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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rap_mrdah:i hichir yorum séz konusu konulsr raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konularn, Gzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan

dederleme cahsaninin bilgisinin Stesinde olacak kohalan agiklamat nivetiyle
yapHmarmstr.

MUk ile ilgifi hichir bilgide dedisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgili bilgilerin alindigr makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibl akilo ve en verimii ve en etkin gekilde hareket
adecekleri varsayilmigtir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar ile yver
almaktadir, Bilgiler alinan belgelere gore dedgerendirilmigtir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugdunu kabul ederek, genel bir deferleme
calismasi yaprmigtir. Aksi belirtilmedikce Bliyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviizin var olmadig kabul edilmisgtr.

Kullarilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gdrsel bir katkis: olmasi amaciyla kullaniirmstir. Bagka hicbir
amacla givenilir referans olarak kullaniimamalidir,

Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece hichir olas) ver alti zenginligi dikkate
alinmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme sirecine yardimao olmas: dolayis:
ile meveut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci géz dnlne alinarak yapilmigtir, Projeksiyoniar dederleme vzmanimin kesin
oclarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina badlidic ve dederin
dedisken sartiardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Uzerindeki milkiyetier veya tasima bedelleri gdz dning
alinmamig sadece gayrimenkulin kendisi géz Gniine alinmistic,

Firmamizi milk Gzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadiida zararll maddeleri tespit etme yeterilidine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadifi dngdrilir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yvetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu mdlk ile ilgili degerfeme uzmaminin zemin kirlili§i etiidd calismas yapmas:
mimkiin dedildir. Bu nedenle gorildigh kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Caligmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir clumsuziudun olmadid kabul
edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DFEGERLEME Ve DANEEMANLIK AS.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar,
"Cevre Jeofizigl" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uZmanlarimin bu kenuda bir ihtisas olmayip konu ile ligili detaylh bir arastirma
yaplmamigtur. Ancak, yerinde yapilan gizlemlerde gayrimenkuliin Cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gozlemienmemigtir. Bu hedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadids varsayilarak dederleme cahgmas yapilmstir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtiten varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuciardan
olusmaktadir:

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili clarak gincel veva gelecede donik
hichir ilgimiz yoktur. By Isin icindeki tarailara kargl herhangi kisisel bir gikanmiz
Veya &n yvargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gorevie llgili olarak verdi§imiz hizmel ve aldifimiz dcret, miisterinin amag
lehine sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmiz =onuglann gelistirilmes! ve
bildirtlmesine veya bu dederdemenin tasarlanan kullamimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir alayin meydana gelmesine badh degildir.

5. Dederterne ahlaki kural ve performans standartiarna gore gergeklestirilmistie.

&. Raporiama agamasinda géirev alaniar mesleki egitim sartlanmna sahiptir.

7. Bu raporun konusy olan milk sahsen incelenmistir, Dederleme galismasinda girey
alanlann degerlemesi yapilan mijlkiin yeri ve tiird konusunda daha dnceden
deneyirni bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamustir.

Bu Rspor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazifanmas: sirasinda gerekli tim &zen gosterilmis olmakia
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dodru oldudu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
vanhghklardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.'nin yazii izni olmadan gogaitilamaz ve Oglined
kigilere verilemez.

2024 fASCEGYD-028
i

WX



ZEUGMA GAYRIMENKLUL. DEGERLEME ve PANISMANILIK AS.

2. RAPOR BILGIiLERIi

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numaras:

2024/ASCEGYD-028

€. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

Sorumiu Dederleme Uzmarm  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans MNo:400582)
Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans Mo:400582)

d. Dederleme Tarihi

23.07.2024

e. Dayanak S6zlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 / ASCEGYQ-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanmip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Pivasasi Kurulu'nun I1II-62.3 sayili Sermaye Plyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenku! Dederieme Kuruluslan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin Ikinci fikras! kapsaminda hazirlanmistir.

g- Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Uc
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son (ic yil icinde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri asagudaki gibidir.

| Rapor No Rapor Tarihi i Tiirk Liras: Degeri
. 2022/ASCE-026 | 07.11.2022 ' 132.500.000,00 TL
2023/ASCEGYO-033  26.12.2023 | 155.000.000,00 TL
2024 FASCEGYD-028
7

A A



ZEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI ; Zeugma Gayrimenkul Deflerleme A.S. '
| ADREST : Defirmicem Mah. Dr, Emin Kilickale Cad, No-20 Vakifiar |
It i Ferhadiye is Hani Kat:5 Daire:502 sehitkamil/GAZIANTER 1
| ILETISIM: ' Telefon: (03421715 1205 |

| Faks:(0342)21512 05 -
| Web: www.zeugmadegedeme, carn
biaceledot ok Mail : infgizeugmadegererme, com.tr

KURULUS TARIH | 03.05.2010

SERMAYESE | 1.100.000 TL
"HERSE NO 0998071641300018 '

| FAAL LIYET KONUSU | YurUriikbeki mevz mevzuat I;'Ern;eveﬁmde her ik resmi, gzel, gen;ek

— | deferlemne raporlanni hazirlamalc.
IZINLEHETHlERI Zeugma Eayrimenkul DEﬂEI"‘:Eﬂ‘IE‘-A 5. Sermaye Piyasast

ve Lizel kurulugtara ait her tirl gayrimenkullerin, gayrimenkul
' projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir
Larinteki muhteme! degerlerinin badimsiz ve tarafeiz olarak

| takdiri, bu degerleri etkileyen gavrimenkullerin niteligi, piyasa ve

gevre kogullanm analiz ederck, ulusal ve uluslararas alanda .
kabul gérmis dejerleme standartlan ve esaslar cercevesinde |

Kurulu'nun 17/032/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de

| Serl: VIII, Na: 35 iie yayimlanan "Sermaye Pivasas Mevzuati

Lercevesinde Gayrimenkul Dejerleme Hizmeti Verecek Sirketler |
| Iie Bu Sirketlerin Kurufca Listeye Ahnmalanna liigkin Esasliar

| Hakkinda Tebli§” gergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmet
| vermek Gzere kenunun girislidigl Kurul Karar Organgrun

| 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyarinea Sermaye
Piyasasl Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Ddiizenteme ve Denstleme Kurply'nun 05.06.2014 tarih ve SESE

| sayih Kararn ile Sirketimize "Bankalara Degerdeme Hizmeti '

Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmes! ve Faalivetleri Hakkinda

| Yonetrmalik'in 11, Maddesi’ne istinaden bankalara Yonetmeligin
| 4. Maddesi kapsarsna giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi

veya gayrimenkule bagl hak ve faydalanin defjerlemesi™ hizmeti i

Uvermo yetkisi veriimistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANTSMANLIE A5

b. Milgteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sangiillik Mahallesi Zlibeyde Harsm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

€. Masteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Musteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin guncel piyasa rayic dederinin
Lespiti ve sermaye piyasas) mevzuatl geredince, degerleme raporiannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir. Msteri tarafindan getirilen kisitlarns bulunmamaktadir,

¢. Isin Kapsamu

Isin kapsami, Ankara 1li, Cankaya flcesi, Biyiikesat Mah. 29285 Ada 5 Parselde
kayith “Arsa” vasifli taginmazlarin pazar dederinin tespit edilmesidir, Sz konusy
dederleme calismas: gayrimenkullerin pivasa dederinin belirleme amaayla
hazirlanrmustir. Bu raporda resmi kurum aragbirmalan yapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkulin durumu irdefenmis ve piyasa kosullarina tyqun olarak
piyasa dederi aragtinilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki
eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde dederlendirilmis ve defere nasil
ulagiididi hakkinda bilgi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AL,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BiLGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanmimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanian Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamim

Taginmaz Ankara 1li, Cankaya Ilces], Bliyiikesat Mahallesi sirrlar icerisinde
konumludur. Konu tasinmazlara ulagim icin: Cankaya Késkil civanndan Gankaya
Caddesine girilip dodju yoninde ilerlenir. Buradan Mercan Caddesine , buradan da
391. Caddeye girilerek tasinmaziarnn bulundudu bilgeye ulagihr

Tasinmazlann yakin cevresinde tasinmazlara benzer nitelikte arcalar ve konut
yapilar bulunmaktadir. Ulasim imkarm her tidi toplu tasima araclan ve Gzel
araglaria mimkin clup altyap ve belediye hizmetler] tamdir.

| Enlem | 39.8806

"Boylam 32.8770

Taginmaziann konumunu gdsteren uydu gérintish asadidaki gibidir;
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ZEUGMA CAYRIMENKUL PECERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitian

Degerierne konusu tasinmazin tapu kayitlar) asadidaki gibidir:

o \Ankara

ice | Cankaya e

'Mahalle | Biylkesat

'Ada 29285 ——
|Parsel |5 |

Yiizolgiimii (m?) | 2.500,00

_Nitelik |Arsa _

'Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
£ & ; . o
_Payda 1 I

|Pay oramni ID{]J,IJD%_— == - -

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlari

Dederleme konusu tasinmazlardan 29285 Ada 5 Nolu Parsel icin Cankaya
belediyesince dizenlenen

a) 29.12.2016 Tarih ve 92 sayih ILK |,

b) 08.08.2017 Tarih ve 102 sayih ISIM DEGISIKLIGI INSAAT RUHSATI
mevcutiur.

Ruhsat yenileme islemleri tamamlanmadidi igin ; IPTAL EDILDIGE TAPU
KAYITLARINA DERC EDILMISTIR.

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iligskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidi
Haklkinda Bilgi

| Rehinler Bélimi | Kayit Bulunmamaktadir,

Serhler Balimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bol0mQ | Beyan Diger (Konusu: GAZIANTEP TICARET sIcCiL
| MODURLUGU NON 16/08/2017 TARIH 7386 SAYILI
- SIRKET UNVANININ ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYT VE
| | TICARET ANONIM SIRKETI OLARAK DEGISTIGINE DAIR
- YAZI DOSYASINDADIR ) Tarih: - Sayi:- Gankaya - 21-06-
| | 2017 13:49 - 48116

Beyan Dijer (Konusu: ANKARA BUYUKSEHIR
BELEDIYE BASKANLIGI YAPI DENETIM VE RUHSAT
| SUBE MUDURLUGU NUN YAPI RUHSATININ IPTALI
HAKKINDAKI 10.05.2024 TARIH E-1248686 SAYILI
 YAZISI SISTEME TARALIDIR. ) Tarih: - Sayi: - ASCE
| GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
2024 fASCEGYO-028
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve D AMNISMANLIK A5,

SIRKETI VKN (SN:36413) ANKARA BUYUKSEHIR

BELEDIYESI VKN: 0620040398 Cankaya - 17-05- .
o | 2024 14:27 - 47231 _— - ]
Irtifaklar Bolim{ | Kayit Bulunmamalktadir.

Muhdesat ! Kayit Bulunmamaktadir,
Boélama |

Taginmaziar ile ilgili herhangi bir takyidat veya tasinmazlann
devredilmesine iliskin herhangi bir siniflama bulunmamaleadir,

. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Uc Yillik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedgigiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.) fliskin Bilgi

Taginmaz son 3 wil igerisinde ;

= Satis grmemistir,
+ Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢ Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Tliskin
Bilgiler

Gankaya Belediyesi imar midurilginden alinan bilgiye gire deferlemeye konu
parselin Emsal (2,00 Hmax ; Serbest sartiannda KONUT alam igerisinde oldudu
Srenilmistir.

Taginmazin bulundugu bélge yakin zamanda imara aclmis olup, tasinmaz ile
benzer imara sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Ainmis Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Taginmaz parsel bog arsa olup (zerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir,

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Stzlesmelere )
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihid Insaat
Sdzlegmeleri Ve Hasilat Paylasimi Stzlesmeler Vb.) liskin
Bilgiler

29285 Ada 5 Nolu Parsel icin Gaziantep 5. Noteriigi tarafindan 24.07.2017 tarih
ve 21782 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI SOZLESMEST mewveouttur,
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alinip Anmadifina Ve Yasal Gerekliligi Olan Beigelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmaditi Hakkinda Bilgi

Dederlemne konusu tasinmaz 29285 Ada 5 Nolu Parsei icin Cankaya beledivesince

dizenlensn

a) 29.12.2016 Tarih ve 92 sayih ILK,

b) 08.08.2017 Tarih ve 102 sayili ISIM DEGISIKLIGT INSAAT RUHSATI
mevCutbur
Ruhsat yenileme islemleri tamamlanmadid igin ; IPTAL EDILDIGE TAPU
KAYITLARINA DERC EDILMISTIR.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Tigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayil Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile flgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

ISKA 2 YAPI DENETIM SAN. TIC. LMT. STI.
Umit Mh. 2532 Nolu Cd. No: 20 Ic Kapi : 2
Cankaya / ANKARA

d. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planiarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Dederlemesi yapilan 29285 Ada 5 Nolu Parsel icin meveut yapilasmaya uygun
olarak planianan proje baz alinarak hesaplanmistir. Farkl bir projenin
uygulanmas! durumunda degerde farliik gésterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parsel Gzerinde herhangi bir yap bulunmadidindan eneriji verimlilik sertifikas:
bulunmamaktadir.
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5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Ankara Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Ankara adimin kaynad ile ilgili olarak ilk bilgileri antik yazar Stephanos
Byzantinos'dan égrenmekteyiz. Yazar; kenti, Galatlarin kurdufjundan
bahsederek, ilk adimn Grekce ANKYPA, Latince ANCYRA oldugunu sdyler.
ANKYPA, Grekce'de gemi capas! anlamina gelmektedir, Yazara giére kentin
kurucular olan Galatlar, Pontos Krah Mithradates'in (MO 302-265) vaninda,
Misirda hukdm siren Ptolemaiosiar'a kars) Karadeniz'de savagmiglardir. Galat
askerilerinin yardimu fle Ptolemaioslar'a galip gelen Mithradates, Galatlar'a hediye
vlarak, dederli topraklar ve savasta ganimet olarak ale gegirilen bir gemi ¢capasi
hedlye ederler. Galatlar kendilering verilen Ankara ve cevresindeki topraklara
yerlegir ve gemi gapasim da kurdukiar kentteki Men Tapinadi'na hediyve ederler.

TARIHI

Helenistik dénemde Galat boylanndan Tektosag'lann baskent] olan Ankara, Roma
doneminde tagra drgltindn bagkenti, Bizans déneminde imparatoriann
konakladigr Gnemli bir kent, Osmanli déneminde ise Anadolu Eyaleti’'nin merkez|
olmustur.

Ik kurulug tarihl kesin olarak bilinmemekle birlikte, kent cevresinde yapilan
aragtirmalarda bulunan tarih-Gneesi izler, sehrin insanodlunun yerlesik diizene
gectidi donemlerde kuruldugunu géstermektedir.

Buluntular ve arasbrmacilarin yaptiklan incelemeler, Ankara’da Hititierin,
Friglerin, Lidyalilanin ve Galatiann yasamig olduklanm gbstermektedir. Sehrin
yerlesik diizeni cok eskilere dayanmasina ragmen tarihi, ancak; Hitit devrinden
itibaren takip edilebilmektedir,

Ankara’'min dodusunda bulunan Corum il sinirlar) iginde Bodazkby'de (Hattusa)
yapilan kazilarda, sehirle ilgili dnemli ipuclan eide edilmistir. Bir lusim yabana
tarihcilere gdre Hitit eserlerinde sik¢a rastianan Ankuwa, muhtemelen bugiinkd
Ankara gehrinin bulundudu yerdedir. '

Hititlerden sonra yoreye Frigierin hakim olduklan gériilmektedir. Eski cad
kaynaklarindaki bir efsaneye gire de Ankara'yt bliviik Frig krali Midas kurmustur.
Fehir merkezi Ulusta yapilan kazilarda, Friglerin oturdufuna dair kesin bilgiler
elde edilmigtir. Frig devletinin yikilmasinda birinci derecede rol oynayan Kimmer
istilasindan sonra Ankara Lidyahilann eline gegmistir. Fakat bu hakimiyet Pers
krah Kyros'un biitiin Anadolu ile birlikte Ankara’yi da zapt etmesi dzerine ¢ok
cabuk sona ermigtir. Aradan iki asir gectikten sonra Biylk Iskender,
Anadolu'daki Pers hakimiyetine son vermistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEMFE ve IFANEEMANLI A5

Imparator Augustos'un Ankara'yl kesin olarak almasindan sonra buras: hir ayaiet
olarak gelismis, mabetler, pazaryerleri, yollar ve suyollar yapilmigtir.

Ankara 334-1073 yillan arasinda Bizans Imparatoriudu’nun hakimiveti altinda
kaimigtir. Bu siire zarfinda da Hiristiyanhgin Anadolu'daki nemli bir merkezi
olmustur. VIL ylzyildaki Sasani akinlarindan sonra Araplar sehri bir siire
ellerinde tutmuslardir.

Ankara'min kaderi Bizans ordulaninin Selcukliu Suftani Alpaslan tarafindan 1071
vilinds magdlup edilmesiyle sonuglanan Malazgirt Meydan Muharebesi ila tayin
edilmigtir. Bu galibiyet sonucunda sehir Tirklerin eline gegmistir. Ankara'mn
Tirklerin eline gegmesi son derece dnemiidir. Clnkiy Ankara Kalesi askeri
balumdan dnemli bir konumdayds. Diger taraftan, Ege liman kentlerinden
baglayarak Mezopotamya ve dider dodu (lkelerine kadar uzanan onemli yollar
Uzerinde bulunan bélge, aym zamanda dofal kaynaklar agisindan da zengindi.

Ankara’min en parlak devri Aldaddin Keykubat zamamdir. Bu dénemde gehir
askeri bakimdan tahkim edilmis, cami ve medrese gibi dini ve ilmi eserlerle de
imar edilmigtir. '

Selcuklu sultar IL. Giyaseddin Keyhilsrev zamaminda sehir Mofollann istilasina
udramis, tim cabalara rafimen istilanin 8nine gecilernemistir. Sultan Giyasettin
Keyhisrev Modol saldinlan karsisinda Ankara Kalesine siginmigtir. Mogol
saldinlan sonunda Selguklu devieti zayif dismis ve bu durum Anadoli’nun
Ilhanlifar devletinin cgemenlidi aitina girmesine kadar sUrmagtir. Ankara bir sire
Iihanhiarin génderdidi valilerin, sonra da Eretna ogullarinin yénetimi altinda
kalmistir. 1354 yilinda Orhan Gazi'nin ofiu Sileyman Pasa, sehri Osmanli
dlkesine katrmugbir, Yildinm Beyazit devring kadar snemii bir olay olmamistir.
Ankara Savasi'ndan sonra sehrin kaderi de defismistir. Timur Ankara'dan
aynildigl sirada, Yildinm Beyazitin odlu Mehmet Celebi padigabhgini ilan etmis ve
boylece Ankara'y: da almistr,

Kanuni Suitan Sdleyman devrinde Anadolu’da bir eyalet Srgiti kurulmus ve
Ankara bu Anadolu eyaletlerinden birinin merkazi olmustur. Sehir 17. v.v.
baglannda Celali Ayaklanmas! sirasinda isyanciann eline dismistir, I1.
Mahmut'a isyan eden Misir vaiisi Mehmet All Pagz'rin kisa bir zaman hakimiyetine
giren Ankara, tekrar Osmanhianin eline gegmis ve artik hicbir istilaya u§ramadan
bir Osmanh vilayat] olarak kalmistir.

Balkan Savag sonunda Rumell vilayetlerinin codunun kaybedilmesiyle, batidaki
Tirk simirlar Istanbul’'a cok yaklasmist. Istanbul Bogan'mun ele gegirilmesi de
oldukca kolaylasmigt, Bu yiizden devlet merkezinin Istanbul'da kalmas tehlikel;
ve salincali goralerek, bagkentin Anadolu iginde baska bir sehre tasinidmas:
dugundlmistir. Savas yillannda en gok saldin batidan gelmekteydi ve Ankara bu
saldiniara hayli uzak kaliyordu. 27 Aralik 1919 tarihinde, basta Mustafa Kemal
Paga olmak lzere "Anadolu ve Rumeli Mudafaa-i Hukuk Cemiyeti Heyeti
Temsiliyesi” Ankara'ya gelerek 29 Aralik 1919'da yayimlanan bir teblig ile biittn
mebuslara toplantinin Ankara‘da yapilacadini duyurmustur. Bu genelgeden sonra
23 Nisan 1920 tarihinde kurulan Turkiye Blyik Millet Meclisl Hilkiimetinin
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Al

merkezi Ankara olarak llan edilmistir. 13 Ekim 1923 tarihinde gikanlan bir kanun
ile Ankara, Tarkive Cumhuriyeti'nin baskenti olmustur.

Bagkent secildidi yillarda Ankara cok az sayida binas olan kilcik;, yoksul ve gorak
bir gehirdi. Istiklal Savasimizin hazirlanip sevk ve idare edildigi bir merkez olarak
Milli Milcadelemizin semboli haline gelen bu tarihi gehir, 29 Ekim 1923 tarihinde
Thrkiye Cumhuriyeti'nin ilanindan sonra, giderek blyimis, vepyeni, blivilk ve
modern bir gorinim kazanmustir.

Cografi Konumu -Genel Colirafya ve Yeryiizi Sekilleri

26.857 kmZ'lik bir alana sahip olan Ankara, 39.57 K enlemi ila 22,53 D
boylamlan arasinda yer ahr, Deniz seviyesinden yiksakligi yaklagik 890 m'dir.
Dodu yoninde Kirsehir ve Kinikkale, Baty yonunde Eskisehir, Kuzey yoniinde
Cankiri, kuzeybati yéniinde Bolu ve Giney yoninde Konya ve Aksaray illeri ile
cavrilmigtir. Ticeleri; Altindad, Cankaya, Mamak, Kecléren, Sincan, Yenimahalle,
Akyurt, Beypazan, Camhidere, Cubuk, Elmadad, Etimesgut, Evren, Kazan,
Golbagl, Bala, Ayas, Gudidl, Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nalhhan, Polath,
Pursaklar ve Sereflikochisardir,

Genel Tklim Durem

llin genig arazisinde yer yer iklim farklilikiar gariliir, Glineyde, ic Anadolu
ikliminin belirgin dzellikleri olan step Ikiimi, kureyde ise, Karadeniz ikiiminin
iiman ve yagigh halleri gériilebilir. Kara ikliminin hitkiim siird(itiG bu bélgede kig
sicakliklan digik, yaz ise sicak geger. En sicak ay Temmuz-Afjustos, en soguk ay
ise Ucak ayidir. Bolgeye dilsen yadis miktarlan Kuzey ve Glaney kesimlerde
farklilik gOsterir. Kuzey yininde yer alan Kizilcahamam ve Cubuk ilceler
Karadeniz Bolgesi yagig rejimi ozellifini; Glney yéninde ise I¢ Anadolu Bilgesine
Gzgl iklim karakterini gsterir. Bélgenin yapisi geredi dzellikle kis ayiannda sis
olayi oldukea fazla gorilir ve hayat etkiler. I lcedinde ortalama sicaklik 1.7
olup, yillik ortalama yadis miktan 389,1 mm'dir. En yilksek sicaklik dedeti 40,8 C
ve en digilk sicakiik -24,9 C clarak tespit ediimigtir. Don olayi gériilen giin sayis
60-117, karli ginler sayist ise yilda 30,5 gundiir. En yiksek kar kalinkig 30 cm
olarak tespit editmistir. Il merkezi ve istasyonlann rizgar durumuna genel olarak
bakildiginda; hakim rizgann arazi yapisina badlh olarak dedistili gorilir. Buna
gbre; hakim rizgar Ankara (merkez), Esenboda, Cubuk, Ayas ve Yenimahalle
ilcelerinde kuzeydogu, Haymana (lkizce), Sincan, Dikmen semti ve Naliihan
llgelerinde Bati, Polath ve Sereflikochisar ilgelerinde Kuzey, Etimesqut ve Elmadag
ilgelerinde giineybat, Kizilcahamam iicesinde glineydodiy ve Beypazan ilgesinde
kuzeydogu yoninde eser. Kuvvetli rizgarlann gérildiigi aylar Mart ve Misan
aylandir. Ankara'da tespit edilen en yiksek riizgar hizi 29,2 m/sn'dir. Bu
dlgimierin tek istisnas: ise, 2007 yvilinda Akyurt ilgesinde blylik hasara neden
olan hortum afetidir. Normal sartlarda gunlik olarak basing defierlerinde fazla
degigikiik gorilmez. Ancak; yurdumuzu etkileyen hava kiitielerine badl olarak
degisimler gzlenir. Uzun yillar boyunca diclilen dederlere gire: Ankaramin
ortalama basing deferi 913,1 mb, tespit edilen en yiksek basing dederi 935,0
ik ve en disik basing deder 891,0 mb'dir.

Niifus ve Idari Durum
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

Cumhuriyetin ilamindan sonra Ankara, genc Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti
olmustur. Idari organlann tegkilatlanmasi ve sanayinin gelismesi nedeniyle, yakin
il ve ilgeler ve yurdun difer yérelerinden gelen i¢ gog ile Bzeliikle de 1927-1935
Ve 1950-1955 yillan arasinda Ankaramin niifusy huzla artmistr, Cumhurivet
oncesi kiigik bir kasaba gériiniminde iken, bugin Torkive'nin nifusu yodun
lkinci baylk sehri, modern baskenti haline gelmigtir. Ankara’min 1927 vili niifus
sayimina gore toplam nifusu 404.581 iken, son 73 yilda 10 kat artarak 2000
yilinda 4.007 860 kisiyve yikselmistir. Ayni dénemde Turkiye nGfusu 5 kat
artmigtir. 1927- 1935 dineminde ilimizin yillik artig hizi % 34,7 iken, 1990-2000
doneminde % 24,4 olmustur. 1827 yihinda Ankara ilf Gilke nifusy icinde % 3,2k
bir paya sahip iken, 2000 yvilinda yaklagik % 8Tk bir paya sahip olmustur.
llimizde ortalama hane halk blyikligl de azahs edilimi géstermektedir. 1955
yilinda ¥ olan ortalama hane halki biyiiklGsd 2000 yilinda 3,8 kisive dismistiir.
1935 yilinda Ankara llindeki niifusun % 53 kadan Ankara'da dofan kisilerden
olusmaktadir. Ankara ili disindaki illerde dodanlar icinde en yiksek paya Corum ili
dodumlular sahiptir. (% 4,3 ) Yozgat, Cankin ve Kirgehir dodumlular siray| takip
etmektedirler,

Ankara iline bagh 25 iice, 1 Blyiksehir Belediyesi, 25 ilce belediyesi, merkez
ilcelerde 683 mahalle ve 165 kily, tasra ilcelerde ise 121 mahalle ve 528 kG
olmak {izere toplam 804 mahalle ve 672 adet kdy vardir,

Ekonomik Durum

Cumhuriyetten énceki Ankara, Ankara Kalesi ve cevresinde kurulmus 30000
nifuslu bir kent idi. Ilin baghca gecim kaynaklan tarnm ve hayvanciliktan ibaret
oldudu igin tanmsal ve hayvansal mallarin ahm satimi ile simich bir ticarer siz
konusu idi. Cumburiyetin il yillan ile birlikte Ankara'da bu durgun donem sona
ermeye baslamigtr. Modern bir bagkentin saflamas gereken hizmetier igin
zorunly elan alt ve Ost yapi hizmetleri ticari hayati canlandirmistir. Bunun yani
sira ingaat malzemelerini karsilamaya yonelik kicik imalathaneler kurulmustur,
M.K.E. , Etibank gibi kamu sanayi kuruluslannin ve bunlara baili fabrikalann
Ankara'da kurulmusg olmasi, bu fabrikalara yan sanayi olarak calisan kiigiik
boyutlu Gzel isletmelerin kurulmasin tegvik etmistir.

Bu tir geligmeler, diger yerlesim merkezlerinden Ankara'ya ic goci baslatristir,
Boylece; Ankara‘da sanayilesme ve artan nifus birbirinin hem sebebl ham de
sonucu oimustur. Bugln Ankara dlke genelindeki illerin ekonomik faalivet
konularindaki adirhd: yonlyle sanayi agirlikh iller arasinda yer almaktadir.

Ankara’de sUrdurilen dretim faaliyetleri incelendifinde; adac isleri dalinda
Tirkiye genelinde énemli bir yeri olduju gorilmektedir. Bu (retim dalinda
faaliyette bulunan keresteciler, mobilyaailar, lakeciler ve désemeciler Ankaramin
=iteler semtinde 13.000'den fazla isyerinde tretim vapmaktadiriar.

Cumburiyet'in ilanindan sonra 1925 yilinda kurulan bira fabrikasi, 1926 yilinda
kurulan cimento fabrikas: ve Elmadag ilgesinde kurulan barut fabrikas: gibi az
sayida sanayi kurulusu varken, yakin yillarda sanayi kurulusiarimn sayisi hizla
artmig ve gesitlilik kazanmugtir, Arbk Ankara il sinirlar iginde makarna, un,
bitkisel yag, st GrGnleri, seker, sarap, bira gibi besin sanayine ait kurulustarin
yam sira cimento, traktdr, tanm aleti ve makineleri, motor, boya, tudla, kiremit
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ve orman driinleri, mobilya, madeni esya, dokuma fireten sanayl kuruluslar da
gordlmeye baglarmistir,

Savunma sanayi ile ilgili en nemi yatinmlar da Ankara’da gerceklestirilmistir.
Tlrkiye'nin en biyik savunma sanayi projesinin yapimaist olan Tark Havacilik ve
Uzay Sanayi (TAI) 1984 yinda Tiirk-Amerikan ighirlidi ile kurulmustur.
Turkiye'de modern bir havacilik ve uzay sanayi kurulmasi, isletilmesi ve devarm
icin gerekli teknolojileri gelistirmek, F-16 ugagini ortaklasa liretrmek ve bu ucagin
Tork Hava Kurumiar igin yenilenmesini saglamak bu kurulugun gorevieri arasinda
yer alie.

Ankara'da siurdiriilmekte olan baz: Gretim faaliyetleri, konulan itibariyle
Tarkiye'de tek olma &zelligine sahiptir. Grnedin, rulman ile seri halde digli
Uretimi, sadece Ankara'da gerceklegtiriimektedir. Bunun yarinda ilag ham
maddesi olarak kullamlan morfin ile dizliz makinesi dretimieri de vine sadece
Ankara‘da gerceklestirilen Gretim fazlivetleridir.

Baskent olmas) nedeniyle Ankara'ya sik sik yabanc heyetier gelmekte ve yapilan
kargiikll temaslar sonucu dis ticarette Snemli geligmeler sadlanmaktadir, Egitim

konusunda daha genis imkanlara sahip olmas: da isglcinin mesleki hareketliligi
artiran bir dzellik sergiler.

2. Cankaya Iigesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gankaya, Ankara iline bagh bir ilcedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge,
Ankara'min bagkent olmasi ile birlikte Torkive'nin y8netim merkezi durumuna
gelmistir. Cankaya, 925.828 kisilik yerlegik nifusu itibariyla Ankara'nin ve
Torkiye'nin en biyik ilcesi konumundadir, Tirkiye'nin en kalabalik ilcelerinden
biri olarak nlfusu pek cok ilden daha fazladir. Gin iginde ikl mityona kadar
¢ikabilmektedir. 102 lise ve 13 Universitesi ile ilce &nemli bir editim kentidir

b. Mevcut Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

3. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024
Tirkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satild..

Tarkiye genelinde konut satislan Mayis ayinda bir dnceki vilin ayni aying
gore %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisinin en fazia
oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 jle Ankara ve 6 hin
306 ile Antalya olurken, en az oldufiu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari cldu.
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Eonut satugp, Mayis 2024
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Konut satiglar Ocak-Mayis doneminde %3,4 azaid:.

Konut satiglan Ocak-Mayis doneminde bir Snceki vilin aymi dénemine gira
%3,4 azalgla 465 bin 761 olarak gergeklesti.

Konut satig sayize, Mayrs 2024

Mays Oeak - Mayis .o

D k Defisim

O 23 =} 2024 2023 %)

Satg gakdine gl oplam satis 19588 113278 B | 4E5F TEq 487 943 -34
lpotesdi 2ahs A2 80 ZT 475 6348 44 8507 108 (657 i
Dider 2ahg 10067 RS E00 173 404 153 174 076 126
Saty dulsnona gore toplam sais 110588 113278 2.4 465 TE1 432143 34
iIel el e 34443 a3 147 BEE 145275 1.8
Ikincs 8 sahi 75030 TRE53 4.9 T2 3sEET A

Ipotekli konut satislar 9 bin 209 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Mayis ayinda bir Snceki vilin ayni
ayina gore %63,9 azalig gostererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ipotekli satiglarin payr %9,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis
déneminde gerceklesen ipotekli konut satislart ise bir dnceki yilim ayni
donemine gore %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satislann 2 bin 316'si; Ocak-Mayis diénemindeki
ipotekli satislarin ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gergeklesti.

Dider satis tirleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.
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EZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Turkiye genelinde dider konut satislan Mayis ayinda bir Gneeki yilin avm
ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 olduy. Toplam konut satiglan icinde
diger satislann payr %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis déneminde
gerceklesen dider konut satislan ise bir dnceki yihn aym dénemine gdre
Y%12,6 arbisla 421 bin 159 oidu.

Satg yekling gire konut satis, Meys 2024
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—ipotai satgler = [jor salslar

Ik &l konut satis sayist 35 bin 558 olarak gerceklest.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir Snceki yilin ayni
ayina gore %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satigian icinde ilk
2l konut satisinin payr %32,2 oldu. Ik el konut sabislan Ocak-Mayis
ddneminde ise bir Snceki yilin aym dénemine gfre %1,8 artisla 147 bin
895 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Tlrkiye genelinde ikinci el konut satislan Mayis ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %4.9 azalis gdstererek 75 bin 20 oldu . Teplam konut sabislan
icinde ikind el konut satiginin payl %67,8 oldy. Ikinci el konut satislan
Ocak-Mayis dbneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gdre %5,6
azalisla 317 bin 862 olarak gercekiesti.

2024 /ASCEGYO-028
20 -

N X



ZFUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve PANISMANLIK A5

Sang duremena gore konut satnss, Mayrs 2024
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Yabanciara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gercekiesti,

Yabancilara yapilan kanut satiglan Mayis avinda bir 8nceki yilin aym ayna
gdre %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislan
icinde yabancilara yapilan kenut satisinin payr %1,9 olarak gercekiesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldudu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Tabancilara yapilan konut sabs, Mays 2024
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Yabancilara yapilan konut satislart Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin
ayni donemine gire %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyrukiarina gére en c¢ok konut satist Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapildi.

Mayis ayinda ilke uyruklarina gore en fazla konut satisi sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaslanna
yapiidi.
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Uyruklara gitre en ok konut satis: vapilan 10 ofke, Mayis 2024
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4. Ciro Endeksleri, Mayis 2024

[Aafet)

Toplam ciro vilhk 9666,8 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda circ endelesi
(2021=100), 2024 yvili Mayis ayinda yillik %66, 8B arth.

Toplam cironun alt detaylarna bakildiinda; 2024 yih Mayis ayinda yillik
sanayi sektdrd cire endeksi %60,4 arth, insaat ciro endeksi %.87,4 arttr,
ticaret ciro endeksi %65,1 artti, hizmet ciro endeksi %80,6 artti.

Toplam ehra yillde degiginn orani 6], Mayas 2024
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Cire erdelibic] yilitk dadisim oranfania), Mays 2024
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Toplam ciro ayhk 90,8 artt.

Sanayi, insaat, ticaret wve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Mayis ayinda aylhk 90,8 artt:,

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2024 vili Mayis ayinda aylik
sanayi sektord ciro endeksi %1,5 artt, insaat ciro endeksi %5,7 arth,
ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %34 arth.

Toplam eirs syl degisim orami%l, Mays 2024
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Lhro endeicsler] ayhik degiFim orantae3], Mayns 2024
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5. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Ingaat maliyet endeksi yillik 972,78 artt, avhk %1,11 arth.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Mayis ayinda bir 8nceki aya gore %1,11
artti, bir onceki yilin aym ayina gére %72,78 artti. Bir 8nceki aya gire
malzeme endeksi %1,25 artt, iscilik endeksi 900,84 arth. Aynca bir 6ncekj
yihn ayn ayina gdre malzeme endeksi %58,75 arthy, igcilik endeksi
% 108,93 artt.

ingast maliyet ondelksd yillik degizim orami(%), Mayws 2024
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Bina ingaati malivet endeksi yillik % 71,51 artti, aylik %1,36 artt.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dncek; aya gdre %1,36 arth, bir dnceki
yilin ayni aymna gire %71,51 arth. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
%1,69 arth, iscilik endeksi %0,75 artt. Ayrica bir Bnceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi 956,80 artll, iscilik endeksi %108,25 artty,

Bina ingaatl madiyet endeksi yillik degisim aramiit), Maws 2024
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Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi villik %77,10 artti, aylk
% 0,30 arti.

Bina dig yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,30
arttl, bir dnceki yilin aymi ayina gbre %77,10 artti. Bir 6nceki aya gore
malzeme endeksi %0,08 azald, iscilik endeksi %1,17 artti. Avyrica bir

Gneeki yilin ayne ayina gore malzeme endeksi %65,09 artt, iscilik endeksi
% 111,44 arth.
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Bina dig: yapdar Igin ingaat maliyet endeks] yilik dedisim sram{3), Mays 2024
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ingaat maliyet endeksd yillik degigim oranlan(%), Mays 2024
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ingaat maliyet andekel aylik degisim oranlan(3), Mays 2024
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6. Yaps Izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapt ruhsati verilen binalann yizélcimi %633,4 artt.
8ir Onceki yilin ayni ceyredine gére, 2024 wili 1. ceyredinde belediyveler

t.ff_ra__fmff_an yapl ruhsat verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %35,5 ve
yuzolcim %33,4 artth.

Yapt fubsats verilen binalann daire saypis)ve ylhztcimia, |. Ceyrak 224
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Yaps ruh=at istacketikler, 2027 2024

Witk Y illrk,
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Toplam ylzdlcimin %51,2'si konut alan olarak gerceklesti.

Belediveler tarafindan 2024 vl 1. ceyredinde yapi ruhsati verilen binalarmn
toplam ylizdlglimd 36,1 milyon m2 iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamim alan
olarak gerceklesti.

Yopr rulisatma gore Bonut, kowol dig va orak slankann yoroloem paylan, L. Ceyrek, 2022 20024
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Grafilfedl rakamias, yuvaslesades dobwy foplami vermepeidn

En yiksek yizdlcim payt %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yvih 1. ceyredinde yap ruhsati verilen binalann
kullanma amacina gére en yiksek ylizdlcim payina 23,3 milvon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2
ife sanayi binalan ve depolar izledi.
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¥apr ruhsat verilen binalann kullznma amacksnna gore yilzdlgamii paylan | Coyrak 2624
® k5 v daha fazh dsimli bnalar
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Grafideia raamiar, nadamadan Sola toplami vesreretr

Yapl kullanma izin belgesi verilen binalann yiizélcimi 945,3 artti.

Bir dnceki yilin aym ceyredine gére, 2024 yili 1. ceyredinde belediveler
tarafindan yapt kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
saylsl %38,5 ve yuzdlclim 9545,3 arth.

Yops kulfanma izin belgesl verien binslann dalra sayiss ve yizalciing, 1. Ceoyrek 2004
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Yap kullanma izin beiges] istaristikbari, 2022-2024
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Toplam yizdlchmin %54, 3'G konut alan: olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yizdlcimi 36,7 milvon m2 iken: bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullarmim alani olarak gerceklesti

Yapr kullanma izin belgesine gore konut, konut digi we oriak alanlann yiszclcumi paylan, L Ceyrek, 2022 3024
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Graficieia rakcamiar, yercaraemadan doten toplami vemseasibr

En yiksek yizdicim payl %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 ywil 1. geyrefiinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalanin kullanma amacina gére en yiiksek yizélcim payina 25,2
milyon m* ile ki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m2 ile bir daireli binalar izledi.
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Tap kullanma izin bedpesi verilien binalzmnn karllanma smacing gire yizskpami payian, I, Ceyrek 2024
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Grafictein ralkamiar yuvarsmadan dola feples vermeyebid.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simrlayan
Faktorler

Olumiu Faktirier

Imarh olmas:

Tercih edilen alanda olmas:

Imar yollanmin agiimis olmas:

Bélgede yapilasmanin baglarmis olmasi
Bulvar Cepheli olmasi

Oilumsuz Faktirler

Alanmmin kiiclik olmas:

Firsatiar

Yeni ve modern projelerin tamamlanmasimn bélgeye olan ragbeti arttiracad
ongorilmistdr.

Tehditier

Makroekonomik géstergelerde gerceklesecek bir bozulma va da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarmn olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikieri

Dederleme konusu tasinmaz bos arsadir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AR

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaat: Devam Eden Projeyle Tigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumiara Iliskin Bilgiler

23285 Ada 5 nolu parsel igin meveut imar plam yapilagma sartlarina uygun
olarak proje hazidanmig olup; heniiz insaat faaliyetleri baslamamustir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Dederlerne konusu tasinmaz 29285 ada 5 nolu parsel igin ingaat ruhsati mevout
olup ; hendz ingaata baslanmarmistir,

Taginmaz igin ;Ankara Cankaya belediyesince diizenlenen

a} 29.12.2016 Tarih ve 92 sayil ILK,

b) 08.08.2017 Tarih ve 102 sayil ISIM DEGISIKLIGT INSAAT RUHSATI
mevcutiur,
Alinan son ruhsatin GECERLILIK SURESI bittifinden YENILENMES]
GEREKLIDIR.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamldigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uizerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadi§i Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacia Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz bos arsa nitelidindedir. 29285 ada 5 nolu parsel icin
ingaat ruhsati ahnmistir ancak ruhsat siresi dolmustur. Tekrar ruhsat alinmas:
gerekmektedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklagimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastinlabilir
(benzer) varhkiarla kargilastinimas: suretiyle gésterge nitelidindeki dederin
belirlendigi yakiasim ifade eder.

Asatida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimnin Uygulanmas: ve bu yvakiasima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekll gtrilmektedir:

(@) dederleme konusu varhgin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

(b} dederleme konusu varkidin veya buna dnemii Olglide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olarak iglem gormesi, ve/veya

{:;_} dnemli dlciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir islemlerin 58z konusy olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yvaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerakli adrulmekle birlikte, =6z konusu
Kriterlerin kargilanamadiéh asagidaki ilave durumiarda, pazar yakiagim
uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veva anlamh agirhik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklegtirenin dider yaklagimlanin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklasim ile belirlenen gésterge nitelifindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agirliklandinlip agrhiklandiniamayacadin dikkate almas) gerekli gdriiimektedir:

(2) dederleme konusy varli§a veya buna énemli dlciide benzer variiklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b} dederleme konusu varlidin veya buna énemli diciide benzerlik tasiyan
varliklann aktif clmamakia birikte islem giirmesi,

() pazar igiemierine iligkin bilgi cide edilebilir olmakia birlikte, karsilastinlabilir
varlikiann dederleme konusu varkkia Hnemii ve/veya anlamii farklihklanmn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel Islemlere yoneiik bilgilerin givenilir olmamasi (&rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji ahah, muvazaall, zorunlu satis iceren islemler
vi. ],

(e) varligin dederini etkileyen dnemli unsurun varhgin yeniden tretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fivat olmas..

Birgok varhgin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varliklan iceren iglemlere iliskin bir kantin genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullanilmadi§ durumlarda
dahi, dijer yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullammi
gerekli gorilmektedir {&medin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah
degerleme dlcitieri).

Kargilagtiniabilir pazar bilgisinin variigin tipatip veya Gnemii dlgiide benzerivle
iliskili olmamas: halinde, dederlemeyi gergeklestirenin kargifastinlabilir varhkiar
ile dederleme konusu variik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklann karsiiasormali bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayal dizeltme yapilmasina genelde thtivag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederiemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinldiklanina raporianinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmaz bog arsa oldugundan defjerlerne calismasinda pazar
yaklagimi kullanilmugtr,
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
B | T Jeetsetenudee | —l

Fimilim {Hissesl et | Eairics Sunudm im—.mmge.-: [ .
Emsal 8o |k P i) Imr Fombs.  Maprlagma fardinn e TLnT: [ Bgbs Lot
[Erreed 1 T 154K LISOO0EL&D Kime  |synk RG24 W TR LK !u (530310 170
(Emsal2 | L 2RE00) R e [ B e e gk, 55.704,38] frnlak Febribas |0 [3332) 065 &0 40
{Fmead 3 | a%idl SIT00[ELA0KONE |k i e R R — |
(T 4 SEEON ARIE| I Ao Soirk TOL043.10) R By {4530 BEL 50 35

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalanindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yalkinhgm
gosteren krokiler

T

Cankaye Kokl
T '
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FEUGMA GAYRIMENKUL PEGCERLEME ve DANISMANLIK A5

4. Emsallerin nasil dikkate alindifina iliskin ayrintili agiklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmalerin vapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimiar

Emgal  Yizillml Satiss Sumstan  Soroeke , TEph Alan Ko 20 ,:,'::I' gerefi o Manza 2% pizetriimis
Mo {m=) Degeri {TL) {TLfmnia}ﬁE - R mD. o g el 5 W™D o Birim Dedar
Errisal 1 L.A50,00 FEOODOO000  BRFITIEL 0% 0% cnth | 0% 0% 0% 5% -5 0em &1 857
Ereal 2 1.205%,00 FO00A0A0 SSTMMSEL 0% 0% -5% | O% 0% 10% -Ges 5% LI
Eimesal 3 427,00 LES00.000,00 43325527 0% 15%  10% | 0% [O% 0% -5o TLRE, O TR AN
Lresal & 28,00 65.000.000,00 MLOA3 P03 0% -10% 0% | D% 0% 0% -5 {144 8% S9.Rar
Ortalama Birim Deger (TL/m™) Bg9.891

Dederlermne konusy tasinmaz

E) Konum ve cephe avantaj ile serefiyve avantaji | gz Gniinde
bulendurulmustur.

2) Tim emsailerde pazarhk pay éngdrilmistar.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yaklagimi ile ulagidan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar degeri;

Arsa Alani (m?) | Takdir Edilen Birim Deder (TL/m’) Arsa Dederi (TL)
|
2,500 | 60.000,00 150.000.000.00

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hissesinin Pazar dederi:

| Arsa Defieri (TL) |Pay  Payda | Yizde | Hisse Dederi (TL) |
| I | |
| | |
| 150.000.000,00 1 11 %100 150.000.000.00

| | =
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve B AWWISMANLIK A

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklagimimi agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklagim, bir ahcimin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapm yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka hir varlidi elde
etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteligindeki dederin belirlendiyi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari lkame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
nesaplanmast ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gargeklesen tim yipranma
paylarmin diiglimesi suretiyle gdsterge nitelifiindeki deder beliflenmektedir.

Asadida yer verilen durumiarda, maliyet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh adiriik verilmesi gerekli gériilmeitedir:

(2) katihmailarin dederleme konusu varhkla Snemli slclide aym faydaya sahip bir
varhdr yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin,
katiimealann dederdeme konusu variidl bir an evvel kullanabilmeleri icin Soemii
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir siirede
yeniden clusturulabilmesi,

(B} varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c} kullamian deder esasinin temel olarak ikame dederi Srnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda malivet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh afirik verilmesi gerekli gorilimekle birlikte,
50z konusu kriterlerin karsilanamadidn asadidaki ilave durumlarda, malivet
yaklasim uyguianabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli adirlik verlebilir.
Maliyet yaklagminin agagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, deferlemeyi
gergeklestirenin dijer yaklagimiarin uyguilarip uyguianamayacadin ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gbsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaayla
adihklandiniip agirhklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli gbriiimektedir:

(@) kathmalann ayni faydaya sahip bir varhi§ veniden olusturmay: disiindikleri,
ancak varhidin yveniden olugturulmasimin éniinde potansivel yasal engellerin veya
gnemli vefveya anlamh bir zaman ihtivacmn bulunmas:,

(b} maliyet yaklasimuimin dider yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullamimas: (érnedin, maliyet yaklasimimin, deferlemesi igletmenin stirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadigimn
teyit editmesi amaciyla kullamimas)), vefveya

(¢} varhgin, maliyet yakiagiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kitacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varh@m dederi genellikle, varbgin olusturulmasinda

gecen sireye kadar katlanilan maliyetieri {ve bu malivetierin dedere katk: vapip
2024/ ASCEGYO-028
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

yapmadigini) ve katihmailann, variidin, tamamlandi§indaki dederinden variidi
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir,

Degerleme konusu tasinmaz bog arsa oldudundan maliyet yaklasim;
kullamilmaristr.

2. Arsa d_-.eﬁErinin tespitinde kullanilan, emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynag, vyapilan dilzeltmeler, yapilan diger
varsayimliar ve ulasilan sonug

Mailyet yaklasimu kullarilmamaestir.

3. Yap1 maliyetleri ve dijger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad ve yapilan diger varsayimiar

Maliyet yaklasim kullamimamistir.

4. Maliyet yaklasinu ile ulasilan sonucg

Maliyet yaklasimm kullamimarmgtir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Geilir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekiteki nakit akislannin tek
bir cari degere donistdrdimesi ile belirlenmesini saglar, Gelir yakiagiminda
varhidin dederi, varik tarafindan yaratilan geliderin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflaninin buglinkl dederine dayvanmilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen dururniarda, gelir yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
dnemli vefveya anlamh adirlik verilmesl gerekll gbriiimektedir:

{a) varléhn gelir yaratma kabilivetinin katthmonin goziyle dederi etkileyen ok
onemli bir unsur almasi,

(k) dederteme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminier mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsalierinin varsa bile
az savida olmas:.

Yukanda yer verilen durumiarda gefir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
dnemli vefveya anlamii adirhik verilmesi gerekli gtriilmekie birlikte, sz konusu
kriterlerin karsilanamadif agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagsimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamb adirhk verilebilir. Gelir
vaklasimmin agsadidaki durumlarda uygulanmas! halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasim ile belirlenen gisterge nifeligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhklandinhp adirhklandinlamayacadin dikkate almas: gerekll girilmektedir:
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(a) dederleme konusu varh@in gelir yaratma kabiliyetinin katihmonin gdziyle
degeri etkileyen birgok faktérden yalnizea birl olmast,

g.‘_i_:n} degerleme konusu varhkla ilgili gelecekleki gelifin miktan ve zamanlamasing
iligkin Gnemili belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varhikia ilgili bilgive erisimsizli§in bulunmas: {Brnedin,
kontrol gitcll bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlerg/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d} degerleme konusu varlidin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak
bagiamasinin planlanmis olmas.

Gelir yakiasimimin temelini, yatinmalann yatinmianndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk scviyesini vansitmasinm
gerekll gordlmesi teskil eder,

Genel olarak yabinmalann sadece sistemnatik risk (“pazar riskl” veya
"gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da biliniF) icin ek getiri elde etmeler|
beklenir,

29285 ada 5 parsel icin gayrimenkul proje gelistirme plani bulunmaktadir ve kat
kargihdi stzlesmesi de mevcuttur. Ingaat ruhsatinin siiresi daimus olmakla
birlikte tekrar alinabilecedi dikkate ahinarak gelir yvaklagim kullamimistir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynaéh wve vyapilan diger
varsayimlar

29285 ada 5 parsel konut imanna sahiptir. Arsaya iliskin Gaziantep 5. Noterligi
tarafindan 24.07.2017 ve 21782 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI
SOZLESMESI ve Cankaya belediyesince dizenlenen

a) 29.12.2016 Tarihve 92 sayih il ,

b) O8.08.2017 Tarih ve 102 sayil ISIM DEGISIKLIGI INSAAT RUHSATI
mevcuttur.

c) Ruhsat yvenileme igltemleri tamamlanmamistir

Ruhsat dedisiklidi sirasinda malikin mevcut projede dedisikiide gitme istedi
sebebiyle gelir yaklagim) yintemi kullarnilmarmustir.

3. Indirgeme/Iiskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklasirm kullaniimarmustir
4. Gelir yakiasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasim: kullariimamistir

2024/ ASCEGYO-028
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¢. Dider Tespit Ve Analizler

1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Taginmaz bos arsa vasifii olup, bélgedeki benzer gayrimankullerin meveut hali jle
kiralanmadidi tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsilii yontemi fle yapilacak
projelerde, emsal pay oranlarn

29285 ada 5 parsel konut imanna sahiptir. Arsaya iliskin Gaziantep 5. Moterligi
tarafindan 24.07.2017 ve 21782 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGT
SOZLESMESI™ meveuttur. Paylagim oram %46-%54'dir

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
deferleri

29285 ads 5 parsel mevcul durumda bos arsadir, dodayisi ile ayn bir proje dederi
hesaplanmarmustir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje deferi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimliar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapilmamistir. Bog arazi dederlerinin tespitinde kullaniian veri
ve varsayimlar ile ulasilan senuclar yukarnda agklanmistr,

5. En verimli ve en iyl kullarmim degeri analizi

29285 ada 5 parsel Uzerinde jse konut projesi gelistiriimesinin en verimii ve en iyi
kullanim gekli oldugu disinilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimiarin dederleme analizi

Tepu kayitlannda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuciarimin

Uyumlastinimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararas: Degerleme Standartian’nin UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Deferleme calismasinda yer alan bilgiler ve gartiar
dikkate alindidinda, Gzellikle tek bir véntemin dogruluguna ve gilvenilirligine
yluksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemcyi gerceklestirenierin bir
varlidin dederlemesi icin birden fazia degerieme yontemi kullanmasi gerckmez.”
deniimektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklagim kullaniimig olup, bu y&ntemin
dogrulufuna ve glvenilirlifine yiksek seviyede itimat duyuidufiundan birden
fazla yontem kullanimamistir

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Almadikiarinin Gerekceleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yor verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Gériis

Taginmaz igin ingaat ruhsatr alinmis ancak stresi dolmustur. Insaat faalivetierine
baglanilmadan Gnce yeni ruhsat alinmas! gerekmektedir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile ilgili
Goris

Degerleme konusu taginmazlar Uzerindeki takyidatiar ve buna dair gbriislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tliskin
Herhangi Bir Simirlama Qlup Olmadi§) Haklonda Bilgi" baghd aitinda ver
verilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkulin Dederini Dogrudan Ve Onemili Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlar Harig¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degderleme konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir sirirlamaya tabi
dedildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan itibaren Bes
¥Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yoénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadi§ina Dair Bilgi

Deﬁe_s_-ieme kKonusu arsa vasifll taginmaz halihazirda gayrimenicul yatinm ortakiig
portfoylnde oimadiindan alimindan itibaren bes yilicinde proje gelistiriimesi
zorunlulugu bulunmamalktadir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakks ise, Ust
Hakkr Ve Devre Miilk Haklanin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Oup Olmadidgn
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu st hakki veya devremilk hakk degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis

sermaye Plyasas Kurulu'nun 11I-48.1 sayvih Gayrimenkul Yatinm Ortaklikianna
(GYD) Iligkin Esaslar Teblii'nin 22, maddesinin biring fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir (c) bendi ise GYO'lara kend|
mulkiyetlerindeki arsa ve arazilerin ve hasilat paylasimi veya kat karsilidi arsa
sabisl sozlegmeleri akdettidi bagska kisilere ait arsalar Gzerinde, gayrimenkul
projesi geligtirebilmesine imkan tammaktadir. Ayni fikranin () bendine gire
gayrimenkul yatirim ortakiklan portfdylerine ancak Ozerinde ipotek bulunmayar
veya gayrimenkulun dederini dodrudan ve dnemli dlglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidal gerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dehil edilebilir. Ayrica anmilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul
yatinm attakhklarn herhangi bir sekilde, devredilebilmes! konusunda bir
simirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklanna Iliskin Esaslar Tebli§i dikkate
alinarak dederlendirme yapildiinda tagihmazin gayrimenkul yatinm ortakh
portféylne alinmasinda bir sakinca bulunmadidh kanaatine vanlmistir.
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LZELGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

8. SONUG

a. Sorumiu Degerleme Uzmamnimin Sonuc Ciimlesi

Dederleme uzmaminin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katilryorum.

* EBu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuat hilkiimlerine gére hazianmestr.
Tasinmas Sermaye Piyasasi Mevzual: cergevesinde gayrimenkul yabinm ortakhd
portfoyGnde “Arsa” baglid: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca clmadigi
giris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevzuat dodruftusunda kullamimistir,

Su sayfa, bu deferleme raporunun ayrilmas parcasi olup batimsiz kullamilamaz,
Rapor kopyalannin kuliammian halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sarumlu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu taginmaziar igin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin:

| Rapor tarihine gire tasinmazin KDV'siz ve KDV dederi. :

KDV'siz Degeri | KDVi Dederi (% 10) |

150.000.000,00TL 165.000.000,00

—_—

RAPORU HAZIRLAYANLAR ( \
SORUMLU D ﬁ}hfgﬁé UZMANI

DEGERLEME KONTROL
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