %18.49'unun ikamet ettigi istanbul'u, 5 milyon 663 bin 322 kisi ile
Ankara, 4 milyon 394 bin 694 kisi ile Izmir. 3 milyon 101 bin 833 kisi ile Bursa ve 2 milyon 548
bin 308 kigi ile Antalya izledi.

Bayburt, 81 bin 910 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu. Bayburt'u, 83 bin 443 kisi ile
Tunceli, 96 bin 161 kisi ile Ardahan, 141 bin 702 kisi ile Giimiishane ve 142 bin 792 kisi ile Kilis
takip etti.

En fazia nifusa sahip ilk 5 ilin cinsiyete gtre dagilimi, 2020

Topiam nulus igindeki oran|
%)
iiler Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15462 452 T 750 836 TT11616 1849 18,49 18,49
Ankara 5663322 2805877 2857 445 677 6,59 6.85
fzmir 4394694 2187226 2207 458 526 5,22 528
Bursa 30183 1550 767 1551 066 M a7 372
_Antalya 2 548 308 1281843 1266 365 305 3,08 3.04

! Demografik veriler TUIK "nun vaymlamig oldugu Adrese Dayali Nafus Kayit Sistemi Sonugharn raporundan almmiglir.
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Niifus piramitleri, niifusun yas ve cinsiyet yapisinda meydana gelen degisimi gosteren
grafikler olarak tamimlanmaktadir, Tirkiye'nin 2007 ve 2020 yih niifus piramitleri
karsilagtinldiginda, dogurganiik ve oltimliilik hmzlarindaki azalmaya bagl olarak, yash niifusun

arttifi ve ortanca yasin yiikseldigi gériilmektedir.

Nufus plramidi, 2007, 2020
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Ortanca yas., yeni doBan bebekten en yaghya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslan
kiigiikten biiyiige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas aym zamanda
niifusun yas yapisinmn yorumlanmasinda kullanilan énemli gostergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2019 yilinda 32,4 olan ortanca yas, 2020 yilinda 32,7'ye yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yagin erkeklerde 31.7'den 32,1'e, kadinlarda ise 33,1'den 33,4'e yiikseldigi
goriildii,

Ortanca yasin illere gére dagilhimina bakildiginda, Sinop'un 41.4 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu gériildii. Sinop'u, 40,6 ile Balikesir ve Kastamonu izledi. Diger yandan 20,4
ile Sanliurfa en diisiik ortanca yasa sahip 1l oldu. Sanhurfa'y1, 21.2 ile Sinak ve 22,3 ile Agn takip
etti.

Caligma ¢agi olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yihnda %66.,5
iken 2020 yilinda %67.7 oldu. Diger yandan gocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki nifusun oram %26.4'ten %22.8'e gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram
ise %7,1'den %9,5'e yiikseldi.

Calisma ¢a@indaki birey bagmna diigen ¢ocuk ve yagh birey sayisim gosteren toplam yag
bagimlilik oram, 2019 yilinda %47.5 iken 2020 yilinda %47,7've yiikseldi.

Ekonomik olarak aktif olan birey basina diigen ¢ocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimhilik
orani, %34,1'den, %33.7've gerilerken, ¢alisan birey basina diigen yash birey sayisim dlgen yash
bagimlilik orani ise %13.4'ten %14.1'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2020 yilinda,
¢alisma gagindaki her 100 kisi, 33,7 ¢ocuga ve 14.1 yashya bakmaktadir.

Niifus yogunlugu olarak tamimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Tiirkiye
genelinde 2019 yihina gore 1 kisi artarak 109 kisiye yiikseldi.
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Istanbul, kilometrekareye diigen 2 bin 976 kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu.

Istanbul'dan sonra 553 kisi ile Kocaeli ve 366 kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller
oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6neeki yilda oldugu gibi, kilometrekareye
diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz ol¢iimii biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 58, en kiigtik yiiz
dlclimiine sahip Yalova'min niifus vogunlugu ise 326 olarak gergeklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme’

Salgimn  simirlamaya yonelik Onlemlerin  gevsetilmesi, asilamamn hiz kazanmas: ve
destekleyici ekonomi politikalarimn katkisiyla kiiresel iktisadi faaliyetteki toparlanma stirmektedir.
Kiiresel tedarik zincirlerinde yasanan aksakliklarn yol agtig1 arz kisitlari, agilmaya bagh artan talep
ve emtia fiyatlanmn etkisi ile kiiresel dlgekte enflasyon oranlar yiikselmektedir. Reel sektér ve
kamu bor¢lulugu basta olmak tizere kiiresel bor¢luluktaki yiiksek seyir. salgimin yeni varyantlar ile
devam ediyor olmasi ve iklim degisikliginin finansal sistem fizerindeki etkileri, kiiresel finansal
istikrar agisindan baslica belirsizlik unsurlan arasinda yer almaktadir.

Yurt igi iktisadi faaliyette 2020 yilimn iiglincli geyreginden itibaren gériilen giihii
toparlanma egilimi, 2021 yihmn {igiincii geyreginde dig talebin destegi ve hizmet sektorlerindeki
canlanma ile birlikte devam etmektedir. Oneli gostergelere gore iktisadi faalivet, yiln iiglincit
ceyrefiinde salgin kisitlamalanmin kaldirlmasi ve dis talebin de etkisiyle. sekttrel olarak genis
yaythml gii¢lii bir seyir izlemistir.

[hracattaki canl seyir, basta turizm olmak tizere hizmet gelirlerindeki toparlanma ve altin
ithalaundaki dlstisiin  katkisiyla cari islemler dengesinde belirgin bir iyilesme egilim
goriilmektedir. Evlil ayinda 18,4 milyar ABD dolarina gerileyen on iki ayhk birikimli cari iglemler
agigindaki bu egilimin devam edecegi 6ngorilmektedir.

Enflasyon gériiniimii {izerinde biiyiik &lgiide arz yonlii unsurlar etkili olmaktadir.
Enflasyonda son donemde gézlenen yiikseliste; gida ve basta enerji olmak ilizere ithalat
fiyatlarindaki artiglar ile tedarik stlireclerindeki aksakbiklar gibi arz yonli unsurlar,
yonetilen/yénlendirilen fiyatlardaki artiglar ve agilma kaynakh talep gelismeleri etkili olmaktadir.
Enflasyon iizerinde kisa vadede etkili olan gegici unsurlarin 2022 yilimin ilk yansinda da etkisini

siirdlirmesi beklenmektedir.

2 T.C.MB Finansal Istikrar Kasim 2021 raporlanndan derlenmigtir,
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Hanchalkimin finansal borcunun varhiklara oram, yikiimliiliiklerindeki artis hizimin

yavaglamas: ve finansal varliklarindaki yiikseligin devam etmesi ile tarihi diisiik seviyelere
gerilemigtir. Tiirkiye'de hanehalk: borglulugu salgin doneminde emsal tilkelere kiyasla daha simrh
diizeyde artarken seviye olarak gelismekte olan iilkelerin (GOU) ortalamasinin olduk¢a altinda
bulunmaktadir, Tiiketici kredisi boreu olan Kigt sayisi salgin Gneesine gore artarken, kisi basina
borgluluktaki iyilesme devam etmektedir.

Reel sektdriin salgin ile birlikte artan borgluluk oram (Finansal Bor¢/GSYIH) salgin 6ncesi
seviyelere gerilemistir. Bu gelismede iktisadi faaliyetteki canlanma ve TL ticari kredi biiytimesinin
gegtigimiz yila gore yavaslamasi etkili olmugtur. Firmalar 2021 yilinda yurt disindan énemli dlgiide
finansman saglamis ve dig borglarim %130 oraninda yenilemistir.

Iktisadi faaliyetteki canli seyir reel sektér firmalanmin karlihk, likidite ve bor¢ édeme
gostergelerine olumlu yansmmstir. Bu durum. reel sektor firmalarinin yeni varyant kaynakli riskler
veya kiiresel finans piyasalarina yonelik belirsizliklere karsi hazirlhikli olmalan agisindan olumlu
degerlendiriimektedir.

2021 yihinda kredi bilylimesi ticari krediler kaynakh olarak yavaslarken, bireysel kredi
biiylimesi gliglii bir seyir izlemistir. Eyliill ayindan itibaren para politikas1 durusunda vapilan
giincellemeler sonrasinda ticari kredi bilytimesinde toparlanma egilimi gozlenmektedir. Ote yandan,
bireysel kredilerde gézlenen canhilik, 2021 yili Mayis ay1 sonundan itibaren tam agilma ile birlikte
gliclii ertelenmis talebin devreye girmesinin yam sira bankalarin bu kredi tiiriindeki biiyiime
motivasyonu ile iliskilidir. Bireysel kredi bityiimesinin 1hmh diizeylere gerilemesi, dis denge ve
enflasyon goriniimiine yonelik risklerin sinirlanmasi agisindan 8nem tasimaktadir.

Bankacilik sektorii aktif kalitesi, salginin baglangicindaki beklentilerin Gtesinde giiglii
goriintimiini korumaktadir. Tktisadi faaliyetteki canlili siirmesi ve kredi simiflama esnekliklerinin
2021 Eyliil ay1 sonuna kadar devam etmesinin etkisiyle tahsili gecikmig alacak (TGA) orani nispeten
yatay bir patikada hareket etmistir.

Salgmin olumsuz etkilerinin belirgin sekilde hissedildigi 2020 yili ile 2021 yilimin ilk
yarisinda gerileyen bankacilik sektorii karhiligi, 2021 yilimin ikinei yansindan itibaren toparlanma
egilimine girmistir. Karhlik performansimin iyilegmesinde en énemli unsur, kredilerin yeniden
fiyatlanmasi ve thmli seyreden mevduat faizlerinin etkisiyle net faiz gelirinin artmasidar.

Yurt ici iktisadi faaliyetteki giiclii seyir 2021 yilmin ti¢iincii ¢eyreginde devam etmistir.
Iktisadi faaliyetteki bu seyirde hizmet sektorlerindeki toparlanma ve ihracattaki giiglii artis
belirleyici olmustur. Emtia fiyatlannin ithalat kanalindan olumsuz etkisine ragmen turizm

gelirlerindeki artisin da katkisiyla cari islemler a¢igi yilliklandirilmis bazda belirgin bir gerileme
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egilimi gbstermektedir. Finansman ihtiyacinin azalmasi ve diger yatinmlardaki artis sonrasinda

TCMB rezervleri salgin oncesi diizeylerine yiikselmistir. Tiketici ve iiretici enflasyonu goriinimil
iizerinde biiyiik &l¢ilide arz yonlii arizi unsurlar etkili olmakta, ¢ekirdek enflasyon géstergeleri yakin
donemde yavaslama egilimi kaydetmekle birlikte yiliksek seviyelerini korumaktadir,

3.3, 2021 Yl IV. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasr®

insaat ve Gayrimenkul Sektorii 2020 yilindan itibaren kiiresel bir risk olan salgindan
etkilenmis olmasina ramen 2021 basi itibariyla toparlanmaya baglamistir. Salgin ve buna bagl:
asilama siireci, ekonomi yonetimleri ile finansal karar ahicilar agisindan ¢ok dikkatli izlenmesi
gereken bir durum arz etmektedir. Diger sektorlerde oldugu gibi ingaat ve gayrimenkul sektérleri de
gerek is yapis gerekse talep yonli olarak salgindan etkilenmistir.

Kiiresel olarak salgin 6nemli bir sorun olsa da 2021 yilimin ikinci yansindan itibaren maliyet
enflasyonu hemen hemen tiim iilkelerde anlamh bir bigimde yiikselmektedir. Talep yapisimn
degisimi ile liretim siireglerinin aksamasi karsimiza kiiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik
sorunlarim gikarmistir.

Bununla birlikte hammadde maliyetlerinin artmasi ve oldukc¢a dalgali bir seyir izlemesi
diinya genelinde enflasyonist edilimi giiclendirmistir. Salginin bagindan beri genisleyici para ve
maliye politikalan izleyen iilkeler yavas yavas bu tip uygulamalarindan vazge¢meye baglamiglardir.
Bunun dogal sonucu olarak talebin azalmasi ve pek ¢ok sektdriin siiregten etkilenmesi kaginilmaz
gorimmektedir.

Durumu en iyi 6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise *‘biiylime” rakamlar karsimiza
¢ikmaktadir, Siirecin hangi yone dogru evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir, Gerek salgin
gerekse arz siirecinde yaganan aksamalarmn etkisiyle kiiresel olarak biiylime oldukca dengesiz bir
seyir gostermektedir. Ayrica 2021 yilinin sonu itibariyle belirginlegen bilyiik merkez bankalarinin
(basta FED) parasal genislemeye son verme istekleri de biiylimeyi olumsuz etkilemeye baglamistir,

2022 Yih, hem diinya hem de Tiirkiye de salgin sonras: ekonomilerin normale dénme
¢abalan ile degisen {iretim kaliplarmin dengelenecegi bir yil olmaya adaydir. Talep, tiketim
aligkanlhiklarinda yaganan degisim giderek kiiresel bir sorun olmaya baglayan enflasyon siireci
gayrimenkul ve insaat sektoriint etkilemeye devam edecektir.

Tiirkiye'nin dinamik demografik yapisi ve elastik ekonomik ozellikleriyle gerek konut
gerekse konut dig1 gayrimenkul tiretimi belli bir egilimde biiylimeye devam edecektir. 2022 yilinda
da son bes yildaki ortalamaya benzer (yaklasik 1 milyon 400 bin adet) konut satis1 gergeklesmesi
olas: gériinmektedir.

* GYODER Gosterge Tirkive Gayrimenkul Sekiora 2021 4 Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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Ancak artan maliyetler, enflasyonun getirebilecegi talep farklhilagsmalar1 bu rakamda baz

sapmalara neden olabilir. Her sektbrde oldufu gibi konut ve ingaat sektdriinde “siirdiiriilebilir ve
¢evreye duyarh biiyiime™ ile kurumsallasmanin dnemi giderek artacak olup buna ayak uydurmak
igletmelere deger katacaktir. Tiirk ingaat ve konut sektdrii bilyiiyen Tirkiye'nin lokomotif
sektorlerinden biri olmaya devam edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler géz éniine alimp
diinya ile kayaslandiginda sektdriin daha ¢ok potansiyel igerdigi goriilmektedir.

COVID-19 salgimmn yol agtifin sert daralmanin ardindan diinya ekonomisinde 2020 yih
ikinci yarisinda baslayan toparlanma genel olarak stirmektedir. Astlamanin devam etmesine karsin
farkli varyantlarla yiiksek seyreden vaka sayilar salgin yonetimindeki zorluklan ve tedarik
stireglerinde aksamalan beslemektedir. 2021°in Ocak-Ekim déneminde gegen senenin aym
dénemine gore reel olarak diinya ticaret hacmi %11.2, sanayi firetimi %8.7 bityiimiistiir. Oncii
veriler yilin son ¢eyreginde hem imalat hem de hizmet sektérlerinde aktivitenin giiciinii korudugunu
ortaya koymaktadir. 2021 Aralik itibariyla kiiresel imalat sanayi satin alma yéneticileri endeksi
(PMI) 54,2, hizmet sektorii PMI ise 54,6 ile salginda 2021 son ¢eyrekte artan vaka sayilarinin
ckonomik aktiviteye etkisinin simirh oldu@una isaret etmektedir.

2021 yih tigiincii ¢eyrekte gayri safi yurtigi hasila (GSYH) biiyiimesi giiciinii korumugtur.
Takvim ve mevsim etkisinden arindinlms verilere gére GSYH bir onceki doneme gore %2,7
bitytirken, yillik btiylime hiz1 takvim etkisinden arindimlmis verilerde %7.8. arindirilmamig
verilerde %7,4 olarak gerceklesmistir. Onceki iki doneme iliskin yapilan yukan yonlii
giincellemelerle birlikte dort ceyrek toplamlar tizerinden yillik biiyiime performanst %10.,0°dan
%10,2 ye cikmsur.

Dolar bazinda GSYH ise 2021 ikinci geyrekteki 766,3 milyar dolardan 795.2 milyar dolara
yiikselmigtir. Harcamalar tarafinda biiyiimeye en yiiksek katki ozel sekidr tilketiminden ve

ihracattan gelirken, faaliyet kollarinin performansi baz etkilerini yansitmstir.
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2021 dordiincti ¢eyrege iliskin oncii veriler ekonomideki yavaglamanin simrli olduguna

igaret etmektedirler. Sanayi tiretimi Ekim ayinda %0.6, Kasim ayinda %3.3 biiylimiistiir.
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Ayni dénemde perakende satislarda sirasiyla %0.9 ve %1.3 oraninda artislar yasanmustir.

Ciro endeksleri de sirasiyla %6.4 ve %11,8 artmistir, Isgiicii piyasasinda toparlanma yavas da olsa
stirmektedir. Mevsimsellikten arindirilmig verilere gére 2021 iiglincii ¢eyrek sonunda %11.4 olan
genel issizlik orani Ekim’de %11.2 ve indikten sonra Kasun’da yatay kalmistir, Bununla birlikte,
imalat sanayi satin alma yoneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, giiven endeksleri ve
bankacilik sekttrii kredi hacmi Aralik ayr sonuglar. i¢ talepteki zayiflamanin simirh kaldigin, dig
talebin ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigiini teyit etmistir.

I¢ talepte yavaslama simrh kalirken, kiiresel maliyet unsurlanyla enflasyon y1l genelinde
yiikselmigtir. Déviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme siirecinin yol a¢tifi1 kapasite kisitlarinin
yaninda gida fiyatlarindaki hizli artiglarla enflasyon gérintimii tizerindeki yukart yonlii riskler
artrmgtir. 2020 sonunda %14.6 olan yilhik enflasyon 2021 sonunda %36,1 seviyesine kadar
yiikselmistir. Déviz kuru ve uluslararasi emtia fivatlanindaki gelismelerin yol agugi maliyet
baskisiyla willik bazda tretici enflasyonu 2020 sonundaki %25.1°den 2021 sonunda %79.9°a
ulagmigtir. Emtia fiyatlanindaki yiiksek seviyelere ek olarak doviz kurlarindaki dalgalanma
enflasyonist baskiy1 arirmaktadir.
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TCMB, Ekim ayinda 200, Kasim ve Aralik aylarinda 100’er baz puanhk indirime giderek
politika faizini 9%14,00 seviyesine gekmistir. Ocak ay: toplantisinda ise politika faizini sabit
tutmustur. Jeopolitik geligmelerin kiiresel ekonomik goriiniime etkisine yer verirken, yurtiginde
biiylime ve cari dengeye dair beklentilerini biiyiik 6l¢iide korumustur. Enflasyonda yasanan
yitkseliste déviz piyasasinda yasanan sagliksiz fiyat olugumlarina bagli déviz kurlarina endeksli
fiyatlama davramslarinin roliine dikkat ¢cekmistir. Siirdiiriilebilir fivat istikrar1 ve finansal istikrarin
tesisi icin atilan adimlar ile birlikte, enflasyonda baz etkilerinin de ortadan kalkmasiyla
dezenflasyonist stirecin baglayacagim éngdrmektedir. Alinnug olan kararlarin birikimli etkilerinin
yakindan takip edildigini ve bu dénemde fiyat istikrarmin stirdiiriilebilir bir zeminde yeniden
sekillenmesi amaciyla tiim politika araglarinda TL yi dncelikleyen genis kapsamli politika ¢ercevesi
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Son olarak TCMB, enflasyonda kalici diisiise isaret eden gliglii gostergeler olugana ve orta vadeli

%S5 hedefine ulasincaya kadar elindeki tiim araclari kararhlikla kullanacagini yinelemistir.

Konut

2021 yih dérdiineti geyrek konut satiglar, bir énceki ¢eyrege gore yaklasitk %36,9 oraninda
bir artisla veri tarihindeki en yiiksek seviyesine ulasarak 542.718 adet olmustur. Béylece, 2021 yih
sonu itibariyla 2020 yili sonu toplam konut satist olan 1.499.316 adet ile benzer bir seviyede, yillik
bazda 1.491.856 adet konut satis1 ger¢eklesmistir,

2021 y1h genelinde toplam satislarin %30,9 unu ilk satislar olustururken 461.523 adet konut
ilk defa saulmistir. 11k satiglarin toplam satislar igerisindeki orani son geyrekte 2020 yilimin bagindan
beri en yiiksek seviyesine ulagarak %32.1 olmustur. [kinci el satiglarda ise bir 6nceki geyrege gore
%33.0 oraminda artig goriilmiis olup 2021 yilinda toplam 1.030.333 adet ikinci el konut satisi
gergeklesmistir,

2021 yilinda. 2020 yilina kivasla konut kredisi faiz oranlarimin daha yiiksek olmasina kargin
ipotekli satislarda yillik bazda %74,3 oraminda arng géritlmiistiir. 2021 yili genelinde 294.530 adet
konut ipotekli satilirken ipotekli satiglarin toplam satiglar i¢indeki pay1 %19.7 ile sinirh kalmugtir.
Diger satislar ise yillik bazda %29.3 oraninda artisla en yiiksek seviyesine ulasarak 1.197.326 adet
olmustur.

Yabancilara yapilan satiglar déviz kurundaki artisin da etkisivle yilhik bazda en yiiksek
seviyesine ulasmis ve 58.576 adet olarak gergeklesmistir. Aralik ayinda yabancilara 7.841 adet
konut satis1 yapilmis olup bu veri, veri tarithindeki en yiiksek aylik satis verisi olmugtur,

Y1l genelinde yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirada %45.2 pay ile istanbul yer alirken,
ikinci sirada %21,1 pay ile Antalya yer almigtir. Ulke uyruklarina gore ise %18.4 ile en gok iran
vatandaslarina konut satisi gerceklestirilmigtir.
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2021 yili kasim ay: itibartyla konut fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda da veri tarihindeki
en yiiksek artis oranlan gézlemlenmistir. Tiirkiye genelinde konut fiyatlar ayhk bazda %9.1. yilhik
bazda %58.9 oraninda artis gosterirken yeni konut fiyatlan ise aylik bazda %9.0, yillik bazda ise

%350,5 oraminda artig gostermistir.
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Reel degisim konut fiyatlarinda %24.1 olurken veni konut fiyatlarinda %31,0 olmus ve reel

degisimlerde de veri setindeki en yilksek seviye yakalanmustir, Tiirkive genelinde konut birim
fiyatlan ise 5.856.5 TL/m* ye ulagmistir.

2021 basmnda %]1,43 seviyelerinde olan aylik faiz orami yil igerisinde %1.31 ile %1.43
seviyelerinde dalgalanmis olup yilsonu itibartyla da %1.35 seviyelerinde yili kapatmigtir. 2022
Ocak itibariyla da %1,43 olarak seyretmektedir. Aym sekilde 2021 basinda %18.61 seviyelerinde
baslayan yillik faiz oram yilsonunda %17,48 seviyesinde gergeklesmistir. 2022 Ocak itibaniyla da
%18,58 olarak seyretmektedir.

2021 yilh Kasim ayi sonunda konut kredisi hacmi 2917 milyar TL seviyesinde
gerceklesmigstir. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi i¢indeki pay: 2020 Kasim
ayinda %63.,40 seviyesindeyken, 2021 yih Kasim ayinda %60.66’ya gerilemistir. Kasim 2021°de
bir dnceki yilin aym dénemine gore, yerli 6zel bankalarin payr %16,45’ten %19,03%¢, Yabanci
mevduat bankalarimin payi ise %11.09°dan %11,717e yiikselmigstir. Takipteki konut kredilerinin
toplam konut kredilerine oram Ekim 2019 itibaniyla diigiis trendi baglarmg olup 2021 Kasim ay1
itibariyla %0.,29 olarak gergeklesmistir.

Toplam tiiketici kredileri ise Kasim ayinda 759.8 milyar TL seviyesinde seyretmistir. 2020
yili Kasim ayinda %41.4 olan konut kredilerinin toplam tiiketici kredilerindeki payr Kasim 2021
itibaryla 3 puan azalarak %384 olarak gerceklesmistir.

Toplam krediler yaklagik 4,78 trilyon TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler
icindeki pay1 %20,1 oldu. Bu oran 2020 Kasim ayinda %22.6 seviyesindeydi.

Ofis ve Ticari Gayrimenkul

2021 yili pandeminin siire gelen etkilerinin devami, agilanan kisi sayisinin arisi ve yeni
varyantlarin ortaya ¢ikmasmin getirdigi etki ile piyasalar i¢in hareketli bir yil olmustur. Yilin ilk
yansmun sonunda kademeli normallesme siireci kapsaminda faaliyetlerine ara veren tiim is yerleri,
kamu kurum ve kuruluglart normal mesai saatlerine uygun ¢alismaya baslamis, sokaga ¢ikma ve
sehirlerarasi seyahat kisitlamalan kaldinlmistir. Yilin ikinci yarisinda ise okullarin yiiz yiize egitime
devam etmesinin de eklenmesiyle 2 senenin ardindan kisitlamalarin cogunun kalkug bir doneme
girilmistir. Bu siiregte yilin ilk yansinda ¢ogunlukla uzaktan ¢aligma sistemiyle ilerleyen firmalar,
ikinci yarida hizhica hibrit ¢alisma modeline adaptasyon saglayarak biiyiik oranda ofise doniisler
gergeklesmigtir. Uzaktan ¢aligmanin verimlilik {izerindeki yadsinamaz olumlu etkisinin yamnda
sirket kiiltiiriine olan baglihk ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi beraberinde getirmesinin

gozlemlenmesi ile karma ¢alisma modeline olan adaptasyon girketlerin bu konuda hizlica aksiyon

almasina scbep olmustur.
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iki yilik pandemi siirecinin tiim diinya ve iilke ekonomisinde yarattigi olumsuz baski

neticesinde yilin sonlarina dogru enflasyonist bask: giderek artmis ve ardindan gelen déviz kuru
hareketliligi ile piyasada biriken talep ticari sartlarin daha onceden belirlenmesi ile bliyiik oranda
son geyrekte gergeklesmistir. Ozellikle MIA disinda kalan ofis binalarinda éncesinde dolar bazinda
pivasa degerinin altinda kalan birincil kiralarin yiikseldigi gézlemlenirken, MiA’da dolar bazinda
diiglis yasanmig ve bunun sonucunda piyasamin kendini tekrar fiyatlayarak dengeye geldigi
kaydedilmistir.

2021 yilinin sonunda Istanbul ofis pazarinda genel arz 6.46 milyon m? olarak aym seviyede
kalmigur. Doviz kuru ve enflasyonun baskisimin da etkisiyle yilin son g¢eyreginde biriken ve
bekletilen talep igleme déniigsmiis. kaydedilen islem hacmi bir tinceki geyregin neredeyse 2 kati
oraminda artrmstur. Boylece, dordiincii ceyrekte kaydedilen kiralama islemleri yaklasik 123.553 m?
olarak gerceklesmis ve 2021 yilinda gergeklegen kiralama islemleri toplamda 304.507 m? olmugtur.
Bir dnceki yihn aym dénemine gére %32 oraminda artig gdstermistir. 2021 yilinda kiralama

islemlerinin %62’si yihin ikinci yansinda gergeklesmistir, Bununla birlikte, dordiincii geyrekte

gerceklesen kiralama anlagmalari hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %89 ve %90
oranlannda yeni kiralama anlasmalarindan olusurken yenileme islemleri dnceki ¢eyrege ve yila gore
diiglls egilimine gegmistir.

Dérdiincii geyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin, %26,46’si MIA’da gergeklesmig olup
bir tnceki ceyrefie kiyasla diigiis kaydedilmistir. %33°1i Anadolu yakasinda gergeklesip hafif bir
diistis kaydederken, %40,37 ile bir onceki ceyrege gore ciddi bir arts gostererek MIA disinda Avrupa
yakasinda gerceklesmistir. Baglica yeni kiralama islemleri arasinda; Dogus Grubu (16.000 m?,

Galataport), Tiirkiye Petrolleri (6.192 m?, Kosifler Plaza), Roche (5.419 m?, Uniq istanbul), TBC

(4.646 m?, Nacar Plaza). Galeria Istanbul (4.500 m?®, Istanbloom), Oyak Yatinm Portfoy (4.044 m?,
Vadistanbul), CitiBank (3.500 m?, Tekfen Tower), TBC (3.039 m’, Trump Tower), Eren Holding
(3.030 m?, Metropol Eren) ve Derimod (2.835 m?, Premier Campus) bulunmaktadir. Ek olarak.
dérdiineli ¢eyrekte gerceklesen yeni kiralama anlagmalari, bir Onceki geyrege gbre metrekare
bazinda artmistir. Ayrica, 2021 yilimn sonunda bosgluk oram %21.5 olarak kaydedilmistir. 2021 yili
igerisinde biiyiik capli ofis yaurim iglemleri gerceklesmis olup, ilki yilin ilk ¢eyreginde kaydedilen
biinyesinde AND Plaza’nin bulundugu AND Anadolu Gayrimenkul Yatinmlart A.$.'nin %100
oranindaki hisselerinin Maher Yatinm Holding A.S. nin igtiraki olan Quick Sigorta A.$ ve Corpus.
Sigorta A.S. Sirketlerine sausidir. Bunun disinda gerceklesen diger biiyiik islem ise Kérfez Enerji

Sanayi ve Ticaret A.§., Yesil GYO nun Zeytinburnu'nda bulunan Yesil Plaza’daki %50°lik payim

180 milyon Tiirk Lirasi karsiliginda satin almasidir.
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Yaygin alginin aksine bosluk oranlarinin azalmasi, pandemi sonrasinda da ofis alanlarina

olan talebin devam ettigini géstermektedir. Trafik verileri yilm ikinci yansinda ofis kullammimn
arthifini isaret etmekte ve ofis alanlarinin bos kalmadigim gostermektedir.

Dolar kurunda yasanan dalgalanma ve artan enflasyon neticesinde MIA ve gevresinde dolar
bazinda birineil kiralar diigerken, ikincil lokasyonlarda ki ofis pazarinda dolar bazinda diisiik kalan
kiralarin yiikseldigi gozlemlenmistir. Bu sekilde birineil ve ikineil lokasyonlar arasindaki farkin
kapanarak, pazarm kisa vadede dengelenecefi Ongoriilmektedir. Bu dogruliuda ikincil
lokasyonlarda artan kiralann oniimiizdeki dénemde birincil lokasyonlara olan talebin artmasina
sebep olacagi tahmin edilmektedir. Ayrica piyasada yasanan TL bazindaki ani kira artigi sebebiyle,
kira kontrati 5 seneyi gegmis kullameilar ile mal sahiplerinin istegi dogrultusunda tekrar bir
anlasmaya gidilerek fiyatlandirma talep edilmesi mal sahiplerinin giindeminde olmaktadir.

Birincil kiralarda vasanan TL bazinda fiyal artis1 ile talep edilen kira bedelleri %50-60
bandinda, gerceklesen kira iglemleri bedeli ise %40-45 bandinda artis géstermistir. Bu fiyat artisinin
kisa ve orta vadede talep ¢ekilmesine sebep olacag ongoriillmektedir.

Kiiresel gapta Gneme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'nin 2021 yilinin son ayinda
kiralama siireci baglamistir ve bu yil igerisinde tamamlanarak yaklagik 1.5 milyon m?* arzin pazara
katilacagi dngoriilmektedir,

AVM

Istanbul %37'lik pay ile meveut arzin gogunluguna ev sahipligi yapmaktadir. Mevcutta 28
ahigveris merkezinde yaklagik 883 bin m? ingaat halinde kiralanabilir alan bulunurken, toplam arzin
2024 sonu itibariyla 481 alisveris merkezinde 14,9 milyon m? seviyesine ulagmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunluguna bakildiginda ise iitke genelinde 1.000 kisi bagina yaklasik
167 m? kiralanabilir alan oldugu goriilmektedir. Istanbul 333 m? perakende yogunlugu ile iilke
genelinin neredeyse iki kati yogunluga sahip goriiniirken, Ankara 304 m® seviyesinde perakende
yogunluguna sahip diger bir sehir olarak 6ne ¢ikmaktadir.

AVM perakende ciro endeksine bakildifinda Kasim 2021 itibariyle 564 ¢ giktifi. bir 6neeki
yihin aym dénemine giire %80 artis gosterdigi gézlemlenmektedir. Ziyaretgi sayisi endeksine
bakildifinda ise 12 ayhik periyotta bu artisin %39 olarak gergeklestigi goriilmektedir. Bu artista
pandeminin hafifleyen etkisinin yiiksek oldugu sdylenebilir.

Turizm ve Otel

2020 yilhinda Tiirkive'ye gelen yaklasik 12,7 Milyon yabanci turistin yapmis oldugu
harcamalar kisi bag1 ortalama 716 Dolar olarak belirtilmektedir. 2019 yilinda kisi bag1 ortalama
harcamanin 642 Dolar oldugu géz dniinde bulunduruldugunda, son yilda kisi basi harcamalarin
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artmig oldugu goriilmektedir. 2021 yilmn figlineii geyreginde ise Tiirkiye'ye giris yapan yaklasik
11,5 milyon yabanc! turistin kigi bagi 773 Dolar harcama yaptigi goriilmektedir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi'ndan elde edilen verilere gore 2020 yilnm ilk dért ceyreginde
Tirkiye’ye gelen toplam yabanci ziyaretgi sayisi yaklasik olarak 12 milyon olurken, 2021 yilinin
ilk dort geyregi i¢in bu rakamin 22.8 milyon oldugu gézlemlenebilmektedir.

2021 yihmin ilk dort ¢eyreginde Tirkiye'ye gelen 22.8 milyon yabanei turistin %37.7 si
Antalya’ya, %35.1°1 Istanbul’a, %4.,4’it Mugla’ya gelmistir. Bu iig ili %2.6 ve %1,6'lik paylar ile
Izmir ve Ankara izlemigtir. Gelen turist sayilar: 2020 yilmun ilk doit ceyregi ile karsilastirildiginda
%90 oraninda arti@ goriilmektedir. 2020 Yili Subat ay1 baginda Cin’de baslayan COVID-19
salgim, Mart bagi itibariyle basta Italya olmak tizere Avrupa iilkelerinde etkisini gdstermeye
baslayip. Mart’in ikinci haftas: itibariyle de Tirkiye’ye de énemli bir olgekte etki etmistir. Bir
dneeki yila gore artan ziyaretci sayilan ile birlikte Tiirkiye nin turizm performansimin toparlanmaya
basladif1 soylenebilir

Isletme Belgeli ve Yaurim Belgeli tesis sayilan incelendiginde Tiirkiye genelinde toplam
500 bin oda kapasitesi ile 4.511 isletme belgeli. 64 bin oda kapasitesi ile 573 yatmm belgeli
konaklama tesisi oldugu goriilmektedir.

Isletme belgeli tesislerin sehir kirlimlarina bakildiginda ilk siray 832 tesis ve 219 bin oda kapasitesi
ile Antalya gekmekte, onu takiben 671 tesis ve 65 bin oda kapasitesi ile Istanbul gelmektedir. Mugla
ise 426 isletme belgeli tesise ve 52 bin oda arzina sahiptir.

Yatinnm belgeli tesisler goz dniinde bulunduruldugunda yakin gelecekte meveut otel arzina
dihl olacak 573 tesis iginde en bilyilk pay1 90 tesis ve 16 bin oda kapasitesi ile Antalya almakta,
onu takiben 71 tesis ve 8 bin oda kapasitesi ile Istanbul, 58 tesis ve 6 bin oda kapasitesi ile Mugla
gelmektedir,

34. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi
3.4.1. Ankara il

Ankara, Tiirkiye'nin bagkenti ve en kalabalik ikinei ildir. Y{izolgtimii olarak filkenin iigtinci
biiyiik ilidir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz
Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, biiyiik boliimii I¢ Anadolu Bolgesi'nde yer alir.

Ankara Ili, doguda Kirikkale, kuzeydoguda Cankiri, kuzeybatida Bolu, batida Eskisehir,
giineyde Konya. giineydoguda Kirgehir ve Aksaray ile komsudur.

1355 km. uzunlugu ile tamam Tirkiye topraklan (izerinde yer alan en biiyiikk nehir
olan Kizilrmak ilin dogusunu, 824 km. ile Tiirkiye'deki en biiyilk nehirlerden olan Sakarya

* 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Nehri ise. ilin batisim sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, il merkezinden
geger. llin giineyinde ise 1300 km? ile iilkenin en bityiik ikinci golii, %32.4 tuz oramyla da diinyanin
en tuzlu ikinci goli olan Tuz Goli vardir. Ayrica Tuz Gélii'ntin de iginde bulundugu
havza, Tiirkiye'nin en biiyiik kapali havzasidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan gehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il
de giiniimiizde Tiirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvancihiga dayanan ilin topraklarimin yansi hald tanm amagh kullanilmasina
ragmen, niifusunun sadece %3'l kéylerde, %70'i ise il merkezinde yasar. Ekonomik etkinlik biiyiik
oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tanim ve hayvancilifin agirlig ise giderek azalmaktadir.

Ankara ve civarindaki gerek kamu sekidrii gerek 6zel sektér yatinmlan, baska illerden
bilyiik bir niifus go¢linti tegvik etmistir. Cumhuriyetin kurulusundan giintimiize, niifusu iilke
niifusunun iki kati hizda artmstir.

Niifusun yaklagik dortte ti¢li hizmet sektorii olarak tamimlanabilecek memuriyet, ulasim-
haberlesme ve ticarel benzeri islerde, dértte biri sanayide, %2'si ise tarim alamnda calisir. Sanayi.
ozellikle tekstil, gida ve insaat sektdrlerinde yogunlasmistir.

Il nitfusu 2020 Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi sonuglarma gore 5.663.322 kisidir.
Ankara niifusunun dortte igii hizmet sektériinde ¢ahsir ve bu sektor ilin gayrisafi hasilasinda en
biiyiik paya sahiptir. Sekitriin bu kadar gelismesinin nedeni, gégle gelen niifusa istihdam saglayacak
kadar biiyiik sanayinin bulunmamasidir.

Giintimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektérlerinde yaurim yapilmaktadir.

Tirkiye'nin en gok sayida liniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, iiniversite diplomah kisi

orani iilke ortalamasinin iki katidir.
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Yi Arikara Nufusy Erkek Nifusu Kadin NUtusu
2020 5.663.322 2805 877 2.857 445
2019 5.619.075 2703850 2045220
018 5.503.985 2728 900 2775085
207 5445025 2702 492 27425H
2016 5.346.518 2653 431 2693087
2015 5.270.575 2821235 | 2649340
01e 5,150,072 2562805 | 2587.267
201 5,045,083 2507.528 2537550
| 2092 4965542 2474455 2401088 ‘
2011 4,890,893 2.439.058 21451835
2040 4771718 2379226 2302400 ‘
2009 4,850,802 2318833 2332 168 |
2008 4.548.938 . 228779 2281160 |
2007 4,456,756 2225033 2241123

Bu egitimli niifus, teknoloji agirhikl yatirimlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur.
[lin ulagim altyapisi baskent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin
diger sehirlerine ulasilir.

Il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris ¢ikisi
safilayan en énemli noktadir. Esenboga'dan Tiirkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa, Amerika
ve Uzak Dogu'nun gesitli gehirlerine ugmak miimkiindiir, 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi
ve iglevi ¢agdaslagtinlmigtir. Havalimanini kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve
veni gegitler devreye sokulmugstur. Havayolu ile kente ulasmanin bir baska yolu da ordunun
hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimamidir. Bu havalimam sivil uguslara kapali olsa da,
gerektiginde alternatif olarak kullanilmaktadir. Akinei, Etimesgut ve Giivercinlik hava alanlari,
askeri amaglarla kullamlmaktadir.

3.4.2. Yenimahalle ilcesi®

Yenimahalle, 1946-1949 yillarinda ilin iman ile ozellikle o devrin Ankara Belediye
Bagkani Ragip Tiiziin tarafindan Ankara'mn yakmn yerlesim alam olarak planlanmis ve 1950
yillarinda dar gelirli ig¢i ve memur vatandaslan konut sahibi yapmak gayesi ile ikiger kath olarak
Kurulmaya baslanmis, bugiinkii gibi hizli bir gelisme gosteren Yenimahalle, 1 Eyliil 1957 tarihinde
ilge merkezi héline getirilmistir.

5 [l hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Yenimahalle, schir merkezi haricinde engebeli bir arazide kurulmustur. Denizden yiiksekligi
830 metredir. llgenin yiizolgiimii 274 km*dir. Komsu illerden gelen Cubuk Cayi, Hatip Cayi ve
Incesu Deresi, ilgenin Akkdprii mevkiinde birlestikten sonra Ciftlik. Giivercinlik ve Etimesgut'tan
gegerek Sincan Osmaniye koyii yakimnda Akiner Ovasindan gelen Ova Cayi ile birleserek Ankara
Cayi adim alir ve Sakarya Irmagimn biiyiik bir kolu olarak Polath sinirlarina kadar girer.

Giiney ve Kuzey olarak birbirinden kopuk iki pargali halde bulunan Yenimahalle sinirlarin
tek parca haline getiren yeni diizenlemeyle, ilgenin kuzey boliimii korunarak; Kuzey béliimiinden
tamamen kopuk olan Giiney béliimiindeki; Dodurga ve Alacaatli Mahallelerinin gevre yolu disinda
kalan ile Asagi Yurtgu, Yukar Yurtgu, Balllkuyumcu, Fevziye ve Sehit Ali Mahalleleri tiim
simrlariyla birlikte Etimesgut’a baglanms. Dodurga ve Alacaatlt mahallelerinin ¢evre yolu
dogusunda kalan ana boliimleri ile Cayyolu, Ahmet Taner Kislah, Umit, Koru, Konutkent ve
Yagamkent Mahalleleri tiim sinirlan ile Cankaya’ya baglanmistir.

Bu degisiklikten sonra Yenimahallenin ytizélglimii ve niifusu ciddi olarak diismiistiir.
Yenimahalle, Ankara'nin merkezi ilgelerinden biri olup, 1957 yilinda kurulmustur. flcede 54 mahalle
bulunmaktadir. Kirsal mahalleler (k&ylerin) yansi arazi ve verlesim durumu itibariyla ova
tizerindedir. Diger yaris1 engebeli arazi {izerine kurulmustur. [lgenin sehir kesiminde oturanlarin
gogunlugu memur ve isgilerdir, Son yillarda hizh bir gelisme gosteren ilgede ticaret ile ugraganlar
cogalmustir,

Son yillarda Ankara ilinin yeni yerlesim alani olarak én siralara gegen ilgede, 6zellikle E-5
Devlet Karayolu gevresinde yerlesim alanlan ve sanayi agirhk kazanmaktadir. Batikent yerlesim
alami, Aselsan ile tiizel ve 6zel kisilere ait fabrikalar ve 6zellikle Macun Mahallesi sinirlan icerisinde
kurulan Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) ile ATB Is Merkezi, ivedik Organize Sanayi
Bolgesi, Oz Ankara Toptancilar Sitesi, Yildiz Sanayi Sitesi, Frciyes isyerleri, Baskent Oto Sanayi ve
GIMAT bulunmaktadir. Birgok biiyitk aligveris merkezi (AVM) ilgede ver almakiadir, ANKAmall,
Acity AVM, Atlantis AVM, Batipark AVM, Podium AVM ve Gimart AVM ilgede bulunmaktadir.

Ankara'nin en biiyiik mezarligi olan Kargiyaka Mezarlig: da buradadir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGILI BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapor konusu taginmazlar, Ankara Ili, Yenimahalle [igesi, Emniyet Mahallesi, Hipodrom
Caddesi No:9 adresinde yer alan Merkez Ankara Projesi'nde konumludur. Taginmaz tapu sicilinde
Istasyon Mahallesi 63865 ada 2 parselde kayithdr.

Tagmmazlar Ankara kent merkezinde, Hipodromun giineyine, Ankara Universitesi
Tandogan Kampiisii'niin kuzeyinde yer almaktadir. Taginmaz kuzeyinden Hipodrom Caddesi.
giineyden Ankara Bulvar ve Celal Bayar Bulvan, batisindan Mevlana Bulvari ile gevrili olup
dogusunda Ankara Biiyiiksehir Belediyesi Merkezi Binasi yer almaktadir.

Taginmazlanin  konumlu oldugu boélgede en bilindik vyerler; Anitkabir, Biiyiiksehir
Belediyesi, Ankara Etiler Orduevi, Ankara Emniyet Miidiirliigti, Anka Mall AVM, TCDD Tren Gan
ve Ankara Arena Kapali Spor Salonu gibi belirgin yerler bulunmaktadir.

Bélge Ankara sehrinin en merkezi bélgelerinden olup birgok kamu kurumu, {iniversite,
aligveris merkezi yakin konumda yer almaktadir. Blge tasmmazin hemen kuzeyinde yer alan
Hipodrom ile bilinmektedir.

Taginmaz cevresinde ve 6zellikle parselin ii¢ yoniinde kentin Snemli ulagim arterleri yer

almaktadir. Tren gari, metro istasyonu ve blgede alternatif ulasim imkanlarimi sunmaktadir.
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4.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayd: ve Miilkiyet Bilgisi
Rapor konusu parsel iizerinde kat irtifaki kurulmus olup agagida ana tasinmaz icin

TAKBIS sistemi tizerinden temin edilen Tapu Kayit bilgileri sunulmustur.

il :  Ankara
Ilgesi :  Yenimahalle
Mahallesi :  Istasyon
Mevkii .
Ada/Parsel : 63865/2
Yiizolgtimii (m?) : 124.475.80
Niteligi : Arsa

Cilt '

Sayfa : 92

Ana Tasinmaz Niteligi : Arsa

Son tadil ruhsat ve projesine gore meveut kat irtifak: iptal edilerek yeniden kat irtifak
tesisi yapilacaktir. Bu sebeple yukarida ana taginmaz bilgileri aktarilmistir. Emlak Konut
Gayrimenkul Yatiim Ortakhigi A.S. talebi iizerine parsel biinyesinde tadil edilen bloklardaki
bagimsiz bolimlerin yalmzca bir kismumin defer tespiti galismasit lalep edilmis olup bu
degerleme. tarafinuza sunulan onayh bagimsiz boliim listesi dikkate alinarak yapilmustir. is bu
liste raporumuz ekinde sunulmusgtur.

4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan TAKBIS belgelerine gore tagimmmazlarin
tapu kayitlan {izerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.
Beyanlar Hanesi:
e Kentsel Doniisiim ve Gelisim Projesi sinurlart igerisinde kalmaktadir. (11.11.2010
tarih 44039 yevmiye no)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde; rapora konu tasinmazin
sermaye piyasast hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortaklifit portfdyiinde “Proje”
baghg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3. Gayrimenkuliin imar Bilgisi
Yenimahalle Belediyesi ve Ankara Biiyiiksehir Belediyesi’nde yapilan incelemeler ve

temin edilen bilgilere gore rapor konusu projenin iizerinde yer aldig parsel, Ankara Biiyiiksehir
Belediyesi Meclisinin 14.05.2012 ve 16.11.2013 tarih 1985 sayih karari ile onaylanan “ASOT
Kentsel Déniiglim ve Geligim Proje Alam 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Planr” kapsaminda

84322 nolu parselasyon plam icerisinde yer almaktadir,
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Tagmmaz Emsal: 4.50 Yencok: Serbest yapilagma hakkina sahip olup imar planinda MiA
(Merkezi Is Alan1) kullanim fonksiyonuna sahiptir.

Tagmmaz; Igigleri Bakanhgi'nin 06.07.2010 tarih 47204 sayil yaz: iizerinde, 5393 sayih
Belediye Kanununu 783, maddesine gore Bakanlar Kurulu'nun 07.07.2010 tarih 2010/663 sayili
karar ilan edilen “Eski ASTi Kentsel Doniigiim ve Gelisim Proje Alani™ igerisinde yer
almaktadur.

Plan Notlan:

1- Merkezi is alaninda (MIA); ticaret, biiro, rezidans, otel, is merkezi ile kamu kuruluglar, Kiiltiir, eglence,
saghk tesisleri, kongre merkezi. vb. gibi kentsel sosyal teknik altyapi alanlari yer alabilir. 0,00 kotu alt
emsal haricidir. Bu alanda yapilacak olan rezidans yapilarindaki ingaat alani miktari toplam insaat alanimin
%207sinden fazla olamaz ancak alana iliskin hazirlanacak olan vaziyet planinda +/- %10 degisiklik
yapilabilir,

2- Merkezi is alaninda (MIA); E:4,50 Hmax: Serbest olacaktir.

3- Belediye hizmet alaninda (63866/1) meveut durum imar durumudur.,

4- Hava Mania plam kriterlerine uyulacaktir.
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5- Celal Bayar Bulvan ile Hipodrom caddelerinin birbirine baglayan |15 metre genisligindeki yol sematik
olup, kavsak diizenlemesi (alt-iist gecit) yol projesi ile kesinlesecektir. DDY gegisi igin ilgili kurumun
gbriigii ahnacaktir,
6- Yamlagmaya iliskin tesviyeler, kotlandirma, binalara arast mesafeler, kavsak kullamimlari vb. hususlar
hazirlanacak olan vaziyet plani ile belirlenecektir.
7- Planda park alani olarak ayrilan alanda 0,00 kotu alunda kapah otopark yapilabilir.
8- Yollar, yesil alanlar, kamu eline gegmeden ingaat ruhsats, 3194 sayili imar kanunun 23. Maddesine
istinaden 1/1000 &lgekli parselasyon planlari ardindan hazirlanarak ilgili kamu kuruluslarinca projeleri
onanacak olan teknik altyapi gergeklestirilmeden yapi kullanma izni belgesi verilemez.
9- Yapilacak tiim yapilarda afet bolgelerinde yapilacak yapilar hakkindaki yonetmelik hiikiimlerine
uvulacaktir.
10- Planda belirlenen teknik altyap: alanlari disimda gereksinim duyulmasi halinde reglaj istasyonu, trafo,
su deposu vb. kullanimlar yap: yaklagma mesafeleri yollara 5 metre, vapilara 20 metreden fazla
yaklasmamak kosuluyla yap: adalar ile park igine yapilabilir.
11- Yaya yollar, yangn, ¢6p vb. servis amagl ve gerektiginde binaya otopark girig ve ¢ikis amagli olarak
kullamlabilir.
12- Ozel otopark gereksinimi yiiriirlilkteki otopark yonetmeligi dogrultusunda parsel igerisinde
kargilanacaktir.
13- Ada bazi uygulamalarda 0,00 kotu altindaki bodrum katlarda yapilacak kapal otoparklar yollara en
fazla 15 metre kadar yaklastirilabilir,
14- Park alanlan igerisinde ¢ocuk oyun alanlar, tinite spor alanlan, kafeterya, havuzlar, pergolalar ve
genel we vb. tesisler yapilabilir. Bu alanda E:0,10, Hmax:2 kattir.
15-Parselin yola cepheli olan béliimiinde, parselde gergeklestirilecek ingaat uygulamasindan bagimsiz
olarak cami, miigtemilati ve otopark: vaziyet plani ile belirlenir ve uygulamasi gergeklestirilir. Yapilacak
cami, miigtemilat, otoparki peyzaj alanlari ile birlikte ifraz edilerek ilgili kuruma devri saglanacakur.
4.4. Parselin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Midiirliigii incelemesi
Yapilan incelemelerde rapor konusu projenin {izerinde konumlandigi parsele iliskin son
ti¢ y1l igerisindeki miilkiyet degisimi bulunmamaktadr.
= Yapilan incelemelerde rapor konusu taginmaz Ankara Belediyesi adina kayith
iken 17.05.2013 tarihinde Toplu Konut [daresi Baskanlii adina satis islemi ile
tescil olmustur.
* Tasinmaz daha sonra 06.02.2015 tarih 5770 yevmiye numarasi ile Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S.” miilkiyetine gegmistir.
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e Parsel lizerinde 10.03.2021 tarih 17363 yevmiye numaral islemle kat irtifak tesis

edilmisgtir.

4.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu projenin iizerinde konumlandid parsellere iligkin

son ug yil igerisindeki imar planminda degisimi bulunmamaktadir.

e Yapilan incelemelere gére parsel; Igigleri Bakanlif min 06.07.2010 tarih 47204

sayill yazisi lizerinde, 5393 sayili Belediye Kanununu 783.maddesine ggre
Bakanlar Kurulu'nun 07.07.2010 tarih 2010/663 sayih karan ilan edilen “Eski
ASTI Kentsel Déniisiim ve Gelisim Proje Alani™ igerisinde yer almaktadir. Buna
istinaden 14.03.2011 tarih 794 sayih 1/1.000 ve 1/5.000 Olgekli planlar
hazirlanmis olup bu planlar Ankara 4.1dare Mahkemesi'nin 2011/1164 Esas sayili
karan ile ytirlitmesi durdurulmustur. Daha sonra Ankara Biiyiiksehir Belediyesi

meclisinin 14.05.2012 tarih 817 sayilt karar1 ile yine 16.11.2013 tarihli karari ile

yeni planlar hazirlanarak yiirtrliige girmigtir.

4.4.3. Kadastro Miidiirligii incelemesi

Yapilan incelemelerde rapora konu parselin son tig yil igerisinde kadastral bir degisikligi

olmadig belirlenmistir

4.5.  llgili Mevzuat Geregi Ahnmis izin ve Belgeler
Rapora konu proje kapsaminda 63865/2 no.lu ada/parsel i¢in 6nce 16.02.2017 tarihinde
yeni yapi ruhsatlar1 alinmig, 16.06.2017, 28.09.2017, 04.04.2022 tarihlerinde tadilat ruhsatlan

alinmstir,

Séz konusu ruhsatlara iliskin bilgiler agagida tablo olarak gésterilmistir.

63865 ADA 2 PARSEL YENI YAPI RUHSATLARI
. TOPLAM
o' | moxno | RUEAD | RS | A | e | e | 08| TGn
1 A 622017 4-] V-A 159.972.02 OFIS VE ISYERI 597 54
Bl BLOK- :
2 OTEL 622017 42 V-C 92.619.01 i : 39
B2 BLOK-OFIS OFIS VE ISYERI 69
3 c 622017 4-3 V-A 11898522 | OFiS VE ISYERI 398 43
4 D 622017 44 V-A 5390129 MESKEN 280 44
5 E 622017 4.5 V-A 71.457,16 MESKEN 230 35
6 F 6.2.2017 4-6 V-A 57.742.19 MESKEN 185 46
7 G 6.2.2017 a-7 V-A 44.863 85 MESKEN 145 38
§ H 622017 4-8 VA 1644204 MESKEN 125 34
9 1 622017 4.9 V-A 735938 MESKEN 10 13
10 i 6.22017 4-10 V-A 8.854,76 MESKEN 10 13
11 K 6.2.2017 4-11 V-A $.863.71 MESKEN 10 13
12 Ll 6.2.2017 4-12 V-A 4027747 MESKEN 313 a6
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63865 ADA 2 PARSEL YENI YAPI RUHSATLARI
: TOPLAM
SIRA RUHSAT RUHSAT | YAPI INSAAT ; BB
NO BLOKNO TARIHI NO SINIFI | ALANI(my) | BBNITELIGE | or A'I;gl
[E 2 622017 a3 VoA R 51048 MESKEN 56 16
E) L3 622017 FET) V-A 30.078.62 MESKEN 222 34
I3 M1 622017 IR VA 1733347 MESKEN 108 26
1 M2 622017 416 VoA 8.62123 MESKEN 36 6
17 M3 622017 317 VA 36.650.00 MESKEN 270 %
TOPTAN VE
15 |[NBLOK(AVM)| 622017 418 V-A 29784648 | PERAKENDE i 8
TICARET
19 0 622017 319 VoA 5356739 | OFISVEISYERI | 30 5
20 P 622017 4-20 V-A 0144540 OFIS VE ISYERI 52 36
21 R 622017 FEY VA 112.393,19 | OFIS VEISYERI | 62 1l
bX) TKSA 6.2.2017 FBE 1A 43.389,00
53865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI
: : TOPLAM
SIRA RUHSAT RUHSAT | YAPI INSAAT . BB
No | BLOKNO TARIHI NO SINIFI | ALANI@m | BENITELIGE | o0 A'[‘;::};i
1 A 1662017 651 VoA 153.777.69 | OFIS VEISYERI | 597 53
2 B 16.6.2017 652 VA 110.700.70 | OFIS VEISYERI | 388 2
3 C 1662017 653 VoA 11069722 | OFIS VE ISYERI | 388 FE)
4 D 16.62017 654 VA 5189751 MESKEN 280 e
5 E 1662017 65-5 VA 67.825.68 MESKEN 230 53
6 F 16.6.2017 65-6 VA 54.800,53 MESKEN 185 44
7 G 16.6.2017 65-7 V-A 4322166 MESKEN 145 36
8 H 1662017 65-8 VA 37.432,33 MESKEN 125 32
9 LI(OTEL) 16.6.2017 659 vC 18.469.94 OTEL i 71
10 2 1662017 65-10 VA 8.741.38 MESKEN 36 15
i 3 16,6.2017 6311 VoA 35.352.85 MESKEN 78 40
13 Mi 16.6.2017 6512 VoA 34.147.06 MESKEN %61 36
12 M2 1662017 65-13 V-A 8.765.62 MESKEN 56 s
14 M3 1662017 65-14 V-A 31.155,61 MESKEN 242 15
TOPTAN VE
15 ": fﬁ? 1662017 65-15 VA 123.706,06 PERAKENDE 157 7
TICARE]
16 o] 16.6.2017 65-16 VeA 5442792 OFIS VE ISYER! 10 2%
17 P 1662017 65-17 V-A 9390898 | OFISVEISYER] | s2 32
18 R 1662017 65-18 V-A 11474864 | OFIS VE ISYER] | 62 37
19 1KSA 16.6.2017 63-20 H-A 31.450.04
63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLART
! - TOPLAM
SIRA RUHSAT RUHSAT | YAPI INSAAT : BB
No | BLOKNO TARIHI NO SINIFI | ALANI(my) | BENTELIGE | oo Aﬁ;i
I A 28.9.2017 122.1 V-A 190.719,15 | OFIS VEISYERl | 388 56
2 B 28.0.2017 122.2 VoA 107.016,29 OFIS VE ISYERI 319 40
3 ¢ 2892017 122-3 V-A 10629991 | OFIS VEISYERI | 595 40
4 D 2802017 1224 V-A 51.743.77 MESKEN 191 39
5 E 28.9.2017 122-5 VoA 66.398,08 MESKEN 160 48
6 F 2892017 122:6 V-A 61.945,11 MESKEN 148 45
7 G 28.9.2017 1227 V-A 55.484.9] MESKEN 170 41
8 H 28.9.2017 1228 V-A 50.230.22 MESKEN 155 38
OFIS VE ISYER] 1
9 LI 28.9.2017 122-9 e 3028627 2
OTEL :
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TOPLAM

SIRA RUHSAT RUHSAT YAPI INSAAT AR BR
Ng || BLOKHO TARIHI NO SINIFL | ALANIGmo) | BBNITELIGE | oeni ot
MESKEN 50
1 12 28.9.2017 122-10 V-A 9.647.08 15
OFIS VE ISYER] 2
MESKEN 196
1] 13 2592017 122-11 VoA 36.063.79 38
OFIS VE ISYERI 2
MESKEN 179
12 M 28.9.2017 122-12 V-A 32.39745 33
OFIS VE ISYERI 2
MESKEN s
13 M2 28.9.2017 122-13 VA 10.657.38 - 15
OFIS VE [SYERI 3
MESKEN 118
14 M3 2892017 122-14 VA 21.22349 24
OFIS VE ISYER] 3
T: fd:ﬁf{' TOPTAN VE
15 - 28,9201 122-15 VA 86.543.11 PERAKENDE 144 £
DUKKAN- TICARET
PERAKENDE)
I6 0 78.9.2017 122-16 V-A 56.123.33 OFIS VE ISYER! 41 24
17 B 28.9.2017 122-17 V-A 94.468,83 OFIS VE ISYER] 62 34
I8 R 2892017 122-18 V-A 114.676,67 OFIS VE ISYERI 72 39
i [BADET VE DINi
19 S (Cami) 2892017 12219 1V-A 4.512.05 FAALIVETLER i b
20 IKSA 2892017 12220 I-A 31.450.04 - 3 -
1.217.886.93 3060

S6z konusu bloklarin meveut durum itibariyle son tadil ruhsatlan asagida tablo halinde

sunulmustur.
BOLO
LUM TOPLAM
SIRA | BLOK | RUHSAT | RUHSAT | YAPL [ Lo o | TOPLAM {’m INSAAT | oo el | BB T‘::':.;‘M
NO | NO | TARIHI NO | SINIFI INSAAT = ALANI niseti ADEDI ADEDI
ALANI | ™) (m?)
(m?)
I A [ 4042002 3141 V-A | OFIS VE ISYERI | 83.133,62 | 99.02490| 182.158,52 | OFIS VE ISYERI 520 55
2 B |4042022| 312 V-A | OFIS VEISYERI | 48.561.08 | 5997955 | 108.540,63 | OFIS VE ISYERI k3L 41
3 C  |4.042022| 313 V-A | OFIS VEISYER] | 47.009,52 | 59.15126 | 106.160,78 | OFIS VE ISYER] 595 4|
4 D |4042022| 314 V-A MESKEN 2409233 | 2591244 |  S0.004.77 MESKEN 191 39
5 E |4042022| 315 V-A MESKEN 3201085 | 3242796 | 64.43881 MESKEN 160 48
[ Fo|ap42022| 316 V-A MESKEN 2064496 | 3029168 | 5993664 MESKEN 148 45
7 G |4.042022| 317 V-A MESKEN 26,048,635 | 27.73841 |  $3.787.06 MESKEN 170 4]
& H |4042022| 318 V-A MESKEN 2373409 | 2515788 | 4889197 MESKEN 155 38
IS VE ISYE 49, b SYERI
9 L1 | 4042022 | 319 V-A OFIS VE ISYER] 20765 257282 1255989 OB NR I3 : 22
MESKEN 981742 MESKEN 136
MESKEN 401038 MESKEN 58
10 L2 | 4042022 31-1 VoA 5.763, 10.397,68 - i3
0 OFIS VE ISYER] 623,42 e OFIS VE ISYERI 3
MESKEN 16.147,37 MESKEN 205
1 L3 | 4042022 | 31-11 VA 20,101 4 575,
; OFIS VE ISYERI 326,27 el I OFIS VE ISYERI 2 8
MESKEN 13.750,52 MESKEN 179
2 ME | 4.04.202 " -A 5814 798,16 - 31
| _ 2| 342 v OFIS VE [SYERT 9 16.81490 | 30.79% OFIS VE SYER] 5
MESKEN 3.990,70 MESKEN 58
4042022 | 31-13 V-A - 652 1144, I
3 M2 032022 OFIS VE [SYER] so071| 0| 103 REESVE ISYERI 3 3
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BB
BOLUM TOPLAM
SIRA | BLOK | RUHSAT | RUHSAT | YAPL | o oo o | TOPLAM [ ORTAK | ingfp . TG,&.I".‘“
NO | NO | TARIHI NO | SINIFI ’ INSAAT (o) ALANI ADEDE [ oo
ALANI {m?)
{m®)
MESKEN 8.947.91 MESKEN 118
14 M3 | 4042022 -14 VA 1133990 [ 2053201 22
* . OFIS VE ISYERI 24420 OFIS VE ISYER] 2
TOPTAN VE TOPTAN VE
163 N [4.042022 | 31-15 VA PERAKENDE | 3861055| 4579960 | 8441015 PERAKENDE 188 [
TICARET TICARET
16 NI | 4042022 | 3120 V-A | OFISVEISYERL | 1723345| 1213873 | 29372,18 | OFIS VE ISYER| 2 7
17 0 | 4042022 | 31416 V-A | OFIS VEISYERI | 2596143 | 27.501,77| 5346320 OFIS VE ISYER] 30 23
18 P | 4042022 | 31-17 V-A | OFISVE ISYER] | 4472981 | 44.767.11 8049602 | OFIS VE ISYERI 52 33
19 R | 4042022 | 3118 V-A | OFIS VEISYER] | 51.865,54 | 62.190.50 | 114.056,04 | OFIS VE ISYERI 62 38
S IRADET VE [BADET VE
19 | camiy| 4042022 | 3119 | JV-A DiN| 2.525.14| 1.778,63 430377 DN I 7
{ FAALIYETLER FAALIYETLER
553.922.31 | 616.106,23 | 1.170.028.54 3360

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu projenin yapi denetim igleri Emniyet Mahallesi, Ertuna Sokak No:24 I¢
Kap1 No:5 Yenimahalle /ANKARA adresinde konumlu olan ENPRO Yapi Denetim Hizmetleri
Ticaret Ltd. $ti. tarafindan yapilmaktadir.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi

Rapora konusu projenin konumlu oldugu parsellerin, sahip olduklari meveut teknik ve
Tfiziksel ozellikleri dikkate alindiginda en etkin ve verimli kullamm seklinin icerisinde konut.
ticari tiniteler ve AVM barindiran karma bir proje gelistirilmesi olacagi kanaatindeyiz.
4.8. Miisterck veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu proje biinyesindeki taginmazlarn miilkiyeti hentiz kat miilkiyetine
cevrilmemis olmasi nedeni ile is bu rapor projenin meveut durumdaki degeri ile tamamlanmasr
durumundaki degerinin tespitine yoneliktir. Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje
bunyesinde yer alan bagimsiz boliimlerin (kismi) tarafimiza sunulan onayl bagimsiz boliim
listesi dikkate alinarak anahtar teslim sartlarin saglanmasi durumundaki degerleri tespit
edilmistir.

Emlak Konut GYO A.§. firmasindan proje fizerinde kat irtifakina esas olaca@ beyan

edilen kismen hazirlanmig bagimsiz bliim listesi rapor ekinde sunulmustur.
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4.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsih§ Ydntemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Degerleme konusu parseller iizerinde hasilat paylasimi modeli proje gelistirilmektedir,
86z konusu parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan “Ankara Yenimahalle
Istasyon Arsa Satis1 Kargilif Gelir Paylagimi Isi” ihalesini Pasifik Gayrimekul Yatinm ins. A.S.
— Ciftay Ing. Taah. Ve Tic. A.S. Is Ortakhgi Arsa Sauy Kargihgi Satig Toplam Geliri (ASKSTG)
4.194.550.000.-TL+KDV, Arsa Saugi Karsih@ Sirket Payr Gelir Oram (ASKSPGO) %30 ve
Asgari Arsa Satigi Kargilig Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSPTG) 1.258.365.000 TL+KDV
teklif ederek kazanmstir.
4.10. Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarmm Portféyiine Alinmasi Hakkinda Goriis
Rapor konusu; Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S. ne ait olan Ankara ili, Yenimahalle
Ilgesi, Istasyon Mahallesi'ndeki 63865 ada 2 no.lu parsel iizerinde yer alan Merkez Ankara
Projesi’nin Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakliin portfoyiinde
“Proje” baslifi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadifi gorils ve kanaatindeyiz.

4.11. Proje ile ilgili Genel Bilgiler

e Rapor konusu Merkez Ankara Projesi, 124,475.80 m?* yiiz ol¢iimlii 63865 ada 2 parsel
tizerinde insa edilmekiedir.

e Projesi kapsaminda ruhsat alinmig, 63865 ada 2 parsel iizerinde, A, B. C. D. E. F, G, H,
L1, L2, L3, M1, M2, M3, N (AVM), N1, O, P, R bloklar bulunmaktadir,

e Proje kapsaminda ruhsatlara gore kapici daireleri hari¢ toplamda 3359 adet bagimsiz
béliim mevcuttur.

* Proje kapsaminda cargaf listeleri hazirlanmug L, L2 ve L3 bloklarda toplam bagimsiz
bolim sayis1 405°dir.

e Halihazirda projenin ingaat seviyesi yaklasik %51.84’diir. Bloklardaki bagimsiz
boliimlerin nitelikleri ve toplam satilabilir alanlar tabloda sunulmustur.

e LI, L2 ve L3 bloklardaki taginmazlarin satilabilir alanlar ¢arsaf listeden ahnmugtir. Diger
bloklarda ise satilabilir alanlarin ruhsat alanlanndan yiizde 30 fazla olacag kabul

edilmistir. Buna gore blok bazinda hesaplanan alanlar asagida tablo halinde sunulmustur.
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BLOK NO BB NITELIGI RUBHBSA$ A?::m BB ADEDI s;ﬂ';:ﬂﬂf&’;]‘)

A OFIS VE ISYERI $3.133,62 520 108.073.71
B OFIS VE [SYERI 48.561,08 ile 63.120.40
C OFIS VE ISYERI 47.009.52 595 61.1123%
D MESKEN 24.092,33 191 31.320,03
E MESKEN 32,010.85 160 4161411
F MESKEN 20.644,96 148 38.538.45
G MESKEN 26,048,65 170 33.863.25
BLOK NO BB NITELIGI nuﬁfsﬁ?ﬁﬂm BB ADEDI %gﬂﬁ,ﬁ‘f (':‘,t;;
H MESKEN 23.734,00 155 30,854.32
Ti OFIS VE ISYERI® ] 169.65 1S  |'7|,-§2
' MESKEN* 981742 136 12.304.42
12 MESKEN* : 401038 | 58 498842
i OFIS VE ISYERI* 62342 2 631.01
1a MESKEN* 16.147.37 | 205 20.343.63
' OFIS VE ISYER|* 32627 2 333,76
i MESKEN 13.750,52 179 17.875.68
OFIS VE ISYERI 232,74 2 102,56

i MESKEN 3.990,70 58 5.187.91
OFIS VE ISYERT 500,71 3 650,92

g MESKEN £.947,91 118 11.632.28
OFIS VE ISYERI 24420 2 317,46

N TOPTAN VE PERAKENDE TICARET 18,610,355 188 50.193,72
Ni OFIS VE ISYERL 1723345 2 22.403 49
(¢] OFIS VE ISYERI 25.961 .43 30 33.749,86
P OFIS VE ISYERI 44,729.81 52 58.148,75
R OFIS VE ISYERI 51.865.54 62 6742520

e Projede; 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1 ve 6+1 dubleks tipte daireler, ditkkéan, ofisler ve AVM
(Diikkan, 2 Katli Diikkdn ve Sinema) mevcuttur.

e Son tadil rubsat ve projesine gére mevceut kat irtifaki iptal edilerek yeniden kat irtifak:
tesisi yapilacaktir. Tarafimiza sunulan kismi garsaf liste ve meveut ruhsat ile mimari
projelerin incelenmesi sonucu hesap edilen iinite bazinda toplam satilabilir alanlar
yaklagik olarak agagidaki gibi olacaktir. (Mimari projeden elde edilen verilere gore ofis

ve igyeri alanlann yaklasik ylizde bir bugukluk oranin diikkan olacag varsayilmistir,)

UNITE ADI SATILABILIR ALAN
(M*)
OFIS 410.203.66
DUKKAN 6.246,76
MESKEN 248,522 48
AVM 50.193,72

e Bu alanlar projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin hesaplanmasinda

(INA analizi) 151k tutacaktir,
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*Not: Projenin tamamlanmas:1 durumundaki bugilinkil degerinin hesaplanmasinda
yukanda detaylan belirtilen proje verileri kullanilmis olup rapor konusu parseller iizerinde farkli
bir proje gelistirilmesi durumunda is bu deger farkh olacakur.

**Not: Bagimsiz boliimlere ait varsa tahsisli alanlarin bilgisi Emlak Konut GYO
A.S."den temin edilmis olup bagimsiz béliimlere deger takdir olunurken bu alanlar da dikkate
alinmustir. Tahsisli alanlarin defismesi durumunda is bu degerler farkli olacaktir.

4.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

Olumiu Ozellikler

* DBolgede toplu ulasim ve ana ulasim arterlerinin bulunmasi. parsel cevresinin énemli
ulagim arterleri ile gevrili olmasi,

s Bolgede Ankapark gibi bilyiik kamu yatirnmlarinin meveut olmasi,

e Kentin eski ve merkezi bolgesinde konumlanmasi,

e Kentin, stadyum, spor salonu, tren gari. bitylik AVM kompleksleri, hipodrom, genglik
parki gibi 6nemli ve belirgin yerlerine yakin konumda olmas.

Olumsuz Ozellikler

e Projenin heniiz tamamlanmamig olmasi.

e Kentin yeni konut ve ticarei merkezlerinin olusmas: sebebi ile bolgenin gérece eski
cazibesini yitirmis olmasi.

e Kiiresel ¢apta ve bolgesel olarak yasanan pandeminin neden oldugu ekonomik krizin

gayrimenkul piyasalar tizerindeki etkisi ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.

1§ ATAl
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR
5.1. Degerleme Yéntemleri®
Uluslararas: Degerleme Standartlart Konseyi'nin Yaymlamig oldugu 2017 Uluslararas:

Degerleme Standartlari'na gre: Asagida bahsi gegen fi¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi. fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklagimlar;

(a) Pazar Yaklasimu, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Malivet Yaklagimi seklindedir.

5.1.1. Pazar Yaklagin

Pazar yaklasim varlifin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla kargilagtinlmasi surctiyle gésterge nitelifindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Agafida yer verilen durumlarda. pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varh@in deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig
olmas,

(b) degerleme konusu varlifin veya buna dnemli dl¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, ve/veya

(c) onemli dlgtide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin sz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagimmin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérillmekle birlikte, stz konusu kriterlerin
Karsilanamachii asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
tnemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir.

Pazar yaklasimimin  asapidaki  durumlarda uygulanmasi halinde. degerlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklagimlann uygulanmip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek  amaciyla  agirhklandinhp
agirhklandinlamayacagini dikkate almas: gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varlifa veya buna 6nemli 6lclide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna nemli 6lgiide benzerlik tagiyan varliklann aktif

olmamakla birlikte islem gormesi,

62017 Uluslararasi Degerleme Standartlar’ndan alinmastir,
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(¢) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varhklarin degerleme konusu varhikla énemli ve/veya anlamh farkhihklarinim, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel iglemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamas: (6rnegin. kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayal. sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig igeren islemler vb.),

(e) varlifin degerini etkileyen Gnemli unsurun varligin yeniden tiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmas.

Birgok varlifin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aymi veya
benzeyen varliklan igeren islemlere iligkin bir kamitin genelde bulunamayacag anlanina gelir.
Pazar yaklasimimnin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullamm gerekli goriilmektedir (Grnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan
gibi pazara dayali degerleme dlgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasimm

Gelir yaklasim, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doniigtiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligm degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarmin veya maliyet tasarruflarmin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli goriillmektedir:

(a) varh@in gelir yaratma kabiliyetinin kaulimeimin gézilyle degeri etkileyen ¢ok dnemli
bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasma iliskin
makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamli afirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadigy asafidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml agirhik verilebilir. Gelir yaklagimimin agsagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanmip uygulanamayacagim ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki deferi pekistirmek amaciyla agirhklandinlip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varhipin gelir yaratma kabiliyetinin katilimeinin goziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalmzca biri olmasi,
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(b) degerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
dnemli belirsizliklerin bulunmasa,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol
giicd bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
‘tahminlere/biilgelere ulagamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhi@m gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baglamasinin
planlanmig olmas.

Gelir yaklagiminin temelini. yatirimeilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasimn gerekli goriilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmeilarm sadece sistematik risk (“pazar riski™ veya “¢esitlendirmeyle
giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

5.1.3. Maliyet Yaklaginm

Maliyet yaklasimi, bir ahcimn, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik. risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varhk igin, 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 iiretim
maliyetinin hesaplanmas1 ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarmmin diigtilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimmin uygulanmasi ve bu yaklasima
Onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katihmeilarin degerleme konusu varhkla Snemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varhg
vasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin. katilimeilarin degerleme
konusu varhg bir an evvel kullanabilmeleri i¢in énemli bir prim demeve raz1 olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede veniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamas: ve varhgin kendine 6zgil niteliinin gelir
yaklagimim veya pazar yaklagimmm olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullamlan deger esasimin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagimmin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh afirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin

kargilanamadig agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
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onemli ve/veya anlamhi agihk verilebilir. Maliyet yaklasimimn asagidaki durumlarda

uygulanmas1 halinde, degerlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlann uygulanip
uygulanamayacagimi ve maliyet yaklasim ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekigtirmek amaciyla agirhiklandinlip agirhklandinlamayacagini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) katilimeilarin aym faydaya sahip bir varhgi yeniden olusturmayi diigiindiikleri, ancak
varhgin yeniden olusturulmasimin oéniinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli ve/veya
anlaml bir zaman ihtiyacimin bulunmasi.

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmas:
(6rnegin, maliyet yaklasgimimin, de@erlemesi isletmenin siirekliligi varsaymmiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
velveya

(¢) varhgin, maliyet yaklasiminda kullamlan varsayimlan son derece glivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigim) ve
katlimeilarn, varligin, tamamlandifiindaki degerinden varh@ tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amach miilk, en verimli ve en iyl kullanima
erigilebilmesi i¢in yapilan yeniden geligtirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya
devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tammlanmakta olup asagidakileri
igermektedir:

(a) binalann ingaat,

(b) altyapis: ile birlikte gelistirilen daha 6nce gelistirilmemis arazi,

(c) daha once gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) meveut binalarin ve yapilarn iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek iizere tahsis edilen arazi, ve

nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis
arazi.

Geligtirme amagh milk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve
Yontemleri standardinda tarif edilen #¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir.
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Geligtirme amagh miilk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklasim bulunmaktadir, Bunlar:

(a) pazar yaklasim,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklagimmnin bir karigimi olan kalinti yontemidir

Bu yaklagim tamamlanmig “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile
gelistirici kérinin geligtirme amagh miilkiin kahnu de@erine ulasabilmek igin diisiilmesine
dayanir.

Kalint1 Yontemi:

Kalit1 yontemi, geligtirmenin tamamlanmasi igin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalint: tutar ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandinlir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir, Kalinu

yonteminden tiretilen kalinti deger geligtirme amagh miilkiin meveut haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZi
Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullamlabilir olan ti¢ farkli ana
deferleme yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklagimi”, “Nakit Akisi (Gelir)

Yaklagim” ve “Maliyet Olusumlar Yaklasimi” yontemleridir. Gelistirme Amach Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu ii¢ yaklasim dolayh olarak kullanilmaktadir.

Raporumuza konu projeye iliskin, projenin tizerinde yer aldh parsellerin arsa degerleri,
projenin meveut durum degeri ve projenin tamamlanmas: durumundaki bugiinkii degeri ayn ayn
irdelenmistir. Proje biinyesindeki arsalarin degerlerinin belirlenmesi igin “Pazar Yaklasimi™ ile
“Geligtirme Amagh Miilk Degerlemesi” kapsaminda “Kalinti Yontemi™ kullanilmistir, Projenin
meveut durum degeri i¢in “Maliyet Yontemi™ ve projenin tamamlanmast durumundaki bugiinkii
degerinin belirlenmesi i¢in “Gelistirme Amagh Miilk Degerlemesi® kapsaminda “Gelir
Yaklasim™ kullamlmisgtir.

6.1.  Pazar Yaklasinu ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklagiminda, yakin dénemde pazara ¢ikartilmig ve saulmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar deBerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez
olugturularak degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullamm amaci, biyiikligt, imar
fonksiyonu, yapilasma kosullari gibi kriterler dahilinde karsilagtinlmis, emlak pazarlama
firmalar ile goriigiilmiis, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.
Elde edilen veriler asagida sunulmustur.

Satisa Birim
Sunulan Degeri
Bedeli (TL) | (TL/m?)

Tigilisi
(Hetisim)

Giindiizler &
FBS
Gayrimenkul

65.000.000,00 | 12.032.58 AS.

(53241270
37)

Sahibinden

{506 288 65
63)

Sahibinden
(53228270
82)

Berrak
Emlak
10.000.000,00 | 12.269.94 | (533 311 72
46)

Ada/Parsel | Yiizolciimii | Hissesi imar | Yapilagma
No (m?) {m?) |Fonksiyonu| Sartlan

Sira

No Mahallesi

Mustafa
Kemal

Kentsel

28048/5 5.402,00 |5.402.00 Servis Alant

E: 1.00

2 |Danigment | 23167/1 397743 40,00 Ticaret E: 2,00 485.000,00 |12.125.00

3 | Danigment | 231354/10 6.073,00 | 100,00 Ticaret E: 2,00 900.000,00 | 9.000,00

4 | CayYolu | 13066/27 815,00 815,00 Konut E: 1,00
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Yapilan arastirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere
sahip 4 adet satilik emsale ulagilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve
cevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alimp aktarilan
bilgilerdir. Ayrica sirketimiz meveut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da
bilgi edinilmistir.

Rapor konusu proje biinyesindeki arsanin defer tespitine altlik teskil etmesi bakimindan
bolgedeki satisa sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve bulunan emsal tasinmazlarin rapor

konusu parsellere gore konumlarim gosterir emsal krokisi asagida sunulmustur.

Arsa degerinin belirlenmesinde althk teskil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus
arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar 6zellikleri, topografik
yapilan ve benzer dzelikleri ger¢evesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmis ve parsellerin
degerine ulasmak i¢in bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmigtir. Bu dizeltmeler iliskin
hazirlanan tablolar asagida sunulmustur.

S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak icin emsal
taginmazlarin satiga sunulun birim degerlerine emsal fasinmazlann konu parsele oranla olumlu
ozellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlan, olumsuz 6zellikleri igin pozitif (+) diizeltme oranlar

uygulanmistir,
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oot Gereekil imar | Vapilagma | Hisseti | DUZEMImis

Diizeltme | Yilzbigiimii | imar | “PES | Pazarhk | Birim | Biiyiklik | Konum | nzhwu ;;r: = m’:’. Birim

Tablosu (m?) Lejant Degeri Payi Degeri | Diizeltmesi | Diizelimesi Diizeltmesi | Diizeltmesi | Diizeltmesi Deferi

(TL/m?) (TLei e

Kentsel
" =2 460 y -

Emsal | | 5.402,00 SA(:E:T 12.032.58 0% 12.032.58 5% 10% 5% 50% 0% 15.642.35
Emsal 2 | 397743 | Ticaret 12.125.00 15% 10.306,25 -45% 10% 0% 40% 45% 15.459.38
Emsal 3 | 6.073,00 | Ticaret 900000 | % |oopooo| 0% 10% 0% 40% 45% 14.850,00
Emsal 4 815,00 Konut 12.269.94 5% 11.656.44 -50% 15% 15% 50% 0% 15.153.37
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~15.300,-

Elde edilen tiim bu veriler 11@inda rapor konusu proje biinyesindeki arsanin hesap ve

takdir edilen KDV hari¢ birim ve toplam degeri asagida sunulmustur.

Ada/Parsel Yiizolgiimii " 2 Yapilasma Birim Deger | Toplam Deger
No (m?) Ao R oplay e Sartlar (TL/m?) (TL)
; Merkezi Is Alam Emsal: 4.50 :
63865/2 124.475,80 (MiA) H:Serbest 15.300 1.904.479.740,00
6.2.  Projenin Maliyet Yaklagiom fle Meveut Durum Degeri Tespiti

Bu yaklagimda. meveut yapimn giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme

maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde

arsa deferi ve arsa lizerindeki ingai yatinmlarin mevecut durumu itibariyle deferi ayr ayr

irdelenmistir. Bu degerler tek bagina satiga esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam

degerine 151k tutmak adina hesaplanmistir.

Arsa Degeri:
Maliyet Yaklasmm bilesenlerinden biri olan arsa degerinin tespitinde. raporumuz 6.1.

maddesinde yer alan pazar yaklagimi ile ulagilan arsa degerinin kullanilmasi uygun gériilmiistiir.

Bu yontemde proje biinyesinde yer alan parselin degeri igin KDV harig toplam 1.904.479.740,00

-TL deger hesap ve takdir edilmistir.

uJ_ ot
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Arsa Uzerindeki ingai Yatirimlarin Meveut Durumu itibari ile Degeri:
Rapor konusu Merkez Ankara Projesi’nin biinyesinde yer alan parselin yasal izinleri

almmig ve ingaati zeminde de baslanus durumdadir. Emlak Konut GYO A.S.’den elde edilen
bilgiye gbre projenin genel ingaat seviyesinin %51,84 oldugu d@renilmistir. Meveut durum
degeri bu bilgi dogrultusunda hesaplanmustir.

Proje kapsaminda parsellerin son ruhsat bilgileri dogrultusunda maliyet hesaplamasi

agagida tablo olarak 6zetlenmistir.

63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI (SON RUHSATLAR)
SIRA BLOK RUHSAT RUHSAT VAPI SINIFI INSAAT ALANI 2022 !IIHIM TOPLAM iJ'\_iSAA'I'
NO NO TARII NO {m?) MALIYET (TL/m?) MALIYETI (TL)

1 A 4.04.2022 31-1 V-A 182.158,52 7.000,00 1.275.109.640,00
2 B 4.04.2022 312 V-A 108.540,63 7.000,00 759.784.410,00
3 C 4.04.2022 31-3 V-A 106.160,78 7.000.00 743.125.460,00
4 D 404.2022 314 V-A 50.004.77 7.000,00 350.033.390,00
5 E 4.04.2022 31-5 V-A 64.438 8| 7.000,00 431.071.670,00
] F 4.04.2022 36 V-A 59.936.64 700,00 419.556.480,00
7 G 4.04.2022 31-7 V-A 53.787.06 T A00.00 376.509:420,00
8 H 4.04.2022 31-8 V-A 48.891,97 7.000.00 342.243.790,00
9 LI 4.04,2022 319 V-A 12.5559.89 7.000.00 §7.919.230,00
10 12 4.04.2022 31-10 VA 10.397 68 7.000,00 72.783.760,00
11 L3 4.04.2022 E1E R V-A 36.575,05 7.000.00 256.025.350,00
12 M1 4.04.2022 3i-12 V-A 30.798.16 7.000,00 215.587.120,00
13 M2 4042022 l-13 V-A 10,144 31 7.000,00 TLO10L170,00
14 M3 4.04.2022 31-14 Vea 20.532,01 7.000,00 143.724.070,00
15 N 4.04.2022 31-15 V-A B4.410.15 7.000.00 590.871.050 00
16 N1 4.04.2022 31-20 V-A 29.372,18 7.000,00 205.605.260,00
17 0 4.04.2022 3l-te V-A 33.463.20 7.000,00 374.242.400.00
I8 P 4.04.2022 31-17 V-A §9.496,92 7.000,00 626.478.440,00
19 R 4.04.2022 31-18 V-A 114.056,04 7.000,00 798.392.280.00
19 S (Cami) 4.04.2022 31-19 IV-A 4.303,77 4.500,00 19.366.965.00

1.170.028,54 8.179.440.355,00

Rapor konusu parsel tizerindeki projenin meveut durum itibariyle yasal izinleri alinmis
ve ingaati zeminde de baslamig durumdadir. Emlak Konut GYO A.S.'nden alinan bilgiler
dogrultusunda parsellerin tamami g6z oniinde bulunduruldugunda projede genel ingaat
seviyesinin %31,84 oldugu Ogrenilmistir. Meveut durum degeri bu bilgi dogrultusunda
hesaplanmistir, Cevre ve Sehircilik Bakanligi'mn 2022 yili birim maliyet tablolarina gére IVA
sifi yapilarm birim maliyet degeri ise 3.200,-TL/m? VA sinifi yapilarin birim malivet degeri
4950,-TL/m*dir. Tasinmazlarin mahal listeleri incelendiginde standart iizeri tasinmazlar
iiretilecedi tespit edilmigtir. Bu bilgi 11@inda birim degerlere artis uygulanmistir. Birim

bedellerde proje ¢evre diizenlemesi, altyapi, aydmlatma vb. maliyetler de g6z &niinde

bulundurulmustur.
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Bu dogrultuda projenin mevcut genel ingaat seviyesi (%51,84) itibariyle gerceklesmis
olan malivet degeri asagida hesaplanmistir.
8.179.440.355 x %51,84 = (4.240.221.880,03) ~ 4.240.222.000,-TL

Maliyet Olusumlari Yaklasimma Gire Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 1.904,479.740,00
Arsa Uzerindeki Yatirimlarm Giincel Durumu ile Degeri (TL) 4.240.222.000,00
Proje’nin Meveut Hali ile Toplam Degeri (TL) 6.144.701.740,00

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.$. nin asgari sirket pay: gelir oram % 30 ve asgari
sirket payr toplam geliri 1.258.365.000,-TL dir. Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetine sahip
oldufu arsayr hasilat paylagimi  kargih@inda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gerceklestirmektedir. Projeler igin s6zlesme geregi her tiirlii insaat maliyetine yiiklenici firma
Katlanmaktadir.

Sézlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim insaat
maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.§.’den talep edebilmektedir. Bu bilgiden
hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan arsamin degerinin, meveut durum
itibariyle Emlak Konut GYO A.S. payina diigen degere karsihik geldigi ve bu degerin minimum

deger olacag) kanaatine varilmstir.

Projenin Mevecut Hali ile Emlak Konut GYO A.S. Payna Diisen Toplam

Degeri (TL) 1.904.479.740,00

6.3. Projenin Tamamlanmas: Durumundaki Bugiinkii Degerinin Tespiti

Geligtirme amagh miilk degerlemesi kapsaminda gelir yaklasimi ve kalinti yéntemi
kullamlarak rapor konusu projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerine ve proje
biinyesindeki arsanin degerlerine ulasilmaya caligilmistir.

Bu y6ntemde, mevcut projenin tamamlanmas: i¢in gereken tiim maliyetler ve gelirlerin
proje ile ilgili riskleri de dikkate alinarak bir nakit akis tablosuna yansitilmasi beklenilmektedir.

Ancak bu projede arsa maliki Emlak Konut GYO A.S. ile yiiklenici firma Pasifik
Gayrimenkul Yatinm Ins.A.S.-Ciftaylns. Taah.ve Tic. A.S. Is Ortaklign arasinda bir hasilat
paylagimi s6zlesmesi mevcuttur, Bu sézlesmeye gore arsa maliki Emlak Konut GYO A.S.nin
toplam hasilat payr oram %30, yiiklenici firma Pasifik Gayrimenkul Yatrim Ins. A.S.-
Ciftaying. Taah.ve Tic. A.S. Is Ortakligi nin toplam hasilat payi oram %70"dir.
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Yiiklenici firma hasilat pay: projenin tamamlanmasi i¢in gerekli olan tiim maliyetleri, yiiklenici
karmi ve proje ile ilgili riskleri kapsamaktadir.

Bu nedenle nakit akiglan tablosuna projenin tamamlanmasi igin gerekli olan tiim
maliyetler ve yiiklenici firma kan yansitilmamg olup nakit akiglar tablosunda proje gelirleri
irdelenmigtir.

Projeden elde edilecek toplam gelirlerin bugiinkii degeri hesaplanms ve bu degerin
projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerini yansiacagi kabul edilmistir. Ayrica
proje biinyesindeki arsalarin degerine ulagabilmek igin elde edilen tiim gelirlerden arsa maliki
olan Emlak Konut GYO A.$.’nin toplam hasilati payr orani (%30) kullanilarak Emlak Konut
GYO A.§.nin toplam hasilat pay: hesaplanmis ve hesaplanan bu deger iizerinden Sirket kar
diisiilmiistiir.

6.3.1. Nakit Akis1 Tablosu I¢in Kullamilan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar
e  Proje kapsamindaki bagimsiz boliimler igin ¢arsaf listelerde yer alan satlabilir alan veriler

kullanilmugtir, Proje i¢in ulagilan toplam satilabilir alan verileri aga@ida tablo olarak

Ozetlenmistir.
Bagimsiz Boliim .
Nitelik Satilabilir ingaat Alant (m?)
Diikkan 6.246,76
Ofis 410.203,66
Konut 248.522.48
AVM 50.193,72
TOPLAM 715.166.62

e Proje biinyesinde iiretilecek olan bagimsiz bsliimlerin ortalama birim satig degerlerinin
tespiti i¢in rapora konu projenin yakin g¢evresinde konumlu olan s6z konusu bagimsiz
boliimlere emsal teskil etmek iizere satilmig/satiga sunulmus benzer gayrimenkuller

aragtirilmistir. Yapilan aragturmalar sonucu elde edilen veriler asagida tablo olarak

Ozetlenmistir,
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Konut Emsal Arastirmas::

1.

Ankrea Gayrimenkul (532 274 73 81): Cankaya
llcesi, Mustafa Kemal Mahallesi, Mahall Ankara

Projesi’nde, 8. katta konumlu, 170 m? briit alanh
3+1 datrenin 4.000.000,-TL bedelle satihk oldugu
bilgisi verilmigtir. (Birim Degeri: ~23.530.-TL/m?)
Remax Gate (530 394 39 91): Cankaya Ilgesi,
Mustafa Kemal Mahallesi, Mahall Ankara
Projesi'nde, 3. katta konumlu, 201 m? briit alanh
4+1 dairenin 4.580.000.-TL bedelle satihk oldugu
bilgisi verilmistir, (Birim Degeri: ~22.786,-TL/m?)
KW Angora Gayrimenkul (553 088 36 83):
Cankaya llgesi, Kizilirmak Mahallesi, Next Level
Rezidans Projesi’nde, 7. katta konumlu, 97 m? briit
alanli 1+1 dairenin 3.600.000,-TL bedelle satihk
oldugu bilgisi verilmigtir. (Birim Degeri: ~37.113.-
TL/m?)

Knarr Global (554 571 72 46): Cankaya llcesi.
Kizilirmak Mahallesi, 1071 Usta Projesi’nde, 3.
katta konumlu, 120 m? briit alanli 2+1 dairenin
3.500.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
verilmigtir. (Birim Degeri: ~29.167.-TL/m?)
Borsem Kask (531 466 86 87): Cankaya Ilgesi,
Aziziye Mabhallesi, Portakal Cigegi Rezidans
Projesi'nde. 4. katta konumlu, 150 m? briit alanh
2+1 dairenin 3.775.000.,-TL bedelle satilik oldugu
bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~25.167.-TL/m?)
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6. Salim Tas¢r Emlak (555 554 69 06): Cankaya
llgesi, Aziziye Mahallesi, Portakal Cicegi
Rezidans Projesi’nde, 9. katta konumlu, 350 m?
briit alanli 5+1 dairenin 6.750.000,-TL bedelle
satihik oldugu bilgisi verilmistir, (Birim Degeri:
~19.286,-TL/m?)

7. Eviniz Hazir (544 913 14 25): Cankaya llgesi,
[lkadim Mabhallesi. Park Vadi Evleri Projesi’nde D

Blokta, 1. katta konumlu, vadi manzaral, 110 m?
briit alanli 2+1 dairenin 2.410.000.-TL bedelle
satthk oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri:
~21.909,-TL/m?)

8. Boris Emlak (533 659 53 22): Cankaya Ilgesi, |
{lkadim Mahallesi, Park Vadi Evleri Projesi'nde C
Blokta, 3. katta konumlu, 190 m? briit alanh 4+1
dairenin  3.990.000,-TL bedelle satihk oldugu
bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~21.000,-TL/m?)

Diikkin Emsal Arastirmalar:

1. Trend Miilk Yatirim (542 894 76 19): Cankaya llcesi. Kizilay Mahallesi, Atatiirk
Bulvari'nda, 16-20 yillik binada konumlu, tek boliim. toplam 800 m? briit alanli, . ayhik
80.000,-TL kira getirisi oldugu beyan edilen diikkdnin 30.000.000 TL bedelle satihik
oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~37.500,-TL/m?)

2. Ufuk Emlak (543 274 04 82): Cankaya llgesi, Kizilay Mahallesi'nde 11-15 yillik binada
konumlu, tek bsliim. toplam 180 m? briit alanh. , aylik 35.000,-TL kira getirisi oldugu
beyan edilen diikkdnin 9,500,000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Birim
Degeri: ~52.778,- TL/m?)

3. Angera Yatirnm A.S. (507 609 66 79): Cankaya licesi. Kizilay Mahallesi’'nde 16-20
yiullik binada konumlu, 3 boliimli. 120 m* zemin. 100 m* depo. 40 m? bah¢e kullamm
alanina sahip, ayhik 25.000,-TL kira getirisi oldugu beyan edilen diikkkdmn 6.600.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~55.000,-TL/m?)

4. Angera Yatinnm A.S.(312 905 05 05): Cankaya [lgesi. Kizilay Mahallesi, ana bulvarda
11-15 yilik binada konumlu, 2 bélimli, toplam 800 m? briit alanl, . aylik 60.000,-TL
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kira getirisi oldugu beyan edilen diikkdnin 15.750.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
verilmistir. (Birim Degeri: ~39.375.-TL/m?)

5. Trend Miilk Yatirrm (542 894 76 19): Cankaya llgesi, Kizilay Mahallesi, Atatiirk
Bulvari'nda, 16-20 yillik binada konumlu, 2 bsliimlii, toplam 450 m? briit alanh, . aylik
70.000,-TL kira getirisi oldugu beyan edilen diikkdnin 24.000.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~53.333.-TL/m?)

6. Asil Gayrimenkul (534 515 19 19): Cankaya llgesi. Kizalay Mahallesi, 26-30 yillik
binada konumlu, 2 béliimlii, toplam 150 m? briit alanli oldugu beyan edilen diikkanin
7.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~46.667,-TL/m?)

7. Miilk Fabrikasi(532 065 40 40): Cankaya Ilgesi, Kizilay Mahallesi, Sakarya
Caddesi’nde. 4 yillik binada konumlu, 2 béliimli, toplam 100 m? briit alanh, ayhk
25.000,-TL kira getirisi oldugu beyan edilen diikkdnin 5.950.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~59.500,-TL/m?)

Ofis Emsal Arastirmalar:
1. Coldwell Banker Via (533 404 00 51): Cankaya Ilgesi, Kizilirmak Mahallesi, Usta 1071

Projesi'nde 13. katta konumlu 150 m? briit alanh, 3 odal ofisin 3.800.000 TL bedelle
satihk oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~25.333.-TL/m?)

2. Ankara Ticaret Merkezi (532 224 99 72): Cankaya llgesi, Kizilirmak Mahallesi, Usta
1071 Projesi’nde 75 m? alt, 75 m? {ist olmak tizere dublex natamam ofisin 5.000.000 TL
bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Degeri: ~33.333,-TL/m?)

3. Garanti Gayrimenkul A.S. (536 949 22 56):Cankaya llgesi, Sogiitozii Mahallesi,
Cakiroglu Plaza’da 2.katta konumlu 72 m? briit alana sahip 1+1 ofisin 2.550.000, -TL
bedelle satilik oldugu bilgisi verilmistir. (Birim Deger: ~35.417.- TL/m*)

4. Remax Tecriibe 2: Yenimahalle Ilg:‘esi, Begtepe Mabhallesi, Via Tower’da 14.katta
konumlu 177 briit alana sahip 2+1 esyali ofisin 6.580.000,-TL bedelle satiliktir, (Birim
Deger: ~37.175.- TL/m?)

5. Ekare Gayrimenkul (505 756 57 57): Cankaya llgesi, Kizihirmak Mahallesi, Kopriilii
Plaza’da 12 katta konumlu 110 briit alana sahip 1+0 ofisin 2.750.000,-TL bedelle
satiliktir. (Birim Deger: ~25.000,- TL/m?)

6. Serta¢c Sir Gayrimenkul (542 325 06 38): Cankaya llcesi, Ségiitézii Mahallesi, Via
Twins’te 6.katta konumlu 170 m?* briit alana sahip 4+0 ofisin 5.950.000, -TL bedelle
satihik oldugu bilgisi alimmustir, ( Birim Degeri: ~35.000, -TL/m?)
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7. Sahibinden (532 283 32 57): Cankaya Ilgesi, S6giitozii Mahallesi, Via Twins’te 4 katta
konumlu 57 m? briit alana sahip 1+1 ofisin 2.150.000, -TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmugtir. (Birim Degeri: ~37.719. -TL/m?)

8. Ask Yatinm Gavrimenkul Anonim Sirketi ( 532 161 67 67): Cankaya [lgesi,
Kizilirmak Mabhallesi, Next Level A Blokta 11.katta konumlu 239 m? briit alana sahip
3+1 ofisin 7.000.000, -TL bedelle satihik oldugu bilgisi abnmusgtir. (Birim Degeri: 29.289,

~TL/m?)

o Ozetlenen emsal taginmaz verileri raporumuza konu proje biinyesinde iiretilecek bagimsiz

bolimler ile konum, biiyiikliik, teknik ve mimari 6zellikler, ticari potansiyel vb. kriterler

dogrultusunda kiyaslanmis ve proje biinyesindeki bagimsiz baliimler igin ortalama satis

birim degerleri takdir edilmistir. Proje biinyesinde yer alan konut nitelik bagimsiz béliimler

i¢in ortalama birim satig degerinin 17.000,-TL/m?, ofis nitelikli bagimsiz béliimler igin
ortalama birim satig degerinin 15.000,-TL/m?, diikkan nitelikli bagimsiz béliimler igin

ortalama birim satig degerinin 22.000,-TL/m? AVM igin ortalama birim satis degerinin

24.000,-TL/m? olacag@ uygun goriilmdistiir.

e Projedeki bagimsiz béliimlerin satig hizlari asagida tabloda 6zetlenmistir.

SATIS HIZLARI
Yillar 2022 2023 2024 2025
Diikkan 30% 40% 30% 0%
Ofis 75% 15% 10% 0%
Konut 95% 5% 0% 0%
AVM 0% 0% 100% 0%

o Nakit akislari hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras: bazindadur.

¢ Kullanilan tiim varsayimlar. tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik

basamak sayis1 kisitlanmig ve yuvarlanmstir.

o Tiirk Liras: enflasyon artig oram %20 olarak kabul edilmistir.

e Iskonto oran: risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlari olup 0,23 olarak ahnmistir. Buna

gore 18 Mart 2026 vadeli 6 aylik kupon 6demeli devlet i¢ bor¢lanma senedi baz alinmstir.

(Kupon Faizi: 9,01 Kupon Dénemi: 6 ay, Risksiz Getiri Oram: Kupon Faizi x Kupon
Dénemi=9,01 x 2 =18,02 alinmig olup Risk Primi: 4,98 olarak kabul edilmistir.)
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¢ Asagida yapilan kabuller ve hesaplanan dederlere giire projenin indirgenmis nakit akimlar
analizi rapor ekinde sunulmustur.
Ulasilan Deger
Varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlan tablosunda
projeden elde edilecek gelirin bugtinkii degeri 11.601.328.487,-TL olarak bulunmustur.

Toplam Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 11.601.328.487
Emlak Konut GYO A8. SPTGO 0,30
Emlak Konut GYO A.S. SPTG (TL) 3.480.398.546
Girigsimei Kari-Proje Gelistirme Bedeli (TL) (%40) 1.392.159.418
Arsa Defieri (TL) 2.088.239.128

6.4.  Analiz Sonuclarmin DeZerlendirilmesi ve Goriis
6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulagilan Degerler

Rapor konusu Merkez Ankara Projesi’nin fizerinde konumlandign 63865/2 no.lu parselin
toplam arsa de@erine “Pazar Yaklagimi™ ve gelistirme amagh miilk degerlemesi kapsaminda
“Kalintt Yontemi” kullamlarak ulagilmaya c¢alsilmistir. Arsamin KDV hari¢ toplam degeri
“Pazar Yaklagimi™ ile 1.904.479.740, -TL, “Kalinti Yontemi” ile 2.088.239,128, -TL olarak
bulunmugtur. “Kalinti Yontemi” ile arsa de@erine ulasirken bir kabul, varsayim ve gelecee
doniik tahmini veriler kullanilmigtir. Bu nedenle toplam “Arsa™ degeri igin “Pazar Yaklasimi™
ile ulagilan deger olan 1.904.479,740, -TL takdir edilmigtir.

Projenin meveut durum degerinin  tespiti i¢in “Maliyet Yaklasimm Yéntemi”
kullamilmistir. Projenin meveut durumuyla toplam degeri 6.144.701.740,00 -TL., projenin meveut
durumuyla Emlak Konut GYO A.§. payma diisen deZeri 1.904.479.740,00 -TL olarak hesap ve
takdir edilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin tespiti i¢in gelistirme amagh
miilk deferlemesi kapsaminda “Gelir Yaklagimi™ kullamlmug olup projenin tamamlanmasi
durumunda bugtinkii degeri i¢in 11.601.328.487.29, -TL, projenin tamamlanmas: durumunda
Emlak Konut GYO A.S. payina diisen gelirlerin bugiinkii degeri igin 3.480.398.546,19 -TL
sonuglarina ulagilmistir,

Yam sira Emlak Konut GYO A.S. tarafindan talep edilen bagimsiz béliimlerin anahtar
teslim sartlarim yerine getirilmesi durumundaki giincel piyasa rayi¢ KDV hari¢ toplam

degerlerinin her biri tablo halinde raporumuz eklerinde sunulmustur.
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6.4.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinea Alinmasi Gereken izin ve Belgeler
Rapor konusu parseller tizerinde gelistirilmekte olan Merkez Ankara Projesi’ne iligkin
yasal gereklilikler yerine getirilmis olup proje kapsaminda yer alan parseller i¢in yapi ruhsatlari

alinmigtir; Bu veriler raporumuz 4.5, ve 4.6 no.lu béliimlerinde detayli olarak aktarilmistir.

6.4.3. Gayrimenkullerin Devrine Iliskin Giriiy

Degierleme konusu gayrimenkul iizerinde detaylari rapor igeriginde aktarilan bir hasilat
paylasimi sozlesmesi meveuttur. Taraflarin is bu sézlesme hiikiimlerindeki haklan sakli kalmak
kosulu ile rapor konusu gayrimenkullerin devri miimk{indiir.

6.4.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfiy Niteligi Hakkinda Goriig

Uzerinde proje gelistirilmekte olan rapora konu Ankara {li, Yenimahalle flesi, Istasyon
Mahallesi'ndeki 63865 ada 2 no.lu parsel iizerinde kat irtifak: tesis edilmistir ancak tasinmazin
tapudaki niteligi “Arsa” dir.

Ancak 28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren
“Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)" nin 22. Maddesinin (¢)
fikrasi uyarinca parseller {izerinde hasilat paylagim modeli ile bir proje gelistirilmektedir. Bu
dogrultuda s6z konusu tasmmazin gayrimenkul yatiim ortakhg portfoyiinde “Proje” bashg
alunda yer almasinin uygun olacagi gorils ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkul, Ankara [li, Yenimahalle Ilgesi. Istasyon
Mahallesi’'ndeki 63865 ada 2 no.lu parsel iizerinde gelistirilmekte olan Merkez Ankara
Projesidir.

Rapor konusu projenin bulundugiu yer, civarimn tesekkiil tarzi, ulagim imkanlari, projenin

tizerinde konumlandifii parsellerin cepheleri, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari
projede belirtilen kriterlerin gerceklesecegi kabulil ile yapilarin ingaat sistemi, is¢ilik ve malzeme
kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmis ve bélgede detayh piyasa
aragtirmasi yapilmigtir. Buna gére rapor konusu proje i¢in piyasa sartlarina gore hesaplanan ve

takdir olunan degerler asagida tablo olarak sunulmustur.

TL USD
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri 6.144.701.740,00 | 419.720.064,21
Projenin Meveut Durumuyla KDV Dihil Toplam Degeri | 7.250.748.053,20 | 495.269.675,77
Projenin Meveut Durumuyla Emiak Konut GYO A.S. Payna :
Diisen KDV Harig Defieri _ 1.904.479.740,00 130.087. 413,93
Projenin Tamamianmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 11.601.328.487,29 | 792.440.470,44
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO.
A.S. Payina Diisen G&hﬂeﬂn Bugﬁnkﬂ Dégﬂ‘l 3.480.398.546,19 | 237.732.141,13

s Rupor tarihi itibarivie TOMB diviz sateg kuru 14,64- TL kullamibmignr,

*  Burapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan Riikiimierine gore hazwlanmagin-

*  Prope, karma clup biinvesindeki iinitefer igin farkli vergi uygulamalari mevoutiur. Bu sebeple praojenm tamambanmasi
durtimunda bugiinkit degeri igin tek bir KDV orant wygulanamanugtir. KDV, bagumsiz bislion bazinder degerlers talep
edilen tagmmazlar igin hesaplanmugtir,

e KDV oranlar gimcel mevzuat dogrultusunda kallanilmistir.

B sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz parcast olup bagimsiz kullamiama:.
*  Rapor kepyalarimn killanimlar halinde ortava gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumbi degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Goneagiil KIZILASLAN Biilent YASAR
(SPK Lisans No:401716) (SPK Lisans No: 400343)
EKLER

Sirketimiz Taralindan Yamlan Son Ug Degerleme Raporuna liskin Bilgiler
Arsa Sausi Karsihgn Gelir Paylagimi Sézlegmesi

Indirgenmis Nakit Akigt Tablosu

Bagimsiz Bolimlerin Ayri Ayn Takdir Olunan Pazar Degeri Tablosu

Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayil Belgesi

Imar Durumu Omekleri ve Plan Notlari

Yapi Ruhsatlan

Onayh Bagimsiz Bélim Listesi ve Mahal Listeleri

Tahsisli Alanlar

Uwdu Gorintiisi ve Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis, Tecriibe ve SPK Lisans Belgesi Omekleri
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