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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yikiimliilikleri belirleyen 01.12.2022 tarihli dayanak s6zlesmesine istinaden, 28.12.2022 tarihinde,
EKGYO0-202200066 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme
uzmani Ahmet Selcuk GORGUN ve sorumlu degerleme uzmam Barig BARUTCU nun beyam

asagida maddeler halinde siralanmgtir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iliskimiz olmadigin1 ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigini;

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigini;

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigimizi;

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

vV V V V V

Degerleme Uzmani/Uzmanlar: olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar1 yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlar1 diginda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet hakkim

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

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

Standartlan kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICi OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 01.12.2022

DEGERLEME TARIHI 28.12.2022

RAPOR TARIHI 28.12.2022

RAPOR NO EKGYO0-202200066

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Ilkbahar Mahallesi, Dogukent Caddesi ile 606 Sokak’larm Muhtelif
Yerlerinde Konumlu 12 Adet Arsa
Cankaya / ANKARA

KOORDINATLARI Ref: (29397/9) : 39.8626, 32.8610

TAPU BILGILERI TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit belgelerine

gore, Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetindeki Ankara Ili, Cankaya
ligesi, Milhye Mahallesi 29396/7, 29397/8, 29397/12, 29397/13,
2939872, 29401/11, 29401/12, 29401/16, 29402/2, 29403/2, 80026/2
ve 80026/3 no.lu ada/parseller (Bkz. raporun 4.2. ve 4.2.1. b6limii.)

IMAR DURUMU Dava Siirecindedir. (Danigtay 6. Daire, 2019/18387 E.)

Parseller, 01.06.2017 Tasdik Tarihli Ankara Ili, Cankaya Ilcesi,
Miihye Koyii Gecekondu Onleme Bélgesi Muhtelif Parseller ve Tescil
Dist Alanlara Tligkin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 ve 1/5000
Olgekli Nazim Imar Plan1 sinirlan igerisinde kalmakta olup farkli imar

fonksiyonlarina ve yapilagma sartlarina sahiptirler.
(Bkz. raporun 4.3. b6liimii.)

CALISMANIN TANIMI Bu degerleme raporu yukarida Iokasyonu belirtilen parsellerin giincel
piyasa degerinin tespitine y6nelik olarak hazirlanmstir.

TL USD
Tasinmazlarin KDV Hari¢ Toplam Degeri 125.871.000,00 6.716.702,-
Tasmmmazlarin KDV Dahil Toplam Degeri 135.940.680,00 7.254.038,-

e Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satig kuru 18,74- TL kullaminugtir.

®  Burapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmgtir.

. Tagmmazin Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Arsa” bashigi altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

e KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullamilmistir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz par¢asi olup bagimsiz kullamilamasz.
Rapor kopyalarim kullanimlar halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
/j @«é
.. . L = / { I.
Ahmet Selcuk GORGUN Bans BARUTCU
(SPK Lisans No:400885) (SPK Lisans No:400271)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

v" Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki konulari,
Ozel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin
dtesinde olacak konular agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

v Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamgtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindifs makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda
belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklan vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda bir
mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc1 ve en verimli ve en
etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmstir.

v’ Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir. Bilgiler
alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

v’ Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismas: yapmustir.
Aksi belirtilmedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

v" Kullarulan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkis1 olmas1 amaciyla kullanilmistir, Bagka higbir amagla giivenilir referans olarak
kullanilmamalidar.

v’ Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamistir.

v Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz oniine alinarak
yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen piyasa
kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidur.

v Bu raporda miilk {izerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz oniine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmastir.

v Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
saglifa zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapihrken degerin
diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig: 6ngériiliir. Bu konu ile higbir sorumluluk
kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir
uzman ¢aligtirabilir.

v' Konu miilk ile ilgili degerleme uzmanmnin zemin kirliligi etiidii ¢alismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar1 ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

v’ Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmisgtir.

v Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu ¢alismalars, "Cevre Jeofizigi"
bilim dahnin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarimin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamustir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle
¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismas: yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlan tarafindan 28.12.2022 tarihinde EKGYO-
202200066 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Mithye
Mahallesi, 29396/7, 29397/8, 29397/12, 29397/13, 29398/2, 29401/11, 29401/12, 29401/16, 29402/2,
29403/2, 80026/2 ve 80026/3 nolu ada/parseller olmak iizere toplam 12 adet parselin SPK mevzuati
ve sozlesme geregi giincel piyasa degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi — kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz sorumlu
degerleme uzmanlar1 Ahmet Selguk GORGUN ve Baris BARUTCU tarafindan hazirlanmustir.

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
calismalan sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 28.12.2022 tarihinde
hazirlanmagtir.

1.5. Dayanak Sézlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B
Atasehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. i¢in hazirlanmustir. Rapor, sirketimiz ile
Emlak Konut GYO A.§. arasindaki hak ve yiikiimliilitklerini belirleyen 01.12.2022 tarihli dayanak
sdzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmgtir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp

Hazirlanmadigma lliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfdyiinde bulunan arsanin
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3
sayili “Sermaye Piyasasimna Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda
Teblig” hiiktimleri ile ayni1 tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas1 Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri II1-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayih karar ile Uluslararasi Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda) hazirlanmigtir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde
Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkullerin daha once tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu
Diizenlemeleri Kapsaminda hazirlanan degerleme raporlarina ait bilgiler rapor eklerimizde
sunulmustur.
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BOLUM 2 SIRKETIi VE MUSTERIiYI TANITICI BILGIiLER

2.1. Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenksy Mahallesi Kayisdag: Caddesi Giinbey
Plaza No:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul
ILETISIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info(@atakgd.com.tr (e-posta)
KURULUS TARIHI : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SiCIL NO’SU : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU ¢ Yirtrlikkteki mevzuat ¢er¢evesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tlizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin nitelifi, piyasa ve ¢evre kosullarimi analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslan cercevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete’de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul degerleme
hizmeti vermek iizere konunun gorisiildiigii Kurul Karar
Organt’nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca
Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayili Karar1 ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak
ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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2.2, Miisteriyi Tamtici Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETISIM 10216579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

info(@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU ¢ Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve

kayith sermayeli olarak kurulmus halka ag¢ik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

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

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Smirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan Ankara Ili, Cankaya il¢esi, Mithye Mahallesi, 29396/7, 29397/8, 29397/12,
29397/13, 29398/2, 29401/11, 29401/12, 29401/16, 29402/2, 29403/2, 80026/2 ve 80026/3 no.lu
ada/parseller olmak iizere toplam 12 adet arsamin Tiirk Lirast cinsinden pazar degerinin tespitine
yoneliktir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miigteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama

bulunmamaktadir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1. Tiirkiye Demografik Veriler!

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon 65
bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi
olurken, kadin niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini
erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarma gore, iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus bir 6nceki yila gore 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu niifusun
%49,7'sini erkekler, %50,3"linii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2021

Hitus (Mityon) Artg hazi (Binde)
s %
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i
1 121 } %
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Tiirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2021 yilinda
%93,2 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oram %7'den %6,8'e diistii.
Istanbul'un niifusu, bir énceki yila gore 378.448 kisi artarak 15.840.900 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5.747.325 kisi ile Ankara, 4.425.789 kisi ile {zmir,
3.147.818 kisi ile Bursa ve 2.619.832 kisi ile Antalya izledi.

Topiam niifus igindeki oran:
(%)
iner Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15 840 900 7933686 7907214 18,71 18,70 18,71
Ankara 5747 325 2843 408 2903916 6,79 6,70 6,87
izmir 4425789 2189 287 2226 502 5,23 518 527
Bursa 3147818 1573362 1574 456 3,72 371 373
Antalya 2619832 1314755 1305 077 3,09 3,10 3,09

Tiirkiye'nin 2007 ve 2021 y1ili niifus piramitleri kargilagtirnldiginda, dogurganlik ve slumliiliik
hizlanindaki azalmaya bagli olarak, yasl niifusun arttif1 ve ortanca yasimn yiikseldigi goriilmektedir.

1 Demografik veriler TUIK nun yayinlamis oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglar raporundan almmustir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. B
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslar kiigiikten
biiylige dogru siralandiginda ortada kalan kiginin yagidir. Ortanca yas aym1 zamanda niifusun yas
yapisinin yorumlanmasinda kullanilan 6nemli gostergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,1'den 32,4'e, kadinlarda ise 33,4'ten 33,8'e yiikseldigi
goriildii.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,8 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildii. Sinop'u, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi. Diger
yandan 20,6 ile Sanlurfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanlurfa'y1, 21,6 ile Sirnak ve 22,7 ile
Siirt takip etti.

Caligma ¢ag1 olarak tamimlanan 15-64 yag grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5 iken
2021 yilinda %67,9 oldu. Diger yandan g¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas grubundaki
niifusun oranm %26,4'ten %22,4'e gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oran ise %7,1'den
%9,7'ye yiikseldi.

Yag gruplarina gére niifus orams, 2007, 2021
2007 .74

Calisma ¢agindaki birey basina diisen gocuk ve yasgli birey sayisim gOsteren toplam yas
bagimlilik orani, 2020 yilinda %47,7 iken 2021 yilinda %47 4'e diistii.

Ekonomik olarak aktif olan birey bagmna diisen ¢ocuk sayisim ifade eden gocuk bagimlilik
oram, %33,7'den, %33'e gerilerken, c¢alisan birey bagina diigen yagh birey sayisim 6lgen yash
bagimlilik orami ise %14,1'den %14,3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yihnda, calisma
cagindaki her 100 kisi, 33 ¢cocuga ve 14,3 yasliya bakmaktadir.
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Yas bagimhlik oranlari, 2017-2021
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Niifus yogunlugu olarak tamimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayist", Tirkiye
genelinde 2020 yilina gore 1 kisi artarak 110 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 3.049
kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli ve 368
kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

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

Yiiz ol¢timii buytiklugiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiigiik yiiz
Ol¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gerceklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?®

Rusya-Ukrayna ¢atismasi1 ve Cin’de artan vaka sayilarina karsi alinan Karantina &nlemleri
kiiresel iktisadi faaliyet lizerinde asag1 yonlii risk olusturmaktadir. Kiiresel gida giivenligindeki artan
belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki ve tasimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyenin etkisiyle kiiresel
Olgekte yiiksek enflasyon devam etmektedir. Jeopolitik gelismelerin yam sira gelismis iilke merkez
bankalarimin para politikas1 adimlarina y6nelik beklentilerin bir sonucu olarak gelismekte olan
iilkelere (GOU) yénelik portfoy akimlari dalgali bir seyir izlemektedir. Salgin siirecinde belirgin
artan kiiresel finansal bor¢luluk 2021 yili ilk geyreginden itibaren azalis egilimine girmistir.

2021 yil1 genelinde i¢ ve dis talebin katkisiyla giilii bir seyir izleyen iktisadi faaliyet, 2022
yih ilk ¢eyreginde de bu seyrini korumugstur. 2021 yihmin son ¢eyreginde biiylimenin temel
belirleyicisi 6zel tiiketim Onciiliigiinde nihai yurt i¢i talep olmus, net ihracatin biiylimeye katkis
devam etmistir.

Hanehalki bor¢lulugu, iktisadi faaliyetin giiglii seyrinin de etkisiyle 2020 yih 3. ¢eyreginden
itibaren azalmis olup, seviye olarak GOU ortalamasinin oldukga altinda bulunmaktadir. Ote yandan,
bor¢glanmamn artan oranda sabit gelirli kesim tarafindan yapilmasi1 6ngériilebilir nakit akisi
olugturarak finansal istikrar1 desteklemektedir.

Reel sektoriin finansal yiiktimliiliikklerinin finansal varliklara oramindaki 1limli seyir

korunurken, firmalarn likidite, karlilik ve bor¢ 6deme gostergelerindeki iyilesme egilimi gliclenerek

2 T.C.M.B Finansal Istikrar Mayis 2021 raporlarindan derlenmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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devam etmektedir. Mevcut Rapor doneminde kur artiglarinin yani sira emtia ve enerji fiyatlarindaki
artislarla olusan maliyet yiikii firmalarin isletme sermayesi finansmani ihtiyacim ve finansal
yikiimliliiklerini artirmistir. Firma varliklar ise kur artisindan olumlu etkilenirken, giiglii iktisadi
faaliyet ile birlikte artan cirolar varliklar desteklemistir. Reel sektoér yurt icinden kullandigi YP
kredileri kapatmaya devam ederek kur riskini azaltma egilimini korumug ve toplam kredilerdeki TL
pay1 artmaya devam etmigtir. Firmalarin yurt disindan sagladigi finansman giiglii sekilde devam
etmis, dig borg¢lar ylizde 100’{in iizerinde yenilenmistir.

2022 yih itibaniyla hizlanan kredi biiyiimesinde TL firma kredisi kullandirimlarinin etkili
oldugu goriilmektedir. Bireysel kredi biiyiimesi ise 2021 yilinda devreye alinan makro ihtiyati
uygulamalar ve artan faiz oranlar ile birlikte firma kredilerine kiyasla daha ilimh seyir izlemektedir.
Reel kredi kullandirimlar da ticari kredilerin uzun dénemli egilimine kiyasla daha hizli, bireysel
kredilerin ise uzun donemli egilimine benzer biiyiidiigiini gostermektedir. TL firma kredisi
biiylimesinde yiikselen emtia fiyatlariyla artan isletme sermayesi ihtiyaci ve stok finansmanindaki
artis gibi faktorlerin de etkili oldugu degerlendirilmekle beraber; kredilerin yatirim, ihracat ve
potansiyel biiytimeyi destekleyecek sekilde iktisadi faaliyetle bulugmas: biiyiik 6nem arz etmektedir.

23 Nisan 2022 tarihinde yapilan duyuruyla tarimsal krediler, KOBI kredileri, ihracat ve
yatirim kredileri hari¢ firmalara kullandirilan TL kredilerdeki biiyiime nispetinde TL cinsi kredilerde
zorunlu karsilik oranlar: artirilmistir. Ayrica BDDK 28 Nisan 2022 tarihinde yaptig1 duyuru ile bahse
konu ticari kredilerde risk agirliklarim artirmigtir.

Bankacilik sektorii aktif kalitesindeki giliglii goriinlim korunmaktadir. TL kredi
kullandirimlarindaki izl artig ve kur etkisi kaynakl bityliyen kredi bakiyeleri nedeniyle toplam
TGA oram gerilerken, kredi simflama esnekliklerinin kaldirilmasinin TGA oranlar tizerindeki etkisi
sinirli olmustur. TGA tahsilatlarinin TGA ilavelerine 2 oram giiglii seyretmeye devam etmektedir.
Kredilerin yakin izleme ve TGA’ya gegis olasiliklart salgin ncesi seviyelerinin gerisindeyken,
bankalarin ihtiyathh karsilik aywrma politikasina devam etmesi aktif kalitesi kaynakli riskleri
smirlandirmaktadir.

Bankalarin kisa ve uzun vadeli likidite gostergelerindeki olumlu gériiniim devam ederken,
sektdriin likidite risklerini ydnetebilecek giiglii tamponlar1 bulunmaktadir. Bankalarin halihazirda
yiiksek olan YP likiditesine ilave olarak KKM uygulamasimin da katkisiyla TL likit aktiflerde goriilen
glclii artig sektoriin genel likiditesini desteklemistir. Bu doénemde kiiresel finansal kosullarda
sikilagma ve jeopolitik gelismeler kaynakli olarak bankalarin dis borglanma maliyetlerinde artis
gozlenmistir. Artan maliyetlere ragmen vadesi gelen sendikasyon kredilerinin yiizde 100’iin iizerinde

yenilenmesi bankalarn yurt dist borglara erigim kabiliyetini korudugunu ima etmektedir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
Sayfa|12




2021 yilimn ikinci yarisindan itibaren toparlanma egiliminde olan bankacilik sektorii karliligi,
son iki ceyrekte artisim sektdr geneline yaygin sekilde gii¢lenerek siirdiirmiistiir. Sektdriin 2022 yili
ilk ¢eyrek karlilig1 yillik bazda yiizde 30’un iizerinde 6zkaynak karliligina isaret etmektedir.

3.3. 2022 Yih IL. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

Kiiresel salginin etkisi hafiflese de 6zellikle iiretim yapisi, arz olanaklar ve lojistik anlaminda
sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle artan varlik
talebi icinde en Onemli araclardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde degisen talep
yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmig, diisiik faiz ve bol likidite donemi de bu siirece destek
olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda kiiresek olarak
biiylime giiclenmis, hammadde ihtiyaci artmig bunlarla birlikte fiyatlar genel seviyesinde de
yiikselmeler gériilmiistiir.

2022 yil ilk ti¢ aylik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle
birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baglamistir. Diinyanin 6nde gelen
merkez bankalarinin bilango kiigiiltme, faiz artirma egilimleri giderek gliclenmekte olup zaten
dengesiz olan talep ve arz yapisi etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten
ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu
olmustur.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Goriiniim- ‘Savas Kiiresel
Toparlanmay1 Geciktiriyor’) raporunda Tiirkiye’nin 2022 yih biiyiime tahmini de yiizde 3,3’ten
yizde 2,7’ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gegen yil yiizde 6,1 biiyiidiigii kaydedilen raporda,
kiiresel ekonominin 2022 ve 2023°te yiizde 3,6’sar biiylimesinin beklendigi bildirmistir. IMF, ocak
ayinda yayimladig: raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 4,4 ve 2023’te yiizde 3,8 biiyiiyecegini
Ongoérmiistii.

Incelemede &zellikle dikkat ¢eken nokta ise Rusya-Ukrayna savasinin kiiresel dengesizlikleri
daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagilmim daha da bozmasi olasihg: dile
getirilmistir. Tiim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis seklinde 6nemli
degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir.

Konutta 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yih birinci geyrek konut satislari, bir 6nceki geyrege gore yaklasik %21,6 oramnda artis
gostererek 320.063 adet olmustur. Konut satiglari mart ayinda 134.170 adet, is giinii basina ise 5.833

adet olarak gerceklesmis, boylece veri setindeki en yiiksek mart ay1 satis adetleri yakalanmistir.

4 GYODER Gosterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021 2.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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Birinci ¢eyrekte ilk satiglar ceyreklik bazda %17,5 oraninda artigla 94.437 adet olurken ikinci el
satislar %23,5 oraminda artisla 225.626 adet olmustur. Ilk satislarin toplam satislar igerisindeki payi
ise mart ay1 itibariyla %28,6 ile en diislik seviyesine gerilemistir.

Ipotekli satiglar, konut kredisi faiz oranlarinin gegtigimiz yilin aynm1 donemiyle benzer oldugu
birinci geyrekte %44,7 oraninda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satiglar ise, gecen yilin
aym donemine gére %16,6 oraninda artis gostererek 215.721 adet olarak gergeklesmistir. Ipotekli
satiglarin toplam satislara oraninin bir 6nceki yila kiyasla artig egiliminde oldugu goriilmekte olup ilk
ceyrekte bu oran %21,4 olarak gerceklesmistir.
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Yabancilara yapilan satiglar ise bir 6nceki ¢eyrege gore %45,0 oramnda artis gdstermis ve
birinci geyrekte yabancilara 14.344 adet konut satis1 gergeklestirilmistir. Yabancilann toplam satislar
igerisindeki pay1 gegen yilin aym doénemindeki %3,8”den bu yil %4,5’¢ yiikselmistir. Birinci ceyrekte
yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %41,7 pay ile Istanbul yer alirken ikinci sirada

%24,0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gore en yiiksek alim ise %15,6 pay ile iran

vatandaglar tarafindan yapilmigtir.
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Gayrimenkul Aliminda Yabancilar Tarafindan ecih Edilen lik 10 Sehir

-
Konut fiyatlarinda subat ay:1 verilerinde bugiine kadarki en yiiksek artig oranlar1 goriilmiis
olup konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi %96,4
olarak gerceklesmistir. Konut arzindaki azalma ve ingaat maliyeti ile konut talebinde goriilen artis
konut fiyatlarim artis yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlar1 artigim onuncu aya tagimis
ve subat ay: itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi en yiiksek seviyesi olan %27,2’ye, yeni
konutlarda ise %31,0’a yiikselmistir.
Ofis ve Ticari Gayrimenkul 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi
2022 yilimn ilk c¢eyregi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin tirmanmasinmin
ardindan 24 Subat’ta Rusya Ukrayna’y1 isgal etmistir. Isgalin ardindan Rusya’ya karsi Amerika basta
olmak tizere birgok tilke yaptirim uygularken, bu yaptirimlarin ardindan birgok uluslararas: firma
Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almayi tercih etmistir. Tiirkiye ise miizakere
stirecinin yiirtitiildiigh {ilke olma misyonunu iistlenmigtir. Bu gerilimin ortasinda Tirkiye hem

jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldig: politik pozisyon itibariyle bir¢ok firmanin tercih

ettigi oncelikli tilke haline gelmistir.

Gayrimenkul
& Degerleme A.S.
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Pandemi siirecinde ise yilbasindan sonra artan Kovid-19 vakalarinin ardindan bu egilim
diisiise gegmis ve kapal alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tiim 6nlemler kaldirilmagtir.
Ceyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi siirecinin artik sonlarina gelindigine dair olan genel yarginin
artifn gézlemlenmistir. Bunun yam sira yilin ilk ¢eyreginde dolar kuru bir dnceki ¢eyrege oranla
stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi lizerindeki artan baskis1 devamliligim korumustur.

Gegtigimiz ¢eyrekte dalgali kur neticesinde dolar bazinda diisiise gegen birincil kiralarin, bu
ceyrekte On plana cikan enflasyon baskisi neticesinde TRY ve USD bazinda yiikseldigi
kaydedilmistir. Ayrica gegen ¢eyrek dalgali kur rejiminin yarattidi endise beraberinde diigiise gegen
MIA bélgesi, bu geyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber bir miktar artis gostermistir. Tiim
bunlarin sonucunda Istanbul alt pazar birincil kiralarmin tekrar fiyatlanarak dengeye gelme siireci
devam etmektedir. 2022 yilimin ilk ¢eyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m?
olarak aym seviyede kalmustir. 2022 yilinin ilk ¢eyreginde gergeklesen kiralama islemleri toplam
123.424 m? ulasarak, bir énceki yilin ayn1 dsnemine gore 2 kati oraninda artig gdstermistir. Bununia
birlikte, birinci geyrekte gerceklesen kiralama anlagmalari hem metrekare bazinda hem de sayica,
sirastyla %85 ve %82 oranlarinda yeni kiralama anlagmalarindan olusurken yenileme islemleri
onceki yila gore distis egilimine gegmistir.

Birinci geyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin sadece %29’u merkezi is alaninda (MIA)
gergeklesmigtir. MIA’da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gegen yilin aym dénemine hem de
bir dnceki ceyrege gore diisiis gdstermistir.

2022 yilinin baglamas ile etkisini gittikge kaybeden pandemiye ragmen, hibrit calisma modeli
hala tercih edilmektedir. Bu baglamda, ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik &n plana ¢ikarak
tiretkenlii tesvik eden, inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket kiiltiiriiniin gelismesini
saglayarak calisanlar1 en dogru mekanda bir araya getirme cabalan etkin alan kullanimi sunan
ofislere olan yiiksek talep siirekliligini korumaktadir. Artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin
kiracilar tizerindeki baskisi artmis ve genel olarak MIA ve diger bolgelerde Tiirk Liras1 bazinda
birincil kiralarda ciddi artis kaydedilmistir. Bunun yamni sira, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda
dolar bazinda diisiik kalan kiralarin yiikseldigi gozlemlenmistir.

Ayrica, kiiresel ¢apta 6neme sahip Istanbul Uluslararas: Finans Merkezi’nin 2021 yiliin son
ayinda kiralama stireci baglamugtir ve projenin 2022 yih igerisinde tamamlanarak yaklasik 1 5 milyon

m? arzin pazara katilacagi ongoriilmektedir. Bu arzin yaklagik 50 ’si kamu bankalar1 ve finansal

kurumlar tarafindan kullanilacaktir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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AVM 2022 Yilt 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yihi birinci ¢eyregi itibariyla Tiirkiye’deki mevcut aligveris merkezi arzi 453 adet
ahgveris merkezinde yaklasik 14 milyon m? seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tiirkiye
genelinde 30 aligveris merkezinde yaklagitk 895 bin m? ingaat halinde olan kiralanabilir alan
bulunmaktadir. 2024 yili sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye
genelinde toplam arzin 14,9 milyon m? seviyesine ulagmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina 165 m? kiralanabilir alan
olarak kayit altina alinirken, Istanbul 325 m? ile iilke ortalamasimn iki kat1 {izerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m* perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler
arasindadir. 2024 yihi sonu itibartyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 170 m? seviyesine
cikmasi beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda Subat 2022 itibariyle 563’e ¢iktid1, bir 6nceki
yilin aym donemine gore %139 artig gosterdigi gozlemlenmektedir. Ziyaretgi sayisi endeksine
bakildiginda ise Subat 2022 itibariyle bir 6nceki yilin aym dénemine gore %97 lik artisla 69°a ¢iktig
gozlemlenmigtir. Bu artigta pandemi sonrasi normallesme ve bazi kisitlarin kaldirlmasinin etkisinin
yiiksek oldugu sdylenebilir.

34. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi

3.4.1. Ankara ili

Ankara

4 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerferme A.S. B
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Ankara, Tirkiye'nin baskenti ve en kalabalik ikinci ildir. Yuzolgtimii olarak tilkenin

figlincti biiyiik ilidir. Cografi olarak Tiirkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati
Karadeniz Bolgesi'nde kalan kuzey kesimleri harig, bilyiik b6liimii I¢ Anadolu Bolgesi'nde yer alir.

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

1355 km. uzunlugu ile tamamm Tiirkiye topraklar {iizerinde yer alan en biiyllk nehir
olan Kizilirmak ilin dogusunu, 824 km. ile Tiirkiye'deki en biiyiik nehirlerden olan Sakarya Nehri ise,
ilin batisim sulamaktadir. Sakarya Nehri'nin kollarindan Ankara Cayi, il merkezinden geger. Ilin
giineyinde ise 1300 km? ile iilkenin en biiylik ikinci goli, %32,4 tuz oramiyla da diinyanin en tuziu
ikinci golii olan Tuz GoOli vardir. Ayrica Tuz Golitniin de i¢inde bulundugu havza, Tirkiye'nin en

biiyiik kapali havzasidir.

Ankara'nin bagkent ilan edilmesinin ardindan sehir hizla gelismis ve buna paralel olarak il de
giiniimiizde Tiirkiye'nin ikinci en kalabalik ili olmustur. Tiirkiye Cumhuriyeti'nin ilk yillarinda
ekonomisi tarim ve hayvancilifa dayanan ilin topraklarinin yarisi hal4 tarim amach kullanilmasina
ragmen, niifusunun sadece %3'i kdylerde, %70'i ise il merkezinde yasar. Ekonomik etkinlik biiyiik
oranda ticaret ve sanayiye dayalidir, tarim ve hayvancilifin agirlidi ise giderek azalmaktadir.

Ankara ve civarindaki gerek kamu sektorii gerek 6zel sektor yatirimlari, bagka illerden biiyiik
bir niifus gociinii tesvik etmistir. Cumhuriyetin kurulugundan giiniimiize, niifusu iilke niifusunun iki
kat1 hizda artmistir. Niifusun yaklasik dortte ticii hizmet sektérii olarak tamimlanabilecek memuriyet,
ulasim-haberlesme ve ticaret benzeri iglerde, dortte biri sanayide, %2'si ise tarim alaminda ¢ahsir.
Sanayi, 6zellikle tekstil, gida ve insaat sektérlerinde yogunlagmsgtir.

Il niifusu 2021 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore 5.747.325 kisidir. Ankara
niifusunun dortte ti¢li hizmet sektdriinde ¢alisir ve bu sektér ilin gayrisafi hasilasinda en biiyiik paya
sahiptir. Sektoriin bu kadar gelismesinin nedeni, gogle gelen niifusa istihdam saglayacak kadar biiyiik
sanayinin bulunmamasidir.

Giniimiizde ise en ¢ok savunma, metal ve motor sektorlerinde yatinm yapilmaktadir.
Tiirkiye'nin en ¢ok sayida iiniversiteye sahip ili olan Ankara'da ayrica, iiniversite diplomal: kigi oram
tilke ortalamasimin iki katidir.

Bu egitimli niifus, teknoloji agirlikli yatirimlarin gereksinim duydugu is giiciinii olusturur. Ilin
ulagim altyapis: bagkent eksenlidir; buradan otoyollar, demiryolu ve hava yoluyla Tiirkiye'nin diger
sehirlerine ulagilir.

11 merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararas: Havalimam havayolu ile giris ¢ikist

saglayan en onemli noktadir. Esenboga'dan Tiirkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa, Amerika ve
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Uzak Dogu'nun gesitli sehirlerine ugmak miimkiindiir. 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve
islevi ¢agdaslagtinlmistir. Havalimanim kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni
gegitler devreye sokulmustur. Havayolu ile kente ulagsmanmin bir bagka yolu da ordunun
hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimamidir. Bu havalimam sivil uguslara kapali olsa da,
gerektiginde alternatif olarak kullanilmaktadir. Akinci, Etimesgut ve Giivercinlik hava alanlar, askeri

amaglarla kullanilmaktadir.

3.4.2. Cankaya Ilcesi

Cankaya, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin I¢ Anadolu Bélgesi'nde, Ankara iline bagl bir ilge. Ankara
ilinin orta kesiminde bulunan ilge, Ankara'nin baskent olmasi ile birlikte Tiirkiye'nin yonetim
merkezi durumuna gelmistir. Cankaya, yerlesik niifusu 949.265 kisi itibariyla Ankara'min birinci,
Tiirkiye'nin niifus bakimindan ikinci en biiyiik ilgesi konumundadir. Tiirkiye'nin en kalabalik
ilgelerinden biri olarak pek ¢ok ilden niifusu daha fazladir. Giin i¢inde niifusu iki milyona kadar

cikabilmektedir. 102 lise ve on tiniversitesi ile ilge nemli bir egitim kentidir.

Ilgede karasal iklim hiikiim stirmektedir. Kislar1 soguk ve kar yagish, yazlan sicak ve
kuraktir. Kislar1 kuru bir ayaz goriiliir. ilkbahar mevsiminde kirkikindi olarak adlandirilan yiikselim
yagislan duser. I¢ Anadolu Bélgesi'nde Tiirkiye'nin en az yagis alan bolimii oldugu igin ilgede yilin
ligte biri glinesli geger. Merkezi’nin yillik yagis ortalamasi 404,5 milimetredir. En ¢ok yagis 51,8 mm
ile mayis ayinda diiserken, en az yagis 14,4 mm ile agustos ayinda diiser.

Cankaya’da 4 devlet, 8 vakif  {iniversitesi ve Kara Harp Okulu bulunmaktadir.
Cankaya’da 100 bin agkin iiniversite §grencisi bulunmaktadir. 103 Ilkdgretim Okulu, 46 lise, 59 6zel
okul ilgemizin simrlan iginde yer almaktadir. Konut sayis1 333 bin 537°dir. Is yeri sayis1 107 bin'dir.
114 Biiytikel¢ilik bulunmaktadir.

Goyrimenkui
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE ILGILi BILGILER
4.1. Cevre ve Konum

Rapora konu tasinmazlar; Ankara li, Cankaya Ilgesi, ilkbahar Mahallesi, Dogukent Caddesi
ile 606 Sokak’larin Muhtelif Yerlerinde Konumlu 29396/7, 29397/8, 29397/12, 29397/13, 29398/2,
29401/11, 29401/12, 29401/16, 29402/2, 29403/2, 80026/2 ve 80026/3 no.lu ada/parseller olmak

tizere toplam 12 adet arsadir.

Rapora konu tasinmazlarin dogusu boyunca uzanan Imrahor Vadisi Cankaya Tepesi ile
Mogan Golii arasinda kalmaktadir. Rapora konu taginmazlarin da cepheli oldugu Dogukent Caddesi,
vadi manzarasina hikim konumdadir. Vadi; Ankara merkezi i¢in ¢ok 6nemli bir hava koridoru
olusturmaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bélge, yakin zamanda 6n plana ¢ikan Imrahor Vadisi ve
¢evresinin stratejik durumundan etkilenmektedir.

Taginmazlar bolgenin ana arteri olan bircok mahalleyi birbirinden ayiran Turan Giines Bulvari
tizerinden kuzeydogu y6nde ilerlendiginde yol gatallanarak ikiye ayrilir. Solda Bulvar devam ederken
sag tarafa rapora konu taginmazlarinda cepheli oldugu Dogukent Caddesi uzanmaktadir.

Parsellerin yakin ¢evresinde, Sinpas Altin Oran Projesi, MSB Oran Lojmanlari, TRT Genel
Miidiirliigi, Park Oran Konutlar, Panora AVM, Emniyet Genel Miidiirliigii Istihbarat Daire

Baskanlig, Ipek Universitesi, Dikmen Vadisi 4. ve 5. Etaplar, Kiremit fabrikasi bos parseller
bulunmaktadir.

P ATAK
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4.2. Gayrimenkullerin Tapu Kayd: ve Miilkiyet Bilgisi
Rapora konu tasinmazlarin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit
belgelerine istinaden diizenlenmis, asagida tablo olarak gosterilmistir. S6z konusu tapu kayit

belgeleri raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

il : Ankara
Ilgesi : Cankaya
Mahallesi : Miihye
Maliki : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
EKGYO
S;I‘:‘ I;:(::él Niteligi Yﬁz(‘:li;imﬁ Hissesi HSSZZT" %‘(‘)‘ S;’;fa Tarih Ye‘&“;iye Fé‘:i)“e‘;‘ie
No Yiizolgiimii
(m?)
1 | 29396/7 | Arsa | 2.015,83 | 151749201583 | 1.517,49 | 60 | 7021 |22.11.2017 | 86379 | Imar
2 | 29397/8 | Arsa | 2.562,44 108/935 20508 | 60 | 7024 | 11.4.2018 | 29061 | Sats
3 [20397/12| Arsa | 231028 | 126011/231028 | 1260,11 | 65 | 7585 | 11.4.2018 | 29061 | Saus
4 |2939713| Arsa | 221951 /1 221951 | 60 | 7027 | 22.11.2017| 86379 | imar
5 [ 2039872 | Arsa | 9.134,69 179237‘;;‘11552926;252265% 338042 | 60 | 7030 |22.11.2017| 86379 | imar
6 |20401/11| Arsa | 7.584,05 11 7.584,05 | 65 | 7587 | 11.4.2018 | 29061 | Sais
7 [29401/12| Arsa | 494446 | 197208247223 | 3.944,16 | 65 | 7588 | 11.4.2018 | 29061 | Satis
8 |29401/16| Arsa | 4.599.79 1 459979 | 60 | 7036 | 22.11.2017| 86379 | imar
9O | 2040212 | Arsa | 4.554,46 11 455446 | 60 | 7039 |22.11.2017| 86379 | Imar
10 | 294032 | Awsa | 636621 11 636621 | 60 | 7040 [22.11.2017| 86379 | imar
11 | 80026/2 | Arsa | 8.48927 |479466/21223175| 191,79 | 60 | 7029 |22.11.2017| 86379 | imar
12 | 80026/3 | Arsa | 2.888,56 | 251981/288856 | 2.519.81 | 65 | 7500 | 11.4.2018 | 29061 | Satis
57.669,55 38.433,78

4.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi
TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan 12.10.2022 tarihi itibar1 ile alinan TAKBIS

belgelerine gore tasinmazlarin tapu kaydi iizerinde agsagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

TAPU TAKYIDAT BILGILERI
Sl\l;: 1;;? szel Takyidat Aciklamalan Yevmiye | Tarihi
* Beyan: Askeri giivenlik bolgesi i¢erisinde kalmaktadir. 1872 |4.12.1989
* Bevan: Askeri giivenlik bolgesi icerisinde kalmaktadir. 1802 | 3.5.1997
* Bevan: Askeri giivenlik blgesi igerisinde kalmaktadir. 2393 | 14.3.2003

1 2939 7

* Beyan: Ankara 1. Suth Hukuk Mahkemesi'nin 06/05/2013 tarih 2013/511 Esas
sayili Mahkeme Miizekkeresi vazisi ile izale-i Suvu davasi agilmistir.

* Bevan: Ankara 5. Suth Hukuk Mahkemesi'nin 03/04/2008 tarih 2008/711 say1li
Mahkeme Miizekkeresi yazis ile Izale-i Suyu davasi a¢ilmistir.

2 129397 8 * Bevan: Ankara 10. Suth Hukuk Mahkemesi'nin 05/06/2015 tarih 2005/1787 Esas
say1li Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile Izale-i Suyu davas: agilmistir.

25305 | 5.7.2013

9031 |17.4.2008

40008 |17.6.2015

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il
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TAPU TAKYIDAT BIiLGIiLERi

Sira| Ada | Parsel

i 1 Yevmiye Tarihi
No | No | No Takyidat Aciklamalar y

* Beyan: Diger (Konusu: Yeter OZCAN veraset harglar vergi dairesinden intikal

3 (29397 12 ilisiginin kesildigine dar yazisi taranmigtir )Tarh: - Sayi: -

23936 9.3.2020

* Bevan; Bu Yerin Ifrazinin Miimkiin Olmadig1 Ankara Belediyesi Imar
Midtirlisgiintin 22/09/1977 Giin 5276/77425 Sayih Yazilarinda 9656 23.9.1997
Belirtilmistir.23.09.1997 Y: 9656

* Bevan; Diger (Konusu: Yeter OZCAN veraset harglar vergi dairesinden intikal
4 29398 2 ilisiginin kesildigine dar yazisi taranmistir )Tarh: - Sayi: -

* Beyan: Ankara 9. Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 02/11/2016 tarih 2016/2039 Esas
sayil1 Mahkeme Miizekkeresi vazisi ile izale-i Suyu davasi agilmustir.

* Beyan: Ankara 9. Suth Hukuk Mahkemesi'nin 05/11/2020 tarih 2016/2039 Esas
say1hl Mahkeme Miizekkeresi yazist ile Tzale-i Suyu davasi agilmistur.

23936 9.3.2020

84119 | 9.11.2016

97125 |10.11.2020

5 |20401 1 * Beyan: Ankara 10. Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 05/06/2015 tarih 2005/1787 Esas

sayili Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile Izale-i Suyu davasi agilmugtir. 40008 [} 17.6.2015

* Serh: 1 TL bedel karsihiginda kira s6zlesmesi vardir. ( Tiirkiye Elektrik Dagitim
8 29401 16 A.S. lehine 1TL Bedelle 99 Yilligina ) 49505 ] 27.6.2018

* Serh: 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( Tiirkiye Elektrik Dagitim
O |2402] 2| A’S. Iehine 1TL Bedelle 99 Yilligina ) 19220 || 27.6.2018

* Serh: 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( Tiirkiye Elektrik Dagitim
101294031 2 | \S Tehine 1TL Bedelle 99 Yillifina ) 49505 |,27.6.2018

12 | 80026 3 * Beyan: Ankara 10. Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 05/06/2015 tarih 2005/1787 Esas
sayilt Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile Izale-i Suyu davasi agilmustir.

40008 | 17.6.2015

Rapor konusu taginmazlar eski 3320 ile 3321 nolu kadastral parsellerin imar uygulamasi
sonucu olusmustur. 3320 ve 3321 nolu parseller lizerinde uygulama Oncesinde yukarida listelenen
takyidalardan “Askeri Giivenlik Bélgesi” ve “Gecekondu Onleme Bolgesi” beyanlar1 bulunmaktadar.
Bu beyanlar, parsellere aynen tasinmistir. Hissesi oldugu parsellerde ise uygulamaya dahil edilen
diger parseller tizerinde yer alan takyidatlar da uygulama sonucu aynen bu parsellere tasinmgtir.

29396/7 nolu ada/parsel iizerinde bulunan “askeri giivenlik blgesi” beyanlar eski tarihli olup
bolge gelisime agilmus, imar planlarni ve uygulamasi yapilmis durumdadir. Dolayisiyla mevcut
durumda hiikmii bulunmamaktadir.

29396/7, 29397/8, 29398/2, 29401/11 ve 80026/3 nolu ada/parseller iizerinde bulunan izale-i
suyu davalarina iligkin beyanlar imar uygulamasi Oncesi uygulamaya giren sahis miilkiyetindeki
kadastral parsellere yonelik agilmis davalar olup uygulama ile is bu parsellere tasginmigtir. Dolayisiyla
bu beyanlar konu parsellerdeki sahis hisselerine yonelik beyanlardar.

29398/2 nolu ada/parsel lizerinde yer alan Cankaya Belediyesi tarafindan konulmus beyan
eski tarihli olup bolgenin imar planlarinin ve imar uygulamasimn yapilmasi ile gegerliligini
yitirmisgtir.

29401/16, 29402/2 ve 29403/2 no.lu Ada/parseller iizerindeki kira serhleri altyap: hizmetleri

icin ayrilan yerleri belirtmektedir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Rapora konu taginmazlarin iizerindeki beyanlarin, yukaridaki detayli agiklamalar dikkate
alindiginda Gayrimenkul Yatirrm Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi’nin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimlere gore taginmazlarin devrine olumsuz etkisi
bulunmadigina karar verilmistir.

4.3. Gayrimenkuliin imar Bilgisi

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii rapor konusu parsellerin konumlu oldugu
bolgede planlarin, Rapor konusu tasinmazlar icin Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii'nden temin edilen yazida; parsellerin Toplu Konut Idaresi Baskanligi tarafindan 775
sayll1 Gecekondu Kanunu'nun 5, 7, 19. Maddeleri uyarinca 18.08.2010 tarih ve 4291 sayili Bakanlik
Olur'u ile Gecekondu Onleme Bolgesi ilan edilen Miihye Mahallesi simrlari iginde yer alan
taginmazlara iligkin 1/25000, 1/5000 ve 1/1000 Olgekli "Miihye K&yii Gecekondu Onleme Bélgesi,
Mubhtelif Parseller ve Tescil Digi Alanlara iliskin Imar Plam" kapsaminda kaldiklari, sz konusu
planlarin Toplu Konut Idaresi Baskanlik Makami'min 01.06.2017 tarih ve 2532 sayilh Olur'u ile
onaylandig1 bilgisi verilmistir.

01.09.2016 tarihinde Toplu Konut Idaresi Baskanligi'nca onaylanan, Ankara ili, Cankaya
Ilgesi, Mithye K&yii, 921 parsel sayili tasinmazi kapsayan alana iliskin 1/5000 o6lgekli NiP
degisikligi, 1/1000 6lgekli UIP degisikligi plan parselasyon degisikligi ve verilen yapt ruhsatimin
(insaat ruhsatr) yiirtitmesinin durdurulmas: ile ilgili mahkeme siiregleri devam etmektedir.

Cankaya Belediye Bagkanligi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin 24.10.2022 tarih ve 549794
sayil1 yazisina istinaden taginmazlarin yapilasma kosullan asagidaki gibidir.

S;;)a Ada/;:rsel Imar Fonksiyonu Yapilasma Sartlan
1 29396/7 Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alani Emsal: 1,00 H: Serbest
2 29397/8 Ticaret + Konut Alan Emsal: 2,00 H: 70 m.
3 29397/12 Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alam Emsal: 1,00 H: Serbest
4 29397/13 Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alan Emsal: 1,00 H: Serbest
5 29398/2 Gelisme Konut Alani Emsal: 2,00 H: 40,50 m.
6 29401/11 Saglik Tesisi Alam Emsal:0,80 H: 12 m.
7 29401/12 Teknik Altyapi Alani Emsal: 0,60 H: 6,50 m.
8 29401/16 Ticaret + Konut Alam Emsal: 2,00 H: 70 m.
9 2940272 Geligsme Konut Alani Emsal: 1,50 H: 27 m.
10 29403/2 Gelisme Konut Alam Emsal: 1,50 H: 27 m.
11 80026/2 Gelisme Konut Alani Emsal: 2,00 H: 40,50 m.
12 80026/3 Teknik Altyapi Alam Emsal: 0,60 H: 6,50 m.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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4.4. Parsellerin Son U¢ Yilik Dénemde Miilkiyet ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu 29397/8, 29397/12, 29401/11, 29401/12 ve 80026/3 ada/parsel no.lu
taginmazlarin miilkiyeti 11.04.2018 tarih 29061 yevmiye no.lu satis islemiyle Emlak Konut GYO
A.S. milkiyetine ge¢mistir. Rapor konusu diger tasinmazlar 22.11.2017 tarihinde yapilan imar

uygulamasi ile tescil edilmislerdir.

4.4.2 Belediye Incelemesi
Rapor konusu taginmazlar Toplu Konut Idaresi Bagkanlik Makami'nin 01.06.2017 tarih ve 2532

sayili Olur'u ile onaylandig: 1/25000, 1/5000 ve 1/1000 Olgekli "Miihye K&yii Gecekondu Onleme
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Bolgesi, Muhtelif Parseller ve Tescil Dis1 Alanlara iliskin Imar Plam" kapsaminda kalmakta olup
imar planlarinda son ii¢ yillik stirede herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir. Planla ilgili
hukuki stire¢ Emlak Konut GYO A.S. yetkilerinden alinan bilgiler dogrultusunda sunulmustur.
Ankara 2. Idare Mahkemesinin 2016/5040 E. sayili davas: ile Ankara ili, Cankaya ilgesi, Miithye
Mah., Gecekondu Onleme Bolgesi 1/5000 olgekli NIP ve 1/1000 6lgekli UIP'nin yiiriitmesinin
durdurulmasi ve iptali talep edilmis. Mahkeme, 08.12.2017 tarihinde, davanin kabulii ile dava konusu
islemlerin iptaline karar vermistir. Emlak Konut GYO A.S. 25.01.2018 tarihinde muhabere yolu ile
istinaf talebinde bulunmustur. Ankara BIM 5. Idari Dava Dairesi, 14.12.2018 tarihinde, istinaf
talebinin reddine karar vermigtir. 11.01.2019 tarihinde temyiz talebinde bulunulmus ve neticesi
beklenmektedir.

01.09.2016 tarihinde Toplu Konut Idaresi Bagkanligi'nca onaylanan, Ankara ili, Cankaya Ilgesi,
Miihye Koyii, 921 parsel sayili tasinmazi kapsayan alana iliskin 1/5000 6lgekli NIP degisikligi,
1/1000 &lgekli UIP degisikligi, parselasyon plan1 degisikligi ve verilen yap: ruhsatinin (insaat ruhsati)
yirlitmesinin durdurulmas: ve iptali talep edilmistir. Mahkeme, 02.03.2017 ve 19.04.2017
tarihlerinde Yiirlitmenin Durdurulmas: isteminin, davalimn 1. savunmasi alindiktan ve ara karari
geregi yerine getirildikten sonra incelenmesine karar vermistir. Mahkeme, 28.06.2018 tarihinde dava
konusu islemlerin iptaline karar vermistir. 10.08.2018 tarihinde muhabere yolu ile istinaf talebinde
bulunulmugtur. Ankara BIM 5. idari Dava Dairesi, 26.06.2019 tarihinde istinaf bagvurusunun reddine
karar verdi. 04.09.2019 tarihinde temyiz talebinde bulunulmus ve dava siireci devam etmektedir.
(Danistay 6. Daire, 2019/18387 E.)

01.06.2017 tarih ve 2017/2532 sayili makam oluru ile Toplu Konut Idaresi Bagkanligi'nca onaylanan,
Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Mithye Mah., Gecekondu Onleme Balgesi, 1/25000 slgekli NiP ve 1/5000
olgekli NIP'nin, yiiriitmesinin durdurulmas1 ve iptali talep edilmisti. Mahkeme, 28.11.2018
tarihinde, Yirtitmenin Durdurulmasi isteminin reddine karar vermistir. Mahkeme, 17.04.2019
tarihinde davamn reddine karar vermistir. Davaci yan istinaf talebinde bulunmustur. Ankara BiM, 5.
IDD, 04.03.2020 tarihinde istinaf talebinin reddine karar vermistir. Davaci yan temyiz talebine
bulunmus olup neticesi beklenmektedir. 17.06.2020 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. temyize cevap
vermigstir. (Damgtay 6. Daire, 2020/5229 E.)

01.06.2017 tarih ve 2017/2532 sayili makam oluru ile Toplu Konut Idaresi Bagkanligi'nca onaylanan,
Ankara ili, Cankaya Ilgesi, Mithye Mah., Gecekondu Onleme Bélgesi, 1/25000 lcekli NiP, 1/5000
olgekli NIP Degisikligi ve 1/1000 &lgekli UiP'nin, yiiriitmesinin durdurulmasi ve iptali talepli
davadir. Dava dosyasi, 03.11.2017 tarihinde, Ankara 17. Idare Mahkemesi, 2016/5166 Esasina
kayden agilan dava ile arasinda baglanti bulunup bulunmadigimn tespiti amaciyla Ankara 5. Idare
Dava Dairesi'ne gonderilmigtir. Dosya, 14.12.2017 tarihinde, Ankara BIM 5. Idari Dava Dairesi'nin
21.11.2017 giin ve 2017/3568 E., 2017/2755 K. sayili karari geregince esas1 kapatilarak, Ankara 17.
Idare Mahkemesi'ne gonderilmistir. Mahkeme, 08.03.2018 tarihinde, huzurdaki davamin Ankara 5.
Idare Mah., 2018/136 E. sayili dosya ile aralarinda baglanti bulunup bulunmadiimin saptanmasi
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amaciyla dosyanin Ankara BIM, 5. Idari Dava Dairesine génderilmesine karar verdi. Ankara BIM 5.
Idari Dava Dairesi, 25.04.2018 tarihinde, baglant1 olduguna, Ankara 5. Idare Mahkemesi'nin yetkili
kilinmasina karar verdi. Dosya, 11.05.2018 tarihinde, Ankara BIM 5. Idari Dava Dairesi'nin
25.04.2018 giin ve 2018/354 E., 2018/574 K. sayili karar1 gere@ince esasi kapatilarak, Ankara 5.
Idare Mahkemesi'ne gonderildi. Mahkeme, 06.12.2018 tarihinde YD isteminin reddine karar verdi.
Davaci, Yiiriitmenin Durdurulmasi ret kararina itiraz etti. Ankara BIM 5. Idari Dava Dairesi,
09.01.2019 tarihinde, itirazi kabul ederek, Yiiriitmenin Durdurulmas: ret kararmin kaldirilmasina
karar verdi. Mahkeme, 31.01.2019 tarihinde, BIM karar1 dogrultusunda, 2018/136 E. sayili dosyadaki
bilirkisi raporunun taraflara tebligine, YD isteminin beyan siiresi gegtikten sonra incelenmesine karar
verdi. Mahkeme, 28.02.2019 tarihinde bir kez daha YD isteminin reddine karar verdi. Davaci yan YD
red kararna itiraz etti, Ankara BIM, 5. Idari Dava Dairesi, 28.03.2019 tarihinde itirazin reddine karar
verdi. Mahkeme, 17.04.2019 tarihinde davanin reddine karar verdi. Davaci yan istinaf yoluna
basvurdu. Ankara BIM, 5. IDD, 04.03.2020 tarihinde istinaf talebinin reddine karar verdi. Davaci yan
04.05.2020 tarihinde temyiz talebinde bulunmus olup neticesi beklenmektedir. (Damstay 6. Daire,
2020/5067 E.)

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde konu tasinmazlarin/tasinmazlardaki hisselerin Ankara Ili, Cankaya
Ilgesi, Mithye K&yii 3320 ve 3321 nolu parsellerden 22.11.2017 tarih ve 86376 yevmiye nolu 3194

Sayili Imar Kanunu’nun 18.Madde uygulamasi sonucu olustugu goriilmiistir.

4.5. llgili Mevzuat Geregi Alinms izin ve Belgeler

Rapora konu 29401/16, 29402/2 ve 29403/2 no.lu parseller icin, Toplu Konut Idaresi
Bagkanlik Makami'nin 01.06.2017 tarih ve 2532 sayili Olur'u ile onaylanan 1/1000 Olgekli "Miihye
Koyl Gecekondu Onleme Bolgesi, Muhtelif Parseller ve Tescil Dig1 Alanlara Iligkin imar Plam”

oncesi alinmis yap1 ruhsatlar1 bulunmaktadir.

. . Toplam
Sira E/si)k;rz:‘ga Y/i:: rI:e(:a Blok Verilis Ruhsat Ruhsat | Bagimsiz B.B. Insaat Yap | Kat
No No Nedeni Tarihi No Boliim Adedi Alani Smifi | Adedi
No No (m?)
1 29401/4 29401/16 - Yeni Yap1 18.1.2017 35/17 Mesken 59 18.034,70 | IVC 13
2 29401/4 29401/16 - Yeni Yapi 18.1.2017 15/17 iksa 2.200,00 ITA -
Mesken 42
3 29402/1 29402/2 - Yeni Yapi 18.1.2017 34/17 Ofis ve Is 12.504,14 | IVC 9
yeri >
4 29402/1 29402/2 Yeni Yap: 18.1.2017 15/17 iksa 1.060,00 ITA -
Mesken 41
5 29403/1 29403/2 A Yeni Yap: 19.1.2017 [ 33/17-A [ Ofis ve is 11.75547 | IVC 11
yeri '
6 29403/1 29403/2 B Yeni Yapi 19.1.2017 | 33/17-B Mesken 18 5.755,85 ] IvVC 11
7 29403/1 29403/2 Yeni Yap1 19.1.2017 12/17 iksa - 740,00 ‘ mA
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4.6. Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup bu kanun kapsamina girmemektedir.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu gayrimenkullerin plan fonksiyonlari dogrultusunda kullanilmasinin en verimli
kullanim olacagi diistiniilmektedir.
4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarim Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/boliinmiis kisimlar

mevcut degildir.

4.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Tasinmazlar arsa niteliginde olup iizerinde herhangi bir proje, hasilat paylasimi, pay oram vb.
mevcut degildir.
4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarinin Portfoyiine Alinmasi1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu; Miilkiyeti Emlak Konut GYO A.S.’ne ait olan Ankara Ili, Cankaya Ilcesi,
Miihye Mahallesi, 29396/7, 29397/8, 29397/12, 29397/13, 29398/2, 29401/11, 29401/12, 29401/16,
29402/2, 29403/2, 80026/2 ve 80026/3 no.lu ada/parsellerin, Sermaye Piyasasi Mevzuati
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi portfoyiinde “Arsa” bashifi altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.11. Gayrimenkuller ile ilgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu parseller Dogukent Caddesi ile Imrahor Vadisi arasinda kalan bolgede
konumludurlar.

e Parsellerin konumlu oldugu boélge Dogukent Caddesi’nden Imrahor Vadisi’ne dogru alcalan
egimli ve kismen engebeli bir topografik yapiya sahiptir.

e Parseller imar uygulamasi sonucu olugmus olup genel olarak diizgiin sayilabilecek bir geometrik
yapiya sahiptirler.

e Agsagida parsellerin her birinin yiizolgiimiini, toplam yiiz6lgiimii ve Emlak Konut GYO A.S.

hissesine diigen arsa miktarlarinin toplami sunulmustur.

i
Yiizélciimii EGYO Hissesine Diisen |
Ada/Parsel No Niteligi uzoletimd Arsa Miktari
(m?) 2
(m?) |
|
29396/7 Arsa 2.015,83 1.517,49
29397/8 Arsa 2.562,44 295,98
29397/12 Arsa 2.310,28 1.260,11
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29397/13 Arsa 2.219,51 2.219,51
29398/2 Arsa . 9.134,69 3.380,42
29401/11 Arsa 7.584,05 7.584,05
29401/12 Arsa 4.944,46 3.944,16
29401/16 Arsa 4.599,79 4.599,79
29402/2 Arsa 4.554,46 4.554,46
29403/2 Arsa 6.366,21 6.366,21
80026/2 Arsa 8.489,27 191,79
80026/3 Arsa 2.888,56 2.519,81

57.669,55 38.433,78

e 29398/2 Nolu ada/parsel ve 80026/2 ada/parselin bir kismi {izerinde gecekondular
bulunmakta olup diger parseller tizerinde herhangi bir yap: bulunmamaktadir.

e Parsellerin simrlart belirgin degildir. Bu sebeple rapor igeriginde kullamilan fotograflar

bolgesel olarak ¢ekilmisgtir.

e Parsellerin yakin ¢evresinde altyap: tamamlanmastir,

4.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

e Kentsel olarak gelismekte olan bir bélge olmasi,
e Yakin gevresine yeni yapilan biiyiik konut projelerinin olusturacag: talep,

e Kentin nispeten daha temiz bir havaya sahip yiiksek kesiminde konumlu olmalari,

Olumsuz Ozellikler
e Bolgedeki imar yollarinin heniiz tamamlanmamis olmasi,
e Ulasmm altyapisinin ve sosyal donati alanlarimin heniiz tamamlanmamis olmasi.

e Kiiresel olgekte yasanan Pandemi sonrasi olusan ekonominin gayrimenkul piyasalar

iizerindeki etkileri,
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yiontemleri®

Uluslararas1 Degerleme Standartlann Konseyi’nin Yayimnlamig oldugu 2017 Uluslararas
Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gegen ii¢ yaklasim degerlemede kullamilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklagimlar;
(a) Pazar Yaklasimy, (b) Gelir Yaklagimy, ve (c) Maliyet Yaklagimi seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimu varlifin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima &nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmas:,

(b) degerleme konusu varlifin veya buna onemli Slgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi, ve/veya

(c) onemli ol¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagimimn uygulanmas: ve bu yaklasima &nemli
ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin kargilanamadig
asafidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlaml
agirlik verilebilir.

Pazar yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
dier yaklagimlarin uygulamp uygulanamayacafim ve pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge
niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagim dikkate almasi
gerekli goriilmektedir:

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna onemli olgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gormesi,

(¢) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhiliklarmin, dolayisiyla da siibjektif

diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

52017 Uluslararasi Degerleme Standartlar’ndan almmustir.
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(d) giincel iglemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamas1 (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis i¢eren islemler vb.),

(e) varhgin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym veya
benzeyen varliklar igeren iglemlere iligkin bir kanitin genelde bulunamayacag1 anlamina gelir. Pazar
yaklasgiminin kullamilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasgimlarin uygulanmasinda pazara dayali
girdilerin azami kullanimi gerekli goriillmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar1 gibi pazara
dayali degerleme Olg¢iitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit
edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima &nemli
ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcimn géziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir
unsur olmast,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasma iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasimimn uygulanmas: ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadig
asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamli
agirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulamp uygulanamayacagim ve gelir yaklasimu ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandiriip agirliklandirilamayacagim
dikkate almas: gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varlifin gelir yaratma kabiliyetinin katthmcimin géziiyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin
o6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(¢) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere

ulagsamaz), ve/veya
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(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

5.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikga, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi
ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin hesaplanmas:1 ve
fiziksel bozulma ve diger bi¢imlerde gerceklesen tiim yipranma paylarimin diisiilmesi suretiyle
gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimceilarin degerleme konusu varlikla 6nemli lglide aym faydaya sahip bir varhig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimeilarin degerleme konusu
varhg bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimin
veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢) kullanilan deger esasimn temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasimmn uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadig
asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agurtlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin  difer yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile
belirlenen gisterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirlip
agirliklandirilamayacagim dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) katihmcilarin aym faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya anlamli bir

zaman ihtiyacimin bulunmasi,
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(b) maliyet yaklagimimin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanmilmasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminmin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir isletmenin
tasfiye esasinda daha degerli olup olmadigimin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(¢) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlarn son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmast.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske
gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini
yansitacaktir.

5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amacghi miilk, en verimli ve en iyi kullamma
erisilebilmesi i¢in yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya devam
eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tammlanmakta olup asagidakileri i¢ermektedir:

(a) binalarin ingaati,

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

(c) daha 6nce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(¢) nizami bir planda gelistirilmek {izere tahsis edilen arazi, ve nizami bir planda daha
yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk igin tahsis edilmis arazi.

Gelistirme amacli miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve Yontemleri
standardinda tarif edilen ii¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir. Gelistirme amagh miilk
degerlemesi ile ilgili iki temel yaklasim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazar yaklagimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklasimimn bir karisimi olan kalnt1 yontemidir
Bu yaklasim tamamlanms “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile gelistirici
karmin gelistirme amagh miilkiin kalmti degerine ulagabilmek i¢in diisiilmesine dayanir.

Kalint1 Yontemi:

Kalint1 yontemi, gelistirmenin tamamlanmas: igin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalint1 tutar1 ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalint1

yonteminden tiiretilen kalint1 deger gelistirme amagli miilkiin mevcut haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi
Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullanilabilir olan ii¢ farkli ana degerleme

yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasim”, “Nakit AKkis1 (Gelir) Yaklasimi” ve “Maliyet

Olusumlan Yaklasim” yontemleridir. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesinde de bahsi ge¢en bu
lic yaklagim dolayl olarak kullanilmaktadir.

Rapora konu parselin degerinin belirlenmesi i¢in “Pazar Yaklagimi” kullanilmistir. Bélgede
yeterli sayida emsal olmasi sebebi ile “Gelistirme Amagh Miilk Degerlemesi” kullamlamamus, deger
tespiti tek yontem kullanilarak tespit edilmistir.

6.1. Pazar Yaklasimi ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin donemde pazara ¢ikartilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez olusturularak
degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amac, biiyiikliigii, imar fonksiyonu, yapilasma
kogullan1 gibi kriterler dahilinde karsilastirilmig, emlak pazarlama firmalar ile goriisiilmiis, ayrica
mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir. Rapor konusu arsamin deger
tespitine althik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satiga sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve elde
edilen veriler agagida 6zetlenmistir.

Arsa Emsal Arastirmalari:

£5%
28765115 I

y ATAK
Gayrimenkul
Degerleme AS.
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Yiizolgiimii Satisa Sunulan Satis Yetkilisi

(m?) i
Sira .| Ada |Parsel | .. ... Imar Yapilasma
No Mahatiesi No No Niteligi Fonksiyonu Sartlan . Birim .
Parsel | Hisse Deger | poger | Firma
(TL) (TL/m?) (Lletigim)
Cem Bey
1 Cukurca |26182 1 Arsa | 26.564,00 | 109,00 Saglik E:1,00 540.000 |[4.954,13

5358459239

. . Hakki Bey
2 Dikmen | 29390 1 Arsa 2.804,30 | 200,00 Konut E:1,60 1.600.000 | 8.000,00 536 765 69 06
Ercan
3 Mihye |29503 4 Arsa |23.266,28 | 200,00 Konut E:1,40 500.000 | 2.500,00 Pekdemir
5324025178
Sosyo . Hakk: Bey
4 Cukurca |26121 5 Arsa | 10.690,00 | 25,00 Kiltiirel E:1,35 249.000 | 9.960,00 544 507 06 48
12.004,9 | Mehmet
5 Cukurca |26162| 13 Arsa 404,00 | 404,00 Ticaret E:1,10 4.850.000 5 -’ Dogan
5356337233
. ] 11.842,1 | Gamze Ertirk
6 Cukurca |26149 3 Arsa 9.132,00 | 38,00 Saglik E:0,80 450.000 1 506 893 74 32

Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip
6 adet satilik emsale ulagilmigtir. Yukanda belirtilen emsal bilgileri, gevre sakinleri ve ¢evre
esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan
bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da
bilgi edinilmisgtir.

Arsa degerlerinin belirlenmesinde altlik tegkil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmus
arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar 6zellikleri, topografik yapilar
ve benzer 6zelikleri cergevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmis ve parsellerin degerine
ulagmak i¢in bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir.

S6z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulasmak i¢in emsal tasinmazlarin
satisa sunulun birim degerlerine emsal taginmazlarin konu parsele oranla olumlu 6zellikleri icin

negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri igin pozitif (+) diizeltme oranlar1 uygulanmustir.
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Yiiz Satisa Satisa Satisa Gergekei imar | Diizeltilmis
Diizeltme Oleii Sunulan imar Sun ian Sunulan | Pazarhk | Birim | Biiyiiklik | Konum | Verilerine Birim
Tablosu g:l:m Hisse = ;e:lle]’ Birim Pay Degeri | Diizeltmesi | Diizeltmesi Gore Degeri
. m? ! Degeri (TL/m?) Diizeltme | (TL/m?)
Emsal 1 |26.564,00 | 109,00 E:algl(;l(() 540.000,00 | 4.954,13 10% 4.458,72 0% 0% 20% 5.350,46
|
Emsal 2 | 2.804,30 | 200,00 g (ing(g 1.600.000,00 | 8.000,00 15% 6.800,00 0% 0% 15% 7.820,00
Emsal 3 |23.266,28 | 200,00 g (in:(t) 500.000,00 | 2.500,00 10% 2.250,00 0% 60% 35% 4.387,50
Sosyo
Emsal 4 |10.690,00| 25,00 Kailtirel 249.000,00 | 9.960,00 20% 7.968,00 -50% 0% 30% 6.374,40
E:1,35
| Emsal5 | 404,00 | 404,00 E‘;ag‘(")t 4.850.000,00 | 12.004,95 | 30% | 8.40347 0% 0% 0% 8.403.47
Emsal6 | 9.132.00 | 3800 | SR | 45000000 |11.842,11| 25% | 888158 [ -50% 0% 25% 6.661,18
6.499,50
ORTALAMA | ~6.500,00

Elde edilen tiim bu veriler 1131nda rapor konusu 29397 ada 8 no.lu parselin birim degeri
6.500,-TL/m? takdir ve hesap edilmistir. Bu deger 1s13inda rapora konu diger parseller, biiyiikliik
konum, cephe, imar fonksiyonu gibi dzellikleri dogrultusunda serefiyelendirilmis ve takdir edilmistir.
Taginmazlarin KDV Hari¢ toplam degeri i¢in 125.871.000,-TL bedel takdir edilmistir. Parsellerin

birim ve toplam degerleri rapor eklerinde sunulmustur.

6.2.  Analiz Sonuclarimin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.2.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulagilan Degerler

Rapor konusu parsellerin degerine “Pazar Yaklagimi” kullanilarak ulasilmaya ¢ahsilmistir.
Parsellerin KDV hari¢ toplam degeri “Pazar Yaklagimi” ile 125.871.000,-TL, olarak bulunmustur.
Taginmazin yakin ¢evresinde yeterli sayida giivenilir emsal veri bulundugu igin tek yontem
kullanilmasgtir.
6.2.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Alimmasi Gereken Izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/boliinmiis kisimlar mevcut
degildir.
6.2.3. Gayrimenkullerin Devrine Iliskin Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin iizerinde satig kabiliyetini/devredilebilirligine engel

tegkil edebilecek takyidat bulunmamaktadir. Rapor konusu gayrimenkullerin devri miimkiindiir.
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6.2.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Rapora konu, Ankara Ili, Cankaya ilgesi, Mithye Mahallesi, 29396/7, 29397/8, 29397/12,
29397/13, 29398/2, 29401/11, 29401/12, 29401/16, 29402/2, 29403/2, 80026/2 ve 80026/3 no.lu
ada/parseller tapu kayitlarinda “Arsa” vasifhi olup lizerinde herhangi bir yapilasma, ilgili mevzuat
geregi alinmig izin ve belge bulunmamaktadir.

Rapor konusu Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Mithye Mahallesi, 29396/7, 29397/8, 29397/12,
29397/13, 29398/2, 29401/11, 29401/12, 29401/16, 29402/2, 29403/2, 80026/2 ve 80026/3
ada/parseller no.lu taginmazlarn, 28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
ylrtrlige giren “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (I1I-48.1)” nin 22.
Maddesinin (c) fikras1 “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve &Snemli 6lciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu
maddesi hiikiimleri saklidir.” uyarinca sz konusu gayrimenkullerin yatinm ortaklhii portfoyiinde
“Arsa” baglifi altinda yer almasinin uygun olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

Tebligi’nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portf$yiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen lizerlerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta bulunulmayan
arsa ve arazilerin oram aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim ortakligina déniisen
ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler igin sdz konusu siire doniisiime iligkin esas
sozlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren baslar.” denilmektedir.

Bu kapsamda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketin 'den almnan
30.09.2022 Hesap Dénemine Ait Ozet Konsolide Finansal Tablolar ve Smirl Denetim Raporu’ndan
tespit edilen veriler dogrultusunda, proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orami aktif toplaminin %20’sini agsmamaktadir. Raporun ilgili

tablolar: rapor eklerinde sunulmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC
Degerleme konusu gayrimenkul, Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Mithye Mahallesi, 29396/7,
29397/8, 29397/12, 29397/13, 29398/2, 29401/11, 29401/12, 29401/16, 29402/2, 29403/2, 80026/2

ve 80026/3 no.lu ada/parsellerin giincel piyasa rayi¢ bedelinin tespiti i¢in hazirlanmistir. Rapor,
Sermaye Piyasas1 Kurulu diizenlemeleri kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S. firmasi i¢in hazirlanmigtir.

Rapor konusu parsellerin konumlari, civarlarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parsellerin
cepheleri, imar durumu ve yapilagma sartlar gibi degerlerine etken olabilecek tiim 6zellikler dikkate
alinmg ve bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gore rapor konusu tasmmazlar icin
piyasa sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan toplam deger asagida, ayrintil liste ise raporumuz

ekinde tablo olarak sunulmustur.

TL USD
Tasmmmazlarin KDV Hari¢c Toplam Degeri 125.871.000,00 6.716.702,-
Tasinmazlarin KDV Dihil Toplam Degeri 135.940.680,00 7.254.038,-

Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satis kuru 18,74- TL kullanilmistr.
Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuat hiikiimlerine gore hazirlanmuigtir.
Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuat: cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhig: portfoyiinde “Arsa” bashg: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.
KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda lkullarmimigtir.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcasi olup bagimsiz kullanlamaz.
®  Rapor kopyalarmn kullaimiar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,
RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
/
Ahmet Selcuk GORGUN Baris BARUTCU
(SPK Lisans No:400885) (SPK Lisans No:400271)

EKLER
¢ Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Tebligi’nin 24. Maddesi {le ilgili Sirketin Aktifler Toplami Hk. Tablolar
Parsel Deger Tablosu
Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi
fmar Durumu Ornekleri ve Plan Notlari
Yap: Ruhsatlar
Uydu Goriintiisii ve Fotograflar
Raporu Hazirlayanlarin Ozgegmis, Tecriibe ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
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