Degerleme Raporlarinin Karsilagtirilmasi

Emlak Konut GYO A.$.’nin portfoylindeki gayrimenkullerin degerleme galismalarina iliskin hazirlattigi yabanci ve yerel
raporlarin gayrimenkullerin niteligine goére siniflandigr karsilastirma tablolari ve ilgili agiklayici dipnotlar asagida verilmistir:

Proje Niteligindekiler:
(Gelir Paylagimi Modeline gore)

Jones Lang LaSalle Yerel Ekspertiz Firmalan*
Niteligi Niteligi Projenin Emlak Konut GYO A.S.
Arsa Alani (m2) (Degerlemeye JLL Mevcut Durum Degerleri (Degerlemeye Payina Diigsen Miktarina Gére
Konu Bashigi) Konu Baglhigi) Mevcut Durum Degerleri

Park Yasam Project, Mavisehir, Izmir 45.248,93 21.687.930,00 29.101.175,00
Bizimewer 4 Project, Ispartakule, Bahgesehir, Istanbul 60.058,38 Proje 54.181.651,00 Proje 48.560.414,34
1lstanbul Project, Ispartakule, Bahcesehir, istanbul 116.483,35 Proje 123.184.861,00 Proje 120.753.808,00
Uniconut Project, Ispartakule, Bahcesehir, Istanbul 24.506,00 Proje 29.595.304,00 Proje 26.956.600,00
Stiidyo 24 Project, Ispartakule, Bahcesehir, Istanbul 15.103,39 Proje 21.252.615,00 Proje 16.613.729,00

Awrupa Konutlari Ispartakule 3 Project, Ispartakule, Bahcesehir, istanbul @ 40.476,00 Proje 11.375.449,00 Bina 0,00
Dumankaya Miks Project, Halkali, Kiiciikcekmece, Istanbul 30.294,51 Proje 82.521.131,00 Proje 53.015.392,50

- . 2 . Bina 0,00
Awvrupa Konutlari 3, Halkali, Kiigiikgekmece, Istanbul @ 193.693,76 Proje 69.948.363,00 Proje 23.537.580.00
Elite City Project, Halkali, Kiiclikcekmece, Istanbul 36.625,58 Proje 70.192.584,00 Proje 62.098.098,44
Soyak Aparts & Evostar Project, Halkali, Kiigiikgekmece, Istanbul 91.695,03 Proje 87.762.895,00 Proje 86.495.311,51
Batisehir Project, Habipler, Sultangazi, istanbul 165.326,57 Proje 449.457.372,00 Proje 454.648.067,50
Maslak 1453 Project, Ayazaga, Sisli, Istanbul 223.236,00 Proje 1.258.506.877,00 Proje 952.822.462,00
Kuasar Istanbul Project, Dikilitas, Sisli, Istanbul 22.059,11 Proje 467.638.254,00 Proje 397.071.180,00
Spradon Vadi Project, Bahgesehir, Bagaksehir, Istanbul 41.909,85 Proje 63.365.239,00 Proje 56.997.396,00
My World Europe Project, ikitelli, Ayazma, Bagaksehir, istanbul 198.476,22 Proje 306.057.479,00 Proje 275.593.131,98
Bahcetepe Project, Ayazma, Basaksehir, istanbul 209.362,14 Proje 165.479.616,00 Proje 116.957.809,90
Sarphan Finanspark Project, Umraniye, Istanbul 20.714,48 Proje 148.852.896,00 Proje 97.772.345,60
Bulvar 216 Project, West Atasehir, Istanbul 5.873,50 Proje 58.517.300,00 Proje 38.180.000,00
Metropol Istanbul Project, East Atagehir, istanbul 99.108,08 Proje 506.673.723,00 Proje 426.164.744,00
Varyap Meridian Project, West Atasehir, istanbul 92.744,79 Proje 278.640.254,00 Proje 235.718.132,92
Towerland Project, East Atasehir, Istanbul 38.232,86 Proje 154.556.559,00 Proje 98.457.408,39
Evora Project 1, Tuzla, Istanbul 129.645,46 Proje 161.438.687,00 Proje 93.983.970,00
Ewora Project 2, Tuzla, Istanbul 125.066,99 Proje 163.918.135,00 Proje 90.523.835,90
Sehrizar Konaklari Project, Burhaniye, Uskiidar, Istanbul 49.598,69 Proje 231.409.235,00 Proje 173.186.770,24
4 Parcels, Cawsoglu, Kartal, stanbul @ 53.687,97 irr‘;‘z 236.501.400,00 Arsa 235.460.000,00
12 Parcels, Zekeriyakdy, Sariyer, Istanbul 344.101,11 Proje 301.269.000,00 Arsa 300.630.000,00
5.523.984.809 4.511.299.363

(1) JLL raporu tapu dewi olmamasindan 6tlirli ekspertiz degerini 11.375.449 TL olarak belirlerken, tim bagimsiz béliimlerinde satis yapildigi i¢in yerel gayrimenkul degerleme raporlarinda deger takdir edilmemistir.

(2) Yerel raporda 'bina’ ve 'proje’ niteligi altinda iki ayri rapor ile belirlenen ve bina olarak tim bagimsiz bélimlerinde satis yapildigi igin yerel gayrimenkul degerleme raporlarinda deger takdir ediimemis, proje degeri ise Emlak
Konut payina diigen 23.537.580,00 TL olarak takdir edilmis, JLL raporunda ise 'proje’ niteliginde 69.948.363,00 TL olarak degerlendiriimistir.

(3) JLL raporunda 'proje’ ve 'arsa' niteligi altinda iki ayri rapor ile belirlenen (proje: 215.806.325 TL, arsa: 20.695.075 TL) ve yerel raporda "arsa’ niteliginde tek olarak degerlendirildirildigi i¢in JLL raporundaki toplam rakami olan
236.501.400 TL olarak tabloya iglenmistir.

Proje Niteligindekiler:
(KiK Modeline gore)

Jones Lang LaSalle Yerel Ekspertiz Firmalan*
Niteligi Niteligi
Arsa Alani (m2)  (Degerlemeye Projenin Mevcut Durum Degeri (Degerlemeye Projenin Mevcut Durum Degeri
Konu Basligi) Konu Basligi)
2 Parcels in Korfez, Kocaeli 61.613,42 22.231.000,00 23.910.000,00
Gebze 2nd Phase, Kocaeli 93.181,14 100.557.000,00 100.839.028,63
4 Parcels, Battalgazi, Sultanbeyli, Istanbul 63.596,00 Proje 19.486.000,00 Proje 18.375.000,00
Tuzla Emlak Konutlari 1st Phase 1st Section, Tuzla, Istanbul 48.764,46 Proje 63.418.000,00 Proje 64.007.699,31
Tuzla Emlak Konutlar 2nd Phase 2nd Section, Tuzla, Istanbul 85.856,26 Proje 190.587.000,00 Proje 173.554.821,75
Alemdag Project, Umraniye, Istanbul 86.047,00 Proje 189.721.000,00 Proje 164.016.081,91
586.000.000 544.702.632

Bina Niteligindekiler:

Jones Lang LaSalle Yerel Ekspertiz Firmalan*

Niteligi Yerli Ekspertiz Raporuna Gore
(Degerlemeye Satilmayan Bagimsiz Béliimlerin
Konu Baslhigi) Ekspertiz Degerleri Toplami

Niteligi

JLL Satilmayan Bagimsiz Boliim

Arsa Alani (m2)  (Degerlemeye Ekspertiz Deger Toplami

Konu Baglhigi)

Korfezkent 1st Phase, Kocaeli 59.784,13 Bina 114.340,00 Bina 116.000,00
Korfezkent 2nd Phase, Kocaeli 53.966,20 Bina 295.000,00 Bina 276.457,28
Gebze 1st Phase, Kocaeli 63.242,70 Bina 1.289.000,00 Bina 1.135.840,00
Emlak Konut Mavisehir Evleri, Mavisehir, izmir 66.690,00 Bina 24.904.000,00 Bina 28.176.131,76
Albayrak Mavisehir Pelikan Eieri, Mavisehir, izmir 59.569,00 Bina 9.750.000,00 Bina 9.951.000,00
Dream City 4th Phase, Cerkezkdy, Tekirdag 29.014,00 Bina 198.550,00 Bina 191.000,00
Burgazkent, Lileburgaz, Kirklareli 109.989,00 Bina 6.872.000,00 Bina 8.344.500,00
Selimpasa Emlak Konutlari, Silivri, Istanbul 124.717,50 Bina 25.326.000,00 Bina 25.811.500,00
Agaoglu My Town, Ispartakule, Bahcesehir, Istanbul 38.214,74 Bina 310.200,00 Bina 295.000,00
Nows Residence, Bakirkdy, Istanbul 7.300,00 Bina 1.721.400,00 Bina 1.705.000,00
Kayasehir 1st Phase, Kayabasi, Basaksehir, istanbul ¥ 24.532,21 Bina 3.720.000,00 Proje 36.227.813,09
Spradon Quartz, Bahgesehir, Istanbul 52.994,39 Bina 8.253.000,00 Bina 8.141.200,00
Emlak Headquarter Building, East Atagehir, Istanbul 925,79 Bina 12.378.000,00 Bina 13.185.000,00
95.131.490 133.556.442

(4) Yerel raporda toplam "proje" olarak nitelendirilmis ve degerinin Emlak Konut'a diigen pay! takdir edilirken, JLL raporunda ise mulkiyeti Emlak Konut'a ait olan bagimsiz bdlimlerin degeri takdir edilmistir.



Arsa Niteligindekiler:

Jones Lang LaSalle Yerel Ekspertiz Firmalar*
Niteligi Projenin Tamamlanmasi Niteligi (Degerlemeye Yerli Ekspertiz Raporuna Gore
Arsa Alani (m2)  (Degerlemeye Durumunda Emlak Konut Hissesine Proje Adi Arsa Alani (m2) y Arsalarin Ekspertiz Degerleri
& B m Konu Bashgi)
Konu Bashgi) Diisen Deger Toplami
8 Parcels in Kérfez, Kocaeli 112.686,83 Arsa 33.064.958,83 9 Parcels in Kérfez, Kocaeli® 132.686,84 Arsa 39.495.000,00
32 Parcels in Giizeller, Gebze, Kocaeli 183.231,96 Arsa 53.514.266,62 35 Parcels in Giizeller, Gebze, Kocaeli 193.071,43 Arsa 54.409.500,00
1 Parcel in Umurbey, Konak, izmir 6.810,00 Arsa 8.853.000,00 1 Parcel in Umurbey, Konak, izmir 6.810,00 Arsa 8.685.000,00
4 Parcels in Semikler, Karsiyaka, izmir 35.237,00 Arsa 8.551.270,00 4 Parcels in Semikler, Karslyaka, izmir 35.237,00 Arsa 8.550.000,00
91 Parcels in Ballikuyumcu, Yenimahalle, Ankara 1.919.107,39 Arsa 291.936.486,90 91 Parcels in Ballkuyumcu, Yenimahalle, Ankara 1.919.107,39 Arsa 308.335.000,00
3 Parcels in Oncebeci, Cankaya, Ankara 525,00 Arsa 518.574,00 3 Parcels in Oncebeci, Cankaya, Ankara 525,00 Arsa 510.000,00
17 Parcels, Kapakli, Cerkezkdy, Tekirdag 371.235,69 Arsa 89.436.040,80 17 Parcels, Kapakli, Cerkezkdy, Tekirdag 371.235,69 Arsa 91.297.000,00
13 Parcels, Kazimiye, Corlu, Tekirdag 102.794,51 Arsa 32.448.581,15 13 Parcels, Kazimiye, Corlu, Tekirdag 102.794,51 Arsa 36.113.000,00
1 Parcel, Kurtulus, Lileburgaz, Kirklareli 3.615,00 Arsa 89.290,00 1 Parcel, Kurtulug, Lileburgaz, Kirklareli 3.615,00 Arsa 89.290,00
1 Parcel, Mimarsinan, Blyikcekmece, Istanbul 78,10 Arsa 12.000,00 1 Parcel, Mimarsinan, Blyikcekmece, Istanbul 78,10 Arsa 12.000,00
16 Parcels, Hogdere, Esenyurt, istanbul 277.090,04 Arsa 72.487.409,90 16 Parcels, Hosdere, Esenyurt, istanbul 277.090,04 Arsa 72.785.000,00
27 Parcels, Hosdere, Esenyurt, Istanbul 530.182,73 Arsa 314.476.533,90 27 Parcels, Hosdere, Esenyurt, Istanbul 530.182,73 Arsa 317.181.000,00
8 Parcels, Hosdere, Esenyurt, Istanbul 149.532,50 Arsa 130.651.930,00 8 Parcels, Hosdere, Esenyurt, Istanbul 149.532,50 Arsa 131.725.000,00
1 Parcel, Kapadik, Avcilar, Istanbul 88.800,00 Arsa 79.920.000,00 1 Parcel, Kapadik, Avcilar, Istanbul 88.800,00 Arsa 79.030.000,00
10 Parcels, Firuzkdy, Avcllar, istanbul 239.915,45 Arsa 251.260.197,50 10 Parcels, Firuzkdy, Awcllar, istanbul 239.915,45 Arsa 253.080.000,00
1 Parcel, Ortakdy, Sisli, Istanbul 23,30 Arsa 60.393,60 1 Parcel, Ortakdy, Sisli, Istanbul 23,30 Arsa 60.395,00
s ; L Arsa Former Akfil Facilities, Osmaniye, Bakirkdy, Istanbul 73.605,49 Arsa 114.090.000,00
Former Akl Facilties, Osmaniye, Bakirkoy, Istanbul 86.776,63 Arsa 132.334.360,75 Former Akfil Facilities, Osmaniye, zeytinburnu, Istanbul 13.171,14 Arsa 20.415.000,00
10 Parcels, Kayabas, Basaksehir, istanbul 382.485,74 Arsa 408.067.843,50 10 Parcels, Kayabas, Basaksehir, istanbul 382.485,74 Arsa 408.085.000,00
42 Parcels, kitelli, Bagaksehir, istanbul © 252.577,02 Arsa 229.086.019,43 _— - ) Arsa
Ayazma 3rd Phase, Ayazma, Bagaksehir, Istanbul © 98.064,96 Arsa 128.385.239,25 47 Parcels, litel, Basaksehr, Istanbul S62105,41 Arsa 364.710.000,00
7 Parcels, Umraniye, istanbul 132.565,00 Arsa 429.385.941,27 7 Parcels, Umraniye, istanbul 132.565,00 Arsa 413.780.000,00
13 Parcels, Kiiciikbakkalkdy and Barbaros, Atasehir, istanbul 52.566,09 Arsa 81.320.515,59 20 Parcels, Kiigiikbakkalkéy and Barbaros, Atasehir, Istanbul 52.935,78 Arsa 77.005.000,00
33 Parcels, Mimarsinan, Sultanbeyi, Istanbul 5.850,05 Arsa 1.215.273,75 33 Parcels, Mimarsinan, Sultanbeyl, Istanbul 5.850,05 Arsa 1.218.390,00
4 Parcels, Aydinli, Tuzla, istanbul 1.287,83 Arsa 125.775,00 4 Parcels, Aydinli, Tuzla, istanbul 1.287,83 Arsa 125.775,00
1 Parcel, Imrahor, Fatih, Istanbul 41.161,52 Arsa 65.858.432,00 1 Parcel, Imrahor, Fatih, Istanbul 41.161,52 Arsa 67.915.000,00
2 Parcels, Kiigiikkdy, Gaziosmanpasa, Istanbul 24.716,89 Arsa 61.792.225,00 2 Parcels, Kiigiikkdy, Gaziosmanpasa, Istanbul 24.716,89 Arsa 61.800.000,00
2 Parcels, Dogankaya Village, Cide, Kastamonu 10.262,82 Arsa 51.314,10 2 Parcels, Dogankaya Village, Cide, Kastamonu 10.262,82 Arsa 62.000,00
5 Parcels, Cawsoglu, Kartal, Istanbul 10.020,76 Arsa 20.695.075,00 9 Parcels, Cawsoglu, Kartal, istanbul 63.708,73 Arsa 235.460.000,00
1 Parcel, Rumelihisari, Besiktas 1.298,00 Arsa 1.200.000,00 1 Parcel, Rumelihisari, Besiktas 1.298,32 Arsa 1.200.000,00
3 Parcels, Barbaros,, Atasehir 144,33 Arsa 216.495,00 3 Parcels, Barbaros,, Atasehir 144,33 Arsa 217.000,00
17 Parcels in Giizeller, Gebze, Kocaeli 4.746,73 Arsa 215.828,00 17 Parcels in Giizeller, Gebze, Kocaeli 4.746,73 Arsa 480.000,00
1.019.548.133 1.223.973.165

(5) 1 parselin satilmis ancak tapu dewri yaplmamasina ragmen JLL ekspertiz degerlemesine dahil etmediginden dolay! yerel rapor ile arasinda yaklagik %20'ik bir fark olusmaktadir. Metrekare farklarindan da fark gériilebilir.
(6) Yerel firmalar Ikitelli'deki arsa igin 47 parsel (izerinden degjerleme yaparken, JLL ayni arsaya tekabiil eden Ayazma 3.faz ve Ikitelli'deki 2 parsel arzalarini iki ayr raporda toplam 357.471.259 TL olarak degerlemistir.
(7) Cawsoglu, Kartal arsasi degerlemesi Proje Niteligindeki (Gelir Paylagimi Modeline gore) tablosunda iglendidi igin burada tekrar kargilagtirmaya tabii tutulmamigtir.



Proje niteligine goére (Gelir Paylasimi Modeline gore) yapilan degerlemede JLL ekspertiz raporlari hazirlanirken, "mevcut durum
degerleri" mulkiyet Emlak Konut'da oldugu bagimsiz bélimlerin Emlak Konut hissesini icermektedir. Yerel ekspertiz
raporlarindaki ise satis gerceklestidi durumlarda ilgili proje/bina igin deger takdir edilmemistir. Yerel raporlarda ise; Emlak Konut
payina diisen mevcut degerin arsanin takdir edilen degerinden dislk olmasi halinde, arsanin degeri, Emlak Konut'a diisen
mevcut degerin arsanin takdir edilen degerinden yuksek olmasi durumunda ise dogrudan Sirket'e digen payi sonug olarak
verilerek ekspertiz calismasi yapilmistir.

Yukardaki agiklama ve agiklayici dipnotlar haricinde ortaya ¢ikan marjinal farklar degerleme firmalarinin farkh kriterleri géz
onunde bulundurmalarindan kaynaklanmaktadir. Buna ek olarak, firmaya ve kritere bakilmaksizin, nihai rakam degerleme
yapan kisinin kanaati dahilinde olmasindan dolayi yerel ve yabanci degerleme raporlarinda bazi farklar gézlemlenebilmektedir.

Degerleme kriterlerine istinaden, Jones Lang LaSalle firmasinin nitelige gére dederleme kriterleri su sekildedir:

Projeler: Bunlar Emlak Konut'un bir gelistirici ile Gelir Paylasimli Anlasma imzalayarak gelistirdidi proje bulunan arsalar ve/veya
gelistirme projeleridir.

KiK Projeler: Emlak Konut'un gelistirici olarak hareket ettigi proje gelistirilen arazilerdir.

Arsa: Gelecekte gelistiriimek lzere elde tutulan halihazirda bir gelistirici ile herhangi bir Gelir Paylagimli Anlasma veya herhangi
bir KiK anlagmasina tabii olmayan arsalardir.

Bagimsiz Boliimler: Tamamlanmis konut projelerinin satilmadan elde kalmis kisimlaridir.

Ayni sekilde, Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. ve Nova Tasinmaz Degerleme ve Danigsmanlik A.S. firmalarinin nitelige gére
degerleme kriterleri su sekildedir:

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin ve gayrimenkul projelerinin siniflandiriimasi, degerleme raporlarinin hazirlandigi tarinte
yururlikte olan mevzuat olan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi (Seri: IV, No: 27) hiikimleri gergevesinde
yapilmigtir.

Arsa ve Araziler: Bu gergevede Emlak Konut GYO’nun muilkiyetlerini edinerek veya tapu kuttglne serh edilmis gayrimenkul
satis vaadi s6zlesmesi akdetmek suretiyle alim satim kar elde etmek veya kat irtifaki tesisi suretiyle proje gelistirmek
maksadiyla sahip oldugu veya sahip olacadi gayrimenkuller arsa veya arazi olarak degerlenmistir. Arsa veya arazi olarak
siniflandirma yapilirken, tzerinde herhangi bir yasal evragi olmayan (gecekondu veya metruk yapilar harig) yapi, onayl projesi
veya ingaat ruhsati olmamasi dikkate alinmistir. Arsa, imarli olan gayrimenkuller, arazi ise imari olmayan gayrimenkuller igin
kullaniligtir.

Projeler: Teblig cercevesinde ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmis, projesi hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu bagimsiz gayrimenkul degerleme
sirketleri tarafindan onaylanmisg, hasilat paylasimli projeler dahil gayrimenkule dayal projeler gayrimenkul yatirm ortakhgi
portféytnde bulunabilir. Bu tanimdan yola ¢ikarak projeler sinifinin yaratiimasi esnasinda insaat ruhsatinin bulunmasi ve bu
cercevede onayl projesinin bulunmasina dikkat edilmistir. Ancak bazi projelerde iskan ruhsati alinmasina ragmen, kat
mulkiyetine gecilmemesi ve hala kat irtifaki bulunmasi sebebiyle, bunlar da proje olarak degerlendirilmistir.

Binalar: Teblig gergevesinde Portfdye alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Bu gercevede ancak yapi kullanma izin belgesinin (iskan belgesi) alindigi ve kat
mulkiyetinin tesis edildigi gayrimenkuller bina olarak siniflandiriimistir.



