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EMLAK KONUT

‘GAYRIMENKUL YATIRIN ORTAKLIGH A,

YONETICI OZETi

Talep Sahibi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Rapor Tarihi ve Numarasi

12.02.2024 / EMLKKNT-2024-003

Sozlesme Tarihi

09.02.2024

Degerleme Konusu ve Kapsami

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1) ve 09.10.2020 tarihli 31269 sayili
teblig (I11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi
gazete yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette
bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda 111-62.3
Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

Ozel Varsayimlar ve Kisitlamalar

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

Raporu Hazirlayan Kurum

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.

incelemenin Yapildigi Tarih

09.02.2024

Tasinmazin Adresi

Namik Kemal Mahallesi, Kumrular Caddesi, Saracoglu Projesi
Cankaya/Ankara

Tapu Bilgileri Ozeti

2940 Ada 8,9,10,11,16 Parseller, 5361 Ada 3 Parsel, 80144 Ada
2,3,4,5,7 Parseller, 80146 Ada 2,3,4 Parseller ve Yenisehir
Mahallesi 2940 Ada 7 Parsel

Miilkiyet Bilgisi

Maliye Hazinesi (1/1)

imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazlarin imar durumlart 4.3 numarali
baslikta detayli anlatilmistir.

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari

Emsal Karsilastirma Yontemi
Maliyet Yaklagimi Yontemi
Gelir Yaklagimi Yontemi

Deger

Projenin I:/Ie\.lcut Durumuyla KDV Haric 4.242.211.951,39-TL
Toplam Degeri

Pro_jen.m Mevcut Durumuyla KDV Dahil Toplam 5.090.654.341,66-TL
Degeri

Proujen.ln Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii 5.440.963.667,80-TL
Degeri

Yat!rlmlarln Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkil 3.616.981.864,51-TL
Degeri

Provjen.ln Tamamlanmasi Durumunda Net Bugiinkii 3.616.981.864,51-TL
Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Net Bugiinkii

Degerinden Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen | 542.547.279,68-TL

Raporu Hazirlayanlar

Ahmet Burak OZEL (SPK Lisans No: 403716)

Sorumlu Degerleme Uzmani

ityas ONDER (SPK Lisans No: 409217)

®

02169391434
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Baglayici ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiithame

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarnn bildigimiz ve acgikladigimiz kadari ile dogru ve tarafsiz, 6nyargisiz

profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle herhangi bir ilgisi ve ¢ikarinin olmadigini;

e  Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz/alacagimiz lcret, dnceden saptanmis bir deger veya degerin musterinin
amaclarini gozeten yonuniin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, 6ngorilen bir sonucun elde edilmesi
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagli olmadigini

o Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirdigimizi;

e Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

e Degerleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup degerlemesi yapilan mulkiin yeri ve turli konusunda daha
onceden deneyimi oldugunu;

e Degerleme uzmani olarak gayrimenkulln kisisel olarak denetlendigini;

e Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini,

o Degerleme uzmani deger bicilen milkiu ya da ona iliskin milkiyet hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu
olmayacaktir. Degerleme uzmani mulkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu varsayar ve bu nedenle de muilkiyet
hakki ile ilgili herhangi bir goris bildirmez. S6z konusu mulke sorumlu bir milkiyet altinda bulundugu esasina
dayanilarak deger bigilir.

e Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hilkiimlerine gore hazirlandigini beyan ederiz.

Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar

Bu rapor asagidaki kisitlayici sartlari ve beyanimizi icermektedir;

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

e Buraporun konusu olan gayrimenkul, yerinde incelenmis, ilgili belgeler gorulmus ve yorumlanmistir. Bu yorumlama
ile edindigimiz bilgi ve bulgulara dayali, sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analiz ve fikirleri ile rapor
sonuclandintmistir.

e Burapordaifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisitlidir.

e Buraporunkonusu olan gayrimenkuliin malkiyet hakkini elinde bulunduranlara, Gzerine proje gelistirenlere, mulkiyet
hakkini elde edeceklere, mulkl kiralamak isteyenlere bu goérevle ilgili taraflara karsi 6nyargimiz olmadigi gibi, bu
kisilerden glincel veya gelecege doniik maddi ¢cikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclari 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bilgilendirilmesine bagli degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigimiz iicret; Onceden saptanmis bir deger veya degerin miisterinin amaclarini
gbzeten yoniiniin gelistirilip rapor edilmesi, Deger takdirinin miktar, Ongériilen bir sonucun elde edilmesi,
Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi konularina bagli degildir.

e  Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme mesleginin etik kurallarina bagl
kalinarak hazirlanmistir.

e Burapor asagidaki genel varsayimlari icermektedir;

e Saglanan yasal tanim veya yasal tapu mulkiyetine iligkin konular igin hi¢bir sorumluluk alinmaz. Aksi beyan
edilmedik¢e, mulkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

e Aksibeyan edilmedik¢e, milk Gzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.

e  Sorumlu bir malk sahipligi ve yetenekli bir mulk yonetimi varsayilmigtir.

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
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0216939 1434



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Q,D SARACOGLU MAHALLESI PROJESI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

P

NUT

ORTAKLIGIAS.

EMLAX

e Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin guvenilir olduguna inanilmaktadir, fakat bunlarin dogrulugu icin garanti
verilmez.

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarinteki degeridir. Degerleme uzmani bu degere etki edecek ve bu
tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

e  Konu miulkler ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etlidii calismasi yapmasi mimkin degildir. Bu nedenle
goruldugi kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigl kabul edilmigtir.

o Degerleme uzmani miulkler Gzerinde veya yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve zararli maddeleri tespit etme
yetenegine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigl
ongoralur. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilmez.

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

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

e  Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari “Cevre Jeofizigi” bilim dalinin
profesyonel konusu igerisinde kalmakta olup sirketimizin bu konuda bir ihtisasi bulunmadigindan detayl arastirma
yapilmamistir. Ancak yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi gozlemlenmemistir. Bu
nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

e Baskalari tarafindan saglanan bilgilerin glivenilir oldugu kabul edilmistir.

e Tum mihendislik etatlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve ¢izim malzemeleri, sadece
okuyucunun mulku gorsel olarak canlandirmasi icin dahil edilmistir.

e  Milki daha degerli ya da daha az degerli kilabilecek, mulkin zemin altinin veya yapilarin sakli veya asikar olmayan
sartlar icermedigi varsayilmistir. Boyle sartlar veya bunlarin ortaya ¢ikarilmasi i¢in gerekebilen muhendislik
etltlerinin elde edilmesiicin hi¢bir sorumluluk alinmaz.

e Rapor icinde aksi beyan edilmedik¢e, mulkin gecerli yerel ve ulusal yasalar ve ¢evre yonetmelikleriyle tam bir
uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

e Raporun i¢inde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadigl, belirtilmedigi ve dikkate alinmadigi surece, malkiin
gecerli tim imar yasalari ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina uydugu varsayilmistir.

e  Gereklitim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal veya 6zel kurum
ve kuruluglardan, bu raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim igin, elde edildigi veya elde
edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmigtir.

e Arazive yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan mulkan sinirlariicinde kaldigi ve raporda aksi belirtilmedikce,
bir tecaviiz olmadigi varsayilmistir.

e  Buteknik ve hukuki rapor asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmaktadir;

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

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

Degerleme uzmaninin onayi ve rizasi olmadan, bu rapor iceriginin timu veya bir kismi (6zellikle degere iliskin
sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi veya degerleme uzmanin bagli oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya yoluyla kamuya aciklanip, yayimlanamaz.

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

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

31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan

Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda Il -62.3 Nolu Tebligi dikkate alinarak hazirlanmistir.

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
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SARAGOGLU MAHALLES PROJES GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU s
ENLAKKONJT

BOLUM 1. RAPOR BILGILERI

1.1.Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S arasinda
taraflarin hak ve yukumlaliklerini belirleyen 09.02.2024 tarihli dayanak sézlesmesi hukimlerine bagl
kalinarak sirketimiz tarafindan 12.02.2024 tarihli, 003 numarali rapor olarak tanzim edilmis olup degerleme

calismalarina 09.02.2024 tarihinde baslanmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakluigi A.S.nin talebi izerine; Ankara ili, Cankaya ilcesi,
Namik Kemal Mahallesi, 2940 Ada 8,9,10,11,16 Parseller, 5361 Ada 3 Parsel, 80144 Ada 2,3,4,5,7 Parseller,
80146 Ada 2,3,4 Parseller ve Yenisehir Mahallesi 2940 Ada 7 Parsel numarali tasinmazlarin degerleme
tarihindeki piyasa degerinin ve proje kapsaminda yer alan 102 adet diikkan nitelikli tasinmazin kira degerinin
tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde
hazirlanan degerleme raporudur. Degerlemenin amaci, bilgileri verilen tasinmazlarin piyasa degerlerinin

tespitini ve 102 adet dukkanin rayic kira degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3. Raporun Kapsami

Bu rapor Sermaye Piyasasinda Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 sayili teblig (I11-48.1.e) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 sayili resmi gazete
yayimlanan kurulun Sermaye Piyasasinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar

Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmgtir.

1.4. Dayanak Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S arasinda
taraflarin hak ve yukamlaluklerini belirleyen 09.02.2024 tarihli dayanak sézlesmesi huakimlerine bagli

kalinarak sirketimiz tarafindan tanzim edilmistir.

1.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug

Degerlemevye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan 28.11.2023 tarih ve EMLKKNT-002 numarali
degerleme raporu hazirlanmis olup raporun hazirlanma amaci tasinmazlarin piyasa satis degerlerinin

tespitidir.

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127, Uskiidar/iISTANBUL Sayfa | 1
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BOLUM 2. DEGERLEME SiRKETiNi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Acibadem Mahallesi, Gegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127,
Uskudar/ISTANBUL

TELEFON NO 0216939 1434

Yururlikteki mevzuat ¢ercevesinde her trlu resmi ve 0zel, gercek ve tlizel kisi ve
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve

FAALIYET KONUSU faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlarl diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve gorus raporu vermektir.

SIRKETIN ADRESI

KURULUS TARIHI 21 Ocak 2021
SERMAYESI 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil Numarasi 289170

Kurulusun vyayinlandigi Ticaret

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

**Kurulusumuz, 09 Eyliil 2021 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi’ne alinmigtir. 18 Kasim 2021 tarihinde de Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan

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

2.2. Miisteriyi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

SIRKETIN ADRESI Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NO +90 (216) 579 15 15

SERMAYESI 3.800.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI 50,66%

E-POSTA info@emlakkonut.com.tr

**Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S., Emlak Konut A.S. unvani ile Turkiye Emlak Bankasi A.$.nin bagli ortakligi olarak, 6
Mart 1991 tarihinde tescil ve ilan edilerek faaliyetlerine baslamistir. Sirket’in ana s6zlegmesi 19 Mayis 2001 tarihinde tadil edilmistir.
Sirket’in Gayrimenkul Yatinm Ortakligina dontisumu siirecinde, ana sozlesme tadil tasarisi genel kurulun tasvibine sunulmus, tadil
tasarisi 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganistu Genel Kurul toplantisinda kabul edilerek ana sozlesme tadil edilmistir. Sirket ana
sézlesmesi 29 Temmuz 2002 tarihinde istanbul Ticaret Sicil Memurlugu nezdinde tescil edilmis olup, 1 Agustos 2002 tarihli Ticaret
Sicil Gazetesinde yayinlanarak yiiriirlige girmistir. (Ticaret Sicil Numarasi: 273488- 221070 MERSIS Numarasi: 5669- 3333-4423-
6524). Uzun yillarin getirdigi ve bircok projeye imza atilarak kazanilan bu marka degeri, 2002 yiinda Gayrimenkul Yatinm Ortaklig’’na
donuserek faaliyetlerine devam etmistir. Sirket’in 28 Subat 2006 tarihinde toplanan Genel Kurulu neticesinde, Emlak Gayrimenkul

Yatirim Ortakligi A.S. olan unvani, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. olarak degistirilmistir.

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127, Uskiidar/iISTANBUL Sayfa | 2
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

isbu calisma tapu kaydina gore; Ankara ili, Cankaya ilcesi, Namik Kemal Mahallesi, 2940 Ada
8,9,10,11,16 Parseller, 5361 Ada 3 Parsel, 80144 Ada 2,3,4,5,7 Parseller, 80146 Ada 2,3,4 Parseller ve
Yenisehir Mahallesi 2940 Ada 7 parsel numarali tasinmazlarin degerleme tarihindeki piyasa degerinin ve proje
kapsaminda yer alan dikkan nitelikli taginmazlarin kira degerinin Tark lirasi cinsinden tespitine yonelik
degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir. Bu rapor 31.08.2019
tarih 30874 sayili resmi gazetede yayinlanarak yurirliige giren “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda 11162.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi

2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmigtir.

2.4. lsin Kapsami

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S’nin talebi (izerine; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Namik
Kemal Mahallesi, 2940 Ada 8,9,10,11,16 Parseller, 5361 Ada 3 Parsel, 80144 Ada 2,3,4,5,7 Parseller, 80146
Ada 2,3,4 Parseller ve Yenisehir Mahallesi 2940 Ada 7 Parsel numarall tagsinmazlarin degerleme tarihindeki
piyasa degerinin ve proje kapsaminda yer alan dikkan nitelikli tasinmazlarin kira degerinin belirlenmesi

amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri dogrultusunda hazirlanan degerleme raporudur.
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BOLUM 3. GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1 Genel Ekonomik ve Mali Goriiniim

Tiirkiye ekonomisi, GSYH 2023 yilinin ikinci ceyreginde yiizde 3,8 oraninda bilyiime kaydetmistir. ikinci
ceyrekte sanayi sektorl yuzde -2,6 oraninda buyime kaydederken tarim sektoru yizde 1,2 oraninda ve
hizmetler sektorii (insaat dahil) yizde 3,9 oraninda blylme kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindiritmis GSYH ise yilin ikinci ¢ceyreginde ylzde 3,5 oraninda blyumustur. S6z konusu dénemde toplam
sabit sermaye yatirimlari ylzde 5,1 oraninda artarken 6zel tiiketim ve kamu tliketimi harcamalari sirasiyla
ylzde 15,6 ve ylzde 5,3 oranlarinda artmistir. Net ihracatin buylimeye katkisi ise negatif 6,3 puan olmustur.
Toplam sabit sermaye yatirim (SSY) altinda yer alan insaat yatirimlari 2023 yili ikinci geyreginde yiizde 2,5
oraninda artarken, makine-techizat yatinmlari ise yuzde 7,4 oraninda artmistir. Bu donemde 6zel tliketimin

bldyumeye katkis1 10,7 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik bayimeye 0,7 puan katki vermistir.

Tiirkiye de 2023 yili Eyliil ayinda TUFE yiizde 4,75 oraninda artmistir. Eylil ayindaki artisla birlikte yillik
enflasyon bir dnceki aya kiyasla 2,59 puan artarak yizde 61,53 dizeyinde gerceklesmistir. Yluzde 3,32
oraninda artan Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu fiyatlar Eyliil ay1 enflasyonunun temel belirleyicisi olmustur.
Grubun enflasyona katkisi 0,88 puan olarak gerceklesmistir. Yuzde 4,35 oraninda artan Ulastirma grubu
fiyatlari Eylil ay1 enflasyonunun diger temel belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,78
puan olarak kaydedilmistir. Ylizde 5,76 oraninda artan Konut grubu fiyatlari Eylil ayl enflasyonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmustur. Grubun enflasyona katkisi 0,71 puan olarak gerceklesmistir. Yillik
enflasyona en bilyiik etki 18,45 puanla Gida ve Alkolsiiz icecekler, 12,45 puanla Ulastirma ile 7,13 puanla
Lokanta ve Oteller gruplarindan gelmistir. C endeksi, (enerji, gida, icecek, tiitiin, altin haric TUFE) Eyliil ayinda
ylzde 5,28 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlari ylizde
2,59 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlan ytzde 7,88 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyon yillik artis
orani yuzde 68,93 olarak gerceklesmistir. Temel Mallar grubu yillik fiyat artisi ylizde 53,23, Hizmet grubu yillik
fiyat artisi ise ylizde 86,46 olarak gerceklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orani 0,62
puan artigla yuzde 55,06’dan ylzde 55,68’e yukselmistir.

3.1.1 Enflasyon ve Fiyatlar Genel Seviyesi
TUiK’ten alinan verilere gére 2022 yil sonunda TUFE %64,27 olarak gerceklesmistir. 2012 yilinda %6, 16
olarak gerceklesen TUFE’de artis trendi goriilmektedir. 2012-2022 yillari arasinda en yiiksek TUFE orani 2022

yilinda goralmustar.
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TUFE-YILLIK DEGISIiM
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mTUFE 6,16 7,40 8,17 8,81 8,53 11,92 20,30 11,84 14,60 36,08 64,27

TUIK’ten alinan verilere gére 2022 yil sonunda Yi-UFE %97,72 olarak gerceklesmistir. 2012 yiinda
%2,45 olarak gerceklesen Yi-UFE’de artis trendi gériilmektedir. 2012-2022 yillari arasinda en yiiksek Yi-UFE

orani 2022 yilinda goralmdastar.

Yi-UFE
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2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
mYi-UFE 2,45 6,97 6,36 571 9,94 15,47 33,64 7,36 25,15 79,89 97,72

3.1.2 Risksiz Piyasa Faiz Oranlari

TCMPB’nin 1 haftalik repolarda gegerli olan faiz orani incelendiginde 2022 yil sonunda %9 olan faiz
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oraninin 2023 aralik ayinin sonunda %42,50’ye yukseldigi gérilmektedir.

TARIH FAIZ ORANI
25.11.22 9,00%
24.02.23 8,50%
23.06.23 15,00%
21.07.23 17,50%
25.08.23 25,00%
22.09.23 30,00%
27.10.23 35,00%
24.11.23 40,00%
22.12.23 42,50%

3.1.3 GSYH ve Ekonomik Bilyiime
2022 Yil sonunda GSYH 4 trilyon 794 milyar TL olarak gerceklesmistir. 2021-2022 yil sonunda GSYH’da
%106,9 artis gozlenmistir. 2012-2022 yillari arasinda GSYH’da diizenli artis goriilmektedir. Ozellikle 2021-
2022 arasinda GSYH’da rekor artis gorulmustdr.
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2012 Yiunda kisi basina gayri safi yurtici hasila 11.675 USD iken 2022 yiinda 10.659 USD olarak
gerceklesmigtir. Kisi basina gayri safi yurtici hasila 12.582 USD olarak en yliksek 2013 yilinda gerceklesmistir.
2013-2020 yillan arasinda GSYH’da disls trendi gorulurken 2020 yiindan sonra tekrar artisa gectigi

gorulmektedir.
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GAYRIMENKUL YATIRIN ORTAKLIGI A
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3.1.4 Gosterge Niteligindeki Kurlar
Ekim 2022 tarihinde dolar 18,60 TL, Euro ise 18,28 TL iken Ekim 2023 tarihinde dolar 27,52, euro ise
28,99 TL'dir. Gosterge niteligindeki kurlarda artis trendi gorilmektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra kurlardaki

artis hizlanmistir.

KURLAR

35,00

30,00

25,00 /

20,00 —
15,00

10,00
5,00
0,00
10- 11- 12- 01- 02- 03- 04- 05- 06- 07- 08- 09- 10-
2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023 2023
e JSD/TRY | 18,60 18,62 | 18,67 18,79 18,86 19,00 19,34 19,72 23,11 26,47 27,00 26,99 27,52
—EUR/TRY 18,28 18,95 19,74 20,23 20,23 20,33 21,19 21,46 24,99 29,26 29,48 28,87 28,99

3.2 Tiirkiyve Niifus ve Demografi Verileri

Tarkiye nufusu 2013 yiinda 75.627.384 kisi iken 2022 yil sonunda 85.279.553’e ¢ikmustir. Turkiye
nifusu 2013-2022 yillari arasinda diizenli olarak artmistir. Niifus artis hizi incelendiginde 2013-2022 yillari
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‘GAYRIMENKUL YATIRIN ORTAKLIGH A,

arasinda enyiiksek oran 2018 yilinda, en dislik oran ise 2020 yilinda goralmustar. Tarkiye ndfusu 2018 yilinda

%1,48 artarken 2022 yilinda %0,71 artig goralmustar.
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Tarkiye'nin 2007 ve 2022 yiu nifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlk ve olimluluk
hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yasli niifusun arttig| ve ortanca yasin yiikseldigi gértilmektedir. Yas piramidi
incelendiginde 2007 yiinda nufusun en blydk kismi 25-29 yas araliginda iken 2022 yiinda 5-9 yas

araligindadir.

Nufus piramidi, 2007, 2022
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3.3 Tiirkiye Gayrimenkul ve insaat Sektorii

3.3.1 Konut Satis istatistikleri
Konut satis istatistikleri incelendiginde adet bazinda konut satislarinin 2013-2020 yillari arasinda
dizenli olarak arttigi ve sonrasinda diglse gectigi gozlenmistir. 2020 yiinda 1.499.316 adet konut satilmis
iken 2022 yiinda 1.485.622 adet konut satitmigtir.

KONUT SATISI
1 600 000
1400 000
1200 000
1000 000
800 000
600 000
400 000
200 000
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Satis sekline gore konut satis istatistikleri incelendiginde 2013 yilinda konu satislarinin %39,8’ipotekli
olarak satilmisken 2023 yilinda bu oran %19,1 olarak gerceklesmistir. ipotekli satislar 2013 yilindan 2019
yilina kadar artarken 2020 yilinda artis yasanmis olup sonra tekrar azalisa gecmistir. ipotekli satislardaki

azalisin konut kredisi faiz oranlarindaki artis ve kredi deger oranindaki azalisa bagl oldugu dusuntlmektedir.
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SATIS SEKLINE GORE
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Konut satis istatistiklerine gore 2013 yiinda satilan konutlarin %45,7’si ilk elden satis iken 2023 yilinda

%29,9'u ilk el satistir. 2013-2018 yillari arasinda konut satiglariicerisinde ilk el satislarin orani artarken devam

eden yillarda disuse gecmistir.

SATIS DURUMUNA GORE
2023 | 29,9 [ 70,1 |
2022 | 31,0 [ 69,0 |
2021 | 30,9 | 69,1 |
2020 | 31,3 | 68,7 |
2019 | 37,9 | 62,1 |
2018 | 47,4 | 52,6 |
2017 | 46,8 | 53,2 |
2016 | 47,1 | 52,9 |
2015 | 46,4 | 53,6 |
2014 | 46,5 | 53,5 |
2013 | 45,7 | 54,3 |
0,0 10,0 20,0 30,0 40,0 50,0 60,0 70,0 80,0 90,0
Oilk El Satis  Oikinci El Satis
3.3.2 Yapi Ruhsative Yapi Kullanma izin Belgesi istatistikleri

2012 yilinda 158.749.723 m? insaat icin yapi ruhsati 106.950.602 m” insaat icin ise yapi kullanma izin

belgesi diizenlenmis iken 2022 yilinda 145.875.756 m” insaat icin yap! ruhsati, 129.005.328 insaat icin ise

yap! kullanma izin belgesi duzenlenmistir.

®
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3.3.3 Konut Kredisi Faiz Orani istatistikleri
2018 yiinin ilk ceyreginde bankalarca kullandinlan konut kredilerinin ortalama faiz orani %14,56 iken
bu oran 2023 yilinin 3.¢eyreginde %36,54’e yukselmistir. 2020 yiinin 3.¢eyreginden bu yana konut kredisi faiz

oranlari artis trendindedir.

KONUT KREDIiSi FAiZ ORANLARI (TL UZERINDEN)
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3.3.4 Konut Fiyat Endeksi
2012-2025 yillan arasinda konut fiyat endeksindeki degisim artmis daha sonra 2018 yilina kadar azalis
trendine girmis olup ardindan tekrar ylikselise gecmistir. 2022 yilinda konut fiyat endeksindeki degisim %168

olarak gerceklesmistir.
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3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

3.4.1 Ankaraili
Ankara, Tiirkiye'nin i¢ Anadolu Bolgesi'nde yer alan ve cografi olarak oldukga cesitli 6zelliklere sahip bir
sehirdir. Sehir, genis yaylalar, alcak tepeler, vadiler ve kuc¢uk akarsularla karakterize edilmistir. Cografi
konumu itibariyla, Ankara genellikle Orta Anadolu'nun merkezi olarak kabul edilir. Rakimi genellikle 800-900
metre arasinda degismektedir. Topografik olarak, sehrin bati kismi alcak tepelerle kapliyken, dogu kismi daha
duz ve duzliktir. Dogusunda yer alan Kiziirmak Vadisi, sehrin cografi yapisini dnemli 6l¢ide etkiler. Bu vadide

bulunan tarim arazileri, Turkiye'nin en verimli topraklarindan biri olarak bilinir. Ankara'nin kuzeyinde ise kalker

kayaliklari ve yuksek platolar bulunur. Bu bolgeler, dogal guzellikleriyle ve yaban hayatiyla taninir.

iklimi, karasal iklim ozellikleri gosterir. Kislar soguk ve kar yagisli gecerken, yazlar sicak ve kurak geger.
Mevsimler arasindaki sicaklik farklari oldukca belirgindir. Bu karasal iklim sartlari, tarim faaliyetleri Uzerinde

etkili olurken, ayni zamanda sehirde yasayanlarin yasam tarzini da etkiler.
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Cografi yapisi, sehrin tanim, hayvancilik ve turizm gibi sektorlerde 6nemli bir rol oynamasini saglar.
Tarim arazileri, sehrin ekonomisine 6nemli katkilar saglarken, dogal glizellikler ve yaylalar turizm potansiyelini
artinr. Ayrica, sehrin cografi konumu, ulasim aginin gelismesini saglar ve Ankara'yl Turkiye'nin 6nemli bir

lojistik merkezi haline getirir.

Ankara, Turkiye'nin baskenti olmasi nedeniyle dnemli bir ekonomik ve ticaret merkezidir. Sehrin
ekonomisi cesitli sektorlerden olusurken, kamu sektort sehir ekonomisinin belkemigini olusturur. Ankara,
bircok devlet kurumuna ev sahipligi yapar ve bu da sehirde kamu sektortinin guclu bir sekilde temsil
edilmesini saglar. Bu kurumlar arasinda bakanliklar, bayukelcilikler, kamu kuruluslari ve buyiik devlet projeleri
yer alir. Bununla birlikte, dzellikle son yillarda Ankara, 6zel sektortin de gelistigi bir ekonomik merkez haline
gelmistir. Savunma sanayii, insaat, saglik, egitim, bilgi teknolojileri gibi sektorler sehrin ekonomisinde 6nemli
bir yer tutar. Savunma sanayii ozellikle son yillarda hizla bliylimus ve Ankara'yl Turkiye'nin savunma ve
havacilik sektoriindeki merkezlerinden biri haline getirmistir. Ayrica, insaat sektoru de sehirdeki blyuk altyapi

projeleri ve konut ihtiyaciyla birlikte blyumustdar.

ilin ekonomik yapisini giiclendiren bir diger énemli faktor de Universitelerin varligidir. Ankara,
Tirkiye'nin en prestijli Universitelerine ev sahipligi yapar ve bu da sehrin yuksek 6grenim sektoriinin
gelismesine katki saglar. Universitelerin yani sira, arastirma merkezleri, teknoparklar ve yenilikci sirketler de
sehrin ekonomik cesitliligini artirir. Ekonomik yapisinin saglamugini ve cgesitliligini destekleyen bir diger
onemli unsur daticaret ve lojistik faaliyetlerdir. Sehir, Tlrkiye'nin i¢ bolgelerini bati ve giineye baglayan dnemli
karayolu ve demiryolu aglarnnin kavsaginda bulunur. Bu da Ankara'yi bir lojistik merkez haline getirir ve
ticaretin gelismesini saglar. Sonu¢ olarak, Ankara'nin ekonomisi, kamu sektérinin gucu, 6zel sektorun
dinamizmi ve Universitelerin katkisiyla saglam bir temele dayanir. Sehrin cesitli sektorlerdeki faaliyetleri ve

ticaret hacmi, Ankara'yi Turkiye'nin 6nemli ekonomik merkezlerinden biri haline getirir.

Sehir, farkli etnik gruplarin, kilturel cesitliligin ve yasam tarzlarinin bulusma noktasidir. Bu ¢cok yonlu
yapisiyla Ankara, geleneksel ve modern unsurlari bir arada barindirirken, Turkiye'nin diger bolgelerinden gelen
goc dalgalanyla da surekli sekillenir. Ankara'nin sosyo-kualturel yapisinda 6nemli bir rol Universiteler ve 6grenci
nufusu oynar. Sehir, birgok prestijli Universiteye ev sahipligi yapar ve bu da genc ve dinamik bir nifusa sahip
olmasini saglar. Universitelerin etkisiyle, Ankara'da genis bir kiiltiirel etkinlik yelpazesi bulunur; tiyatro
oyunlari, konserler, sergiler, konferanslar ve festival gibi etkinlikler sehirdeki sosyal hayati zenginlestirir. il ayni
zamanda bir¢ok tarihi ve kilturel mirasa da ev sahipligi yapar. Anitkabir, Turkiye Cumhuriyeti'nin kurucusu
Mustafa Kemal Ataturk'in anit mezaridir ve Tlrkiye'nin en dnemli simgelerinden biridir. Sehirdeki diger tarihi
yapilar arasinda Ankara Kalesi, Roma Hamami ve Hacl Bayram Camii gibi 6nemli yerler bulunur. Bu tarihi

miras, Ankara'nin kultirel kimligini ve ge¢cmigsle olan baglarini gu¢lendirir. Sosyo-kultirel yapisinda etkili olan
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bir diger faktor de gogmen nifusun varligidir. Sehir, cesitli bolgelerden gelen goc dalgalariyla surekli olarak
zenginlesir. Bu durum, Ankara'nin yerel mutfagindan sanatina, miziginden diline kadar pek ¢ok alanda
cesitliligin ve zenginligin yasanmasina olanak tanir. Sosyo-kulturel yapisi, modern yasam tarziyla geleneksel
degerlerin uyumlu bir sekilde bir araya geldigi dinamik bir yapiya sahiptir. Sehir, farkl kalturlerin ve yasam
tarzlarinin bir araya gelerek zengin bir mozaik olusturdugu bircok mahalleye ve semte ev sahipligi yapar. Bu da
Ankara'yi sadece Turkiye'nin baskenti olmanin 6tesinde, dinamik ve ¢esitli bir sosyal ve kiltirel merkez haline

getirir.

ilin yapilasma durumu oldukca cesitlidir ve genellikle sehir merkezi ile cevre ilceler arasinda belirgin
farkliliklar gosterir. Sehir merkezi, modern is merkezleri, alisveris merkezleri, konutlar ve kamu binalari ile
doludur. Ozellikle Kizilay, Kizilay Meydani cevresi, Ulus, Sihhiye gibi merkezi bélgeler ticari ve idari faaliyetlerin
yogun oldugu bolgelerdir. Bu bolgelerde yuksek katli binalar, alisveris merkezleri ve ofis kompleksleri bulunur.
Sehirmerkezine uzak bolgelerinde ise daha ¢ok konut alanlari ve yesil alanlar bulunur. Cankaya, Cukurambar,
Kavaklidere gibi semtler genellikle Ust gelir grubuna hitap eden liks konutlarla doludur. Ayrica, sehrin
etrafindaki tepeler ve vadiler de villa tipi konutlarin yaygin oldugu bolgelerdir. Cevre ilgeleri ise genellikle daha
sakin ve dogal guzelliklere sahip alanlardir. Pursaklar, Etimesgut, Sincan gibi ilceler daha c¢ok konut

alanlarindan olusurken, Polatli, Ayas gibi ilceler tarimsal faaliyetlerin yogun oldugu bolgelerdir.

Sehrin yapilasma durumu, son yillarda sehir disina dogru genislemeye devam etmektedir. Yeni konut
projeleri, alisveris merkezleri ve is merkezleri sehrin ceperlerinde ve yeni gelisen bdlgelerde ortaya
cikmaktadir. Bununla birlikte, sehrin surduralebilir kalkinma ve ¢evre koruma konularinda dikkatli olmasi
gerekmektedir, ¢linkd hizli kentsel blyume beraberinde altyapi sorunlarini ve ¢evresel etkileri getirebilir.
Yapilasma durumu, sehrin dinamizmi ve gelisimiyle birlikte siirekli olarak degismektedir. Sehrin farkl
bolgelerindeki yapilasma ve gelisim trendleri, sehrin sosyo-ekonomik yapisi, demografik yapisi ve ¢cevresel
faktorler gibi bircok etkene bagli olarak sekillenir. Bu nedenle, Ankara'nin yapilasma durumu, sehrin genel

kalkinma ve planlama politikalarinin bir yansimasi olarak strekli olarak gozden gecirilir ve yeniden diizenlenir.

Ankara, Turkiye'nin en 6nemli egitim merkezlerinden biridir ve bircok prestijli Universiteye ev sahipligi
yapar. Baskent Universitesi olan Ankara Universitesi, sehrin en eski ve koklii iiniversitelerinden biridir. Ayrica,
Orta Dogu Teknik Universitesi (ODTU), Hacettepe Universitesi, Gazi Universitesi, Ankara Yildinm Beyazit
Universitesi gibi uluslararasi alanda taninan ve saygin tniversiteler de Ankara'da bulunur. Bu iiniversitelerin
yani sira, Ankara'da bircok ozel iiniversite ve yiiksekdgretim kurumu da bulunmaktadir. ilin egitim sistemi,
ilkokuldan universiteye kadar genis bir yelpazede hizmet verir. Sehirdeki ilkokul, ortaokul ve liseler, Milli Egitim
Bakanligi'na bagl olarak hizmet verir ve Tarkiye'nin genel egitim mufredatini uygular. Ancak, Ankara'nin

ogrencilere sagladig! firsatlar sadece devlet okullariyla sinirli degildir. Sehir, birgcok dzel okul ve kolejle de
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zenginlesmigstir. Bu okullar, uluslararasi standartlarda egitim saglayarak 0grencilere genis bir akademik
yelpaze sunar. Egitim sistemi, ayni zamanda 6zel egitim ve dil 6grenimi gibi alanlarda da gesitlilik sunar. Ozel
egitim okullar, Ozellikle ozel gereksinimleri olan 6grencilere destek saglar ve onlarin potansiyellerini
maksimize etmeye calisir. Dil okullari ise ingilizce, Almanca, Fransizca gibi yabanci dillerde egitim imkani
sunar ve 6grencilerin dil becerilerini gelistirmelerine yardimci olur. Ogrencilere sadece akademik degil, ayni
zamanda kiltirel ve sosyal acidan da zengin bir deneyim sunar. Sehirdeki Universitelerin ve egitim
kurumlarinin dazenledigi etkinlikler, seminerler, konferanslar ve kulttrel etkinlikler, 6grencilerin kisisel
gelisimine katkida bulunur ve onlari genis bir perspektifle donatir. Bu da Ankara'nin egitim alaninda sahip

oldugu zenginlik ve gesitliligi vurgular.

Demografik yapisi, sehrin dinamik ve cesitli nufusuyla karakterize edilir. Turkiye'nin baskenti olmasi
nedeniyle, Ankara'nin nufusu surekli bir artis trendindedir ve gesitli etnik gruplardan, kultirel kokenlerden ve
sosyo-ekonomik arka planlardan insanlar barindirir. Nufus profili, sehrin konumu ve ekonomik imkanlari
nedeniyle oldukc¢a cesitlidir. Sehir, Turkiye'nin farkli bolgelerinden gelen go¢ dalgalariyla slrekli olarak
zenginlesir. Ozellikle son yillarda kirsal bolgelerden sehre yapilan gogler, Ankara'nin niifusunu énemli dl¢iide
artirmistir. Bunun yani sira, Universitelerin ¢ekim gucu ve is imkanlari da sehre geng ve dinamik bir nifusun
gelmesine neden olur. Demografik yapisinda dikkate deger bir diger unsur, sehirdeki yabanci nufusun
varuigidir. Tarkiye'nin baskenti olmasi ve bir¢ok uluslararasi kurumun bulunmasi, Ankara'yl yabancilar icin
cazip bir yer haline getirir. Diplomatlar, uluslararasi isgiler, 6grenciler ve milteciler gibi farkli kokenlere sahip
insanlar Ankara'da yasamaktadir. Yas, cinsiyet ve sosyo-ekonomik faktorler de 6nemtli bir rol oynar. Sehirdeki
geng nifusun orani yuksektir ve bunun biyuk bir kismini Gniversite 6grencileri olusturur. Ayrica, Ankara'nin is
imkanlari ve ekonomik buyume potansiyeli, sehirde yasayanlarin ¢esitli sosyo-ekonomik arka planlara sahip
olmasina neden olur. Sehrin sosyal, kiltarel ve ekonomik dokusunu belirler. Cesitli nafus profili, sehrin
cesitliligini ve dinamizmini artinrken, ayni zamanda toplumsal yapinin ve hizmetlerin planlanmasi ve
yonetilmesi acisindan da 6nemli bir faktordir. Bu nedenle, Ankara'nin demografik yapisi sehrin genel

kalkinma ve refah diizeyi tizerinde buyk bir etkiye sahiptir.

Ankara'nin iklimi genellikle karasal iklim 0zellikleri gosterir. Bu iklim tipinde, kislar soguk ve kar yagisli,
yazlar ise sicak ve kurak gecer. Mevsimler arasindaki sicaklik farklari belirgindir ve kislar oldukca soguk
gecebilir. Kis aylari, genellikle Aralik ayinin sonlarindan Mart ayinin sonlarina kadar surer ve sicakliklar siklikla
sifirin altina duser. Kar yagisi oldukca yaygindir ve sehir beyaz bir értiiyle kaplanir. Ozellikle Ocak ve Subat
aylarinda kar yagisi en yogun donemini yasar. Yaz aylari ise Haziran'dan Eylil'e kadar sicak ve kurak gecer.
Temmuz ve Agustos aylarinda sicaklik siklikla 30°C'nin Uzerine ¢ikar ve zaman zaman 35°C'yi bulabilir. Bu

donemde yagis miktarn oldukga azdir ve genellikle gok gurultili saganaklar seklinde goralir. Mevsimler
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arasindaki gecisler de belirgin 6zellikler gosterir. ilkbahar ve sonbahar aylari oldukgca kisa siirer ve sicaklik
degisimleri hizli bir sekilde gerceklesir. Bahar aylari genellikle serin ve yagisli gecerken, sonbahar aylari ise
daha iiman ve kurak geger. ilin iklimi, tarim ve bitki értiisii (izerinde de etkilidir. Karasal iklim sartlari, tarim
faaliyetlerini ve bitki Ortisuni belirlerken, yaz aylarindaki sicak ve kurak dénemler tarimsal dretimi
etkileyebilir. Bu nedenle, Ankara'da tarim faaliyetleri genellikle sulama sistemlerine dayanir ve iklim
kosullarina goére planlanir. Sonu¢ olarak, Ankara'nin iklimi genellikle karasal 6zellikler gésterir ve sicaklik
farklari belirgindir. Kislar soguk ve kar yagisli, yazlar ise sicak ve kurak gecer. Bu iklim kosullari, sehirde tarim
faaliyetleri, bitki drtasa ve ginlik yasami etkilerken, ayni zamanda Ankara'nin kiltirel ve sosyal yapisini da

sekillendirir.

Ankara, Turkiye'nin merkezi konumunda olmasi nedeniyle kara, hava ve demiryolu gibi cesitli ulasim
seceneklerine sahiptir. Sehir ici ulasim, toplu tasima araglari ve 0zel aracglarla saglanirken, sehirlerarasi ve
uluslararasi ulasim ise hava, demir ve karayoluyla gerceklesir. Sehir ici ulasimin en yaygin ve populer sekli
Ankara Metrosu'dur. Ankara Metrosu, sehrin birgok noktasini birbirine baglar ve genis bir glizergah agina
sahiptir. Ayrica, sehir ici otobls hatlari, dolmuslar ve minibusler de vatandaslarin gunlik ulasimini saglar.
Bunlarinyani sira, toplu tasima sisteminin bir pargasi olarak tramvay ve banliyo trenleri de sehiricinde 6nemli
bir rol oynar. Ulagimda énemli bir yer tutan bir diger unsursa sehirlerarasi otobiis terminalidir. ASTi (Ankara
Sehirlerarasi Terminal isletmesi), sehirlerarasi otobiis seferlerinin diizenlendigi merkezi bir noktadir ve
Tarkiye'nin bircok buylk sehrine ve ilgesine seferler dlizenlenir. Hava ulagimi agisindan, Ankara Esenboga
Havalimani sehrin uluslararasi uguslarini karsilar. Havalimani, sehir merkezine yaklasik 28 kilometre uzaklikta
bulunur ve ulasimi saglamak icin havalimani servisleri, taksi ve 6zel araglar gibi secenekler mevcuttur.
Demiryolu ulasimi da oldukca gelismistir. Baskentten Tirkiye'nin diger sehirlerine ve komsu ulkelerin
baskentlerine yuksek hizli tren, bolgesel tren ve konvansiyonel trenlerle ulasim saglanir. Ankara Garl, sehrin
demiryolu ulasiminin ana merkezidir ve bircok farkli hat buradan gecer. Ozel aracla ulasim da Ankara'da
yaygin olarak kullanilan bir secenektir. Sehirde genis bir yol ag1 bulunur ve kapsaml bir otoyol sistemi sehri
diger sehirlerle baglar. Ancak, ozellikle is saatlerinde trafik sikisikligi yasanabilir. Ulasim agi, sehrin gelisimine
ve surdurulebilir kalkinmasina buylk 6l¢ude katki saglar. Cesitli ulasim secenekleri, sehirdeki hareketliligi

artirirken, vatandaslara kolay ve etkili bir sekilde ulasim imkani sunar.

idari yapisi, merkezi yonetim ve yerel yonetim olmak iizere iki temel diizeyde sekillenir. Merkezi
yonetim, Turkiye Cumhuriyeti hukiimeti tarafindan yonetilir ve basbakanlik, bakanliklar, devlet kurumlari ve
kamu kuruluslarini icerir. Ankara, bu merkezi kurumlarin buyik bir kismina ev sahipligi yapar ve bu nedenle
Tarkiye'nin idari bagkenti olarak kabul edilir. Yerel yonetimi ise Ankara Buylksehir Belediyesi tarafindan

saglanir. Ankara Blyuksehir Belediyesi, sehirdeki belediye hizmetlerinin yaritilmesinden sorumludur ve
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sehirdeki alti ilcenin yani sira ilgelerin belde ve koylerini de kapsar. Belediyenin basinda bir blyuksehir
belediye baskani ve meclis Uyelerinden olusan bir meclis bulunur ayrica mahalli idareler, muhtarlklar,
mahalle meclisleri ve diger yerel yonetim birimlerini de icerir. Bu birimler, sehirdeki yerel yonetim islerini
duzenler ve vatandaslarin yerel sorunlarini ¢6zmeye yardimcl olur. Sehrin hizli blyimesi ve gelismesiyle
birlikte surekli olarak yeniden sekillenir. Yeni altyapi projeleri, kentsel donusum c¢alismalarl ve cevre
dizenlemeleri, sehirdeki idari yapiy1 glclendirir ve sehrin surdiralebilir kalkinmasini destekler. Sonuc olarak,
Ankara'nin idari yapisi karmasik ve cesitlidir ve hem merkezi yonetim hem de yerel yonetim dizeylerinden
olusur. Bu idari yapi, sehrin yonetimini saglamak ve vatandaslara hizmet sunmak icin cesitli kurumlari ve

mekanizmalariigerir.

Ankara, tarihi ve kulturel zenginligiyle Tirkiye'nin 6nemli turizm destinasyonlarindan biridir. Sehir,
bircok tarihi ve turistik mekana ev sahipligi yapar ve ziyaretgilere zengin bir deneyim sunar. Turistik
noktalarindan biri, Tlirkiye Cumbhuriyeti'nin kurucusu Mustafa Kemal Atatirk'tn anit mezari olan Anitkabir'dir.
Anitkabir, blyuk bir muze kompleksi olarak tasarlanmistir ve Atatirk'in mozolesi, aniti, miize ve ¢cevresindeki
parklarla birlikte ziyaretgilere tarihi bir yolculuk sunar. Tarihi ve kiltirel dokusunu yansitan diger 6nemli
mekanlar arasinda Ankara Kalesi, Roma Hamami, Augustus Tapinagl, Roma Tiyatrosu ve Haci Bayram Camii
gibi yapilar bulunur. Bu tarihi eserler, ziyaretgilere Antik Roma'dan Osmanli imparatorlugu'na kadar uzanan
bir zaman yolculugu sunar. ilde ¢esitli miizeleriyle de taninir. Anadolu Medeniyetleri Miizesi, Ankara'nin en
unld mazelerinden biridir ve Anadolu'nun farkli dénemlerinden kalma arkeolojik eserlere ev sahipligi yapar.
Atatlrk Evi ve Muzesi, Ataturk'lin Ankara'da yasadigl evin restore edilmis bir versiyonudur ve ziyaretcilere
Tirkiye'nin modernlesme surecini anlatir. Ankara'nin dogal guzellikleri de turistlerin ilgisini ¢ceker. Sehirde
bulunan Atattirk Orman Ciftligi ve Genclik Parki gibi yesil alanlar, dinlenme ve piknikicin ideal mekanlar sunar.
Ayrica, sehrin etrafindaki Eymir ve Mogan golleri de doga tutkunlarinin ilgisini ¢eker. Turizm potansiyelini
artiran bir diger onemli faktor ise kiltirel etkinlikler ve festivallerdir. Sehirde diizenlenen uluslararasi film
festivalleri, konserler, sergiler ve spor etkinlikleri, yerli ve yabanci ziyaretcilerin ilgisini ceker ve sehrin
dinamizmini artinr. Sonuc olarak, Ankara, tarihi, kultirel ve dogal guzellikleriyle zengin bir turizm
potansiyeline sahiptir. Anitkabir, tarihi yapilar, muzeler, dogal parklar ve kiltiirel etkinlikler, Ankara'yi ziyaret

edenlericin unutulmaz bir deneyim sunar ve sehrin turizm sektortniin gelismesine katki saglar.

3.4.2 Cankayalilgesi
Ankara'nin merkezinde yer alan Cankaya, Turkiye'nin baskenti olmasinin yani sira ekonomik, sosyo-
kulttrelve egitim alanlarindaki 6nemli kurumlariyla dikkat ¢eken bir ilgedir. Cografi olarak, Cankaya genellikle
duz bir araziye sahiptir. Kuzeyinde Cankaya Dagi'nin ylkseldigi ve guneyinde ise Ankara Kalesi'nin tarihi

surlarinin bulundugu bir konumda yer alir. Bu cografi konumu, ilgenin tarihi ve kultirel mirasini
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sekillendirmistir.

Ekonomik acidan, Cankaya Ankara'nin en gelismis ve refah seviyesi en yiiksek ilgelerinden biridir. ilge,
bircok ulusal ve uluslararasi sirketin genel merkezine, buyukelciliklere ve diplomatik misyonlara ev sahipligi
yapar. Bu durum, Cankaya'nin ekonomik ac¢idan dinamik bir yapiya sahip olmasini saglar. Ayrica, Ankara'nin

onemli alisveris ve ticaret merkezleri de ilge sinirlari igindedir.

Sosyo-kdltlrel olarak, Cankaya, Ankara'nin en yasanabilir ve cesitliligin en yuksek oldugu ilgelerinden
biridir. ilge, farkli etnik kokenlere, kiltiirel gecmislere ve sosyal statiilere sahip insanlar barindirir. Sanat
galerileri, tiyatrolar, sinemalar, muzeler, kafe ve restoranlar gibi bircok sosyal ve kilturel etkinlik mekaniyla

doludur. Bu durum, ilcenin zengin ve cesitli bir sosyal yasam sunmasini saglar.

Yapilasma durumu agisindan, Cankaya genellikle liiks konutlar, rezidanslar, alisveris merkezleri ve is
merkezlerinin yogunlastigi bir ilcedir. Ankara'nin en degerli gayrimenkul alanlarindan biri olan Cankaya'da,
yiksek katli apartmanlar ve modern konut kompleksleri bulunur. Ayrica, tarihi ve koruma altina alinmis

mahallelerde restore edilmis geleneksel Ankara evleri de ilcede goze carpar.

Egitim durumu acisindan, Gankaya, Ankara'nin en prestijli ve saygin okullarina ev sahipligi yapar. ilce,
bircok devlet ve dzel Universiteye, kolej ve liseye ev sahipligi yapar. Ayrica, Cankaya'da bircok 6zel egitim
kurumu, dil kursu ve dershane bulunur. Bu durum, ilgenin egitim seviyesinin yuksek oldugunu ve egitim

alaninda cgesitliligin oldugunu gosterir.
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Demografik yapisi agisindan, Cankaya genellikle Ust gelir grubundan ve yiksek egitim seviyesine sahip
insanlari barindiran bir ilcedir. ilcede yasayanlar genellikle profesyonel calisanlar, is adamlari,
akademisyenler ve diplomatlar gibi kesimlerdir. Cankaya'nin nufusu genellikle geng ve dinamiktir, ¢inki ilge

bircok Gniversite ve egitim kurumu barindirir.

iklim acisindan, Cankaya genellikle karasal iklim ozellikleri gosterir. Kislar soguk ve kar yagisli, yazlar
ise sicak ve kurak gecer. Mevsimler arasindaki sicaklik farklari belirgindir ve ilkbahar ve sonbahar mevsimleri

iiman gecer.

Ulasim imkanlari acisindan, Cankaya Ankara'nin ana ulasim aglarina ve otobis hatlarina yakindir. Sehir
ici ulasimi saglayan metro, otobus ve dolmus gibi toplu tasima araclar sik¢a kullanilirken, Ankara'nin diger

bolgelerine ulasim da kolaydir.

Emlak ve gayrimenkul durumu acisindan, Cankaya, Ankara'nin en degerli ve prestijli gayrimenkul
piyasalarindan birine sahiptir. ilce, liiks konutlar, rezidanslar ve is merkezleri yogunluktadir. Cankaya'da

emlak fiyatlan genellikle yuksektir ve ilcede gayrimenkul yatirimi yapmak oldukca talep goren bir secenektir.

Cankaya'nin idari yapisi, Ankara Buyuksehir Belediyesi'ne baglidir ve ilgenin yerel yonetimi Ankara
Blyuksehir Belediyesi tarafindan saglanir. Belediye, ilcenin altyapi projelerini yonetir, cevre diizenlemelerini

yapar ve vatandaslara belediye hizmetlerini sunar.

Son olarak, Cankaya'nin turizm potansiyeli de oldukca yiiksektir. ilce, Anitkabir, Atatiirk Evi ve Miizesi,
Ethnography Mizesi gibi dnemli turistik mekanlara ev sahipligi yapar. Tarihi ve kulturel zenginligiyle dikkat

ceken Cankaya, hem yerel hem de ulusal dizeyde dnemli bir konuma sahiptir.
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‘GAYRIMENKUL YATIRIN ORTAKLIGH A,

BOLUM 4. GAYRIMENKUL ILE iLGiLi BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Namik Kemal Manhallesi, 2940 Ada
8,9,10,11,16 Parseller, 5361 Ada 3 Parsel, 80144 Ada 2,3,4,5,7 Parseller, 80146 Ada 2,3,4 Parseller ve
Yenisehir Mahallesi 2940 Ada 7 Parselleridir. Taginmazlar Namik Kemal mahallesinin merkezinde yer
almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolge Ankara kentinin merkezi yerlesim alanlarindan
biridir. Taginmazlara ulasim igin ismet inénii Bulvari iizerinde Dogu istikametinde ilerlenirken kavsaktan Milli
Mudafaa caddesi istikametine dogru sola donulir. Bu yolda ilerlenirken Milli Mudafaa caddesi Gzerinde
yaklasik 350 m. devam edilir ardindan sola Yahya Galip caddesine dogru dondiliir. S6z konusu parseller burada

konumludur.
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Tasinmazlarin bulundugu bolge ticari bolgesi seklinde gelismistir. Teknik altyapilar tamamlanmis olup,
kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Tasinmazlarin bulundugu alan sehrin tam merkezinde yer almaktadir.
Tasinmazlara yakin mesafede Genelkurmay baskanligl, Tirkiye Blyuk Millet Meclisi, Savunma Bakanligl ve
daha bircok kamu kurumu bulunmaktadir. Tasinmazlara ulasim toplu tasima araclariyla kolaylikla

saglanabilmektedir.
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4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
TAPU BiLGILERI
iL ANKARA iLCE GANKAYA
MAHALLE | ADA | PARSEL YUZ?;E;’ MU | NitELik | citi/savFa | zeminNo MALIK YEVMIYE TARIH
N Maliye
Yenisehir | 2940 7 2907,22 Apartman | 433/2250 489021 mai 1415 6.06.1950
Hazinesi (1/1)
Namik 2940 8 1495 Apartman 17 486381 Maliye 766 26.02.1954
Kemal P Hazinesi (1/1) o
Namik 2940 9 950 Apartman 1/8 486382 Matiye 766 26.02.1954
Kemal P Hazinesi (1/1) He
Namik Maliye
2940 10 912 Apartman 1/9 486383 naih 766 26.02.1954
Kemal Hazinesi (1/1)
Namik Maliye
2940 11 860 Apartman 1110 579054 mai 4035 28.05.1959
Kemal Hazinesi (1/1)
Namik Kargir Maliye
Kemal 2940 16 1390 Apartman v 3507528 Hazinesi (1/1)
Namik Oniki Adet Maliye
Ko 5361 3 15702,86 e 1/14 486368 | 1) ; 28.05.1959
Ankara
Elektrik
Havagazi Ve
Otobis
isletmesi
Genel
Madarga
Namik Bir Adet (Ego) -
! 80144 2 1456,96 Apartrdh 1/29 123311067 | ociigy | 90057 2.09.2022
Ankara
Buyuksehir
Belediyesi
(13125/18212
) - Maliye
Hazinesi
(9299/36424)
Namik 80144 3 5897,82 Bir Adet 1/30 123311068 Maliye 90057 2.09.2022
Kemal Apartman Hazinesi (1/1)
Namik 80144 4 4585,66 Beg Adet 1/31 123311069 Maliye 90057 2.09.2022
Kemal Apartman Hazinesi (1/1)
Ankara
Blylksehir
Namik Belediyesi
o 80144 5 341,32 Arsa 1/32 123311070 | (7300/8533) | 90057 2.09.2022
Maliye
Hazinesi
(1233/8533)
Namik 80144 7 14158,91 Iki Adet 1/33 123311072 Maliye 90057 2.09.2022
Kemal Apartman Hazinesi (1/1)
iki Adet
Namik 80146 2 5326,73 Apartman 1/34 123311073 Maliye 90057 2.09.2022
Kemal Ile Kargir Hazinesi (1/1)
Okul Binasi
Namik 80146 3 9934,52 AltiAdet 1/35 123311074 Maliye 90057 2.09.2022
Kemal Apartman Hazinesi (1/1)
Namik 80146 4 8247,81 gl 1/36 123311075 Maliye 90057 2.09.2022
Kemal Apartman Hazinesi (1/1)
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4.3. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve ipotekler Hakkinda Goriis

Tarafinizca temin edilen ve kurumumuza iletilen takbis belgelerine gére degerleme konusu tasinmazlar

uzerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir;

Ada

Parsel

S/B/i

Aciklama

Malik /Lehtar

Tarih

Yevmiye

2940

2940

2940

2940

2940

2940

5361

80144

80144

80144

80144

80144

80146

80146

80146

Beyan

Amme Hizmetine Tahsisli Oldugundan
Hazine Uhdesinde ipka Edilmistir

03/09/1959

6890

2940

2940

2940

2940

2940

2940

5361

80144

80144

80144

80144

80144

80146

80146

80146

Beyan

Eski Eserdir.

18/06/1979

5943

2940

N|h[lWIN(N|O|h|W|N|®W

2940

=
=

80144

I

80146

80146

Beyan

Diger (Konusu: Kentsel Sit Alanina iligkin
Kurulun 12.09.2013 Tarih ve 924 Sayili
Kararinin iptaline iliskin Ankara 12.idare
Mahkemesinin 2013/1741 Esasinda
Acilan Davada Mahkemece Alinan
9.04.2015 Tarih ve K:2015/367 Sayili Dava
Konusu islemin iptali Kararina Uyulmasina
Dair Yazi Dosyasindadir.)

Ankara 1 Numarall
Kaltdr Varliklarini
Koruma Bolge Kurulu
Mudarlagi

08/10/2015

63214

2940

2940

Beyan

1. Grup Derecede Korunmasi Gerekli
Tasinmaz Kaltir Varligidir. - Ankara 1

06/04/2020

30174
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Ada

Parsel

S/B/i

Aciklama

Malik /Lehtar

Tarih

Yevmiye

2940

iy
o

5361

80144

80144

80144

80144

80144

80146

80146

80146

Numarali Kiiltur Varltiklarini Koruma Bolge
Kurulu Mudurliginin 30/03/2020 Tarih
ve.281845 Sayili Yazisi Ve Ekleri.

2940

80144

80144

80144

80146

80146

irtifak

Diger irtifak Hakki: BASKENT Elektrik
Dagitim A.S. Lehine Lisans Siiresince
31/08/2036 Tarihine Kadar Krokide
Belirtilen 40,00m2’lik Kisim Uzerinde Trafo
Yeri icin Bedelli irtifak Hakki Tesis
Edilmistir. Amaci Diginda Kullanilmaz.

Baskent Elektrik
Dagitim A.S.

22/12/2022

132357

2940

2940

OO | WIN|IN[([h|WIN|AR|[WININ|O|dlW|NMN|W®

2940

=
o

2940

[y
)]

5361

80144

80144

80144

80144

80144

80146

80146

80146

Beyan

Kultdr ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulunun 02/03/1993 Gun 248/2877
Sayili Karari ile Yapilacak Her Tiirlii
islemlerde Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kurulundan izin Ainmasi
Gerekmektedir

21/06/1993

3556

2940

2940

Ol | (W |INMNI(N|O[M]J]W[N|W

2940

[y
o

2940

=
»

5361

80144

80144

80144

80144

80144

80146

80146

80146

Beyan

2.Derecede Korunmasi Gerekli Taginmaz
Kattar Varligidir.

18/11/2013

61737

2940

2940

Ol |h[fW|IN(N|O[M]|]W[N|W

Beyan

Diger (Konusu: Kentsel Sit Alanina iliskin
Kurulun 12.09.2013 Tarih ve 924 Sayili

Ankara 1 Numarali
Kaltdr Varliklarini

18/08/2015

53088
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Ada Parsel | S/B/i Aciklama Malik /Lehtar Tarih Yevmiye
2940 10 Kararinin iptaline iliskin Ankara 12.idare Koruma Bélge Kurulu
2940 16 Mahkemesinin 2013/1741 Esasinda Mudarlugi
Acilan Davada Mahkemece Alinan
5361 3 09.04.2015 Tarih ve K:2015/367sayili
80144 2 Dava Konusu islemin iptali Kararina
80144 3 Uyulmasina Dair Yazi Dosyasindadir. )
80144 4
80144 5
80144 7
80146 2
80146 3
80146 4
2940 9
80144 2
1. Grup Derecede Korunmasi Gerekli
80144 3 Tasinmaz Kaltir Varugidir. - Ankara 1
80144 4 Beyan | Numarali Kaltur Varlklarini Koruma Bolge = 06/04/2020 30163
80144 5 Kurulu Mudurliglnin 30/03/2020 Tarih
ve.281841 Sayili Yazisi ve Ekleri.
80144 7
80146 4
2910 11 1. Grup Derecede Korunmasi Gerekli
2940 16 Tasinmaz Kaltir Varligidir. - Ankara 1
Beyan | Numarali Kaltur Varlklarini Koruma Bolge - 06/04/2020 30168
5361 3 Kurulu Muduarliginiin 30/03/2020 Tarih
ve.281843 Sayili Yazisi ve Ekleri
5361 3
80144 2
80144 3 1. Grup Derecede Korunmasi Gerekli
80144 4 Tasinmaz Kualtir Varligidir. - Ankara 1
Beyan | Numarali Kaltur Varlklarini Koruma Bolge - 08/04/2020 30363
80144 5 Kurulu Midirliginin 02/04/2020 Tarih
80146 2 ve.288811 Sayili Yazisi ve Ekleri.
80146 3
80146 4
80144 2
80144 3
80144 4 Bu Arsa Uzerindeki Transformatér Binasi
Beyan Ankara Elektrik Havagazi Isletme - - -
80144 5 Muessesesine Aittir
80144 7
80146 4
80144 2
80144 4 Diger (Konusu: Namik Kemal Ankara 1 Numarali
80144 7 e
Beyan Ortaokulun.uh Koruma Grubunun 1.Grup Kattar V?rllklarml 21/09/2012 43907
80146 2 Parselinin Koruma Alani Olarak Koruma Boélge Kurulu
80146 3 Belirlenmesi) Muadurlugu
80146 4

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127, Uskiidar/iISTANBUL
0216 939 1434

Sayfa | 24



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

SARACOGLU MAHALLESI PROJESI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU /:‘
EMLAKKONUT

4.4. Parselin imar Durumu ve Yapilasma Haklari

Rapora konu olan taginmazlarin bulundugu alana iligkin alinan Ankara Tabiat Varlklarini Koruma Bolge
Komisyonu'nun 15.04.2022 tarih ve 2349 numarali karari ve Ankara Kultur Varliklarini Koruma Bolge
Kurulunun 14.04.2022 tarih ve 382 sayili karari dogrultusunda Ankara ili, Cankaya ilgesi, Namik Kemal ve
Yenisehir Mahalleleri Saracoglu Kentsel Sit Alani ve Etkilesim Gegis Sahasina iligkin 1/5000 6l¢ekli Koruma
Amacli Nazim ve 1/1000 élcekli Koruma Amacli Uygulama imar Plani 1 Numarali Cumhurbaskanlg
Kararnamesi Hikiimleri 102(k) maddesi ve ve 3194 sayili imar Kanunu'nun 9. maddesi uyarinca re'sen
onaylanmistir. Ancak tasinmazlarin imar planina yénelik acilan davalar neticesinde sehircilik ilkeleri,
planlama esaslari ve kamu yararina uygun olmadigi gerekcgesi ile iptal edilmistir. Dava sureci devam

etmektedir.

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Midarligi'niin 12.05.2023 tarihli yazisina gére; kamu
mulkiyetinde bulunup, halihazirda icerisindeki tescilli eserlerin korunmasi, yasatilmasi ve canlandirilmasina
yonelik calismalarin devam ettigi, bahse konu sahadaki kamusal yatinmlarnn kesintiye ugramamasi
maksadiyla mahkeme icaplar dogrultusunda imar planlari yapilincaya kadar 7 madde olarak hazirlanan
Gecis Donemi Koruma Esaslari ve Kullanma Sartlarinin 2863 Sayili Kultur ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge
Komisyonunun 11.05.2023 tarih ve 529 sayili karari gecerlidir. Karara gore proje alaninda yapilacak her turlu
islemlerde Ankara Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Komisyonu ve Ankara Kultur Varliklarini Koruma Kurulu
gorusu dogrultusunda uygulama yapilacaktir. Ayrica proje alaninda Ankara Kiltir Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu tarafindan onaylanmis projelere gore uygulama yapilabilecek, tadilat ruhsati, cins degisikligi, kat

irtifaki, kat mulkiyeti ve yapi kullanma iznine iligkin is ve islemler yapilabilecektir.

4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Saracoglu Mahallesi projesi 90.000m?lik alani kapsamaktadir. Tasinmaz (izerindeki yapilar yaklasik 75
yasindadir. Projede 6 farkli tipte (A, B, C, D, E, F) ¢ozllen 75 bina 434 konuttan olusan binalar iki, Gic ve dort
katli olup kamu kullanimi icin insa edilmislerdir. Konutlar 8 tip olup, bahce i¢cinde mustakil evlerden olusan
Bahcelievler'e alternatif olarak iki, tic, dort katli cok aileli bloklardan meydana gelmektedir. Projenin ortasinda
sosyal alanlar bulunmaktadir. Rapora konu proje, parsel uzerindeki yapilar aslina uygun sekilde restore

edilerek gerceklestirilmektedir.

Rapora konu parsellerin (izerinde yer alan projede satisa esas toplam briit alan 60.317.17 m?, gecerliolan
son ruhsatlara gore toplam 404 bagimsiz bolum olup 80144 ada 3 parsel tek bagimsiz bolim olarak
degerlendirilmistir. 2940 ada Uzerinde yer alan binalar konut nitelikli, 5361 ada Uzerinde yer alan binalar konut

ve dukkan, 80146 ada 2, 3 ve 4 parseller ile 80144 ada 3 ve 4 parseller tzerinde yer alan binalar diikkan ve
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ofis nitelikli, 80144 ada 7 parsel Uzerinde yer alan binalar ise otel ve apart olarak planlanmistir.

Proje Uzerindeki binalar yaklasik 75 yasindadir. Kira tespitine konu olan tasinmazlardan 5361 parsel
iizerinde 4 adet diikkan nitelikli bagimsiz béliim olup tasinmazlarin toplam alani 707,27 m*dir. 80144 ada 3
parsel numarall taginmaz Gzerinde 24 adet bagimsiz boliim olup bagimsiz bélimlerin toplam alani 3.167,30
m>dir. 80146 ada 2 parsel iizerinde rapora konu 18 adet diikkan nitelikli bagimsiz bolim olup tagsinmazlarin
toplam alani 2.747,30 m>dir. 80146 ada 3 parsel lizerinde rapora konu 32 adet diikkan nitelikli bagimsiz
bélim olup tasinmazlarin toplam alani 4.177,57 m*dir. 80146 ada 3 parsel iizerinde rapora konu 24 adet
diikkan nitelikli bagimsiz boliim olup tasinmazlarin toplam alani 3.135,03 m>dir. Kiralamaya konu olan 102

adet diikkanin toplam alani 13.934,47 mdir.

4.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildi8i, Gayrimenkul Arsa veya

Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla

Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlar degerleme tarihinde ana tasinmaz kitugtinde ve arsa niteliginde kayitlidir.
Kira tespitine konu olan 102 adet bagimsiz bolum yapi ruhsatlarina ve yapi ruhsatina esas mimari projelerine

gore dikkan niteliklidir.

4.7. Gayrimenkuliin Tasarrufunu Kisitlayan veya Engelleyen Herhangi Bir Durum Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi

Takyidatli tapu kayit ornekleri Uzerinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin devredilmesini veya
yararlanilmasini kisitlayan herhangi bir kayit gorilmemistir. Tasinmazlar degerleme tarihinde satilabilir

durumdadir.

4.8. Son Ug Yillik Donemde Gayrimenkuliin Miilkiyetinde ve Hukuki Durumunda Meydana Gelen

Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlardan 80144 ada 2,3,4,5,7 parsel ile 80146 ada 2, 3 ve 4 numarali
parsellerimar sebebiyle 02.09.2022 tarih ve 90057 yevmiyeli islemle “Maliye Hazinesi” adina tescil edilmistir.
5361 ada 3 parsel numarali tasinmazin “Maliye Hazinesi” adina tescil edildigi takbis belgesinde goriilmekte

olup islemin tarihi ve yevmiyesi bulunmamaktadir.

4.9. Gayrimenkul Uzerinde Yapilmis Sozlesmeler ile ilgili Bilgiler

Degerleme konusu parseller Maliye Hazinesi’nin milkiyetindedir. Parseller GUzerinde gergeklestirilecek

proje ile ilgili T.C. Maliye Bakanligl ve Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklugi A.S. arasinda 09.10.2017
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tarihli ve 10.08.2020 tarihli protokoller imzalanmistir. Bu protokollere gore projede yer alan bagimsiz
bolimlerin satisindan elde edilecek gelirden, ingaat maaliyeti, tim masraf ve ddemelerin disulmesinden

sonra elde edilecek net gelirin %85’i bakanliga, %15’i Emlak Konut GYO A.S.’ye aittir.

Proje ile ilgili olarak 31.08.2020 tarihli ‘Ankara, Gankaya, Saracoglu Konut ve Ticaret insaatlari ile
Altyapi ve Gevre Diizenleme insaat isleri’ sézlesmesi bulunmaktadir. Yiiklenici firma Giiryapi Restorasyon
Taahhut ve Ticaret A.S.dir. S6zlesmeye gore; yuklenici firma sdzlesme konusu tim is ve islemleri anahtar

teslim 364.250.000,00 TL+KDV goturu bedel ile gerceklestirecektir.

4.10. Varsa, Mevcut Yapiya veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri

Durumlara iliskin Veriler

Degerlemeye konu tasinmazlarin insaati, degerleme tarihinde, ruhsatlarina ve eki projesine uygun

devam etmektedir.

4.11. Gayrimenkulicin Diizenlenmis Olan Yasal Belgeler ve Gecerlilikleri Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlar ile ilgili Cankaya Belediyesi’nde yapilan incelemeler neticesinde alinan

ruhsat bilgileri asagidaki gibidir.

SIRANO RUHSAT TURU TARIH BELGE NO ADA PARSEL BLOK TOPLAM TOPLAM A:;II\E.Ir)i
1 Restorasyon 23.05.2020 14/20 2940 10 880,19 9 4
2 Restorasyon 1.06.2020 15/20-A1 2940 8 Al 699,29 6 4
3 Restorasyon 1.06.2020 15/20-A2 2940 8 A2 696,61 6 4
4 Restorasyon 12.06.2020 23/20 2940 9 A 864,75 6 3
5 Restorasyon 12.06.2020 22/20 2940 11 864,56 6 4
6 Yeni Yapi 24.07.2020 38/20-A1 2940 7 Al 1299,59 6 4
7 Restorasyon 24.07.2020 38/20-A2 2940 7 A2 1322,79 6 4
8 Restorasyon 24.07.2020 38/20-A3 2940 7 A3 1290,78 6 4
9 Restorasyon 24.07.2020 40/20-A-A1 5361 3 ABlok Al Giris 771,66 2 3
10 Restorasyon 24.07.2020 40/20-A-A2 5361 3 A Blok A2 Girig 778,13 2 3
11 Restorasyon 24.07.2020 40/20-B1 5361 3 B1 899,9 3 4
12 Restorasyon 24.07.2020 40/20-B2 5361 3 B2 950,63 3 4
13 Restorasyon 24.07.2020 40/20-B3 5361 3 B3 932,61 3 4
14 Restorasyon 24.07.2020 40/20-C 5361 3 C 952 6 4
15 Restorasyon 24.07.2020 40/20-D1-1 5361 3 D1 Blok 1 Girig 1112,65 6 4
16 Restorasyon 24.07.2020 40/20-D1-2 5361 3 D1 Blok 2 Girig 635,44 3 4
17 Restorasyon 24.07.2020 40/20-D2-1 5361 3 D2 1 Girig 1134,96 6 4
18 Restorasyon 24.07.2020 40/20-D2-2 5361 3 D2 2 Girig 644,64 3 4
19 Restorasyon 24.07.2020 40/20-E-E 5361 3 E Blok E1 Giris 1150,68 6 4
20 Restorasyon 24.07.2020 40/20-E-E2 5361 3 E Blok E2 Girig 1149,74 6 4
21 Restorasyon 24.07.2020 40/20-F 5361 3 F 1151,26 4 4
22 Restorasyon 24.07.2020 40/20-G-G1 5361 3 G Blok G1 Girig 779,01 4 3
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SARACOGLU MAHALLESI PROJESI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU /:‘
EMLAKKONUT
SIRANO RUHSAT TURU TARIH BELGE NO ADA PARSEL BLOK TOPLAM TOPLAM AII()II\E.II:.)i
23 Restorasyon 24.07.2020 40/20-G-G2 5361 3 G Blok G2 Girig 772,94 4 3
24 Restorasyon 24.07.2020 40/20-H 5361 3 H 801,13 4 3
25 Restorasyon 24.07.2020 39/20-A1-A2 80144 1 A1-A2 Blok 3386,88 1 5/
26 Restorasyon 24.07.2020 39/20-A3-A4 80144 1 A3-A4 Blok 3229,12 1 5
27 Restorasyon 24.07.2020 39/20-A5-A6 80144 1 A5-A6 Blok 3383,8 1 5]
28 Restorasyon 24.07.2020 39/20-A7 80144 1 A7 Blok 2488,51 1 3
29 Restorasyon 24.07.2020 39/20-B 80144 1 B 3771,28 1 4
30 Restorasyon 24.07.2020 36/20-A-1 80145 2 Al 890,37 6 4
31 Restorasyon 24.07.2020 36/20-A-2 80145 2 A2 895,73 6 4
32 Restorasyon 24.07.2020 36/20-B-1 80145 2 B1 966,04 10 4
33 Restorasyon 24.07.2020 36/20-B2 80145 2 B2 971,27 10 4
34 Restorasyon 24.07.2020 36/20/B3 80145 2 B3 971,53 10 4
35 Restorasyon 24.07.2020 36/20-B4 80145 2 B4 1034,95 10 4
36 Restorasyon 24.07.2020 36/20-B5 80145 2 B5 972,4 10 4
37 Restorasyon 24.07.2020 36/20-C1 80145 2 C1 1155,92 10 4
38 Restorasyon 24.07.2020 36/20-C2 80145 2 Cc2 1175,38 10 4
39 Restorasyon 24.07.2020 36/20-D 80145 2 D 995,7 10 3
40 Restorasyon 24.07.2020 36/20-E1 80145 2 E1l 944,49 12 4
41 Restorasyon 24.07.2020 36/20-E2 80145 2 E2 929,15 12 4
42 Restorasyon 24.07.2020 36/20-E3 80145 2 E3 931,03 12 4
43 Restorasyon 24.07.2020 36/20-E4 80145 2 E4 941,12 12 4
44 Restorasyon 24.07.2020 37/20-A1 80146 1 Al 803,76 4 3
45 Restorasyon 24.07.2020 37/20-A2 80146 1 A2 800,76 4 3
46 Restorasyon 24.07.2020 37/20-B1-1 80146 1 B1-1 866,84 4 3
47 Restorasyon 24.07.2020 37/20-B1-2 80146 1 B1-2 843,67 4 3
48 Restorasyon 24.07.2020 37/20-B2-1 80146 1 B2-1 743,66 4 3
49 Restorasyon 24.07.2020 37/20-B2-2 80146 1 B2-2 754,99 4 3
50 Restorasyon 24.07.2020 37/20-B3-1 80146 1 B3-1 863,46 4 3
51 Restorasyon 24.07.2020 37/20-B3-2 80146 1 B3-2 864,74 4 8
52 Restorasyon 24.07.2020 37/20-C1 80146 1 C1 980,26 12 4
53 Restorasyon 24.07.2020 37/20-C2 80146 1 Cc2 978,53 12 4
54 Restorasyon 24.07.2020 37/20-C3 80146 1 C3 984,06 12 4
55 Restorasyon 24.07.2020 37/20-C4 80146 1 Cca 999,15 12 4
56 Restorasyon 24.07.2020 37/20-D1 80146 1 D1 926,57 6 4
57 Restorasyon 24.07.2020 37/20-D2 80146 1 D2 937,06 6 4
58 Restorasyon 24.07.2020 37/20-E1 80146 1 E1l 871,62 4 3
59 Restorasyon 24.07.2020 37/20-E1-2 80146 1 E1-2 858,17 4 3
60 Restorasyon 24.07.2020 37/20-E1-3 80146 1 E1-3 867,37 4 3
61 Restorasyon 24.07.2020 37/20-E2-1 80146 1 E2-1 875,5 4 3
62 Restorasyon 24.07.2020 37/20-E2-2 80146 1 E2-2 861,41 4 3
63 Restorasyon 24.07.2020 37/20-E2-3 80146 1 E2-3 852,18 4 3
64 Restorasyon 24.07.2020 37/20-E3-1 80146 1 E3-1 852,59 4 3
65 Restorasyon 24.07.2020 37/20-E3-2 80146 1 E3-2 847,3 4 3
66 Restorasyon 24.07.2020 37/20-E3-3 80146 1 E3-3 860,87 4 3
67 Restorasyon 24.07.2020 37/20-F 80146 1 F 1100,87 10 4
68 Restorasyon 24.07.2020 37/20-G 80146 1 G 3437,6 20 4
69 Tadilat 27.10.2020 68/20-A-1 2940 7 A-1 1307,15 6 4
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70 Tadilat 27.10.2020 68/20-A-2 2940 7 A-2 1336,02 6 4
71 Tadilat 27.10.2020 68/20-A-3 2940 7 A-3 1325,23 6 4
72 Tadilat 27.10.2020 67/20-A-1 2940 8 A-1 913,85 6 4
73 Tadilat 27.10.2020 67/20-A-2 2940 8 A-2 911,56 6 4
74 Tadilat 27.10.2020 66/20-A 2940 9 A 1122,9 6 4
75 Tadilat 27.10.2020 65/20-A 2940 10 A 1158,9 9 4
76 Tadilat 27.10.2020 64/20-A 2940 11 A 1121,69 6 4
77 Tadilat 27.10.2020 63/20-A-1 2940 16 A-1 806,72 2 3
78 Tadilat 27.10.2020 63/20-A-2 2940 16 A-2 749,64 2 3
79 Tadilat 27.10.2020 71-A1/20 5361 3 A-1 799,81 2 3
80 Tadilat 27.10.2020 71/20-A-2 5361 3 A-2 756,26 2 3
81 Tadilat 27.10.2020 71/20-B1 5361 3 B1 956,69 3! 4
82 Tadilat 27.10.2020 71/20-B2 5361 3 B2 961,59 3 4
83 Tadilat 27.10.2020 71/20-B3 5361 3 B3 957,64 3 4
84 Tadilat 27.10.2020 71/20-C 5361 3 C 966,82 6 4
85 Tadilat 27.10.2020 71/20-D1-1 5361 3 D1-1 1126,31 6 4
86 Tadilat 27.10.2020 71/20-D1-2 5361 3 D1-2 619,75 3 4
87 Tadilat 27.10.2020 71/20-D2-1 5361 3 D2-1 1100,06 6 4
88 Tadilat 27.10.2020 71/20-D2-2 5361 3 D2-2 644,06 3 4
89 Tadilat 27.10.2020 71/20-E1 5361 3 E1l 1123,48 6 4
90 Tadilat 27.10.2020 71/20-E2 5361 3 E2 1123,48 6 4
91 Tadilat 27.10.2020 71/20-F 5361 3 F 1149,89 6 4
92 Tadilat 27.10.2020 71/20-G-1 5361 3 G-1 788,7 4 3
93 Tadilat 27.10.2020 71/20-G-2 5361 3 G-2 781,72 4 3
94 Tadilat 27.10.2020 71/20-H 5361 3 H 795,9 4 3
95 Tadilat 27.10.2020 72/A-20 80144 1 A 12.604,75 1 B
96 Tadilat 27.10.2020 | 72/20-B1,B2,B3 | 80144 1 B-1,B-2,B-3 3741,66 35 4
97 Tadilat 27.10.2020 70-A1/20 80145 2 Al 913,25 6 4
98 Tadilat 27.10.2020 70-A2/20 80145 2 A2 918,07 6 4
99 Tadilat 27.10.2020 70-B1/20 80145 2 B1 992,45 10 4
100 Tadilat 27.10.2020 70-B2/20 80145 2 B2 987,34 10 4
101 Tadilat 27.10.2020 70-B3/20 80145 2 B3 992,35 10 4
102 Tadilat 27.10.2020 70-B4/20 80145 2 B4 1005,68 10 4
103 Tadilat 27.10.2020 70-B5/20 80145 2 B6 1003,07 10 4
104 Tadilat 27.10.2020 70-C1/20 80145 2 C1 1153,97 10 4
105 Tadilat 27.10.2020 70-C2/20 80145 2 Cc2 1162,9 10 4
106 Tadilat 27.10.2020 70-D/20 80145 2 D 1059,83 10 3
107 Tadilat 27.10.2020 70-E1/20 80145 2 E1l 995,21 12 4
108 Tadilat 27.10.2020 70-E2/20 80145 2 E2 984,02 12 4
109 Tadilat 27.10.2020 70-E3/20 80145 2 E3 985,81 12 4
110 Tadilat 27.10.2020 70-E4/20 80145 2 E4 995,65 12 4
111 Tadilat 27.10.2020 69/20-A1 80146 1 Al 811,22 4 3
112 Tadilat 27.10.2020 69/20-A2 80146 1 A2 792,49 4 3
113 Tadilat 27.10.2020 69/20-B1-1 80146 1 B1-1 808,29 4 3
114 Tadilat 27.10.2020 69/20-B1-2 80146 1 B1-2 813,31 4 3
115 Tadilat 27.10.2020 69/20-B2-1 80146 1 B2-1 800,57 4 8
116 Tadilat 27.10.2020 69/20-B2-2 80146 1 B2-2 810,37 4 3
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SARACOGLU MAHALLESI PROJESI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU /:‘
EMLAKKONUT
SIRANO RUHSAT TURU TARIH BELGE NO ADA PARSEL BLOK TOPLAM TOPLAM AII()II\E.II:.)i
117 Tadilat 27.10.2020 69/20-B3-1 80146 1 B3-1 802,4 4 3
118 Tadilat 27.10.2020 69/20-B3-2 80146 1 B3-2 806,3 3
119 Tadilat 27.10.2020 69/20-C1 80146 1 C1 942,17 12 4
120 Tadilat 27.10.2020 69/20-C2 80146 1 Cc2 931,65 12 4
121 Tadilat 27.10.2020 69/20-C3 80146 1 C3 931,47 12 4
122 Tadilat 27.10.2020 69/20-C4 80146 1 C4 939,79 12 4
123 Tadilat 27.10.2020 69/20-D1 80146 1 D1 953,66 6 4
124 Tadilat 27.10.2020 69/20-D2 80146 1 D2 946,63 6 4
125 Tadilat 27.10.2020 69/20-E1-1 80146 1 El1-1 810,66 4 3
126 Tadilat 27.10.2020 69/20-E1-2 80146 1 E1-2 801,11 4 3
127 Tadilat 27.10.2020 69/20-E1-3 80146 1 E1-3 818,14 4 3
128 Tadilat 27.10.2020 69/20-E2-1 80146 1 E2-1 778,61 4 3
129 Tadilat 27.10.2020 69/20-E2-2 80146 1 E2-2 766,22 4 3
130 Tadilat 27.10.2020 69/20-E2-3 80146 1 E2-3 781,9 4 3
131 Tadilat 27.10.2020 69/20-E3-1 80146 1 E3-1 797,35 4 3
132 Tadilat 27.10.2020 69/20-E3-2 80146 1 E3-2 790,41 4 3
133 Tadilat 27.10.2020 69/20-E3-3 80146 1 E3-3 807,33 4 3
134 Tadilat 27.10.2020 69/20-F 80146 1 F 1200,25 10 4
135 Tadilat 27.10.2020 69/20-G 80146 1 G 3777,78 20 4
136 isim Degisikligi 31.01.2023 12-A1/23 2940 7 A-1 1307,15 6 4
137 isim Degisikligi 31.01.2023 12-A2/23 2940 7 A-2 1336,02 6 4
138 isim Degisikligi 31.01.2023 12-A3/23 2940 7 A-3 1325,23 6 4
139 isim Degisikligi 31.01.2023 11-A1/23 2940 8 A-1 913,85 6 4
140 isim Degisikligi | 31.01.2023 11-A2/23 2940 8 A-2 911,56 6 4
141 isim Degisikligi 31.01.2023 10-A/23 2940 9 A 1122,9 6 4
142 isim Degisikligi 31.01.2023 09-A/23 2940 10 A 1158,9 9 4
143 isim Degisikligi 31.01.2023 07-A/23 2940 11 A 1121,69 6 4
144 isim Degisikligi 31.01.2023 06-A/23 2940 16 A-1 806,72 2 3
145 isim Degisikligi 31.01.2023 06-A2/23 2940 16 A-2 749,64 2 8
146 Tadilat 13.02.2023 11-A-1/23 2940 8 A-1 919,54 6 4
147 Tadilat 13.02.2023 11-A-2/23 2940 8 A-2 915,03 6 4
148 Tadilat 14.02.2023 12-A-1/23 2940 7 A-1 1298,85 6 4
149 Tadilat 14.02.2023 12-A-2/23 2940 7 A-2 1324,35 6 4
150 Tadilat 14.02.2023 12-A-3/23 2940 7 A-3 1305,75 6 4
151 Tadilat 15.02.2023 13-A/23 2940 10 A 1154,87 6 4
152 Tadilat 15.02.2023 14-A/23 2940 11 A 1112,79 6 4
153 Tadilat 15.02.2023 15-A-1/23 5361 3 A-1 802,93 2 3
154 Tadilat 15.02.2023 15-A-2/23 5361 3 A-2 760,95 2 3
155 Tadilat 15.02.2023 15-B1/23 5361 3 B-1 972,33 4 4
156 Tadilat 15.02.2023 15-B2/23 5361 3 B-2 963,14 4 4
157 Tadilat 15.02.2023 15-B3/23 5361 3 B-3 958,99 4 4
158 Tadilat 15.02.2023 15-C/23 5361 3 C 967,68 6 4
159 Tadilat 15.02.2023 15-D1-1/23 5361 3 D1-1 1095,46 6 4
160 Tadilat 15.02.2023 15-D1-2/23 5361 3 D1-2 650,07 3 4
161 Tadilat 15.02.2023 15-D2-1/23 5361 3 D2-1 1120,25 6 4
162 Tadilat 15.02.2023 15-D2-2/23 5361 3 D2-2 627,74 3 4
163 Tadilat 15.02.2023 15-E1/23 5361 3 E-1 1128,24 6 4
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164 Tadilat 15.02.2023 15-E2/23 5361 3 E-2 1120,15 6 4
165 Tadilat 15.02.2023 15-F/23 5361 3 F 1147,02 6 4
166 Tadilat 15.02.2023 15-G-1/23 5361 3 G-1 789,46 4 3
167 Tadilat 15.02.2023 15-G-2/23 5361 3 G-2 782,2 4 3
168 Tadilat 16.02.2023 16-A/23 2940 9 A 1117,46 6 4
169 Tadilat 16.02.2023 17-A-1/23 2940 16 A-1 816,88 2 8
170 Tadilat 16.02.2023 17-A-2/23 2940 16 A-2 760,31 2 3
171 Tadilat 16.02.2023 15-H/23 5361 3 H 789,88 4 3
172 Tadilat 16.02.2023 18-E3-1/23 80146 2(Eski) E3-1 881,66 4 3
173 Tadilat 16.02.2023 18-E3-2/23 80146 2(Eski) E3-2 869,26 4 3
174 Tadilat 16.02.2023 18-E3-3/23 80146 2(Eski) E3-3 894,53 4 3
175 Tadilat 16.02.2023 18-F/23 80146 2(Eski) F 1479,43 6 4
176 Tadilat 16.02.2023 18-G/23 80146 2(Eski) G 3754 20 4
177 Tadilat 16.02.2023 19-A1/23 80146 3(Eski) A-1 966,15 4 3
178 Tadilat 16.02.2023 19-A2/24 80146 3(Eski) A-2 946,09 4 3
179 Tadilat 16.02.2023 19-B1-1/23 80146 3(Eski) B1-1 977,01 4 3
180 Tadilat 16.02.2023 19-B1-2/23 80146 3(Eski) B1-2 983,3 4 3
181 Tadilat 16.02.2023 19-B2-1/23 80146 3(Eski) B2-1 891,25 4 3
182 Tadilat 16.02.2023 19-B2-2/23 80146 3(Eski) B2-2 901,49 4 3
183 Tadilat 16.02.2023 19-B3-1/23 80146 3(Eski) B3-1 903,34 4 3
184 Tadilat 16.02.2023 19-B3-2/23 80146 3(Eski) B3-2 909,56 4 3
185 Tadilat 16.02.2023 19-C-1/23 80146 3(Eski) C-1 933,86 12 4
186 Tadilat 16.02.2023 19-C-2/23 80146 3(Eski) C-2 924,74 12 4
187 Tadilat 16.02.2023 19-C-3/23 80146 3(Eski) C-3 924,82 12 4
188 Tadilat 16.02.2023 19-C-4/24 80146 3(Eski) C-4 931,26 12 4
189 Tadilat 17.02.2023 90-D1/23 80146 4(Eski) D-1 935,46 6 4
190 Tadilat 17.02.2023 90-D2/23 80146 4(Eski) D-2 928,05 6 4
191 Tadilat 17.02.2023 20-E1-1/23 80146 4(Eski) El-1 1074,58 4 3
192 Tadilat 17.02.2023 20-E1-2/23 80146 4(Eski) E1-2 1064,02 4 3
193 Tadilat 17.02.2023 20-E1-3/23 80146 4(Eski) E1-3 1082,67 4 3
194 Tadilat 17.02.2023 20-E2-1/23 80146 4(Eski) E2-1 882,62 4 3
195 Tadilat 17.02.2023 20-E2-2/23 80146 4(Eski) E2-2 873,89 4 3
196 Tadilat 17.02.2023 20-E2-3/23 80146 4(Eski) E2-3 897,07 4 3
197 isim Degisikligi | 12.04.2023 40/23-E3 80144 3 E3 985,81 12 4
198 isim Degisikligi 12.04.2023 39/23-E4 80144 3 E4 995,65 12 4
199 isim Degisikligi 14.04.2023 40/23-B5 80144 3 B5 1003,07 10 4
200 isim Degisikligi 14.04.2023 40/23-C2 80144 3 Cc2 1162,9 10 4
201 isim Degisikligi 14.04.2023 40/23-D 80144 3 D 1059,83 10 3
202 isim Degisikligi 14.04.2023 40/23-E1 80144 3 E-1 995,21 12 4
203 isim Degisikligi 14.04.2023 40/23/E2 80144 3 E-2 984,02 12 4
204 isim Degisikligi 17.04.2023 40/23-B4 80144 3 B4 1005,68 10 4
205 isim Degisikligi 17.04.2023 42/23-A-1 80144 4 Al 913,25 4
206 isim Degisikligi 17.04.2023 43/23-A2 80144 4 A2 918,07 4
207 isim Degisikligi 17.04.2023 43/23-B1 80144 4 B1 992,45 10 4
208 isim Degisikligi 17.04.2023 43/23-B2 80144 4 B2 987,34 10 4
209 isim Degisikligi 17.04.2023 43/23-C1 80144 4 C1 1153,97 10 4
210 Tadilat 2.05.2023 36/23-B4 80144 3 B4 1002,37 6 4
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211 isim Degisikligi | 2.05.2023 36/23-B4 80144 3 B4 1002,37 6 4
212 Tadilat 2.05.2023 36/23-B5 80144 3 B5 999,33 6 4
213 Tadilat 2.05.2023 36/23-C2 80144 3 c2 1154,23 6 4
214 Tadilat 2.05.2023 36/23-D 80144 3 D 999,1 6 3
215 Tadilat 2.05.2023 36/23-E-1 80144 3 E-1 994,43 12 4
216 Tadilat 2.05.2023 36/23-E-2 80144 3 E-2 984,02 12 4
217 Tadilat 2.05.2023 36/23e-3 80144 3 E3 986,16 12 4
218 Tadilat 2.05.2023 36/23-E4 80144 3 E4 997,67 12 4
219 Tadilat 2.05.2023 37/23-A-1 80144 4 Al 911,84 6 4
220 Tadilat 2.05.2023 37/23-A-2 80144 4 A2 916,98 6 4
221 Tadilat 2.05.2023 37/23-B1 80144 4 B1 994,71 6 4
222 Tadilat 2.05.2023 37/23-B1 80144 4 B1 994,91 6 4
223 Tadilat 2.05.2023 37/23-B2 80144 4 B2 987,66 6 4
224 Tadilat 2.05.2023 37/23-B3 80144 4 B3 993,78 6 4
225 Tadilat 2.05.2023 37/23-C1 80144 4 c1 1154,19 6 4
226 Tadilat 11.08.2023 65/23-G 80146 | 2(Eskil) G 3754 1 4

4.12. Ruhsat Aunmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu taginmazin insaati, degerleme tarihinde, ruhsatlarina ve eki projesine uygun devam

etmektedir. Bu durum itibari ile yeniden ruhsat alinmasi gerektiren durum bulunmamaktadir.

4.13. Gayrimenkulile ilgili Aunmis Durdurma, Yikim vb. Kararlarin Varligi Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmaz i¢in alnmis olan herhangi bir durdurma vb. olumsuz karar

bulunmamaktadir.

4.14. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ile Yapi Denetim Sirketi Hakkinda Bilgi ve

Belgeler

Rapora konu tasinmazlar ile ilgili yapi denetim isleri 3194 sayili imar Kanunu’nun 26. madde uyarinca

gerceklestirilmektedir.

4.15. Degerleme islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme calismasi siresi icinde, calismanin bitimine kadar gecen surede degerleme islemini

olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktor olmamistir.

4.16. Degerleme Tarihinde Gayrimenkuliin Yapilasma Durumu ve Kullanim Amaci

Saracoglu Mahallesi karma bir projeye sahiptir. Otel, ofis, konut, diikkan gibi farkli tipte yapilari

barindirmaktadir. Degisik tip ve yukseklikte apartmanlar mevcuttur. Apartmanlarda farkli tipte planlanan
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daireler bulunmaktadir.

Konut yapilan iki, ¢, ya da dort katli olarak tasarlanmistir. Mevcut ruhsat bilgilerine gére proje

kapsaminda 456 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

4.17. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin

Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin

Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

Degerleme islemi rapora konu tasinmazlarin mevcut durumlari ile degerleme tarihindeki projenin
piyasa degerinin ve proje kapsaminda yer alan diikkan nitelikli tasinmazlarin kira degerinin Tark lirasi

cinsinden tespitine yonelik degerleme calismasi ve degerin tespit edilmesi i¢in yapilmistir.

4.18. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller (zerinde insaati devam eden projenin iskani hentiz alinmadigindan enerji verimlilik

sertifikalari bulunmamaktadir.
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BOLUM 5. DEGERLEME YONTEMLERI

5.1. Pazar Yaklasimi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinin 20. Maddesinde aciklanmis olan pazar yaklasimi; Pazar
yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya Kkarsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirnilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Pazar yaklagiminin
uygulanmasini veya bu yaklasima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla sunlardir: a) degerleme konusu
varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi, b) degerleme konusu varligin veya
buna 6nemli 6lcude benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, c) 6nemli 6l¢ude benzer varliklar

ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin sdz konusu olmasi.

Degerleme standartlarinda karsilastirilabilir islemler (emsal karsilastirma) yontemi ve borsadaki
kilavuz emsaller yontemi olmak (zere iki farkli yontemden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme
islemlerinde genel olarak karsilastirilabilir islemler veya diger bir adi ile emsal karsilastirma yontemi

kullanitmaktadir.

5.2. Gelir Yaklasimi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinin 40. Maddesinde aciklanmis olan gelir yaklasimi yontemi su
sekilde aciklanmaktadir: Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari degere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlk tarafindan

yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginku degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin uygulanmasini veya bu yaklasima agirlik verilmesi gereken durumlar sirasiyla
sunlardir: a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle degeri etkileyen cok 6nemli bir unsur
olmasli, b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul

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

Degerleme standartlarinda gelir yaklasimi yontemleri aciklanirken indirgenis nakit akiglan
yonteminden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde hasila kapitalizasyonu, kira carpani vb.

gelir yontemleri kullanilabilmektedir.

5.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi yontemleri temelde ikame maliyeti yontemi, yeniden uretim maliyeti yontemi ve

toplama yontemi olmak tzere 3 farkli teknikle uygulanabilmektedir. Uluslararasi degerleme standartlarinda
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bu yontemler sirasi ile su sekilde agiklanmigtir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin
esdeger fayda saglayan benzer bir varugin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (b) yeniden
uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varugin aynisinin uretilmesiicin gerekli olan maliyetin
hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri

toplanarak hesaplandigl yontemdir.
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BOLUM 6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Degerleme Yontemleri

Tasinmazlarin degerlemesinde, “Pazar Degeri Yontemlerinden Emsal Karsilastirma Yontemi ve Proje
Gelistirme Yontemi” kullanilmistir. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik olarak, tasinmazlarin bulundugu
bolgede pazar arastirmasi ve analizleri yapilmistir. Pazar arastirmasinda, deger tespitine yonelik uygulanan

yontemler icin asagidaki aciklanan hususlar dikkate alinmistir.

6.2. Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastinlabilir ornekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkullerin tiriile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig
pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukga iyi duzeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir. Gayrimenkullin piyasada makul bir satis
fiyati ile makul bir slre icin kaldigl kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin deger tespitine konu
gayrimenkul ile ortak temel ozelliklere sahip oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait
verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu

kabul edilir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin deger tespitinde Emsal karsilastirma yonteminin

uygulanmasinda, degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigl bolgede yer alan benzer niteliklere sahip

emsaller arastinlmistir. Tasinmazlarin konumlari, alanlari ve kent merkezinde konumlanmakta olmalari goz

onunde bulunarak piyasa arastirmasi yapitmistir.

6.2.1. Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkullerin Degerlemesi icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.1"e Pazar

yaklasimi “varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya Kkarsilastinlabilir (benzer) varliklarla

karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis ve satisi gerceklesmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu

tasinmaz icin ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.
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Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buyudkliik gibi kriterler dahilinde karsilastiritmisg,

emlak pazarinin gincel degerlendirmesi i¢cin emlak pazarlama firmalari ile gorasulmus; ayrica ofisimizdeki

data ve bilgilerden faydalanilmistir. Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve

Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna énemli

6lcude benzerlik tastyan varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya 6nemli 6l¢lide benzer varliklar ile ilgili

sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” Pazar yaklasimi yonteminin

uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmazlara emsal olabilecek satilik arsa, konut,

ofis, dikkan ve kiralik dukkan emsallerinin yeterli olmasi ve bolgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli

hareket etmesi sebebiyle emsal karsilastirma yontemi kullanilmistir.

®
0‘0

6.2.2. Pazar Yaklasimi Yonteminde Kullanilan Emsaller

Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerinin Aciklama Tablosu

) i oo | BIRIM SATIS
NO Lﬁg”:j:ﬁ: ACIKLAMA FiYAT (TL) YUZ(();E)UMU FivATI
(TL/M?)
Coldwell Banker | Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede
1 Elmas bulunan 458 m? ylizolgiimli konut imarli, 16.900.000 458 36.900
0(533) 44037 | KAKS:1,20 yapilasma kosullarina sahip olan ’
32 arsanin fiyatinda pazarlik payl bulunmaktadir.
: . Degerleme konusu tasinmaza ayni bélgede
Man Invest Proje bulunan 544 m?yiizél¢imli konut imarli, 17.500.000
2 0(536) 38713 . . 544 32.169
16 KAKS:1,40 yapilasma kosullarina sahip olan
arsanin fiyatinda pazarlik payr bulunmaktadir
Ozkardesler Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede
Emlak bulunan 11.676 m? yiizélgiml ticaret+konut 425.000.000
3 0(543) 32173 | imarli, arsanin fiyatinda pazarlik payi 11.676 36.399
20 bulunmaktadir
Ga /:ifwneankul Degerleme konusu taginmaza ayni bolgede
y bulunan 950 m? ylizélgtimli konut imarli, 34.000.000
4 Yatinm . 950 35.789
KAKS:0,35 yapilasma kosullarina sahip olan
0 (545) 68092 )
16 arsanin fiyatinda pazarlik pay! bulunmaktadir
Aydogan Emlak | Degerleme konusu tasinmaza ayni bolgede 8.000.000
5 0(530) 30947 | bulunan 658 m?yiizélglimli konut imarli, T 658 42.553
44 arsanin fiyatinda pazarlk pay! bulunmaktadir
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++ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu
EMSAL NO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL5
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
: - Coldwell : . Ozkardesler Ayma Aydogan
Itan Veren Kurum/Kisi Banker Elmas Man Invest Proje Emlak Gayrimenkul Emlak
. 0 (533) 440 0(543)32173 | 0(545)68092 | 0(530) 309
Ilana Veren Tel. No. 3732 0(536) 387 13 46 20 16 47 44
Satis Fiyati (TL) 16.900.000 17.500.000 425.000.000 34.000.000 28.000.000
Pazarlik Orani 10% 10% 10% 10% 10%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 15.210.000 15.750.000 382.500.000 30.600.000 25.200.000
Yiizélgiimii (m?) 458 544 11.676 950 658
Lejant Konut Konut Ticari+Konut Konut Konut
=
£
3 TAKS - - - - -
=
a
5 KAKS 1,2 1,4 - 0,35 -
E
Hmax = = - = -
Birim Fiyat (TL/m?) 36.900 32.169 36.399 35.789 42.553
Konum Karsilastirmasi Kot Kot Kot Iyi Iyi
Konum Serefiyesi 25% 25% 25% -15% -15%
Alan Kargilastirmasi Normal Normal Kota Normal Normal
Alan Serefiyesi 0% 0% 0% 0% 0%
Geometri ve Topografya - - .
Kargilagtirmasi Cok lyi Cok lyi Cok lyi Benzer Benzer
Geometri ve'Top‘ografya -25% -25% -25% 0% 0%
Serefiyesi
imar Karsilastirmasi Benzer Benzer iyi Benzer Benzer
imar Serefiyesi 0% 0% 0% 0% 0%
Toplam Serefiye 0% 0% 0% -15% -15%
Serefiyeli Birim Deger 36.900 32.169 36.399 30.421 36.170
(TL/m"%)
Ortalama Serefiyeli Birim
Deger (TL/m?) 34.411,80

®
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+«+ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerini Gosterir Uydu Goriintiisii
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Emsal karsilastirma yontemi ¢ergevesinde degerleme konusu tagsinmazin konumlu oldugu boélgede
bulunan ve satilmak Uizere pazara cikarilan, tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip arsa nitelikli tasinmazlar
arastinlmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip olan/olmayan emsaller incelenmistir.
Emsal karsilastirma teknigi ile satilik parsellerin tizerinden indirgeme yapilarak konu tasinmaz icin serefiyeli

birim degerinin 30.400 - 37.000 TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulasilmistir.

®

+ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Konut Emsallerinin Aciklama Tablosu

. BRUT | BIRIM SATIS
EL'LS(;\ Lﬁg”:&:ﬁ: ACIKLAMA FiYAT (TL) ALAZN FiYATI
(m”) (TL/m?)
Degerleme konusu tasinmazlara alternatif Merkez
- L 2, .
1 Sahibinden Ankara projesinde 115m brat alanli, 3+1 odali, ara 11.000.000 115 95.652,17
katta bulunan konutun fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlara alternatif Merkez
Next Level Emlak | Ankara projesinde 155m? briit alanli, 3+1 odall, ara
X 0(534) 8936150 | katta bulunan konutun fiyatinda pazarlik payi 14.750.000 | 155,00 95.161,29
bulunmaktadir.
Degerleme konusu tagsinmazlara alternatif Merkez
Next Level Emlak | Ankara projesinde 155m? briit alanli, 3+1 odali, ara
3 0(534) 8936150 | katta bulunan konutun fiyatinda pazarlik pay! 15.000.000 | 155,00 | 96.774,19
bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmazlara yakin bélgede
Seymen Emlak bulunan 8 yasindaki Moonlizght Residence
4 projesinde bulunan ve 70m~ brit alanli, 1+1 odall, 6.245.000 70,00 89.214,28
0(543) 93506 19 )
ara katta bulunan konutun fiyatinda pazarlik payi
bulunmaktadir.
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. BRUT | BIiRIM SATIS
EL'LSJ‘ :(']gmj:s: AGIKLAMA FIYAT(TL) | ALAN FiYATI
(m?) (TL/m?)
Serhat Degerleme konusu tasinmazlara yakin bolgede
Gayrimenkul bulunan 27 yasindaki binada ve 140m? briit alanli,
5 0(542) 330 7505 | 3+1 odali, ara katta bulunan konutun fiyatinda e N R el e
pazarlik payr bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlara yakin bolgede
Familia Team bulunan 31+ yasindaki binada ve 125m? briit
6 0(505) 786 1180 | alanli, 3+1 odali, ara katta bulunan konutun 8.000.000 | 125,00 64.000,00
fiyatinda pazarlik payl bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlara yakin bolgede
GVZerSitrﬁre%ukZl bulunan 31+ yasindaki binada ve 160m? briit
7 {td Sti alanli, 4+1 odali, ara katta bulunan konutun 8.900.000 160,00 55.625,00
0 (542) 55920 99 fiyatinda pazarlik payl bulunmaktadir.

®

+» Pazar Yaklasiminda Kullanilan Konut Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

EMSALNO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5 EMSAL 6 EMSAL7
Emsalin Durumu Satilik Satilk Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
ilan Veren . Next Level Next Level Seymen - Westgroup
Kurum/Kisi Sahibinden Emlak Emlak Emlak Serhat Emlak Familia Team Emlak
q 0(850) 622 0(534) 893 0(534) 893 0(543) 935 0(542) 330 0 (505) 786 0 (542) 559
Itana Veren Tel. No. 2128 6150 6150 06 19 7505 1180 2099
Satis Fiyati (TL) 11'00%000’0 14'75%'000’0 15'00%000’0 6.245.000,00 | 8.500.000,00 | 8.000.000,00 | 8.900.000,00
Pazarlik Orani 15% 15% 15% 15% 15% 15% 15%
PazarlikSonrast | g 350 000,00 | 125375000 | 127500000 | 5 550 550 00 | 7.225.000,00 | 6.800.000,00 | 7.565.000,00
Fiyat (TL) 0 0
Briit Alan (m?) 115,00 155,00 155,00 70,00 140,00 125,00 160,00
Birim Fiyat (TL/m?) 81.304,35 80.887,10 82.258,06 75.832,14 51.607,14 54.400,00 47.281,25
Konum iyi iyi iyi iyi iyi iyi iyi
Karsilastirmasi Y Y Y Y Y Y v
Konum Serefiyesi -15,00% -15,00% -15,00% -15,00% -5,00% -5,00% -5,00%
Alan Karsilastirmasi Normal Normal Normal Normal Normal Normal Normal
Alan Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat
Kat Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
I¢ Yapi Benzer Benzer Benzer Benzer Kotl Benzer Kota
Karsilastirmasi
ic Yapi Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 20,00% 0,00% 25,00%
Bina Yasi 0 0 0 5-10 26-30 31 ve lzeri 31 ve lzeri
Bina Yasi Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 10,00% 25,00% 30,00% 30,00%
Toplam Serefiye -15,00% -15,00% -15,00% -5,00% 40,00% 25,00% 50,00%
$ert3f|yel| Blr|2m 69.108,70 68.754,03 69.919,35 72.040,54 72.250,00 68.000,00 70.921,88
Deger (TL/m?)
Ort.Serefiyeli Birim
(TL/m?) 70.142,07
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Degerleme konusu tasinmaza ile benzer dzelliklere sahip olan/olmayan emsaller incelenmistir. Emsal
karsilastirma teknigi ile satilik konutlar Gizerinden indirgeme yapilarak konu tasinmaz igin serefiyeli birim

degerinin 68.000 - 72.300 TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulasilmistir.

<+ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Ofis Emsallerinin Aciklama Tablosu

ILAN VEREN : BRUT BIRIM FIYATI
NO KiSi/KURUM ACIKLAMA FIYAT(TL) ALAN(m?) (TL/m?)
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede
1 Salim Tagci Emlak | bulunan 110m? briit alanli, 3+1 odall, ara katta 5.500.000 110 48.500
0(533) 2234016 | bulunan ofisin satis fiyatinda pazarlik payi ’
bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede
2 Sahibinden bulunan 100m? briit alanli, 3+1 odall, ara katta 5.500.000 100 53.350
0(506)9079975 | bulunan ofisin satis fiyatinda pazarlik payi ’
bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede
3 Agk Gayrimenkul | bulunan 130m? briit alanli, 3+1 odali, ara katta 6.560.000 130 48.948
0(532) 35267 73 | bulunan ofisin satis fiyatinda pazarlik payi ’
bulunmaktadir.
Citypark Degerleme kor12usu tasinmazlarla ayni bolgede
. bulunan 110m* brit alanli, 4+1 odali, ara katta 7.250.000
4 Gayrimenkul bulunan ofisin satis fiyatinda pazarlik payi 150 46.883
0(532) 5541508
bulunmaktadir.
Degerleme konusu taginmazlarla ayni bolgede
5 Beysukent Emlak | bulunantasinmazlara 175m? briit alanl, 4+1 9.000.000 175 49886
0(539) 5886969 | odall, ara katta bulunan ofisin satis fiyatinda ’
pazarlik pay! bulunmaktadir.
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iLAN VEREN a BRUT BiRIM FiYATI
NO KiSi/KURUM ACIKLAMA FIYAT(TL) ALAN(m?) (TL/m?)
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede
6 Borsem Kosk bulunan 160m? briit alanli, 4+1 odal, ara katta 7.900.000 160 47.894
0(531) 466 86 87 | bulunan ofisin satis fiyatinda pazarlik payi ’
bulunmaktadir.

®

+ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Ofis Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

EMSALNO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL3 EMSAL 4 EMSAL 5 EMSAL 6
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
ilan Veren Kurum/Kisi Sagnr:];igm Sahibinden Gayr?n%t:nkul nglirti)r/]i):r:iul Beé/;]ulzint Borsem Kdsk
T — 0 (533) 223 40 0(506)90799 | 0(532)35267 | 0(532)55415 | 0(539)58869 | 0 (531)46686
16 75 73 08 69 87
Satis Fiyati (TL) 5.500.000 5.500.000 6.560.000 7.250.000 9.000.000 7.900.000
Pazarlik Orani 3% 3% 3% 3% 3% 3%
Pazarlik f:lgras' Fiyat 5.335.000 5.335.000 6.363.200 7.032.500 8.730.000 7.663.000
Briit Alan (m?) 110 100 130 150 175 160
Birim Fiyat (TL/m?) 48.500 53.350 48.948 46.883 49.886 47.894
Konum Karsilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer iyi iyi
Konum Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% -10,00% -10,00%
Alan Karsilastirmasi Normal Normal Normal Normal Normal Normal
Alan Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat
Kat Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
ic Yapi Karsilastirmasi Koth Kotl Koti Kot Kotl Kot
i¢ Yapi Serefiyesi 20,00% 10,00% 20,00% 20,00% 20,00% 20,00%
Bina Yasi 15-20 15-20 15-20 25-30 30 ve Uzeri 30 ve Uzeri
Bina Yasi Serefiyesi 20,00% 20,00% 20,00% 30,00% 35,00% 35,00%
Toplam Serefiye 40,00% 30,00% 40,00% 50,00% 45,00% 45,00%
Serefiyeli Birim Deger 67.900 69.355 68.527 70.325 72.334 69.446
(TL/m?)
e
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Degerleme konusu tasinmaza ile benzer 6zelliklere sahip olan/olmayan emsaller incelenmistir. Emsal

karsilastirma teknigi ile satilik ofisler Gzerinden indirgeme yapilarak konu tasinmaz icin serefiyeli birim

degerinin 67.900 - 72.400 TL/m?” arasinda oldugu sonucuna ulasilmistir.

X Pazar Yaklasiminda Kullanilan Diikkan Emsallerinin Acgiklama Tablosu
EMSAL iLAN VEREN ] BRUT BiRIiM SATIS
NO KiSi/KURUM ACIKLAMA FIVAT(TL) ALAN (m?) | FiYATI(TL/m?)
Turyap Ankara Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
Gaziosmanpasa bolgede 705 m? briit alanl, 3 odall, 55.000.000 75.674
1 A, A . 705
Temsilciligi dukkanin fiyatinda pazarlik payi
0(506) 488 7828 | bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
) M”Tlllj(fljzzak bélgede 300 m? briit alanl, 2 odali, 58.000.000 200 187.533
0/(534) 361 00 00 dukkanin fiyatinda pazarlik pay!
bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
s CmdwElrloBa"ker bolgede 170 m? briit alanl, 2 odali, 11.000.000 0 62.765
0(533) 92911 61 dukkanin fiyatinda pazarlik pay!
bulunmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
WestYatnmve |\ e de 220 m? briit alanl, 2 odal, 25.000.000 110.227
4 GayrimenkulA.3. diikkanin fiyatinda pazarlik payi 220
0 (505) 943 86 54 y P pay
bulunmaktadir.
X Pazar Yaklasiminda Kullanilan Diikkan Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu
Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik
ilan Veren Kurum/Kisi TuryapAAn.k.:il.ra Mulkqunak Coldwell Banker WesF Yatirim ve
Temsilciligi Turkiye Pro Gayrimenkul As
ilana Veren Tel. No. 0(506) 4887828 | 0(534)3610000 | 0(533)9291161 0(505) 943 86 54
Satis Fiyati (TL) 55.000.000 58.000.000 11.000.000 25.000.000
Pazarlik Orani 3% 3% 3% 3%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 53.350.000 56.260.000 10.670.000 24.250.000
Zemin Kat Alani 400 250 100 220
Asma Kat Alani 140 0 0 0
indirgenmis Asma Kat Alani | 50% 70,00 0,00 0,00 0,00
Depo Alani 165 50 70 0
indirgenmig Depo Alani | 30% 50 15 21 0
Toplam Briit Alan (m?) 705 300 170 220
Zemine indirgenmis Alan 520 265 121 220
Birim Fiyat (TL/m?) 75.674 187.533 62.765 110.227
Zemine indirgenmis Birim Fiyat 102.695 212.302 88.182 110.227
Konum Karsilagtirmasi Kota Iyi Kotl Kota
Konum Serefiyesi 30,00% -20,00% 40,00% 40,00%
Alan Karsilastirmasi Normal Normal Normal Normal
Alan Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
ic Yapi Karsilastirmasi Kota Benzer Kotu Benzer
ic Yapi Serefiyesi 30,00% 0,00% 30,00% 0,00%
Toplam Serefiye 60,00% -20,00% 70,00% 40,00%
Serefiyeli Birim Deger (TL/m?) 121.078 150.027 106.700 154.318
Zemine Indirgenmis Serefiyeli 164.312 169.842 149.909 154.318

Birim Deger (TL/m?)

Ort. Serefiyeli Birim Deger (TL/m?)

133.031

Ort. Zemine indirgenmis Serefiyeli
Birim Deger (TL/m?)

159.595

Bans Parka
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‘GAYRIMENKUL YATIRIN ORTAKLIGH A,

Degerleme konusu tasinmaza ile benzer dzelliklere sahip olan/olmayan emsaller incelenmistir. Emsal

karsilastirma teknigi ile satilik diikkanlar tizerinden indirgeme yapilarak konu tasinmaz icin serefiyeli birim

degerinin 106.500 - 154.500 TL/m? zemine indirgenmis serefiyeli birim degerinin 149.500 - 170.000

TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulasilmigtir.

o0

Pazar Yaklasiminda Kullanilan Kiralik Ditkkan Emsallerinin Agiklama Tablosu

Birim
ilan Veren Kira Fiyati Briit Alan Kira
No Kisi/Kurum Agiklama (TL/Ay) (m?) Fiyati
(TL/m?)
1 Gayrimenkul )(;Ukkém’n kira’ fivatinda azarl||,< avi 150.000,00 400,00 375,00
0 (535) 791 85 29 y P pay
bulunmaktadir.
Sahibinden Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede
2 yer alan; 10 m? briit alanli, 1 odali diikkkanin 3.250,00 10,00 325,00
0(507) 796 79 49 S
kira fiyatinda pazarlik pay! bulunmaktadir.
Coldwell Banker Degerleme konusu taginmazlarla ayni bolgede
3 Kent Gayrimenkul | yer alan; 60 m? briit alanli, 1 odali diikkanin 18.000,00 60,00 300,00
0(554)676 17 11 | kirafiyatinda pazarlik payi bulunmaktadir.
Esra Gold Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede
4 Gayrimenkul yer alan; 285 m? brit alanli, 2 odali diikkanin 68.000,00 285,00 238,60
0(532) 4760620 | kirafiyatinda pazarlik payl bulunmaktadir.
Antur Emlak Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede
5 yer alan; 20 m? briit alanli, 1 odali diikkanin 10.000,00 20,00 500,00
0(537) 604 70 27 s
kira fiyatinda pazarlik pay! bulunmaktadir.
Antur Emlak Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede
6 yer alan; 360 m? briit alanli, 2 odali diikkanin 185.000,00 360,00 513,89
0(537) 6047027 s
kira fiyatinda pazarlik payl bulunmaktadir.
. Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede
Hikmetler Emlak N A
7 | IKMETErEMIaX Tl er alan; 80 m? briit alanl, 1 odali diikkanin 17.500,00 80,00 218,75
0(507) 13909 20 s
kira fiyatinda pazarlik pay! bulunmaktadir.

®
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<> Pazar Yaklasiminda Kullanilan Kiralik Diikkdn Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme
Tablosu
Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7
Emsalin Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
Durumu
ilan Veren GIEasr?irierldk Sahibinde Coldwell GEjrz:irier?k Antur Antur Hikmetler
Kurum/Kisi y ul n Banker y ul Emlak Emlak Emlak
ilana Veren Tel. 0(535) 0(507) 0 (554) 0(532) 0(537) 0(537) 0(507)
No. 7918529 | 7967949 | 6761711 | 4760620 | 6047027 | 6047027 | 1390920
Kira Fiyati (TL) 150'800’0 3.250,00 18.000,00 | 68.000,00 | 10.000,00 185'800’0 17.500,00
Pazarlik Orani 25% 25% 25% 25% 25% 25% 25%
Pazarlik Sonrasi | 112.5000 |, /57 50 | 13.500,00 | 51.000,00 | 7.500,00 | 38:7%9%0 | 1319500
Fiyat (TL) 0 0
Zemin Kat Alani 400,00 10,00 60,00 95,00 20,00 120,00 80,00
Asma Kat Alani 0,00 0,00 0,00 95,00 0,00 120,00 0,00
Depo Alani 0,00 0,00 0,00 95,00 0,00 120,00 0,00
Toplam Brit 400,00 10,00 60,00 285,00 20,00 360,00 80,00
Alan (m?)
B'('T'E;:E’)at 281,25 243,75 225,00 178,95 375,00 385,42 164,06
Konum - - - - .
Karsilastirmasi lyi Benzer lyi Benzer lyi lyi Kotu
Konum
S -25,00% 0,00% -25,00% 0,00% -30,00% -60,00% 10,00%
Serefiyesi
Alan - N\ Lo
Normal Kuguk Kuguk Benzer Kuguk Benzer Benzer
Karsilastirmasi
Alan Serefiyesi 0,00% -20,00% -15,00% 0,00% -15,00% 0,00% 0,00%
I¢ Yapi Benzer Kétii Kotii Kot iyi Kot Kotii
Karsilastirmasi
ic Yapi
S 0,00% 10,00% 10,00% 20,00% -10,00% 10,00% 20,00%
Serefiyesi
Toplam Serefiye -25,00% -10,00% -30,00% 20,00% -55,00% -50,00% 30,00%
SerefiyeliBirim |, o, 219,38 157,50 214,74 168,75 192,71 213,28
Deger (TL/m?)
Ort. Serefiyeli
Birim Deger 196,76
(TL/m?)

®
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X Pazar Yaklasiminda Kullanilan Kiralk Ditkkan Emsallerini Gosterir Uydu Goriintiisii
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Degerleme konusu tasinmaza ile benzer 6zelliklere sahip olan/olmayan emsaller incelenmistir. Emsal
karsilastirma teknigi ile kiralik diikkanlar tzerinden indirgeme yapilarak konu tasinmaz igin serefiyeli birim

degerinin 168.000 - 220.500 TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulasilmistir.

6.2.3. Pazar Yaklasimiile Ulasilan Sonuc¢
Pazar yaklasimi yontemi ve mevcut imar durumlari dikkate alinarak belirlenmistir. Elde edilen emsal
verileri konumlari, imar 6zellikleri, topografik yapilar ve benzer 6zellikleri cergevesinde rapor konusu parsel
ile kiyaslanmig ve degere ulasmak icin bu kriterler dogrultusunda duzeltmeler getirilmigtir. S6z konusu
tablolarda rapor konusu tasinmaz birim degerine ulagsmak i¢in emsal tasinmazlarin satisa sunulan birim
degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri icin olumlu ve olumsuz o6zellikleri

dizeltmelere uygulanmistir.

Rapora konu parsel icin emsal karsilastirma yontemi ile ulasilan arsanin toplam piyasa degeri
2.520.806.790,00-TL, olarak tespit ve takdir edilmistir. Degerleme islemine iliskin detay tablolari rapor ekinde

yer almaktadir.

6.3. Maliyet Yontemi

Degerlemeye konu tasinmaz lizerinde insai faaliyetlerin basladigl, yapi ruhsati ve projelerin onaylandigi

ilgili belediyesinde dgrenilmistir. Yerinde yapilan incelemeler ve Emlak Konut GYO A.S.’den alinan bilgiye gore
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genel ingaat seviyesinin %.94,44 oldugu tespit edilmistir. Mevcut durum degeri bu bilgiler 1s18inda

hesaplanmistir.

Rapora konu parsel Uzerinde yapi ruhsatlarina gore tespit edilen toplam insaat alani 85.045,55 m?
oldugu tespit edilmistir. ilgili ruhsatlara gére projenin yapi sinifi 5/D olup, Gevre Sehircilik Bakanligr’nin 2023
yill yapi yaklasik maliyet tablolarina gére 5/D yapi sinifinin 21.400 TL/m? oldugu bilinmektedir. Taginmazin,
proje detaylari ve mahal listeleri incelendiginde bazi yapilarda standart (izeri maliyetlerle Uretilecegi tespit
edilmistir. Bu durum dikkate alinarak 2940 ada ve 5361 ada Uzerindeki insaat yatinmlarin ortalama birim
maliyetinin 18.000 TL/m, 80146 ada iizerindeki insaat yatirnmlarin ortalama birim maliyetinin 22.000 TL/m?,

80144 ada lizerindeki insaat yatinmlarin ortalama birim maliyetinin 23.500 TL/m? olacag| tespit edilmistir.

Emlak Konut GYO A.S. payina disen net buglinkii degerin hesaplanabilmesi icin insai yatirimlar
projeksiyona tabi tutulmustur. Kurumdan alinan bilgi ve tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde mevcut
insaat tamamlanma oraninin %94,44 oldugu, geri kalan %5,56 oranindaki yatinminda 2024 yili icerisinde
tamamlanacag varsayimi altinda hesaplamalar yapilmis olup 2024 yili insaat maliyetlerindeki artisin %45

seviyesinde olacagl tahmin edilmis ve buna gore gerekli hesaplamalar yapilmistir.

Yapilan yatinm projeksiyonunun sonucunda mevcut insaat yatinmlarin bugunki degeri
1.721.405.161,39-TL, 2024 yilinda yapilmasi beklenen yatirimlarin bugltink degeri ise 102.576.641,91-TL
olarak hesaplanmis olup insaat yatinmlarin toplam bugtinkt degeri 1.823.981.803,30-TL’dir.

6.3.1. Maliyet Yontemi ile Ulasilan Sonu¢

Toplam Arsa Degeri: 2.520.806.790,00-TL

Parsel Uzerindeki Yapinin Giincel Degeri: 1.721.405.161,39-TL

Proje’nin Toplam Mevcut Degeri: 4.242.211.951,39-TL olarak belirlenmistir. S6zlesme geregi tim is ve

islemler gotrd usull ile yapilacaktir.

6.4. Gelir Yaklasimi Yontemi

S06z konusu proje bilgileri esas alindiginda projenin 3 yillik bir ddnemde tamamlanacagi 6ngérulmustar.
Projede yer alan konut ve apartlarin, ikinci yilda %80, tglnci yilda %20, ofislerin ikinci yilda %70, tuc¢lncu
yilda %30, otel ve diikkanlarin ise lglincl yilda tamamin satilacagl 6n gorilmastir. 2940 ada (izerindeki
konutlarin ilk yil ortalama fiyati 69.500 TL/m?, 5361 ada Uizerindeki konutlarin ilk yil ortalama fiyati 70.500
TL/m?, diikkanlarin ise ortalama 174.500 TL/m?, 80144 ada (izerindeki ofislerin ilk yil ortalama fiyati 71.000
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TL/m?, diikkanlarin 118.500 TL/m>, otelin 75.500 TL/m?, apartlarin ise 122.000 TL/m?, 80146 ada lzerindeki
diikkanlarin itk yil ortalama fiyatinin 133.000 TL/m?, ofislerin ise 74.500 TL/m>dir. Sonraki ilk yil fiyat artis
oraninin %45, ikinci yil ise %30 olacagl tahmin edilmigstir. Projenin tamamlanmasi durumunda satislarin
bugtinkii degeri 5.440.963.667,80-TL olarak dngorulmuistur. Nakit akisi tablosu ve proje bilgileri rapor ekinde

verilmistir.

6.4.1. Kullanilacak iskonto Oraninin Tespiti

Degerleme isleminde kullanilacak olan iskonto orani “agirlikli ortalama sermaye maliyeti” yontemi ile
tespit edilmistir. Agirlkli ortalama sermaye maliyeti isletmenin yatinm icin kullanacag kaynaklarin
maliyetlerinin agirlkli ortalamasini ifade etmekte olup dzkaynak maliyeti ve bor¢c maliyeti olmak Uzere iki

bilesenden meydana gelmektedir.
Hesaplama formull su sekildedir:
AOSM=kD(1-t)[D/(D+E)] + KE[E/(D+E)]
D: Borg miktar

E: Ozkaynak miktari

kD: Borglanma maliyeti

kE: Ozkaynak maliyeti

t= Gegerli vergi orani

Ozkaynak maliyeti ise finansal varliklari fiyatlama modeli kullanilarak hesaplanmistir. Bu yéntem piyasalarda
en az bir riskli varligin bulundugu ve risksiz varliklarinda faiz getirisinin sifirdan blyuk oldugu varsayimi altinda

calismaktadir.

Hesaplama formuli su sekildedir:
E (Rf) =Rf+[E (RM) - Rf] * B

E (Rf): Ozkaynak maliyeti

Rf: Piyasa risksiz faiz orani

E (RM): Yatinmin beklenen getirisi
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B: Yatinnmi yapan sirketin beta katsayisi

iskonto orani hesaplanirken Emlak Konut GYO’nun yatinmdan bekledigi getirinin %45, ortalama borclanma
maliyetinin ise %35 olacagi varsayilmistir. Sirketin KAP’ta son yayinlanan bilan¢cosundan borglanma oraninin
%65, dzkaynak oraninin ise %35 oldugu tespit edilmistir. Sirket betasi 1,19 olarak hesaplanmistir. Risksiz

piyasa faiz orani ise %30 olarak kullanilmistir.
Yapilan hesaplar sonucunda Emlak Konut GYO iskonto oraninin %32,50 oldugu tespit edilmistir.
6.4.2. Gelir Yaklasimiile Ulasilan Sonug¢

Belirtilen varsayimlar dogrultusunda projenin net buglinkii degeri 5.440.963.667,80-TL olarak
ongoralmustar. Gelistirilmis arsa buguinkii degeri 3.111.694.201,18-TL'dir. Tasinmaz (zerindeki projenin
henlz insa asamasinda olmasi, ekonomik, politik vb. risklerden dolayr arsanin degerleme tarihindeki
degerinin gelistirilmis arsa degerinin %80’e tekabul edecegi dusunilmus ve gelir yontemine gore degerleme

konusu arsaya 2.489.355.360,95 -TL deger takdir edilmistir.
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BOLUM 7. DiGER TESPIT VE ANALIZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu 102 adet “diikkan” nitelikli bagimsiz bélimler igin kira degeri tespiti yapilmistir.
Konu tasinmazlar icin toplam 2.283.300,00 TL/Ay kira degeri takdir edilmistir. Detayl kira degeri tablosu

eklerde yer almaktadir.

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

Tasinmazin bulundugu il genelinde ve dzellikle konumlandigi bolgede kat karsiligi oranlarinin %45- %60
oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yonteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %40-%45
oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin blyukligu, proje kapsam ve toplam getirisi,

yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gostermektedir.

7.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerletri

Rapor konusu parseller lizerinde insaatina baslanan 'Saragoglu Mahallesi' projesinin, proje ve mevcut
durum degeri pazar yaklasimi, maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi ile yukarida belirtilen varsayimlar
dogrultusunda tespit edilmistir. Tasinmazlarin yer aldigi parsellerin arsa degerinin tespitinde nakit akis
yontemi kullanilmistir. S6z konusu yontemde parseller zerindeki projenin satisa esas alanlan dikkate
alinmis, projede yer alan Unitelerin satisa esas birim degerleri ve indirgeme orani belirlenirken, degerleme
raporunun gelir yontemi baslgl altindaki veriler kullanitmistir. Yapilan ¢alismaya gore projenin yer aldig

parsellerin Nakit akis tablolari ekler kisminda verilmigtir.

7.4. Miisterek ve Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme raporu tapu bilgileri verilen tasinmazlarin tamami icin hazirlanmistir.  Musterek veya

bolinmuis kisim analizi yapilmamistir

7.5. En lyi ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parsellerin mevcut durumu dikkate aldiginda, imar kosullarinin elverdigi ol¢ide

yapilasarak kullanilmasinin en uygun ve verimli kullanim olacagi disiinilmektedir.
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BOLUM 8. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farkl Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken ¢ farkli yontem kullanilmistir. Bu yontemler
emsal karsilastirma, maliyet ve gelir yaklasim yontemleridir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Uzere

degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis tasinmazin degerlerine ulasilmistir.

Nakit akisi yontem ile tespit edilen arsa degerine ulasirken, genellikle varsayimlar ve kabuller veri
olarak kullanildigindan pazar yaklasimi yontemi ile tespit edilen arsa degeri kabul edilmistir. Pazar degeri

yonteminin sonucunda arsa degeri 2.520.806.790,00-TL olarak tespit ve takdir edilmistir.

Projenin mevcut durum degerinin tespiti icin maliyet yaklasimi yontemi kullanilmistir. Maliyet
yaklasiminin sonucunda projenin arsa uzerindeki yapilarin giincel degeri 1.721.405.161,39-TL, insaat

yatinmlarin tamaminin bugiinkii degeri ise 1.823.981.803,30- TL olarak tespit ve takdir edilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degerinin tespiti yapilirken gelir yaklasimi analizi
altinda varsayimlara dayanarak nakit akisi yontemi kullanilmistir. Projenin tamamlanmasi durumunda
satiglarin bugiinkii degeri 5.440.963.667,80-TL olarak tespit edilmigtir. Satiglarin bugtinku degeri ile insai
yatinmlarin bugtink( degeri arasindaki farki ifade eden proje net bugiinkii degeri 3.616.981.864,51-TL olup
Emlak Konut GYO A.S. ile Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanlig’nca imzalanan protokol geregi Emlak
Konut GYO A.S. payina diisen gelirlerin bugiinkii degeri 542.547.279,68-TL’dir.

8.2. Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Ainmasi Gereken izin ve

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar igin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi géralmastir. Degerleme tarihi

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

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

Degerleme calismasiigin gerekli tum asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.
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8.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve

Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Haric,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller Gzerindeki takyidatlar 4.3. sayili bélumde belirtilmis olup, tasinmazlarin tasarrufunu

kisitlayan veya engelleyen herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

8.5. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aumindan itibaren Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde

Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin mulkiyet tarihi Gzerinden 5 yillik siire gegmemis olup kat milkiyetine heniiz

gecmemistir. Saragoglu Mahallesi isimli projenin insaati devam etmektedir.

8.6. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Gst hakki veya devre mulk hakki degildir.

8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gariis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca

Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Rapor konusu taginmazlar Gzerinde 'Saragoglu Mahallesi' projesi insasi devam etmektedir. Gayrimenkul
Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayili "Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblig"nin 7.bélim
22.maddesi 1.fikrasinin (d) bendi "Gerceklestirecekleri veya yatinm yapacaklar projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tum izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tum belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslar tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir." geregi tasinmazlarin proje olarak GYO

portfoyuande bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.
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BOLUM 9. SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

isbu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi iizerine Ankara ili, Cankaya ilcesi,
Namik Kemal Mahallesi, 2940 Ada 8,9,10,11,16 Parseller, 5361 Ada 3 Parsel, 80144 Ada 2,3,4,5,7 Parseller,
80146 Ada 2,3,4 Parseller ve Yenisehir Mahallesi 2940 Ada 7 parsel numarall taginmazlarin degerleme
tarihindeki piyasa degerinin ve proje kapsaminda yer alan diikkan nitelikli tasinmazlarin kira degerinin Tiirk
lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu
tarafimizca hazirlanmistir.
S0z konusu rapor UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve resmi gazetede
31.08.2019 tarih 30874 sayi ile “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” hakimleri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate

alinarak degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ergevesinde hazirlanmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin piyasa degeri ve kira degerlerinin takdiri gayrimenkullerin mahallinde ve
bulundugu bolgede yapilan arastirmalar, ilgili kurumlardan temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda,
tasinmazin konumu, ulasim ozellikleri, geometrik ve topografik yapisi, hukuki durumu vb. tasinmaz degerini

etkileyen tum faktorler goz 6nunde bulundurularak yapilmistir.
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INENKUL YATIRIN ORTAKLIGIAS.

9.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme calismasinda, rapor i¢erisinde ilgili maddelerde belirtilen taginmazlarin degerini etkileyen
olumlu ve olumsuz tim etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve
kullanilan yontemlerin sonuglari anlaml sekilde neticelenmigtir. Yapilan ¢calisma neticesinde hesaplanan

degerler degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL

Projenin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam Degeri 4.242.211.951,39
Projenin Mevcut Durumuyla KDV Dahil Toplam Degeri 5.090.654.341,66
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 5.440.963.667,80
Yatinmlarin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri 1.823.981.803,30
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Net Bugiinkii Degeri 3.616.981.864,51
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Net Bugiinkii Degerinden

Em:ak Konut GYO A.S. Payina Diisen Deger ¢ ¢ 542.547.279,68

* Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru 28.11.2023: 1 USD = 30.7330 TL'dir

*KDV orani %20 olarak esas alinmistir.

Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan

ilyas ONDER

Anmet EQrak QAL Sorumlu Degerleme Uzmani

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 403716 SPK Lisans No: 409217
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