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ELAKKONUT

YONETICI OZETi

Talep Sahibi

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Rapor Tarihi ve Numarasi

29.02.2024 / EMLKKNT-2024-011

Sozlesme Tarihi

27.02.2024

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 Danismanluk A.S.

incelemenin Yapildigi Tarih

27.02.2024

Tasinmazin Adresi

Ankaraili, Yenimahalle ilgesi, Emniyet Mahallesi (Tapuda istasyon),
Hipodrom Caddesi, 63865 ada 2 parseldir.

Tapu Bilgileri Ozeti

Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, istasyon Mahallesi, Ormancgiftligi
Mevkii, 63865 ada 2 parsel

Miilkiyet Bilgisi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklugi Anonim Sirketi (1/1)

imar Durumu

Degerleme konusu parsel; ‘Merkezi i;; Alan'’ lejantl, E:4,50, Hmax:
Serbest yapilasma haklarina sahiptir.

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari

Emsal Karsilastirma Yontemi
Maliyet Yaklagimi Yontemi
Gelir Yaklasimi Yontemi

Projenin Mevcut Durumuyla KDV Hari¢ Toplam

GYO A.S. Payina Diisen KDV Hari¢ Degeri (TL)

Degeri (TL) 20.932.603.644,67
Provjer!m Mevcut Durumuyla KDV Dahil Toplam 25.119.124.373,61
Degeri (TL)

Pro_jer!ln Tamamlanmasi Durumunda Bugiinki 34.034.441.996,22
Degeri (TL)

Projenin Mevcut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S.

Payina Diisen KDV Hari¢ Degeri (TL) 8.713.306.000,00
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut 10.210.332.598,87

Raporu Hazirlayanlar

Ahmet Burak OZEL (SPK Lisans No: 403716)

Sorumlu Degerleme Uzmani

ilyas ONDER (SPK Lisans No: 409217)

®
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Baglayici ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiithame

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarnn bildigimiz ve acgikladigimiz kadari ile dogru ve tarafsiz, dnyargisiz
profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu;

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

Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz/alacagimiz Ucret, onceden 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
Degerleme galismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirdigimizi;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu;

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

Degerleme uzmani olarak gayrimenkulln kisisel olarak denetlendigini;

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini,
Degerleme uzmani deger bicilen milki ya da ona iliskin mulkiyet 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 goriis bildirmez. S6z konusu mulke sorumlu bir milkiyet altinda bulundugu esasina
dayanilarak deger bigilir.

Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimlerine gére hazirlandigini beyan ederiz.

Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar

Bu rapor asagidaki kisitlayici sartlari ve beyanimizi igermektedir;

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

uyarinca yapilmistir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkul, yerinde incelenmis, ilgili belgeler gorulmus ve yorumlanmigtir. Bu yorumlama

ile edindigimiz bilgi ve bulgulara dayali, sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analiz ve fikirleri ile rapor

sonuclandintmistir.

Bu raporda ifade edilenler, 6nceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla kisitlidir.

e Buraporunkonusu olan gayrimenkultiin malkiyet hakkini elinde bulunduranlara, Gzerine proje gelistirenlere, mulkiyet
hakkini elde edeceklere, mulki kiralamak isteyenlere bu gorevle 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 ticret; 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 hicbir sorumluluk alinmaz. Aksi beyan
edilmedik¢e, mulkiin tapusu pazarlanabilir ve gecerlidir.

e Aksibeyan edilmedikce, mulk Uzerinde 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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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
goruldugl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigl kabul edilmigtir.

o Degerleme uzmani mulkler 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 olmadigi
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 i¢erisinde kalmakta olup sirketimizin bu konuda bir ihtisasi bulunmadigindan detayli 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 mulki gorsel olarak canlandirmasi icin dahil edilmistir.

e  Mulki 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 cikarilmasi icin gerekebilen muhendislik
etltlerinin elde edilmesiicin hicbir 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 mulkin 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 Ill -62.3 Nolu Tebligi dikkate alinarak hazirlanmistir.
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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 yukumlaluklerini belirleyen 27.02.2024 tarihli dayanak sézlesmesi hukimlerine bagl
kalinarak sirketimiz tarafindan 29.02.2024 tarihli, 011 numarali rapor olarak tanzim edilmis olup degerleme

calismalarina 27.02.2024 tarihinde baslanmistir.

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklgl A.S. nin talebi Gzerine; Ankara ili, Yenimahalle
ilcesi, Emniyet Mahallesi, 63865 ada 2 parsel numarali tasinmazin degerleme tarihindeki piyasa degeri ve
parsel tizerinde gelistirilen projenin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki degeri ile proje
kapsaminda P Blokta yer alan 24 adet “ofis” nitelikli tasinmazin kira degerinin Tirk lirasi cinsinden tespitine
yonelik SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak zere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanan

degerleme raporudur.

Degerlemenin amaci, bilgileri verilen tasinmazlarin piyasa degerlerinin ve 24 adet “ofis” nitelikli

tasinmazin rayig 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 Kuruluslari

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

1.4. Dayanak Sozlesme Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S arasinda
taraflarin hak ve yukumliluklerini belirleyen 27.02.2024 tarihli dayanak sozlesmesi hikumlerine bagl

kalinarak sirketimiz tarafindan tanzim edilmistir.

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

Degerlemevye iliskin Bilgiler

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

hazirlanmis 28.12.2023 tarihli ve 081 numarali degerleme raporu bulunmaktadir.

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Acibadem Mahallesi, Gegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127, Uskiidar/ISTANBUL 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, Gecen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127,
Uskudar/ISTANBUL

TELEFON NO 0216939 1434

Yurdrlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tarli resmi ve 6zel, gercek ve tiizel 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 raporlar 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/iISTANBUL
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 déntisumu siirecinde, ana sozlesme tadil tasarisi genel kurulun tasvibine sunulmus, tadil
tasarisi 22 Temmuz 2002 tarihli Sirket Olaganisttu 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 yilinda Gayrimenkul Yatinnm 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 Ortaklig A.S. olarak degistirilmistir.

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
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2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

isbu calisma tapu kaydina gore; Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, Emniyet Mahallesi (Tapuda istasyon),
63865 ada 2 parsel numarali taginmazin degerleme tarihindeki piyasa degeri ve parsel izerinde gelistirilen
projenin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki degeri ile proje kapsaminda P Blokta yer
alan 24 adet “ofis” nitelikli taginmazin kira degerinin Turk lirasi cinsinden tespitine yonelik degerleme
calismasi sirasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir. Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874
sayili resmi gazetede yayinlanarak yirurlige giren “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hukimleri kapsaminda 11162.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi

dikkate alinarak hazirlanmigtir.

2.4. lsin Kapsami

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakugl A.S’nin talebi Gzerine; Ankara ili, Yenimahalle ilcesi,
Emniyet Mahallesi (Tapuda istasyon), 63865 ada 2 parsel numarali tasinmazin degerleme tarihindeki piyasa
degerive parsel Uzerinde gelistirilen projenin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki degeri
ile proje kapsaminda P Blokta yer alan 24 adet “ofis” nitelikli taginmazin kira degerinin Turk lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hukimleri dogrultusunda hazirlanan degerleme

raporudur.
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BOLUM 3. GENEL VE BOLGESEL VERILER

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) ylizde 3,9 oraninda blylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindiritmig GSYH ise yilin ikinci ¢ceyreginde yizde 3,5 oraninda blyumustur. S6z konusu dénemde toplam
sabit sermaye yatirimlari ylizde 5,1 oraninda artarken 6zel tiiketim ve kamu tliketimi harcamalari sirasiyla
ylzde 15,6 ve yUzde 5,3 oranlarinda artmistir. Net ihracatin buylimeye katkisi ise negatif 6,3 puan olmustur.
Toplam sabit sermaye yatinm (SSY) altinda yer alan insaat yatirimlari 2023 yili ikinci ¢eyreginde yluzde 2,5
oraninda artarken, makine-techizat yatirimlari ise yuzde 7,4 oraninda artmistir. Bu dénemde dzel tuketimin

buylimeye katkisi 10,7 puan olurken kamu tiiketimi ekonomik blytimeye 0,7 puan katki vermistir.

Tiirkiye de 2023 yili Eyliil ayinda TUFE yiizde 4,75 oraninda artmistir. Eyliil ayindaki artisla birlikte yillik
enflasyon bir 6nceki aya kiyasla 2,59 puan artarak yuzde 61,53 dizeyinde gerceklesmistir. Yuzde 3,32
oraninda artan Gida ve Alkolsiiz icecekler grubu fiyatlari Eyliil ayi 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. Yizde 5,76 oraninda artan Konut grubu fiyatlari Eylil ayi 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, titiin, altin hari¢ TUFE) Eylil ayinda
ylzde 5,28 oraninda artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fiyatlari ylizde
2,59 oraninda artarken, Hizmet grubu fiyatlan ylzde 7,88 oraninda artmigtir. Cekirdek enflasyon yillik artig
orani yuzde 68,93 olarak gerceklesmistir. Temel Mallar grubu yillik fiyat artisi yizde 53,23, Hizmet grubu yillik
fiyat artigi ise yuzde 86,46 olarak gerceklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orani 0,62
puan artigla yuzde 55,06’dan ylzde 55,68’e yikselmistir.

3.1.1 Enflasyon ve Fiyatlar Genel Seviyesi
TUIK’ten alinan verilere gore 2023 yil sonunda TUFE %64,77 olarak gerceklesmistir. 2013 yilinda %7,40
olarak gerceklesen TUFE’de artis trendi goriilmektedir. 2013-2023 yillari arasinda en yiiksek TUFE orani 2023

yilinda gorilmaustar.
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TUFE-YILLIK DEGISIM
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OSeril 6,16 @ 7,40 8,17 8,81 | 8,53 | 11,92 20,30 11,84 14,60 36,08 | 64,27 | 64,77

TUiK’ten alinan verilere gore 2023 yil sonunda Yi-UFE %44,22 olarak gergeklesmistir. 2013 yilinda
%6,97 olarak gerceklesen Yi-UFE’de artis trendi goriilmektedir. 2013-2023 yillari arasinda en yiiksek Yi-UFE

orani 2022 yiinda gérilmusgtur.
Yi-UFE
120,00
100,00
80,00
60,00
40,00
20,00

0,00
2012 1 2013 | 2014 | 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 § 2023

Ovi-UFE 2,45 | 6,97 | 6,36 571 | 9,94 1547 33,64 7,36 25,15 79,89 97,72 44,22

3.1.2 Risksiz Piyasa Faiz Oranlar
TCMPB’nin 1 haftalik repolarda gecerli olan faiz orani incelendiginde 2022 yil sonunda %9 olan faiz

oraninin 2023 aralik ayinin sonunda %42,50’ye ylkseldigi gorulmektedir.
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TARIH FAIiZ ORANI
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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 gbzlenmistir. 2012-2022 yillar arasinda GSYH’da diizenli artis goriilmektedir. Ozellikle 2021-

2022 arasinda GSYH’da rekor artis gorilmuastur.
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2012 Yiinda kisi basina gayri safi yurti¢ci hasila 11.675 USD iken 2022 yiinda 10.659 USD olarak

gerceklesmistir. Kisi basina gayri safi yurtici hasila 12.582 USD olarak en yuksek 2013 yilinda gerceklesmistir.

2013-2020 yillar arasinda GSYH’da dusls trendi gorulirken 2020 yiindan sonra tekrar artisa gectigi

gorilmektedir.
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3.1.4 Gosterge Niteligindeki Kurlar

Aralik 2022 tarihinde dolar 18,67 TL, Euro ise 19,74 TL iken Aralik 2023 tarihinde dolar 28,88, euro ise

31,44 TL'dir. Gosterge niteligindeki kurlarda artis trendi gorilmektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra kurlardaki
artis hizlanmistir.

KURLAR
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e JSD/TRY 18,6 18,6 18,6 18,7 18,8 19,0 19,3 19,7 23,1 26,4 27,0 26,9 27,5 28,3 28,8
—EUR/TRY 18,2 18,9 19,7 20,2 20,2 20,3 21,1 21,4 24,9 29,2 29,4 28,8 28,9 29,9 31,4

3.2 Tiirkiyve Niifus ve Demografi Verileri

Tarkiye nufusu 2013 yiinda 75.627.384 kisi iken 2023 yil sonunda 85.372.377’e ¢ikmistir. Tlrkiye
ntfusu 2013-2022 yillar arasinda diizenli olarak artmistir. Niifus artis hizi incelendiginde 2013-2023 yillari
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arasinda enyiksek oran 2018 yilinda, en dislik oran ise 2023 yilinda gértlmaustr. Tlrkiye nifusu 2018 yilinda

%1,48 artarken 2023 yilinda %0,11 artig goralmusgtdr.
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Turkiye'nin 2007 ve 2023 yili nlifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve 6lumliluk hizlanndaki
azalmaya bagli olarak, yasli ndfusun arttigli ve ortanca yasin yukseldigi gorulmektedir. Yas piramidi
incelendiginde 2007 yilinda nufusun en blydk kismi 25-29 yas araliginda iken 2023 yilinda 5-9 yas

araligindadir.

Nifus 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
duzenli olarak arttigl ve sonrasinda dususe gectigi gozlenmistir. 2020 yilinda 1.499.316 adet konut satilmis
iken 2023 yilinda 1.336.926 adet konut satilmigtir.

KONUT SATISI
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Satis sekline gére konut satis istatistikleri incelendiginde 2013 yilinda konu satislarinin %39,8’ipotekli
olarak satitmigken 2023 yilinda bu oran %14,9 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 bagli oldugu dustnulmektedir.
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2023

2022

2021

2020

2019

2018

SATIS SEKLINE GORE

Dipotekli Satis  EIDiger Satis

14,9 85,1
| 18,9 81,1
\ 19,7 80,3
\ 38,2 61,8
\ 24,7 | 75,3
\ 20,1 79,9
\ 33,6 | 66,4
\ 33,5 | 66,5
\ 33,7 | 66,3
\ 33,4 | 66,6
39,8 60,2

Konut satis istatistiklerine gore 2013 yilinda satilan konutlarin %45,7’si ilk elden satis iken 2023 yilinda

%30,8’i ilk el satigtir. 2013-2018 yillari arasinda konut satislari icerisinde ilk el satiglarin orani artarken devam

eden yillarda dislse gecmistir.

2023

2022

2021

2020

2019

SATIS DURUMUNA GORE

Oilk El Satis  @ikinci El Satis

| 30,8 | 69,2 |
| 31,0 | 69,0 |
| 30,9 | 69,1 |
| 31,3 | 68,7 |
| 37,9 | 62,1 |
| 47,4 | 52,6 |
\ 46,8 | 53,2 |
| 47,1 | 52,9 |
| 46,4 | 53,6 |
\ 46,5 | 53,5 |
| 45,7 | 54,3 |
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3.3.2 YapiRuhsati ve 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

yapi kullanma izin belgesi dlizenlenmistir.
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3.3.3 Konut Kredisi Faiz Orani istatistikleri
2018 yiinin ilk ceyreginde bankalarca kullandirilan konut kredilerinin ortalama faiz orani %14,56 iken
bu oran 2023 yilinin 4.¢eyreginde %41,93’e yukselmistir. 2020 yilinin 3.¢eyreginden bu yana konut kredisi faiz

oranlari artis trendindedir.

KONUT KREDISi FAiZ ORANLARI (TL UZERINDEN)
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3.3.4 Konut Fiyat Endeksi
2012-2015yillari arasinda konut fiyat endeksindeki degisim artmis daha sonra 2018 yilina kadar azalis
trendine girmis olup ardindan tekrar yukselise ge¢cmistir. 2023 yilinda konut fiyat endeksindeki degisim %76

olarak gerceklesmistir. Bu oran 2022 yilinin konut fiyat endeksine gore azalig gostermigtir.

KONUT FiYAT ENDEKSI - YILLIK DEGISIM
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3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi

3.4.1 Ankaraili

7
b

Ankara, Tiirkiye'nin i¢ Anadolu Bélgesi'nde yer alan ve cografi olarak oldukga gesitli 6zelliklere sahip bir

*

Bt | $

7

sehirdir. Sehir, genis yaylalar, algak tepeler, vadiler ve kuguk akarsularla karakterize edilmistir. Cografi

konumu itibariyla, Ankara genellikle Orta Anadolu'nun merkezi olarak kabul edilir. Rakimi genellikle 800-900

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Acibadem Mahallesi, Gegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127, Uskiidar/ISTANBUL Sayfa | 12
0216939 1434



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

MERKEZ ANKARA PROJESI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
EMLAKKONUT

metre arasinda degismektedir. Topografik olarak, sehrin bati kismi algak tepelerle kapliyken, dogu kismi daha

duz ve duzluktar.

Ankara'nin dogusunda yer alan Kizilirmak Vadisi, sehrin cografi yapisini dnemli dl¢lde etkiler. Bu vadide
bulunan tarim arazileri, Tlrkiye'nin en verimli topraklarindan biri olarak bilinir. Ankara'nin kuzeyinde ise kalker

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

Ankara'nin iklimi, karasal iklim 6zellikleri gosterir. Kislar soguk ve kar yagisli gecerken, yazlar sicak ve
kurak gecer. Mevsimler arasindaki sicaklik farklarn oldukca belirgindir. Bu karasal iklim sartlan, tanm

faaliyetleri Uzerinde etkili olurken, ayni zamanda sehirde yasayanlarin yasam tarzini da etkiler.

Ankara'nin cografi yapisi, sehrin tarim, hayvancilik, ve turizm gibi sektorlerde onemli bir rol oynamasini
saglar. Tarim arazileri, sehrin ekonomisine 6nemli katkilar saglarken, dogal guzellikler ve yaylalar turizm
potansiyelini artirir. Ayrica, sehrin cografi konumu, ulasim aginin gelismesini saglar ve Ankara'yi Tirkiye'nin

onemli bir lojistik merkezi haline getirir.

Ankara, Turkiye'nin baskenti olmasi nedeniyle onemli bir ekonomik ve ticaret merkezidir. Sehrin
ekonomisi ¢esitli sektérlerden olusurken, kamu sektérl 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, buyukelgilikler, kamu kuruluslari ve biyuk devlet projeleri

yer alir.

Bununla birlikte, 0zellikle son yillarda Ankara, 6zel sektérin de gelistigi bir ekonomik merkez haline
gelmistir. Savunma sanayii, insaat, saglik, egitim, bilgi teknolojileri gibi sektorler sehrin ekonomisinde 6nemli
bir yer tutar. Savunma sanayii 6zellikle son yillarda hizla buyamds ve Ankara'yl Turkiye'nin savunma ve
havacilik sektérindeki merkezlerinden biri haline getirmistir. Ayrica, insaat sektoru de sehirdeki blyUk altyapi

projeleri ve konut ihtiyaciyla birlikte buyimaustar.

Ankara'nin ekonomik yapisini giiclendiren bir diger onemli faktor de Universitelerin varligidir. Ankara,
Tarkiye'nin en prestijli Gniversitelerine ev sahipligi yapar ve bu da sehrin yiksek 6grenim sektorinin
gelismesine katki saglar. Universitelerin yani sira, arastirma merkezleri, teknoparklar ve yenilikci sirketler de

sehrin ekonomik ¢esitliligini artirir.

Ankara'nin ekonomik yapisinin saglamugini ve cesitliligini destekleyen bir diger 6nemli unsur da ticaret
ve lojistik faaliyetlerdir. Sehir, Turkiye'nin i¢ bolgelerini bati ve giineye baglayan dnemli karayolu ve demiryolu

aglarinin kavsaginda bulunur. Bu da Ankara'yi bir lojistik merkez haline getirir ve ticaretin gelismesini saglar.
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Sonug olarak, Ankara'nin ekonomisi, kamu sektorinun gucu, o©zel sektoriin dinamizmi ve
universitelerin katkisiyla saglam bir temele dayanir. Sehrin ¢esitli sektorlerdeki faaliyetleri ve ticaret hacmi,

Ankara'yl Tarkiye'nin 6nemli ekonomik merkezlerinden biri haline getirir.

Ankara, Tirkiye'nin baskenti olmasi nedeniyle zengin bir sosyo-kulttrel dokuya sahiptir. Sehir, farkl
etnik gruplarin, kaltdrel cesitliligin ve yasam tarzlarinin bulusma noktasidir. Bu ¢ok yonll yapisiyla Ankara,
geleneksel ve modern unsurlari bir arada barnndirirken, Turkiye'nin diger bolgelerinden gelen goc dalgalariyla

da surekli sekillenir.

Ankara'nin sosyo-kiiltiirel yapisinda énemli bir rol tniversiteler ve 68renci nifusu oynar. Sehir, bircok
prestijli Gniversiteye ev sahipligi yapar ve bu da gen¢ 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.

Ankara ayni zamanda bircok tarihi ve kuiltirel mirasa da ev sahipligi yapar. Anitkabir, Turkiye
Cumbhuriyeti'nin kurucusu Mustafa Kemal Ataturk'in anit mezandir ve Turkiye'nin en dénemli simgelerinden
biridir. Sehirdeki diger tarihi yapilar arasinda Ankara Kalesi, Roma Hamami ve Haci Bayram Camii gibi 6nemli

yerler bulunur. Bu tarihi miras, Ankara'nin kiltarel kimligini ve gegcmisle olan baglarini guglendirir.

Ankara'nin sosyo-kultiirel yapisinda etkili olan bir diger faktor de gocmen ndfusun varugidir. Sehir,
cesitli bolgelerden gelen gog dalgalariyla surekli olarak zenginlesir. Bu durum, Ankara'nin yerel mutfagindan

sanatina, muziginden diline kadar pek ¢ok alanda gesitliligin ve zenginligin yasanmasina olanak tanir.

Ankara'nin sosyo-kiltiirel yapisi, modern yasam tarziyla geleneksel degerlerin uyumlu bir sekilde bir
araya geldigi dinamik bir yapiya sahiptir. Sehir, farkl kiltiirlerin ve yasam tarzlarinin bir araya gelerek zengin
bir mozaik olusturdugu bircok mahalleye ve semte ev sahipligi yapar. Bu da Ankara'yl sadece Tirkiye'nin

baskenti olmanin 6tesinde, dinamik ve cesitli bir sosyal ve kiltlrel merkez haline getirir.

Ankara'nin yapilasma durumu oldukca cesitlidir ve genellikle sehir merkezi ile ¢evre ilgceler 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 bolgeler ticari ve idari
faaliyetlerin yogun oldugu boélgelerdir. Bu bolgelerde ylksek katli binalar, aligveris merkezleri ve ofis

kompleksleri bulunur.

Ankara'nin sehir merkezine uzak bolgelerinde ise daha ¢ok konut alanlar ve yesil alanlar bulunur.

Cankaya, Cukurambar, Kavaklidere gibi semtler genellikle Ust gelir grubuna hitap eden liiks konutlarla
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doludur. Ayrica, sehrin etrafindaki tepeler ve vadiler de villa tipi konutlarin yaygin oldugu bolgelerdir.

Ankara'nin cevre ilceleri ise genellikle daha sakin ve dogal guzelliklere sahip alanlardir. Pursaklar,
Etimesgut, Sincan gibi ilceler daha ¢ok konut alanlarindan olugurken, Polatli, Ayas gibi ilgeler 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 bolgelerde ortaya
ctkmaktadir. Bununla birlikte, sehrin sirdirilebilir kalkinma ve ¢evre koruma konularinda dikkatli olmasi

gerekmektedir, cinkd hizli kentsel bliyime beraberinde altyapi sorunlarini ve ¢cevresel etkileri getirebilir.

Ankara'nin yapilasma durumu, sehrin dinamizmi ve gelisimiyle birlikte sirekli olarak degismektedir.
Sehrin farkli 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 surekli olarak gozden gecirilir ve

yeniden duzenlenir.

Ankara, Turkiye'nin en 6nemli egitim merkezlerinden biridir ve bir¢ok 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 (iniversiteler de Ankara'da bulunur. Bu lniversitelerin

yani sira, Ankara'da birgok 6zel Gniversite ve yuksekdgretim kurumu da bulunmaktadir.

Ankara'nin egitim sistemi, ilkokuldan Universiteye kadar genis bir yelpazede hizmet verir. Sehirdeki
ilkokul, ortaokul ve liseler, Milli Egitim Bakanlgi'na bagli olarak hizmet verir ve Turkiye'nin genel egitim
mufredatini uygular. Ancak, Ankara'nin 6grencilere sagladigi firsatlar sadece devlet okullariyla sinirl degildir.
Sehir, bircok 6zel okul ve kolejle de zenginlesmistir. Bu okullar, uluslararasi standartlarda egitim saglayarak

ogrencilere genis bir akademik yelpaze sunar.

Ankara'nin egitim sistemi, ayni zamanda dzel egitim ve dil 6grenimi gibi alanlarda da cesitlilik sunar.
Ozel egitim okullar, 6zellikle 6zel gereksinimleri olan 6grencilere destek saglar ve onlarin potansiyellerini
maksimize etmeye calisir. Dil okullar ise ingilizce, Almanca, Fransizca gibi yabanci dillerde egitim imkani

sunar ve 6grencilerin dil becerilerini gelistirmelerine yardimci olur.

Ankara'nin egitim sistemi, 6grencilere sadece akademik degil, ayni zamanda kiltlrel ve sosyal agidan

da zengin bir deneyim sunar. Sehirdeki Universitelerin ve egitim kurumlarinin dizenledigi etkinlikler,
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seminerler, konferanslar ve kulturel etkinlikler, 6grencilerin kigisel gelisimine katkida bulunur ve onlari genig

bir perspektifle donatir. Bu da Ankara'nin egitim alaninda sahip oldugu zenginlik ve ¢esitliligi vurgular.

Ankara'nin demografik yapisi, sehrin dinamik ve ¢esitli nUfusuyla karakterize edilir. Tarkiye'nin bagkenti
olmasi nedeniyle, Ankara'nin nufusu surekli bir artis trendindedir ve cesitli etnik gruplardan, kalttrel

kdkenlerden ve sosyo-ekonomik arka planlardan insanlar barindirir.

Ankara'nin nufus profili, sehrin konumu ve ekonomik imkanlari nedeniyle oldukca cesitlidir. Sehir,
Tiirkiye'nin farkli bolgelerinden gelen goc¢ dalgalariyla siirekli olarak zenginlesir. Ozellikle son yillarda kirsal
bolgelerden sehre yapilan gocler, Ankara'nin ndfusunu 6nemli Olcude artirmistir. Bunun yani sira,

universitelerin gekim guicu ve is imkanlari da sehre genc ve dinamik bir nifusun gelmesine neden olur.

Ankara'nin demografik yapisinda dikkate deger bir diger unsur, sehirdeki yabanci nifusun varligidir.
Tirkiye'nin baskenti olmasi ve birgok uluslararasi kurumun bulunmasi, Ankara'yl yabancilar i¢in cazip bir yer
haline getirir. Diplomatlar, uluslararasi isciler, 6grenciler ve miilteciler gibi farkli kokenlere sahip insanlar

Ankara'da yasamaktadir.

Ankara'nin demografik yapisinda yas, cinsiyet ve sosyo-ekonomik faktérler de 6nemli bir rol oynar.
Sehirdeki gen¢ nifusun orani yuksektir ve bunun blyuk bir kismini Gniversite dgrencileri olusturur. Ayrica,
Ankara'nin is imkanlari ve ekonomik buylime potansiyeli, sehirde yasayanlarin ¢esitli sosyo-ekonomik arka

planlara sahip olmasina neden olur.

Ankara'nin demografik yapisl, sehrin sosyal, kulturel ve ekonomik dokusunu belirler. Cesitli nufus
profili, sehrin cesitliligini ve dinamizmini artinrken, ayni zamanda toplumsal yapinin ve hizmetlerin
planlanmasi ve yonetilmesi acisindan da dnemli bir faktordir. Bu nedenle, Ankara'nin demografik yapisi

sehrin genel kalkinma ve refah dlzeyi Gzerinde bulyuk bir etkiye sahiptir.

Ankara'nin iklimi genellikle karasal iklim Ozellikleri 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 strer ve sicakliklar siklikla
sifinin altina diser. Kar yagisi oldukga yaygindir ve sehir beyaz bir 6rtilyle kaplanir. Ozellikle Ocak ve Subat

aylarinda kar yagisi en yogun dénemini yasar.

Yaz aylari ise Haziran'dan Eylul'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 dénemde yagis miktari olduk¢a azdir ve
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genellikle gok guraltult saganaklar seklinde goralur.

Ankara'nin ikliminde mevsimler arasindaki gecisler de belirgin 6zellikler gosterir. ilkbahar ve sonbahar
aylari oldukga kisa surer ve sicaklik degisimleri hizli bir sekilde gerceklesir. Bahar aylar genellikle serin ve

yagisli gecerken, sonbahar aylari ise daha iliman ve kurak gecer.

Ankara'nin iklimi, tarim ve bitki drttist Uzerinde de etkilidir. Karasal iklim sartlari, tarim faaliyetlerini ve
bitki 6rtlstn( belirlerken, yaz aylarindaki sicak ve kurak dénemler tarimsal Uretimi etkileyebilir. Bu nedenle,

Ankara'da tarim faaliyetleri genellikle sulama sistemlerine dayanir ve iklim kosullarina gore planlanir.

Sonug olarak, Ankara'nin iklimi genellikle karasal dzellikler gosterir ve sicaklik farklari belirgindir. Kiglar
soguk ve kar yagisli, yazlar ise sicak ve kurak gecer. Bu iklim kosullari, sehirde tanim faaliyetleri, bitki 6rtasu ve

gunluk yasami etkilerken, ayni zamanda Ankara'nin kulttirel ve sosyal yapisini da sekillendirir.

Ankara, Turkiye'nin merkezi konumunda olmasi nedeniyle kara, hava ve demiryolu gibi ¢esitli ulasim
seceneklerine sahiptir. Sehir ici ulasim, toplu tasima araclar ve 6zel araglarla saglanirken, sehirlerarasi ve

uluslararasi ulasim ise hava, demir ve karayoluyla gerceklesir.

Sehir ici ulagimin en yaygin ve populer sekli Ankara Metrosu'dur. Ankara Metrosu, sehrin birgcok
noktasini birbirine baglar ve genis bir glizergah agina sahiptir. Ayrica, sehir i¢i otobus hatlari, dolmuslar ve
minibusler de vatandaslarin gunluk ulasimini saglar. Bunlarin yani sira, toplu tasima sisteminin bir pargasi

olarak tramvay ve banliy0 trenleri de sehir icinde 6nemli bir rol oynar.

Ankara'nin ulasiminda 6nemli bir yer tutan bir diger unsursa sehirlerarasi otobiis terminalidir. ASTI
(Ankara Sehirlerarasi Terminal isletmesi), sehirlerarasi otobiis seferlerinin diizenlendigi merkezi bir noktadir

ve Turkiye'nin birgok buylk sehrine ve ilgesine seferler dlzenlenir.

Hava ulasimi acisindan, Ankara Esenboga Havalimani sehrin uluslararasi ucuslanni karsilar.
Havalimani, sehir merkezine yaklasik 28 kilometre uzaklikta bulunur ve ulasimi saglamak icin havalimani

servisleri, taksi ve 6zel araclar gibi secenekler mevcuttur.

Ankara'nin demiryolu ulasimi da oldukca gelismistir. Baskentten Turkiye'nin diger sehirlerine ve komsu
ulkelerin baskentlerine yiksek hizlitren, bolgesel tren ve konvansiyonel trenlerle ulasim saglanir. Ankara Gari,

sehrin demiryolu ulasiminin ana merkezidir ve bir¢ok farkli hat buradan gecer.

Ozel aracla ulasim da Ankara'da yaygin olarak kullanilan bir secenektir. Sehirde genis bir yol agi bulunur

ve kapsaml bir otoyol sistemi sehri diger sehirlerle baglar. Ancak, ozellikle is saatlerinde trafik sikigikug

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Acibadem Mahallesi, Gegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, i¢ Kapi No: 127, Uskiidar/ISTANBUL Sayfa | 17
0216939 1434



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

(‘ ! ) MERKEZ ANKARA PROJESI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU E

EMLAKKONUT

yasanabilir.

Ankara'nin ulasim agl, sehrin gelisimine ve surddrilebilir kalkinmasina biyuk 6l¢ide katki saglar.
Cesitli ulasim secenekleri, sehirdeki hareketliligi artirirken, vatandaslara kolay ve etkili bir sekilde ulasim

imkani sunar.

Ankara, Tiirkiye'nin baskenti ve ayni zamanda Ankara ili'nin merkezidir. Tiirkiye'nin idari baskenti olmasi

nedeniyle, Ankara'nin idari yapisi oldukca karmasiktir ve tlkenin yonetim merkezini barindirir.

Ankara'nin idari yapisi, merkezi yonetim ve yerel yonetim olmak Uzere iki temel diizeyde sekillenir.
Merkezi yonetim, Tlurkiye Cumhuriyeti hikimeti tarafindan yonetilir ve basbakanlik, bakanliklar, devlet
kurumlari ve kamu kuruluslarnini icerir. Ankara, bu merkezi kurumlarin biyuk bir kismina ev sahipligi yapar ve

bu nedenle Turkiye'nin idari baskenti olarak kabul edilir.

Ankara'nin yerel yonetimi ise Ankara Buyuksehir Belediyesi tarafindan saglanir. Ankara Blyuksehir
Belediyesi, sehirdeki belediye hizmetlerinin yarutilmesinden sorumludur ve sehirdeki alti ilgenin yani sira
ilcelerin belde ve koylerini de kapsar. Belediyenin basinda bir buyuksehir belediye baskani ve meclis

uyelerinden olusan bir meclis bulunur.

Ankara'nin idari yapisi, ayrica mahalli idareler, muhtarliklar, mahalle meclisleri ve diger yerel yonetim
birimlerini de icerir. Bu birimler, sehirdeki yerel yonetim islerini dlzenler ve vatandaslarin yerel sorunlarini

¢6zmeye yardimci olur.

Ankara'nin idari yapisi, sehrin hizli biytimesi ve gelismesiyle birlikte strekli olarak yeniden sekillenir.
Yeni altyapi projeleri, kentsel dontiisum calismalari ve ¢evre dizenlemeleri, sehirdeki idari yapiyi gliclendirir

ve sehrin strduralebilir kalkinmasini destekler.

Sonuc olarak, Ankara'nin idari yapisi karmasik ve cesitlidir ve hem merkezi yonetim hem de yerel
yonetim duzeylerinden olusur. Bu idari yapi, sehrin yonetimini saglamak ve vatandaslara hizmet sunmak igin

cesitli kurumlari ve mekanizmalariicerir.

Ankara, tarihi ve kiltirel zenginligiyle Tirkiye'nin 6nemli turizm destinasyonlarindan biridir. Sehir,

bircok tarihi ve turistik mekana ev sahipligi yapar ve ziyaretcilere zengin bir deneyim sunar.

Ankara'nin en 6nemli turistik noktalarindan biri, Turkiye Cumhuriyeti'nin kurucusu Mustafa Kemal
Ataturk'un anit mezari olan Anitkabir'dir. Anitkabir, blylk bir mize kompleksi olarak tasarlanmistir ve

Ataturk'in mozolesi, aniti, miize ve ¢evresindeki parklarla birlikte ziyaretcilere tarihi bir yolculuk sunar.
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Ankara'nin tarihi ve kiltarel dokusunu yansitan diger dnemli 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.

Ankara ayrica cesitli muzeleriyle de taninir. Anadolu Medeniyetleri Mizesi, Ankara'nin en nli
muzelerinden biridir ve Anadolu'nun farkli donemlerinden kalma arkeolojik eserlere ev sahipligi yapar. Atatlirk
Evi ve Miizesi, Ataturk'in Ankara'da yasadigi evin restore edilmis bir versiyonudur ve ziyaretcilere Tiirkiye'nin

modernlesme surecini anlatir.

Ankara'nin dogal guzellikleri de turistlerin ilgisini ceker. Sehirde bulunan Atatiirk Orman Ciftligi ve
Genclik Parki gibi yesil alanlar, dinlenme ve piknik icin ideal mekanlar sunar. Ayrica, sehrin etrafindaki Eymir

ve Mogan golleri de doga tutkunlarinin ilgisini ceker.

Ankara'nin turizm potansiyelini artiran bir diger 6nemli faktor ise kiltlrel etkinlikler ve festivallerdir.
Sehirde duzenlenen uluslararasi film festivalleri, konserler, sergiler ve spor etkinlikleri, yerli ve yabanci

ziyaretcilerin ilgisini ceker ve sehrin dinamizmini artirir.

Sonug olarak, Ankara, tarihi, kulturel ve dogal guzellikleriyle zengin bir turizm potansiyeline sahiptir.
Anitkabir, tarihi yapilar, mizeler, dogal parklar ve kulturel etkinlikler, Ankara'yi ziyaret edenler i¢in unutulmaz

bir deneyim sunar ve sehrin turizm sektortiinin gelismesine katki saglar.
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3.4.2 Yenimahalle ilcesi

1946-1949 yillarinda ilin imari ile 6zellikle o devrin Ankara Belediye Baskani Ragip Tuzin tarafindan
Ankara'nin yakin yerlesim alani olarak planlanmis ve 1950 yillarinda dar gelirli is¢i ve memur vatandaslar
konut sahibi yapmak gayesi ile ikiser katli olarak kurulmaya baslanmis, bugtinki gibi hizli bir gelisme gosteren

Yenimahalle, 1 Eylul 1957 tarihinde ilge merkezi haline getirilmistir.

Yenimahalle, ilce merkezi haricinde engebeli bir arazide kurulmustur. Denizden yiksekligi 830
metredir. ilgenin ylizélciimii 274 km?dir. Komsu illerden gelen Gubuk Gayi, Hatip Cayi ve incesu Deresi, ilgenin
Akkopra mevkiinde birlestikten sonra Ciftlik, Guvercinlik ve Etimesgut'tan gecerek Sincan Osmaniye koyu
yakinindaki Akinci Ovasi'ndan gelen Ova Cayi ile birleserek Ankara Cayi adini alir ve Sakarya Nehri'nin blayuk
bir kolu olarak Polatli sinirlarina kadar girer. Yenimahalle ilgesi, kuzeyde Kahramankazan, doguda Keciéren ve

Altindag, glineyde Etimesgut ve Cankaya, batida ise Sincan il¢esi ile komsudur.

ilcenin sehir kesiminde oturanlarin ¢ogunlugu memur ve iscilerdir. Son yillarda hizli bir gelisme
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gosterenilcede ticaretile ilgilenen kisilerin sayisi artmistir. Son yillarda Ankara ilinin yeni yerlesim alani olarak
on siralara gecgen bu ilgede, dzellikle D-100 Devlet Karayolu ¢evresinde yerlesim alanlari ve sanayi agirlik
kazanmaktadir. Batikent yerlesim alani, Aselsan ile tuzel ve 6zel kisilere ait fabrikalari ve ozellikle Macun
Mahallesi sinirlari icerisinde kurulan Ortadogu Sanayi ve Ticaret Merkezi (OSTIM) ile ATB is Merkezi, ivedik
Organize Sanayi Bélgesi, Oz Ankara Toptancilar Sitesi, Yildiz Sanayi Sitesi, Erciyes isyerleri, Baskent Oto

Sanayi ve GIMAT bulunmaktadir. Bircok alisveris merkezi (AVM) bu ilcede yer almaktadir.

Ankamall, ACity Premium Outlet, Atlantis, Bati Park, Podium ve Gimart alisveris merkezleri bu ilcede
bulunmaktadir. Ankara'nin en blyik mezarligi olan Karsiyaka Mezarligi da bu ilcede bulunmaktadir.
Yenimahalle nGfusu 2021 yilina gore 703.809. Bu niifus, 342.333 erkek ve 361.476 kadindan olusmaktadir.
Yuzde olarak ise: %48,64 erkek, %51,36 kadindir.
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BOLUM 4. GAYRIMENKUL ILE iLGiLi BIiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu 63865 ada 2 parsel numarall taginmaz; Ankara ili, Yenimahalle ilgesi, Emniyet

Mahallesi sinirlari icerisinde yer almaktadir. 63865 ada 2 parsel Hipodrom Caddesi Uzerinde kuzeydogu

istikamette ilerlerken sag kolda yer almaktadir.

'}s'%_‘b uu v

Tasinmazin bulundugu bolge ticarive konut bolgesi seklinde gelismistir. Teknik altyapilar tamamlanmis
olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Bolge Ankara kentinin gelismis olan yerlesim alanlarindan olup,
tasinmaza yakin mesafede; Ankara Biylksehir Belediyesi, Baskent Millet Bahcesi, Gazi Universitesi
bulunmaktadir. Tasinmaz, Ankara il Merkezi’ne yaklasik 2,5 km., Ankara Bilyiiksehir Belediyesi’ne yaklasik 500
m., Ankara Emniyet Madurligune 800 m., mesafede konumlanmaktadirlar. Tasinmaza ulasim toplu tasima

araclari ve 6zel araclarla kolaylikla saglanabilmektedir.
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4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar ve Miilkiyet Bilgileri
63865 ADA 2 PARSEL NOLU TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

iLi Ankara

ilcesi Yenimahalle

Ada No 63865

Parsel No 2

Yiizolgimii 124.475,80 m*

Ana Gayrimenkul Niteligi Arsa

Malik EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Hisse Pay / Payda 1/1

4.3. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve ipotekler Hakkinda Gériis

Tarafinizca temin edilen ve kurumumuza iletilen gincel tapu belgelerine gore degerleme konusu

tasinmazlarin tamami lizerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir;

Ada Parsel | S/B/ Aciklama Malik /Lehtar Tarih Yevmiye

63865 2 Beyan | Yonetim Plani - 19.09.2022 68897

0,01 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi
vardir. (-99 yil siire ile TURKIYE ELEKTRIK
DAGITIM ASYE 1 krs bedel ile kira
sOzlesmesi yapilmistir.)

0,01 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi
vardir. (0,01 TL BEDEL KARSILIGINDA
KIRASOZLESMESI VARDIR. (99 YIL SURE
63865 2 Serh | ILE BASKENT DOGALGAZ DAGITIM - 02.12.2021 | 86574
GAYRIMENKULYATIRIM ORTAKLIGI AS. YE
1 KURUS BEDEL iLE KIRA SOZLESMESI
YAPILMISTIR.)

63865 2 Serh 07.12.2020 80146

4.4. Parselin Imar Durumu ve Yapilasma Haklari

Yenimahalle Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi’nden alinan bilgilere gére;
Rapora konu parsel; ‘Merkezi is Alanr’ lejantl, E: 4,50, Hmax: Serbest yapilasma kosullarina sahiptir.
Rapora konu 63865 ada 2 parsel icin plan davasi bulunmaktadir.

Ankara 1. idare Mahkemesi 2018/1279 Esas ve 2020/548 K. Sayili Davasi

Karsi Taraf: ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYESIi, YENIMAHALLE BELEDIYE BASKANLIGI

Ankara ili, Yenimahalle ilcesi, 63865 ada 2 parsele iliskin, Ankara Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin
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14.05.2012 giin ve 817 sayili karari ile onaylanan \ Yenimahalle" ilgesi Eski ASOT Kentsel Déniisiim Gelisim
Proje Alaninda 1/5000 ve 1/1000 o6lgekli imar degisikliginin\" ve" Ankara Buylksehir Belediye Meclisi'nin
16.11.2013 tarih ve 1985 sayili karar ile onaylanan \ 1/5000" ve 1/1000 Olcekli imar plan degisikligi\"
islemlerinin" dizenleyici idari islem olarak, sdz konusu parselde verilmis olan 06.02.2017 tarih ve 4-1, 4-2, 4-
3, ..., 4-23 sayili (sirali olarak toplam 23 adet) yapi ruhsatlarinin uygulayici idari islem olarak yuratmesinin
durdurulmasive iptali talepli davadir. 04.01.2019 Tarihli bilirkisi raporu olumsuz sonuclanmis olup mahkeme,
01.03.2019 tarihinde, Yenimahalle Belediye Baskanlgi'nin hasim mevkiinden cikarilmasina, TMMOB
Mimarlar Odasi (Ankara Sb)'nin davaci yaninda midahale talebinin kabullne, YD istemi hakkinda ek rapor
alindiktan sonra karar verilmesine karar vermistir. Ek rapor aleyhe sonuglanmistir. Mahkeme, 13.09.2019
tarihinde, davali idareden, yapi ruhsatlarinin YD halen gecerli olup olmadiginin sorulmasina, isteminin ara
karar geregi yerine getirildikten sonra incelenmesine karar vermistir. Mahkeme, 28.02.2020 tarihinde, davanin
plan degisiklikleri acisindan sure asimi nedeniyle reddine, yapi ruhsatlari acisindan da konusuz kaldigindan
karar verilmesine yer olmadigina karar verdi. Davaci taraf istinaf yoluna basvurmus olup Ankara BiM 5. iDD,
19.02.2021 tarihinde istinaf talebinin reddine karar verdi. Davacilarin temyiz yoluna basvurmasi ile dava

slreci devam etmektedir. (Danistay 6. beklenmektedir. Daire, 2021/7047 E.)

Ankara Yenimahalle istasyon Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi isi Projesi ile ilgili olarak Cevre ve

Sehircilik Bakanugl tarafindan 21.12.2016 tarihinde verilen cevresel etki degerlendirmesi olumlu

kararinin yiiriitmesinin ve durdurulmasi iptali talepli davadir. 05.06.2018 tarihinde davanin reddine karar

verilmis olup kararin davaci yanca temyizi tarihli Gzerine, Danistay 13.12.2018 karari ile Yerel Mahkeme

kararinin onanmasina -karar diizeltme yolu kapali olmak tizere- karar vermistir.

4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

Rapora konu ana tasinmaz; 124.475,80 m?yiizolcimludar.
Projesi kapsaminda ruhsat alinmis 63865 ada 2 parsel Gzerinde;
A,B,C,D,E,F G,H,L1(OTEL), L2, L3, M1, M2, M3, N (AVM), N1, O, P, R, S (CAMI) bloklar bulunmaktadir.

Proje kapsaminda ruhsatlara gore kapici daireleri haric toplamda 3379 adet bagimsiz bolim

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

**Degerlemeye konu bagimsiz bolimlerin blok, kat, kullanim alani vb. 6zellikleri ekler kisminda tablo

olarak verilmistir.
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**Ekspertiz tarihinde yerinde yapilan incelemelerde P Blok iizerinde, tek kullanicinin kullanimina

onelik tadilatlarin devam etmekte oldugu gézlenmistir. Bilginin dogrulugu sirket yetkililerinden teyit

edilmistir.

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

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

Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Ekspertiz tarihinde tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerde 63865/2 parsel Uzerinde ticari ve

mesken kullanimli yapilari barindiran Merkez Ankara projesi insaatinin devam ettigi gozlenmistir.

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 Uc Yillk Dénemde Gayrimenkuliin Miilkiyetinde ve Hukuki Durumunda Meydana Gelen

Degisiklikler

Degerleme konusu tasinmazlar 19.09.2022 tarih ve 68897 yevmiye numarall islem ve kat irtifaki sebebi

ile kat mulkiyet kitugtinde Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklugi Anonim Sirketi adina kaydolunmustur.

4.9. Gayrimenkul Uzerinde Yapilmis Sozlesmeler ile ilgili Bilgiler

S6z konusu parsel iizerinde yer alan proje icin, Pasifik Gayrimenkul Yatirnm ins. A.S. - Ciftay ins. Taah.
VeTic. A.S. is Ortakligi Arsa satis Karsiligi Satis Toplam Geliri 4.194.550.000 TL+KDV, Arsa Satisi Karsilig Sirket
Payi Gelir Orani %30 ve Asgari Arsa Satisi Karsiligi Sirket Payr Toplam Geliri 1.258.365.000 TL+KDV teklif

ederek kazanmistir. S0zlesme detayi rapor eklerinde bulunmaktadir.

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. Gayrimenkul icin Diizenlenmis Olan Yasal Belgeler ve Gecerlilikleri Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlar ile ilgili Yenimahalle Belediyesi’nde yapilan incelemeler neticesinde alinan
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ruhsat bilgileri asagidaki gibidir.
63865 ADA 2 PARSEL YENI YAPI RUHSATLARI
SIRA BLOK RUHSAT TURU TARIH | SAYI | INSAATALANI(m2) | BB.SAYISI | KATSAYISI | YAPISINIFI
1 A YENI YAPI 6.02.2017 | 4-1 159.972,00 597 54 5A
2 B1 YENI YAPI 6.02.2017 | 4-2 92.619,01 1 39 5C
3 B2 YENI YAPI 6.02.2017 | 4-2 118.985,22 69 39 5A
4 C YENI YAPI 6.02.2017 | 4-3 53.901,29 398 43 5A
5 D YENI YAPI 6.02.2017 | 4-4 71.457,16 280 44 5A
6 E YENI YAPI 6.02.2017 | 4-5 5.774,19 230 55 5A
7 F YENI YAPI 6.02.2017 | 4-6 44.863,85 185 46 5A
8 G YENI YAPI 6.02.2017 | 4-7 39.442,04 145 38 5A
9 H YENI YAPI 6.02.2017 | 4-8 7.359,38 125 34 5A
10 I YENI YAPI 6.02.2017 | 4-9 8.854,76 10 13 5A
11 J YENI YAPI 6.02.2017 | 4-10 8.863,71 10 13 5A
12 K YENI YAPI 6.02.2017 | 4-11 40.277,47 10 13 5A
13 | L1(OTEL) YENI YAPI 6.02.2017 | 4-12 8.510,48 313 46 5A
14 L2 YENI YAPI 6.02.2017 | 4-13 30.078,62 56 16 5A
15 L3 YENI YAPI 6.02.2017 | 4-14 17.333,47 222 34 5A
16 M1 YENI YAPI 6.02.2017 | 4-15 8.621,23 108 26 5A
17 M2 YENI YAPI 6.02.2017 | 4-16 36.659,09 56 16 5A
18 M3 YENI YAPI 6.02.2017 | 417 297.846,48 270 38 5A
19 N (AVM) YENi YAPI 6.02.2017 | 4-18 53.567,39 1 8 5A
20 0 YENI YAPI 6.02.2017 | 419 91.445,40 30 25 5A
21 P YENI YAPI 6.02.2017 | 4-20 112.393,19 52 36 5A
22 R YENI YAPI 6.02.2017 | 4-21 43.389,00 62 41 5A
63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI
SIRA | BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI 'NsA(An::)LAN' BB. SAYISI | KAT SAYISI | YAPISINIFI
1 A TADILAT RUHSATI | 16.06.2017 | 65-1 153.777,69 597 53 5A
2 B TADILAT RUHSATI | 16.06.2017 | 65-2 110.700,70 388 42 5A
3 C TADILAT RUHSATI | 16.06.2017 | 65-3 110.697,22 388 42 5A
4 D TADILAT RUHSATI | 16.06.2017 | 65-4 51.897,51 280 42 5A
5 E TADILAT RUHSATI | 16.06.2017 | 65-5 67.825,68 230 53 5A
6 F TADILAT RUHSATI | 16.06.2017 | 65-6 54.800,83 185 44 5A
7 G TADILAT RUHSATI | 16.06.2017 | 65-7 43.221,66 145 36 5A
8 H TADILAT RUHSATI | 16.06.2017 | 65-8 37.432,33 125 32 5A
9 | L1(OTEL) | TADILATRUHSATI |16.06.2017 | 65-9 18.469,94 1 23 5C
10 L2 TADILAT RUHSATI | 16.06.2017 | 65-10 8.741,38 56 15 5A
11 L3 TADILAT RUHSATI | 16.06.2017 | 65-11 35.352,85 278 40 5A
12 M1 TADILAT RUHSATI | 16.06.2017 | 65-12 34.147,06 261 36 5A
13 M2 TADILAT RUHSATI | 16.06.2017 | 65-13 8.765,62 56 15 5A
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63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI
SIRA BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI 'NsA{\n::)LAN' BB. SAYISI | KAT SAYISI | YAPISINIFI
14 M3 TADILAT RUHSATI | 16.06.2017 | 65-14 31.155,61 242 35 5A
15 N (AVM) | TADILAT RUHSATI |16.06.2017 | 65-15 123.706,06 157 7 5A
16 0 TADILAT RUHSATI | 16.06.2017 | 65-16 54.427,92 30 22 5A
17 P TADILAT RUHSATI | 16.06.2017 | 65-17 93.908,98 52 32 5A
18 R TADILAT RUHSATI | 16.06.2017 | 65-18 114.748,64 62 37 5A
19 | S(CAMI) | TADILAT RUHSATI |16.06.2017 | 65-19 4.580,03 1 4 4A
63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI
SIRA BLOK RUHSAT TURU TARIH SAYI 'N$A(An::)LAN' BB. SAYISI | KAT SAYISI | YAPISINIFI
1 A TADILAT RUHSATI | 28.09.2017 | 122-1 190.719,15 388 56 5A
2 B TADILAT RUHSATI |28.09.2017 | 122-2 107.016,29 319 40 5A
3 C TADILAT RUHSATI |28.09.2017 | 122-3 106.299,91 5595 40 5A
4 D TADILAT RUHSATI | 28.09.2017 | 122-4 51.743,77 191 39 5A
5 E TADILAT RUHSATI | 28.09.2017 | 122-5 66.398,08 160 48 5A
6 F TADILAT RUHSATI | 28.09.2017 | 122-6 61.945,11 148 45 5A
7 G TADILAT RUHSATI | 28.09.2017 | 122-7 55.484,91 170 41 5A
8 H TADILAT RUHSATI | 28.09.2017 | 122-8 50.230,22 155 38 5A
9 L1 (OTEL) | TADILAT RUHSATI |28.09.2017 | 122-9 30.286,27 2 24 5C
10 L2 TADILAT RUHSATI | 28.09.2017 | 122-10 9.647,08 52 15 5A
11 L3 TADILAT RUHSATI | 28.09.2017 | 122-11 36.063,79 198 38 5A
12 M1 TADILAT RUHSATI | 28.09.2017 | 122-12 32.397,45 181 33 5A
13 M2 TADILAT RUHSATI | 28.09.2017 | 122-13 10.657,38 61 15 5A
14 M3 TADILAT RUHSATI | 28.09.2017 | 122-14 21.223,49 120 24 5A
15 N (AVM) | TADILAT RUHSATI |28.09.2017 | 122-15 86.543,11 144 8 5A
16 0 TADILAT RUHSATI | 28.09.2017 | 122-16 56.123,33 41 24 5A
17 P TADILAT RUHSATI | 28.09.2017 | 122-17 94.468,83 62 34 5A
18 R TADILAT RUHSATI | 28.09.2017 | 122-18 114.676,67 72 39 5A
19 | S(CAMI) | TADILATRUHSATI |16.06.2017 | 122-19 4.512,05 1 8 4A
63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI
EMSALE
RUHSAT . DAHIL ORTAK ALAN iNSAAT BB. KAT YAPI
LA RELOK TURU i A iNSAAT iNSAAT ALANI | ALANI(m2) | SAYISI | SAYISI | SINIFI
ALANI
TADILAT
1 A RUHSAT| 4.04.2022 | 31-1 83.133,62 99.024,90 182.158,52 520 55 5A
TADILAT
2 B RUHSATI 4.04.2022 | 31-2 48.561,08 59.979,55 108.540,63 319 41 5A
TADILAT
3 C RUHSAT| 4.04.2022 | 31-3 47.009,52 59.151,26 106.160,78 595 41 5A
TADILAT
4 D RUMSAT] 4.04.2022 | 31-4 24.092,33 25.912,44 50.004,77 191 39 5A
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63865 ADA 2 PARSEL TADILAT RUHSATLARI
EMSA.LE .
sma oon | ST | e | swn || ot | e | oo | |
. ALANI
5 E I;{rﬁll?ilé_:;l'rl 4.04.2022 31-5 32.010,85 32.427,96 64.438,81 160 48 5A
6 F ;Galé':_}rl 4.04.2022 | 31-6 29.644,96 30.291,68 59.936,64 148 45 5A
7 G Ilﬁzlé:\-\ll 4.04.2022 | 31-7 26.048,65 27.738,41 53.787,06 170 41 5A
8 H I;irﬁll?ilé_:'-l'rl 4.04.2022 | 31-8 23.734,09 25.157,88 48.891,97 155 38 5A
9 L1 ;ﬁzlé:; 4.04.2022 | 31-9 9.987,07 12.559,89 22.546,96 137 22 5A
10 L2 F\T’Gzléﬁll 4.04.2022 | 31-10 4.633,80 5.763,88 10.397,68 61 13 5A
11 L3 I-?I-GE{I;:;I'[I 4.04.2022 | 31-11 16.473,64 20.101,41 36.575,05 207 36 5A
12 M1 F\T’GzISL:’I-\\'II 4.04.2022 | 31-12 13.983,26 16.814,90 30.798,16 181 31 5A
13 M2 ;CE{Z_:_II 4.04.2022 | 31-13 4.491,41 5.652,90 10.144,31 61 13 5A
14 M3 ;Calé_:'-l'rl 4.04.2022 | 31-14 9.192,11 11.339,90 20.532,01 120 22 5A
15 (A\I;IM) ;Gilé':.}rl 4.04.2022 | 31-15 38.610,55 45.799,60 84.410,15 188 6 5A
16 N1 ;CE{!_:II 4.04.2022 | 31-20 17.233,45 12.138,73 29.372,18 2 7 5A
17 (6] I;ﬁrﬁll?ilé_:;l'rl 4.04.2022 | 31-16 25.961,43 27.501,77 53.463,20 30 23 5A
18 P ;ﬁag‘::l 4.04.2022 | 31-17 44.729,81 44.767,11 89.496,92 52 33 5A
19 R I;irﬁll?ilé_:;l'rl 4.04.2022 | 31-18 51.865,54 62.190,50 114.056,04 62 38 5A
20 (CASMi) ;Galé-:;l'rl 4.04.2022 | 31-19 2.525,14 1.778,63 4.303,77 1 7 4A

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

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

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

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

4.13. Gayrimenkul ile ilgili Aunmis Durdurma, Yikim vb. Kararlarin Varugi Hakkinda Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlar icin alinmis olan herhangi bir durdurma vb. olumsuz karar

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

Belgeler

Rapora konu projenin yapi denetim isleri Emniyet Mahallesi, Ertuna Sokak No:24, i¢c Kapi No:5
Yenimahalle/Ankara adresinde konumlu olan ENPRO Yapi Denetimleri Ticaret LTD.STi. tarafindan

yapilmaktadir.

4.15. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

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

olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan bir faktor olmamistir.

4.16. Degerleme Tarihinde Gayrimenkuliin Yapilasma Durumu ve Kullanim Amaci

Rapora konu 63865 ada 2 parsel Uzerinde 'Merkez Ankara Projesi' insa edilmektedir. Otel, AVM, cami,
ofis, konut, dukkan gibi farkli tipte yapilar ile degisik tip ve yukseklikte apartmanlar mevcuttur. Apartmanlarda
farkli tipte planlanan daireler bulunmaktadir. Mevcut ruhsat bilgilerine gore proje kapsaminda 3379 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 Farkl 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 24 adet “ofis” nitelikli tasinmazin kira degerinin Turk lirasi

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

4.18. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Gayrimenkul Uzerinde insaati devam eden projenin iskani henlz 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
karsilastirilmasi 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, ¢) 6nemli 6l¢ude benzer varliklar

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

Degerleme standartlarinda karsilastirilabilir islemler (emsal karsilastirma) yontemi ve borsadaki
kilavuz emsaller yontemi olmak (izere 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 donulstirilmesi 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 varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 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, “Emsal Karsilastirma Yéntemi, Maliyet Yontemi ve Gelir Yaklasimi
Yéntemi” kullanilmistir. Bu yontemlerin uygulanmasina yonelik, 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 6rnekler incelenir. Analiz edilen gayrimenkullerin tura ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkuller hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis
fiyati ile makul bir sire icin kaldigl kabul edilir. Secilen karsilastinlabilir érneklerin 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 géz

onunde bulunarak piyasa arastirmasi yapitmistir.

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

Uluslararasi Degerleme Standartlar UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 20.1%e Pazar

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

karsilastirnilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

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

tasinmaz icin ortalama m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buylklik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis,

emlak pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile gorasulmus; ayrica ofisimizdeki
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data ve bilgilerden faydalanilmistir. Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “degerleme konusu varligin veya buna dnemli
olcude benzerlik tasityan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli 6l¢lide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya glincel 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 kullanilmigtir.

6.2.2. Pazar Yaklasimi Yonteminde Kullanilan Emsaller

®

+» Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerinin Aciklama Tablosu

Lo L BIRIM SATIS
EMSAL "'GI.I'I II_.ETI$_IM KONUM VE NiTELIiGI FiYAT (TL) YUZOLEUMU FivATI
NO BILGILERI (m°)
(TL/m?)
TURYAP ANKARA D?gerleme konusu ta§|r12m?zﬁarl..a\ ay“m
YASAMKENT bplgede bulun'an 440 m?yuzélgumla
1 TEMSILCILIGI Ecartlelt+konut lhmarlll, KAKS: 1,50 ylakplla§lma 26.000.000 440,00 59.090,91
osullarina sahip olan arsa pazarlik payli
0(536)660 53 50 26.000.000 £'den satiliktir.
WESTGROUP D?gerleme konusu taslrlmfaz-l.arlfa ay”nl
GAYRIMENKUL bolgede bulunan 295 m?yizol¢limlu konut
2 : imarli, KAKS: 1,60 yapilasma kosullarina 13.300.000 295,00 45.084,75
LTD.STI sahip olan arsa pazarlik payli 13.300.000
0(542) 5592099 \
t'den satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
DR.ALP bolgede bulunan 856 m?ylizolglimlii
3 GAYRIMENKUL ticaret+konut imarl, KAKS: 3,00 yapilasma 87.000.000 856,00 101.635,51
0(541) 7887795 kosullarina sahip olan arsa pazarlik payli
87.000.000 £'den satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
Geylani Gayrimenkul bélgede bulunan 475 m2ylizélglimli konut
4 0 (554) 459 72 57 imarli, KAKS: 2,00 yapilasma kosullarina 26.500.000 475,00 55.789,47
sahip olan arsa pazarlik payli 26.500.000
t'den satiliktir.
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++ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik
ilan Veren Kurum/Kisi TURYAP ANKARA. . WESTGROUP . DB.ALP Ggylani
YASAMKENT TEMSILCILIGI | GAYRIMENKUL LTD.STI GAYRIMENKUL Gayrimenkul
ilana Veren Tel. No. 0(536) 6605350 0(542)5592099 0(541)7887795 | 0(554)4597257
Satig Fiyati (TL) 26.000.000,00 13.300.000,00 87.000.000,00 26.500.000,00
Pazarlik Orani 20% 20% 20% 20%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 20.800.000,00 10.640.000,00 69.600.000,00 21.200.000,00
Yiizélglimii (m?) 440,00 295,00 856,00 475,00
g Lejant Ticaret+Konut KONUT Ticaret+Konut Konut
g TAKS - - - -
= KAKS 1,50 1,60 3,00 2,00
E Hmax - - - -
Birim Fiyat (TL/m?) 47.272,73 36.067,80 81.308,41 44.631,58
Konum Karsilastirmasi Benzer Kot iyi iyi
Konum Serefiyesi 0% 20% -50% -20%
Alan Karsilagtirmasi Kuguk Kuguk Kuguk Kuguk
Alan Serefiyesi -5% -5% -5% -5%
Geometri ve Topografya Benzer Benzer Benzer Benzer
Karsilagtirmasi
Geometri ve.Topf)grafya 0% 0% 0% 0%
Serefiyesi
imar Karsilastirmasi Kota Koti Kot Koti
imar Serefiyesi 70% 80% 40% 70%
Toplam Serefiye 65% 95% -15% 45%
Serefiyeli Birim Deger (TL/m?) 78.000,00 70.332,20 69.112,15 64.715,79
O"ala&agff('::;‘r':zl; Birim 70.540,04 TL/m?

<+ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Arsa Emsallerini Gosterir Uydu Goriintiisii
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Emsal karsilastirma yontemi ¢ercevesinde degerleme konusu tagsinmazin konumlu oldugu boélgede

bulunan ve satilmak Uzere pazara ¢ikarilan, tasinmaz ile benzer d6zelliklere sahip arsa nitelikli tasinmazlar

arastinlmistir. Degerleme konusu tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip olan/olmayan emsaller incelenmistir.

Emsal karsilastirma teknigi ile satilik parselin Gzerinden indirgeme yapilarak konu tasinmaz igin serefiyeli

birim degerinin 64.000 - 78.000 TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulasilmistir.

R/

+» Pazar Yaklasiminda Kullanilan Konut Emsallerinin Aciklama Tablosu

EMSAL ILGILI ILETISIM N . BRUTALAN | BIRIM SATIS
NO BILGILERI KONUM VE NITELIGI FIYAT(TL) (m?) FiYATI TL/m?
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni sitede
1 NOE();T:S;I?\;EI(') I;ZH;A(;K bulunan 75,00 m?brit alanli 1+1 konut 4.375.000 75,00 58.333,33
pazarlikli olarak 4.375.000 £’den satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni sitede
2 NOEéTsléf\éil;gT;gK bulunan 75,00 m? brit alanli 1+1 konut 4.200.000 75,00 56.000,00
pazarlikli olarak 4.200.000 £’den satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede
PROANKARA site icerisinde bulunan 80,00 m? briit alanli 1+1
3 0(532) 56527 90 konut pazarlikli olarak 7.000.000 £’den RV 80,00 87.500,00
satiliktir.
CARANTI | e butuna 115,00 it atons
4 GAYRIMENKUL 2+1 konut pazarlikli olarak é.OO0.000 £’den 9.000.000 115,00 78.260,87
0(545) 598 78 25
satiliktir.
D T
5 GAYRIMENKUL 3+1 konut pazarlikli olarak i0.750.000 £’den 10.750.000 150,00 71.666,67
0(533) 526 58 87
satiliktir.
KESKINLER Degerleme konusu tasinmazlarla ayni sitede
6 GAYRIMENKUL bulunan 150,00 m?briit alanli 3+1 konut 8.500.000 150,00 56.666,67
0(534)9710929 pazarlikli olarak 8.500.000 £’den satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni sitede
7 NOEéTSIé%iI;ZT;ﬁK bulunan 180,00 m2briit alanli 4+1 konut 10.050.000 180,00 55.833,33
pazarlikli olarak 10.050.000 £’den satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede
KW FOCUS site igerisinde bulunan 180,00 m2br{it alanli
8 0(533)246 4619 4+1 konut pazarlikli olarak 7.500.000 £’den 7:500.000 180,00 41.666,67
satiliktir.
b N Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede
O-NCU site icerisinde bulunan 240,00 m2br{it alanli
o QRN 5+1 konut pazarlikli olarak iG.OO0.000 £’den 16.000.000 240,00 66.666,67
0(552) 566 82 66
satiliktir.
TURYAP Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede
10 CUKURAMBAR bulunan 250,00 m?briit alanli 5+1 konut 12.300.000 250,00 49.200,00

0 (555) 100 30 60

pazarlikli olarak 12.300.000 £’den satiliktir.

¢+ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Konut Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

EMSAL NO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL3 EMSAL 4 EMSAL5
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Site Bilgisi Merkez Ankara Merkez Ankara Ankabest Usta 1071 S6gutozu Minadora
Tip 1+1 1+1 1+1 2+1 3+1
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EMSAL NO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5
NEXT LEVEL NEXT LEVEL GARANTI LEVELu
) EMLAK EMLAK PROANKARA GAYRIMENKUL GAYRiMEN?(UL
Ilan Veren Kurum/Kisi
ilana Veren Tel. No. 0(539)2202950 | 0(536)6479143 | 0(532)5652790 | 0(545)5987825 | 0(533)5265887
Satis Fiyati (TL) 4.375.000,00 4.200.000,00 7.000.000,00 9.000.000,00 10.750.000,00
Pazarlik Orani 5% 5% 5% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 4.156.250,00 3.990.000,00 6.650.000,00 8.550.000,00 10.212.500,00
Brut Alan (mz) 75,00 75,00 80,00 115,00 150,00
Birim Fiyat (TL/m2) 55.416,67 53.200,00 83.125,00 74.347,83 68.083,33
Konum Karsilastirmasi Benzer Benzer iyi iyi iyi
Konum Serefiyesi 0,00% 0,00% -30,00% -30,00% -25,00%
Alan Karsilastirmasi Normal Normal Normal Normal Normal
Alan Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat
Kat Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Bina Yasi 0 0 0 1-4 1-4
Bina Yags! Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 5,00% 5,00%
Toplam Serefiye 0,00% 0,00% -30,00% -25,00% -20,00%
seref'y?T“Li'T:'zn; Deger 55.416,67 53.200,00 58.187,50 55.760,87 54.466,67
Ortalama ggg::yell Birim 54.259.15 TL/m?
EMSAL NO EMSAL 6 EMSAL 7 EMSAL 8 EMSAL9 EMSAL 10
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik Satilik
Site Bilgisi Merkez Ankara Merkez Ankara Silver Residence Usta 1071 -
Tip 3+1 4+1 4+1 5+1 5+1
KESKiNLER NEXT LEVEL KW FOCUS (").NCU TURYAP
ilan Veren Kurum/Kisi GAYRIMENKUL EMLAK GAYRIMENKUL CUKURAMBAR

ilana Veren Tel. No.

0 (534) 97109 29

0(536) 647 9154

0(533) 2464619

0 (552) 566 82 66

0 (555) 100 30 60

Satis Fiyati (TL) 8.500.000,00 10.050.000,00 7.500.000,00 16.000.000,00 12.300.000,00
Pazarlik Orani 5% 5% 5% 5% 5%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 8.075.000,00 9.547.500,00 7.125.000,00 15.200.000,00 11.685.000,00
Brut Alan (mz) 150,00 180,00 180,00 240,00 250,00
Birim Fiyat (TL/m2) 53.833,33 53.041,67 39.583,33 63.333,33 46.740,00

Konum Karsilastirmasi Benzer Benzer Kétii iyi iyi

Konum Serefiyesi 0,00% 0,00% 20,00% -25,00% -10,00%
Alan Karsilastirmasi Normal Normal Normal Normal Normal
Alan Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat

Kat Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Bina Yasi 0 0 11-15 5-10 16,20

Bina Yagsi Serefiyesi 0,00% 0,00% 15,00% 10,00% 20,00%
Toplam Serefiye 0,00% 0,00% 35,00% -15,00% 10,00%
sereﬁyfT“L?ri:ZT Deger 53.833,33 53.041,67 53.437,50 53.833,33 51.414,00

Ortalama Serefiyeli Birim

Deger

54.259,15 TL/m?
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++ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Konut Emsallerini Gosterir Uydu Goriintiisii

Degerleme konusu tasinmazlarile benzer 6zelliklere sahip olan/olmayan emsaller incelenmistir. Emsal
karsilastirma teknigi ile satilik konutlar (izerinden indirgeme yapilarak konu tasinmaz icin serefiyeli birim

degerinin 51.000 - 58.000 TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulasilmistir.

®

+ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Diikkan Emsallerinin A¢iklama Tablosu

EMSAL iLGILI ILETiSIM R . BRUTALAN | BIRIM SATIS
NO BILGILERI KONUM VE NITELIGI FIYAT (TL) (m?) FiVATI TL/m?
Sahibinden Degerleme konusu tasinmazlarla ayni

1 bélgede bulunan 88,00 m2briit alanli dilkkan 6.200.000 88,00 70.454,55
0(544) 1035251 pazarlikli olarak 6.200.000 £’den satiliktir.

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni

NORA YAPI . o
2 GAYRIMENKUL zszzo:]e t;‘;g’:liﬂ i?;fko;; ogrggglz,”;;n 5.500.000 105,00 52.380,95
0(536)871 1571 P e
satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
- bélgede bulunan 105,00 m? briit alanl
3 Sahibinden diikkan pazarlikli olarak 6.250.000 £’den 6.250.000 105,00 59.523,81
satiliktir.
canterzonr | Dot st st o
4 GAYRIMENKUL g ’ 16.250.000 185,00 87.837,84

diikkan pazarlikli olarak 16.250.000 £’den

0(532)4118175 | _ o\t

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
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D3

Pazar Yaklagiminda Kullanilan Ditkkan Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

EMSALNO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik
ilan Veren Kurum/Kisi Sahibinden GA'\\I(CF)“R@;\?;[IJL Sahibinden gi’\\(l:{:EI\EI{EPI\ﬁ(ISI
ilana Veren Tel. No. 0(544) 1035251 0(536)8711571 - 0(532)4118175
Satis Fiyati (TL) 6.200.000,00 5.500.000,00 6.250.000,00 16.250.000,00
Pazarlik Orani 20% 20% 20% 20%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 4.960.000,00 4.400.000,00 5.000.000,00 13.000.000,00
Zemin Kat Alani 48,00 55,00 65,00 185,00
Asma Kat Alani 40,00 0,00 0,00 0,00
Depo Alani 0,00 50,00 40,00 0,00
Toplam Briit Alan (m?) 88,00 105,00 105,00 185,00
Birim Fiyat (TL/m?) 56.363,64 41.904,76 47.619,05 70.270,27
Zemine indirgenmi§ Birim Fiyat 72.941,18 62.857,14 64.935,06 70.270,27
Konum Karsilagtirmasi Benzer Kot Kot iyi
Konum Serefiyesi 0,00% 10,00% 15,00% -10,00%
Alan Karsilastirmasi Benzer Ktguk Benzer Benzer
Alan Serefiyesi 0,00% 10,00% 0,00% 0,00%
ic Yapi Karsilastirmasi Kéta Kéta Kéta Kéta
i¢ Yapi Serefiyesi 20,00% 20,00% 15,00% 30,00%
Toplam Serefiye 20,00% 40,00% 30,00% 20,00%
Serefiyeli Birim Deger (TL/m?) 67.636,36 58.666,67 61.904,76 84.324,32
Ort. Serefiyeli Birim Deger 68.133,03 TL/m?

B3

Pazar Yaklasiminda Kullanilan Diikkan Emsallerini Gésterir Uydu Gériintiisii
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Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer ozelliklere sahip olan/olmayan emsaller incelenmistir. Emsal

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
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karsilastirma teknigi ile satilik diikkanlar Uzerinden indirgeme yapilarak konu tasinmaz icin serefiyeli birim

degerinin 84.000 - 88.000 TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulasitmistir.

+«+ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Ofis Emsallerinin Aciklama Tablosu

EMSAL ILGILi ILETiSIM S : BRUTALAN | BIRIM SATIS
NO BILGILERI KONUM VE NITELIGI FIVAT(TL) (m?) FiYATI TL/m?
REMAX ONE Degerleme konuszu téglnmazlarla aynl sitede
1 0 (531) 420 24 05 bulunan 70,00 m?brit alanli 1+1 ofis 3.900.000 70,00 55.714,29
pazarlikli olarak 3.900.000 £’den satiliktir.
ANKALIFE Degerleme konusu tasinmazlarla ayni sitede
2 GAYRIMENKUL bulunan 80,00 m? briit alanli 1+1 ofis 4.950.000 80,00 61.875,00
0(532)63657 33 pazarlikli olarak 4.950.000 £’den satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni sitede
3 NOE(XSTSZ?ZI(')EI\;;%K bulunan 90,00 m? briit alanli 3+1 ofis 5.650.000 90,00 62.777,78
pazarlikli olarak 5.650.000 £’den satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
TRIAYATIRIM . P
4 DANISMANLIGI Ezlsge:fa?ﬁli‘;”jgrﬁ’ga?o ZB”S :lzz: 2+1 4.400.000 76,00 57.894,74
0 (530) 924 87 90 P 400
satiliktir.
YB 312 Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
GAYRIMENKUL bélgede bulunan 250,00 m2brit alanli +5
5 YATIRIM ofis pazarlikli olarak 19.000.000 £’den 19.000.000 250,00 76.000,00
0(544) 2577995 satiliktir.
. Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
ARYA PRESTIGE N o
6 GAYRIMENKUL Il 22??;?&?:”;2;%%%? 02;“;?;2:“ 241 6.750.000 100,00 67.500,00
0(551) 715 8577 P /90
satiliktir.
COLDWELLBANKER. | o moort atan 3+0
7 iZ GAYRIMENKUL ofisg azarlikl olarak,6 000.000 £’den 6.000.000 80,00 75.000,00
0 (546) 766 94 64 Satll?kt” oo

/

+ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Ofis Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

EMSALNO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik Satilik
Site Bilgisi Merkez Ankara Merkez Ankara Merkez Ankara Moment Plaza
Tip 1+1 1+1 3+1 2+1
: - ANKALIFE TRIAYATIRIM
Ilan Veren Kurum/Kisi REMAX ONE GAYRIMENKUL NEXT LEVEL EMLAK DANISMANLIGI
ilana Veren Tel. No. 0(531)4202405 | 0(532)6365733| 0(539)2202950 |0(530)9248790
Satis Fiyati (TL) 3.900.000,00 4.950.000,00 5.650.000,00 4.400.000,00
Pazarlik Orani 20% 20% 20% 20%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 3.120.000,00 3.960.000,00 4.520.000,00 3.520.000,00

®

0216939 1434
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EMSAL NO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
Briit Alan (m?) 70,00 80,00 90,00 76,00
Birim Fiyat (TL/mz) 44.571,43 49.500,00 50.222,22 46.315,79
Konum Kargilastirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer
Konum Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Alan Karsilagtirmasi Normal Normal Normal Normal
Alan Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat
Kat Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
Bina Yasi 0 0 0 1-4
Bina Yasi Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 5,00%
Toplam Serefiye 0,00% 0,00% 0,00% 5,00%
Serefiyeli Birim Deger (TL/m?) 44.571,43 49.500,00 50.222,22 48.631,58
Ortalama Serefiyeli Birim Deger 47.495,03 TL/m?
EMSAL NO EMSAL 5 EMSAL 6 EMSAL 7
Emsalin Durumu Satilik Satilik Satilik
Site Bilgisi Kog Kuleleri Besa Kule Usta 1071
Tip 5 ve lzeri 2+1 3+0
YB 312 GAYRIMENKUL ARYA PRESTIGE COLDWELL BANKER iZ

ilan Veren Kurum/Kisi

YATIRIM GAYRIMENKUL II GAYRIMENKUL
ilana Veren Tel. No. 0(544) 2577995 0(551) 7158577 0 (546) 766 94 64
Satis Fiyati (TL) 19.000.000,00 6.750.000,00 6.000.000,00
Pazarlik Orani 20% 20% 20%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 15.200.000,00 5.400.000,00 4.800.000,00
Briit Alan (m?) 250,00 100,00 80,00
Birim Fiyat (TL/m?) 60.800,00 54.000,00 60.000,00
Konum Karsilastirmasi iyi iyi iyi
Konum Serefiyesi -30,00% -25,00% -30,00%
Alan Karsilastirmasi Normal Normal Normal
Alan Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00%
Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat
Kat Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00%
Bina Yasi 5-10 5-10 1-4
Bina Yasl Serefiyesi 10,00% 10,00% 5,00%
Toplam Serefiye -20,00% -15,00% -25,00%
Serefiyeli Birim Deger (TL/m?) 48.640,00 45.900,00 45.000,00

Ortalama Serefiyeli Birim Deger

47.495,03 TL/m>

®
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++ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Ofis Emsallerini Gosterir Uydu Goriintiisii
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Degerleme konusu tasinmazlar ile benzer 6zelliklere sahip olan/olmayan emsaller incelenmistir. Emsal
karsilastirma teknigi ile satilik ofisler lzerinden indirgeme yapilarak konu tasinmaz icin serefiyeli birim

degerinin 44.000 - 50.000 TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulasilmistir.

X Pazar Yaklasiminda Kullanilan Kiralik Ofis Emsallerinin Aciklama Tablosu
BiRIM
iLAN VEREN KIiRA FiYATI BRUT ALAN KiRA
NO KiSi/KURUM ACIKLAMA (TL/AY) (m?) FiYATI
(TL/m?)
COLDWELL Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
1 BANKER KENZI bolgede yer alan 400,00 m? briit alanli ofis 55.000,00 400,00 137,50

0(505) 3559143 | pazarlikli olarak kiraliktir.

REMAX VIP-2 Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
2 bolgede yer alan 1.200,00 m2 brat alanli ofis 150.000,00 1.200,00 125,00

0(542) 38744 82 pazarlikli olarak kiraliktir
ONCE Degerleme konusu tasinmazlarla ayni
3 GAYRIMENKUL bolgede yer alan 80,00 m2 brit alanli ofis 4.950,00 80,00 61,88

0(530) 8300621 | pazarlikli olarak kiraliktir

Sahibinden Degerleme konusu taginmazlarla ayni
4 bolgede yer alan 50,00 m2 brit alanli ofis 8.000,00 50,00 160,00
0(506) 576 8293 .

pazarlikli olarak kiraliktir
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+«+ Pazar Yaklasiminda Kullanilan Kiralik Ofis Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefiyelendirme Tablosu

EMSAL NO EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
Emsalin Durumu Kiralik Kiralik Kiralik Kiralik
ilan Veren Kurum/Kisi COLDWELL BANKERKENZi | REMAXVIP-2 | ONCE GAYRIMENKUL |  Sahibinden
ilana Veren Tel. No. 0(505) 3559143 0(542)3874482| 0(530)8300621 |0(506)5768293
Satis Fiyati (TL) 55.000,00 150.000,00 4.950,00 8.000,00
Pazarlik Orani 20% 20% 20% 20%
Pazarlik Sonrasi Fiyat (TL) 44.000,00 120.000,00 3.960,00 6.400,00
Briit Alan (m?) 400,00 1.200,00 80,00 50,00
Birim Fiyat (TL/m?) 110,00 100,00 49,50 128,00
Konum Karsilastirmasi Iyi Iyi Benzer Iyi
Konum Serefiyesi -20,00% -20,00% 0,00% -25,00%
Alan Karsilagtirmasi Kiaglk Normal Kiguk Kiguk
Alan Serefiyesi -20,00% 0,00% -30,00% -35,00%
Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat
Kat Serefiyesi 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
i(; Yapi Kargilastirmasi Yapili Yapili Shelland core Yapili
i¢ Yapi Serefiyesi -30,00% -30,00% 0,00% -10,00%
Toplam Serefiye -70,00% -50,00% -30,00% -70,00%
Serefiyeli Birim Deger (TL/m?) 33,00 50,00 34,65 38,40
Ortalama Serefiyeli Birim Deger 39,01 TL/m?
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Degerleme konusu tasinmaz ile benzer 6zelliklere sahip olan/olmayan emsaller incelenmistir. Emsal

karsilastirma teknigi ile kiralik ofisler zerinden indirgeme yapilarak konu tasinmaz igin serefiyeli birim

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
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degerinin 35,00 - 50,00 TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulasilmistir.

6.2.3. Pazar Yaklasimiile Ulasilan Sonu¢
Pazar yaklasimi yontemi ve mevcut imar durumlari dikkate alinarak belirlenmistir. Elde edilen emsal
verileri konumlari, imar 6zellikleri, topografik yapilari ve benzer dzellikleri cergevesinde rapor konusu parsel
ile kiyaslanmig ve degere ulasmak icin bu kriterler dogrultusunda duzeltmeler getirilmigtir. S6z konusu
tablolarda rapor konusu tasinmaz birim degerine ulasmak icin 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
8.713.306.000,00 -TL, olarak tespit ve takdir edilmistir. Degerleme islemineiliskin 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
genel insaat seviyesinin %.64,72 oldugu tespit edilmistir. Mevcut durum degeri bu bilgiler 1si8inda

hesaplanmistir.

Rapora konu parsel Gzerinde yapi ruhsatlarina gore tespit edilen toplam insaat alani 1.180.015,61
m?oldugu tespit edilmistir. ilgili ruhsatlara gére projenin yapi sinifi 5/D olup, Gevre Sehircilik Bakanligrnin
2023 yili yapi yaklasik maliyet tablolarina gére 5/A yapi sinifinin 13.800 TL/m? oldugu bilinmektedir.
Tasinmazin proje detaylari ve mahal listeleri incelendiginde bazi yapilarda standart (zeri maliyetlerle
uretilecegi tespit edilmistir. Bu durum dikkate alinarak parsel tzerindeki insaat yatinmlarin ortalama birim

maliyetinin 16.000 TL/m? olacag tespit edilmistir.

6.3.1. Maliyet Yontemi ile Ulasilan Sonuc¢

Toplam Arsa Degeri: 8.713.306.000,00-TL

Parsel Uzerindeki Yapinin Giincel Degeri: 12.219.297.644,67-TL

Proje’nin Toplam Mevcut Degeri: 20.932.603.644,67-TL olarak belirlenmistir. Sozlesme geregitum is ve

islemler gotiru usull ile yapilacaktir.

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
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6.4. Gelir Yaklasimi Yontemi

S0z konusu proje bilgileri esas alindiginda projenin 3 yillik bir dbnemde tamamlanacagi ongérulmaustir.
Projede yer alan ofis ve konutlarin ilk yil %40, takip eden yillarda ise sirasiyla %30, %30 olarak satislarinin
tamamlanacagi, diikkan nitelikli tasinmazlarin tamaminin satisinin son yil yapilacagi ongérulmustur. Konutlar
icinilk yil ortalama fiyat 50.500 TL/m?, ofisler igin 52.000 TL/m? ve diikkanlar igin 55.500 TL/m?® belirlenmistir.
Projeksiyon donemi icerisinde yillik fiyat artisi oraninin sirasi ile %45, %30 ve %30 seklinde gerceklesecegi
varsayilmistir. Projenin tamamlanmasi durumunda satislarin buglinki degeri 34.034.441.996,22-TL olarak

ongorulmustir. 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. Agirukli ortalama sermaye maliyeti isletmenin yatinm icin kullanacagl kaynaklarin
maliyetlerinin agirlkli ortalamasini ifade etmekte olup dzkaynak maliyeti ve bor¢c maliyeti olmak Uzere iki

bilesenden meydana gelmektedir.
Hesaplama formulu su sekildedir:
AOSM=KD(1-t)[D/(D+E)] + KE[E/(D+E)]
D: Borg miktari

E: Ozkaynak miktari

kD: Bor¢lanma maliyeti

kE: Ozkaynak maliyeti

t= Gecerli vergi orani

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

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

E (Rf): Ozkaynak maliyeti

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
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Rf: Piyasa risksiz faiz orani
E (RM): Yatirnmin beklenen getirisi
B: Yatinmi yapan sirketin beta katsayisi

iskonto orani hesaplanirken Emlak Konut GYO’nun yatinmdan bekledigi getirinin %40, ortalama borglanma
maliyetinin ise %45 olacagi varsayilmistir. Sirketin KAP’ta son yayinlanan bilangosundan bor¢lanma oraninin
%65, ozkaynak oraninin ise %35 oldugu tespit edilmistir. Sirket betasi 1,19 olarak hesaplanmistir. Risksiz

piyasa faiz orani ise %40 olarak kullanilmistir.
Yapilan hesaplar sonucunda Emlak Konut GYO iskonto oraninin %36,00 oldugu tespit edilmistir.
6.4.2. Gelir Yaklagimiile Ulasilan Sonug

Belirtilen varsayimlar dogrultusunda projenin tamamlanmasi durumunda buglinki degeri
34.034.441.996,22-TL olarak ongorulmustur. Gelistirilmis arsa bugunki degeri 10.210.332.598,87-TL’dir.
Tasinmaz uzerindeki projenin hentiz insa asamasinda olmasi, ekonomik, politik vb. risklerden dolayi arsanin
degerleme tarihindeki degerinin gelistirilmis arsa degerinin %90’a tekabul edecegi dusunilmus ve gelir

yontemine gore degerleme konusu arsaya 9.189.299.338,98-TL deger takdir edilmisgtir.
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BOLUM 7. DiGER TESPIT VE ANALIZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Degerleri

Degerleme konusu 24 adet “ofis” nitelikli bagimsiz bolum igin kira degeri tespiti yapilmistir. Konu
tasinmazlar icin toplam 988.904,54 TL/Ay kira degeri takdir edilmistir. Detayli 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 6zellikle konumlandigi bolgede kat karsiligi oranlarinin %30- %40
oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yonteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %20-%25
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 Degerleri

Rapor konusu parsel Gzerinde insaati devam eden 'Merkez Ankara Projesi'nin, proje ve mevcut durum
degeri pazar yaklasimi, maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi ile yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda
tespit edilmistir. Tasinmazlarin yer aldigl parselin arsa degerinin tespitinde nakit akis yontemi kullanilmistir.
S0z konusu yontemde parsel Uzerindeki projenin satisa esas alanlar dikkate alinmis, projede yer alan
Unitelerin satisa esas birim degerleri ve indirgeme orani belirlenirken, degerleme raporunun gelir ydontemi
basligl altindaki veriler kullanilmistir. Yapilan calismaya gore projenin yer aldigl parselin nakit akis tablolar

ekler kisminda verilmistir.

7.4. Miisterek ve Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

bolinmus kisim analizi yapilmamistir

7.5. En lyi ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu parselin mevcut durumu dikkate aldiginda, imar kosullarinin elverdigi Ol¢ide

yapilasarak kullanilmasinin en uygun ve verimli kullanim olacagi distinilmektedir.
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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 tUzere

degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis tasinmazin degerlerine ulagilmistir.

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 8.713.306.000,00 -TL olarak tespit ve takdir edilmistir.

Projenin mevcut durum degerinin tespiti icin maliyet yaklasimi yontemi kullanilmistir. Maliyet

yaklasiminin sonucunda projenin KDV hari¢ mevcut durum degeri 20.932.603.644,67 TL tespit edilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki buginki degerinin tespiti yapilirken gelir yaklasimi analizi
altinda varsayimlara dayanarak nakit akisi yontemi kullanilmistir. Projenin tamamlanmasi durumunda
bugiinkii degeri 34.034.441.996,22-TL, Emlak Konut GYO A.S.’nin payina dusen gelirlerin bugunku degeri ise
10.210.332.598-87-TL tespit edilmigtir.

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

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

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

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

Degerleme calismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

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 bolumde belirtilmis olup, tasinmazlarin tasarrufunu

kisitlayan veya engelleyen herhangi bir kayit bulunmamaktadir.
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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 stire gegmemis olup kat mulkiyetine heniiz

gecmemistir. Ana tasinmaz tzerinde 'Merkez Ankara' isimli projenin ingaati 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 Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu (st hakki veya devre mulk hakki degildir.

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

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Gariis ile Portfoye Aunmasinda Herhangi Bir Sakinca

Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Rapor konusu tasinmaz lizerinde 'Merkez Ankara' isimli projenin insasi devam etmektedir. Gayrimenkul
Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayili "Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina iliskin Esaslar Teblig"nin 7.bolim
22.maddesi 1.fikrasinin (d) bendi "Gergeklestirecekleri veya yatinnm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat
uyarinca gerekli tim izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal
gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslan tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir." geregi tasinmazlarin proje olarak GYO

portfoyinde bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.
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BOLUM . SONUC

9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

isbu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. nin talebi (izerine Ankara ili, Yenimahalle ilgesi,
Emniyet Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan 63865 ada 2 parsel numarall taginmazin degerleme tarihindeki
piyasa degeri ve parsel Uzerinde gelistirilen projenin anahtar teslim sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki
degeri ile proje kapsaminda P Blokta yer alan 24 adet “ofis” nitelikli taginmazin kira degerinin Turk lirasl
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” huakimleri 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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9.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme calismasinda, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen taginmazlarin degerini etkileyen

olumlu ve olumsuz tium 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

20.932.603.644,67

Projenin Mevcut Durumuyla KDV Dahil Toplam Degeri

25.119.124.373,61

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri

34.034.441.996,22

Projenin Mevcut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S.
Payina Diisen KDV Hari¢ Degeri

8.713.306.000,00

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO
A.S. Payina Diisen KDV Haric Degeri

10.210.332.598,87

* Merkez Bankasi Efektif Satis Kuru 29.02.2024: 1 USD = 31.2627 Tl'dir

*KDV orani %20 olarak esas alinmistir.

Raporu Hazirlayan

Ahmet Burak OZEL
Gayrimenkul Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 403716

Raporu Onaylayan

ilyas ONDER
Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans No: 409217
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EK-1 KiRA DETAY TABLOSU

EK-2 TASINMAZ LiSTESI

EK-3 ARSA DEGER DETAY TABLOSU

EK-4 MALIYET DETAY TABLOSU

EK-5 NAKIT AKIS DEGER DETAY TABLOSU
EK-6 TAKYIDAT BELGELERI

EK-7 RUHSAT BELGELERI

EK-8 SOZLESMELER

EK-9 SAHA FOTOGRAFLARI

EK-10 TAHSIS LISTESI VE TAHSIS PLANLARI
EK-11 GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS BELGELERI
EK-12 MESLEKi TECRUBE BELGELERI

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

Acar Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
02169391434

Sayfa | 51



		05057775515
	2024-03-04T17:40:14+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	ACAR EMLKKNT-11 Mobil İmza


	

		05318801792
	2024-03-04T17:47:35+0300
	Invex Degerleme Bilgi Sistemi www.invex.com.tr
	ACAR EMLKKNT-11 Mobil İmza


	



