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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, ézel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisgamimin bilgisinin dtesinde olacak kanulan aciklamak niyetiyle
yapiimamstir,

Mk ile itgili hichir bilgide dedisiklik yapiimamistir, Malkivet ve resmi tarmimlar ile
llgili bilgilerin alindi§r makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Malk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilcr ve en verimli ve en etkin sckilde hareket
edecekleri varsayilmigtir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

Firmamuz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dejerieme
caligmas: yapmusgtir. Aksi belirtiimedikce bayiokliik ve ebatiar ile iIgili bilgilerin
dogru oldugu ve mulke herhangi bir tecaviiziin var olmadiih kabul edilmistir.

Kullamilan harita, sekil ve cizimler sadece garsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullariimigtir. Baska hicbir
amacla givenilir referans olarak kullaniimamahidir.

Aksl acik olarak belirtilmedigi sirece hicbir olasi yer aln zenginligi dikkate
alinmarmistir,

Bu rapora konu olan projeksiyvoniar degerleme siirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gbz tndne ahnarak yapilmistir. Projeksivonlar deferieme uzmanimn kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedigan pivasa kosullarina badlidir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Uzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri goz énine
alinmamig sadece gayrimenkulin kendisi géz dnine alinmistir.

Firmamizi mdlk dzerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigi 6ngdrilir. Bu konu ile highir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmaminin zemin kirliligi etiidd calismasi yapmasi
mimkiin dedildir. Bu nedenle gériildigi kadan ile herhangi bir zemin kirlilii
sorunu olmadidr kabul edilmistir.

Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun oimadid kabul
edilmigtir.

2023 ASCEGYD-033
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu cahsmalan,
"Cevre Jeofizigi” bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlannin bu kenuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan géziemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gizlemlenmemistir. Bu nedenie cevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak dederleme galigmas: yapilmistir,

Bilgimiz ve inanglarmiz dodrultusunda agadidaki hususian teyit ederiz;

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldu§umuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kistth olup kigisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugmaktadir,

3. Dederleme konusunu olusturan miilkie ilgili olarak glincel veya gelecede dénilk
hichir llgimiz yoktur. Bu isin igindekl taraflara karss herhangi kisisel bir cikanmz
veya on yvargimiz bulunmamakiadir.

4. Bu gorevle ilglll olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz teret, miisterinin amac

lehine sonucianacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuclann gelistirilimesi ve

bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badh dedlidir.

Deferlemne ahlaki kural ve perfarmans standartlanna gére gergeklestirilmistir.

Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarnna sahiptir.

Bu raporun kenusu clan milk sahsen incelenmistir. Deferleme caligmasinda garey

alanlann degerlemesi yapilan milkln yeri ve LGrd konusunda daha Snceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazrlanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmarmstr.

A

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan haziflanmis
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim tzen gésteriimis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve acklamalann
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshkiardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. igin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazill izni olmadan codaltilamaz ve Ogincl
kisilere verilemez.

2023 /ASCEGYO-033
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A,

2. RAPOR BILGILERI
a. Raporun Tarihi
26.12.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYO-033

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

Sorumlu Dederleme Uzmani  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢- Sorumlu Degerleme Uzmanimin Adi1 Soyad)

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans Na:400582)

d. Degerieme Tarihi

21.12.2023

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

27.11.2023/ ASCEGYO-03

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

igbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun I1I-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikind fikras: kapsaminda hazirdanmistr.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz icin son Ug yil iginde firmamizca yapimis deferleme
bilgileri agadidaki gibidir.

Rapor No i Rapor Tarihi Tiirk Lirasi Deﬁ_;:ri

2022/ASCE-026 07.11.2023 132.500.000,00 TL

2023/ASCEGYO-023
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi
UNVANI : Zeugma Gayrimenkul D-Eﬁarlerl;i& A5,

ADRESI : Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakflar
Ferhadlye 15 Ham Kat:5 Dalre:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
Telefon: (03423215 1205
Faks:(0342)21512 06

ILETiISiM:

———— Ma“_.?_'.DLEJ;LE.L'EL1:£;15-T'§[L"I-'_'rrT'L'.n:*_tm.!;r |
| KURULUS TARIHI 03.05.2010 —

SERMAYESI 1.100.000 TL

| MERSIS NO 0998071641300019

FAALIYET KONUSU
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ve tiirel kurufuglara ait her tirld gayrimenkulletin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayall hak ve faydalarnn belirli bir |
tarihleki myhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz clarak
| takdiri, bu degerleri ctkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve |
cevre kosullanm analiz ederek, ylusal ve uluslararas alanda
| kabul g&rmiy dederleme standartian ve esaslan gercevesinde |
_ deferlemne raporlanni hazirlamak. )
IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasas:
Kurule'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayilh Resmi Gazete'de
seri: VIIL, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Plyasasi Mavezuat
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hicmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Ahnmalarina lliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dederieme hizmeti
vermek dzere konunun gorisdldadi Kurul Karar Organi’mn
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarnca Sermaye
Fiyasas: Korulunca Listeye alinmistir, Aynca Bankacilik
Dizenleme ve Denstleme Kurulunun 05.06.2014 tarih ve 5888 |
' sayil Karan ile Sirkelimize "Bankatara Dederleme Hizmeti [
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetieri Hakkinda
_ Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Ydnetmelidin
I 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badh hak ve faydalann dederlemesi® hizmeti
varme yetkisi verilmistir. |

2023 /ASCEGYO-033
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

b. Miisteriyi Tamitic: Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Milsteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasas mevzuah geredince, deferleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde dederleme raporunun
nazirlanmasidir. Mlsteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsarm, Ankara Ili, Cankaya llcesi, Biyiikesat Mah, 29285 Ada 5 Parselde
kayith "Arsa” vasifli tasinmazlann pazar dederinin tespit edilmesidir. $6z konusu
dederleme calismas: gayrimenkullerin piyasa dederinin belifeme amacyla
hazidanmigtir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanina uyqun olarak
piyasa dederi aragtinlip tespit edilmisgtir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki
eden unsurlar mevcut plyasa kosullan icinde dederlendirilmis ve defere nasil
ulagiicdhd) haklkinda bilgi verilmistir.
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FEUCMA GAVRIMENKIT, DEGERLEME ve I ANMISMANLIK AL,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
_ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlarn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Tasinmaz Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Blyiikesat Mahallesi simrlan igerisinde
konumiudur. Konu taginmazlara ulasim igin; Cankaya Koskl civanndan Cankaya
Caddesine girilip dodu yoninde ilerlenir. Buradan Mercan Caddesine , buradan da
351. Caddeye girilerek tasinmazlarin bulundudu bilgeye ulasilir

Taginmazlann yakin gevresinde taginmaczlara benzer nitelikte arsalar ve konut
yapilan bulunmaktadir. Ulasim imkani her tird toplu tazima araclan ve Gzel
araclarla mimkiin olup altyap: ve belediye hizmetleri tamdir.

Enlem 39.8896 ' |

Boylam | 32.8770

Taginmazlann konumunu gdsteren uydu gérintiisd asadidaki gibidir:

Haoray 1 Sitesi

Anarnlar Silesi

> 3. | ASEEKANYEIyiL
] .-. '] I.r.' . :-_".1 I
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LFEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEMFE ve DANISMANLIK ALS

2. Tapu Kayitian

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitian agadidaki gibidir:

II _ Ankara

Ilce ankaya

‘Mahalle Biyilkesat ]
|Ada 29285 ]
'Parsel . '

Yizélgiimii (m2) 12.500,00 ' n
Nitelik | Arsa o |
"Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. ]
Pay L o = —
Payda 1 :
'Pay orani 100,00% ]

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

Degerleme konusu taginmazlardan 29285 Ada 5 Nolu Parsel igin Cankaya
belediyvesince dizenlenen

a) 29.12.2016 Tarih ve 92 sayil ILK ,

b) 0B8.08.2017 Tarih ve 102 sayil ISIM DEGISIKLIGT INSAAT RUHSATI
mevcuttur.,
Ruhsat yenileme islemleri tamamlanmamigtir.

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Rehinler BolGmi Kayit Bulunmamaktadir.

| Serhler Bolimii Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Boliml | Beyan Difer (Konusu: GAZIANTEP TICARET SICIL
| | MUDURLOGU NON 16/06/2017 TARIH 7386 SAYILI
SIRKET UNVANININ ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE
l | TICARET ANONIM SIRKETI OLARAK DEGISTIGINE DAIR
YAZI DOSYASINDADIR ) Tarih: - Sayi:- Cankaya - 21-06- |
| | 2017 13:49 - 48116 |

i-f;‘tifal-:lar Balomii | Kayit Bulunmamaktadir. |

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
BolOrmo {
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ZEVCMA GAYRIMENKLUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK Ak,

Tasinmazlar ile ilgili herhangi bir takyidat veva tasinmazlann
devredilmesine iliskin herhangi bir simirdama bulunmamaktadir,

¢. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yillik Dénemde Gergeklesen
Alm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmaz son 3 yil icerisinde :

= Satis gbrmemistir.
» Hukuki bir siirece konu edilmemisgtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Cankaya Belediyesi imar midiriGdonden alinan bilgive gdre dederlemeye konu
parselin Emsal :2,00 Hmax : Serbest sartlannda KONUT alan icerisinde oldudu
ogrenilmistir,

Taginmazin bulundudu bilge yakin zamanda imara aglmig olup, tasinmaz ile
benzer imara sahiptir.

d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli
Yap Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Taginmaz parsel bos arsa olup (zerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilms Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sbzlesmeleri, Kat Karsih&: Insaat
Soziegmeleri Ve Hasilat Paylagimi S6zlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

29285 Ada 5 Nolu Parsel igin Gaziantep 5. Noterligi tarafindan 24.07.2017 tarih
ve 21782 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI SOZLESMESI meveuttur.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri I¢in Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina, Yap! Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alimp Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Deogru Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz 29285 Ada 5 Nolu Parsel icin Cankaya belediyesince
dizenlanen

a) 29.12.2016 Tarih ve 92 sayil ILK, s o

b} 08.08.2017 Tarih ve 102 sayili ISIM DEGISIKLIGT INSAAT RUHSATI

mevcuttur
Ruhsat yenileme iglemleri tamamlanmanugtir
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ZEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

g- Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvanmi, Adresi Vb.) Ve
Dedgerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

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

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detaylh Bilgi Ve Planlarin Ve Sz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Dederlemesi yapilan 29285 Ada 5 Nolu Parsel icin mevcut yapilasmaya uygun

olarak planlanan proje baz alinarak hesaplanmiglr, Farkli bir projenin
uygulanmas: durumunda degerde farlilik gosterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parsel dzerinde herhangi bir yapi bulunmadifindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmarmaktadir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANILIK Al

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLER]

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Ankara Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Ankara adinin kaynad ile ilgili olarak ilk bilgileri antik yazar Stephanos
Byzantinos'dan d§renmekteyiz. Yazar; kenti, Galatlar'in kurdudundan
bahsederek, ilk adimn Grekge ANKYPA, Latince ANCYRA oldudunu sdyler.
ANKYPA, Grekge'de gemi capasi anlamina gelmektedir. Yazara gore kentin
kuruculan olan Galatlar, Pontos Krali Mithradates'in (MO 302-265) yaninda,
Misirda hikim siren Ptolemaiosiar'a karsi Karadeniz'de savasmislardir, Galat
askerilerinin yardimi ile Ptolemaioslar'a galip gelen Mithradates, Galatlar'a hediye
olarak, degerli topraklar ve savasta ganimet olarak ele gecirilen bir gemi capasl
hediye ederler. Galatlar kendilerine verilen Ankara ve cevresindeki topraklara
verlegir ve gemi capasini da kurduklan kentteki Men Tapinadi'na hediye ederler,

TARIHI

Helenistik donemde Galat boylanndan Tektosag'lann baskenti olan Ankara, Roma
doneminde tagra rgltiindn baskenti, Bizans doneminde imparatorann
konakladigy Gnemli bir kent, Osmanlh déneminde ise Anadolu Eyaleti'nin merkezi
olmusgtur.

Tk kurulug tarihi kesin olarzk bilinmemekle birlikte, kent cevresinde yapilan
aragtirmalarda bulunan tarih-oncesi izler, sehrin insanodlunun yerlesik diizene
gectigi dénemlerde kuruldudunu gostermektedir.

Buluntular ve arastirmacilanin yaptiklan incelemeler, Ankara'da Hititlerin,
Friglerin, Lidyalilanin ve Galatlann yasamig olduklanm géstermektedir. Sehrin
verlesik dizeni gok eskilere dayanmasina radmen tarihi, ancak; Hitit devrinden
itibaren takip edilebilmektedir.

Ankara’nin dofusunda bulunan Corum ili sinirfan iginde Bodazkdy'de (Hattugsa)
yapilan kazilarda, sehirle ilgili énemli ipuglan elde edilmistir. Bir kisim yabana
tarihcilere gbre Hitit eserlerinde sikga rastlanan Ankuwa, muhtemelen bugiinkii
Arkara sehrinin bulundudu yerdedir,

Hititlerden sonra ydreye Friglerin hakim olduklan gérillmektedir. Eski cag
kaynaklanndaki bir efsaneye gire de Ankara'yi bilylk Frig krali Midas kurmusgtur.
wehir merkezi Ulusta yaplan kazilarda, Friglerin oturduduna dair kesin bilgiler
elde edilmistir. Frig devletinin yikilmasinda birinci derecede rol oynayan Kimmer
istilasindan sonra Ankara Lidyahlann eline gegmistir, Fakat bu hakimiyvet Pers
kral Kyros'un bitin Anadolu ile birlikte Ankara’yr da zapt etmesi (zerine cok
cabuk sona ermistir. Aradan iki asir gegtikten sonra Bly(k Iskender,
Anadolu’daki Pers hakimiyetine son vermistir.
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AEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEMFE ve DANISMANLIK i,

Imparator Augustos’un Ankara'y! kesin olarzk almasindan sonra burasi bir eyalet
olarak gelismis, mabetier, pazaryereri, yollar ve suyollan vapilmisgtir,

Ankara 334-1073 yillan arasinda Bizans Imparatoriudu’nun hakimiyeti albinda
kaimigtir. Bu sire zarfinda da Hiristiyanhin Anadoludaki Gnemli bir merkezi
olmustur. VIL yizyildaki Sasani akinlarindan sonrs Araplar sehri bir siire
ellerinde tutmuslardir.

Ankara’min kaderi Bizans ordulaninin Selcuklu Sultam Alpaslan tarafindan 1071
yilinda maglup edilmesiyle sonuglanan Malazgirt Meydan Muharebesi ile tayin
adilmigtir. Bu galibiyet sonucunda sehir Torklerin eline gecmistir. Ankara’mn
Turklerin eline gecmesi son derece énemlidir. Cunkil Ankara Kales] askeri
bakimdan @nemli bir konumdaydi. Dider taraftan, Ege liman kentlerinden
baglayarak Mezopotamya ve dider dodu tlkelerine kadar uzanan Snemii vollar
Uzerinde bulunan bilge, aym zamanda dogal kaynaklar agsindan da zengindi.

Ankara’'min en parlak devri Alfaddin Keykubat zamanidir, Bu dénemde sehir
askeri bakimdan tahkim edilmig, cami ve medrese gibi dini ve ilmi eserlerle de
imar edilmistir.

Selcuklu sultam II. Giyaseddin Keyhisrev zamaninda sehir Modollann istilasina
ugrarmus, tim cabalara ra§men istilarun dnine gecilememistir. Sultan Giyasettin
Keyhlsrev Modol saldinlan karsisinda Ankara Kalesine siinmistir. Mogol
saldinlar sonunda Selcukiu devleti zayif diismiis ve bu durum Anadolu’nun
Iihanlilar devietinin egemenligi altina girmesine kadar sOrmigtir. Ankara bir sire
Ilhanhlarin génderdidi valilerin, sonra da Eretna egullannin yénetimi altinda
kalmigtir. 1354 yilinda Orhan Gazi'nin odlu Sdleyman Pasa, sehri Osmanh
tlkesine katmigtir. Yildinm Beyazit devrine kadar &nemli bir olay olmamisgtir.
Ankara Savagi'ndan sonra sehrin kaderi de dedismistir. Timur Ankara'dan
ayrildigi sirada, Yildinm Beyazitin oflu Mehmet Celebi padisabhgini ilan etmis ve
boylece Ankara'yl da almistr.

Kanuni Sultan Sileyman devrinde Anadolu’da bir eyalet érgdtll kurulmus ve
Ankara bu Anadolu eyaletlerinden birinin merkezi olmustur. Sehir 17. y.y.
baslannda Celali Ayaklanmasi sirasinda isyancilanin eline dilgmUstiir. 17,
Mahmut'a isyan eden Misir valisi Mehmet Ali Paga‘min kisa bir zaman hakimiyetine
giren Ankara, tekrar Osmanhlann eline gegmis ve artik hicbir istilaya u§ramadan
bir Osmanl vilayeti olarak kalmistir.

Balkan Savag sonunda Rumeli vilayetlerinin cofunun kaybedilmesiyle, batidaki
Tork simirfan Istanbul’a ¢ok yaklasmist. Istanbul Bodazi'min ele gegirilmesi de
oldukca kolaylagmigti. Bu yizden devlet merkezinin Istanbul’da kalmas: tehlikeli
ve sakincall gbrilerek, bagkentin Anadolu icinde bagka bir sehre tasiniimas:
digindimistir. Savag yillannda en gok saldin batidan geimekteydi ve Ankara bu
saldinlara hayli uzak kaliyordu. 27 Aralik 1919 tarihinde, basta Mustafa Kemal
Paga olmak Uzere "Anadolu ve Rumeli Midafaa-i Hukuk Cemiyeti Heyeti
Temsiliyesi” Ankara'ya gelerek 29 Aralik 1919'da yayimlanan bir teblid ile biitan
mebuslara toplantinin Ankara’da yapilacadirn duyurmustur, Bu genelgeden sonra
23 Nisan 1920 tarihinde kurulan Tarkiye Blyik Millet Meclisi Hiikimetinin
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

merkezi Ankara olarak ilan edilmistir. 13 Ekim 1923 tarihinde cikanlan bir kanun
ile Ankara, Tarkiye Cumhuriyeti‘nin bagkenti olmustur.

Bagkent secildigi willarda Ankara ¢ok az sayida binas: olan klglk, yoksul ve corak
bir gehirdi. Istiklal Savagimizin hazirlanip sevk ve idare edildigi bir merkez olarak
Milli Micadelemnizin semboli haline gelen bu tarihi sehir, 29 Ekim 1923 tarihinde
Turkiye Cumhuriyeti'nin ilamindan sonra, giderek blydmis, yepyeni, biyik ve
madern bir gbrinim kazanmustir,

Codrafi Konumu -Genel Codrafya ve Yerylizii Sekilleri

26.897 km2'lik bir alana sahip olan Ankara, 39.57 K enlemi ile 32,53 D
poylamlar arasinda yer alir. Deniz seviyesinden yiiksekligi vaklagik 890 m'dir.
Dogu ybninde Kirgehir ve Kinkkale, Bati ydniinde Eskisehir, Kuzey yoninde
Cankin, kuzeybati yéninde Bolu ve Giiney yéniinde Konya ve Aksaray illeri ile
cevrilmigtir. Iiceleri; Alundag, Cankaya, Mamak, Keciéren, Sincan, Yenimahalle,
Alcyurt, Beypazarn, Camiidere, Cubuk, Elmadad, Etimesgut, Evren, Kazan,
Gélbasg, Bala, Ayas, Guddl, Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Malhhan, Polatl,
Pursaklar ve Sereflikochisardir.

Genel Iklim Durumu

llin genis arazisinde yer yer iklim farkliliklan goralir. Glineyde, Ic Anadolu
ikliminin belirgin &zellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise, Karadeniz ikliminin
himan ve yadigh halleri gérilebilir. Kara ikliminin hitkiim sirdiigi bu bélgede kis
sicakhklan doglk, yaz ise sicak gecer. En sicak ay Temmuz-Adustos, en sojuk ay
158 Ocak ayidir. Bolgeye disen yadis miktarlan Kuzey ve Giiney kesimlerde
farklihk gosterir. Kuzey yéniinde yer alan Kizilcahamam ve Cubuk ilgeler
Karadeniz Bolgesi yadis rejimi dzellifini; Giney yoninde ise I¢ Anadolu Bolgesine
Gzgi iklim karakterini gosterir. Bélgenin yapisi geredi dzellikle kis aylannda sis
olay oldukga fazla gorilir ve hayat etkiler. I dlgedinde ortalama sicaklik 11,7 C
olup, yillik ortalama yadis miktan 389,1 mm'dir. En yiksek sicaklik dedger 40,8 C
ve en digik sicakhik -24,9 C olarak tespit edilmigtir. Don olayi goriilen giin sayisi
60-117, karh gunler sayisi ise yilda 30,5 ginddr. En ylksek kar kalinhii 30 cm
olarak tespit edilmistir. Il merkezi ve istasyonlann rizgar durumuna genel olarak
bakildifinda; hakim riizgann arazi yapisina badh olarak degistigi gbrildr. Buna
gére; hakim rizgar Ankara {merkez), Esenbofia, Cubuk, Avas ve Yenimahalle
ilgelerinde kuzeydo#ju, Haymana (Ikizce), Sincan, Dikmen semti ve Nallthan
licelerinde Bali, Polath ve Sereflikoghisar ligelerinde Kuzey, Etimesgut ve Elmadag
iigelerinde gineybat, Kizilcahamam ilgesinde gineydodiu ve Beypazan ilcesinde
kuzeydodu ydninde eser. Kuvvetli riizgarlanin gorildodi aylar Mart ve Nisan
aylandir. Ankara‘'da tespit edilen en yiksek rizgar hizi 29,2 m/sn'dir. Bu
dlcimierin tek istisnasi ise, 2007 yilinda Akyurt ilgesinde bilyiik hasara neden
olan hortum afetidir. Normal sartlarda giinliik olarak basing deferlerinde fazla
degisiklik gorilmez. Ancak; yurdumuzu etkileyen hava kiitielerine badh olarak
degigimler gdzlenir. Uzun yillar boyunca Siclilen dedjerlere gére; Ankara’nin
ortalama basing dederi 913,1 mb, tespit edilen en yiksek basing dederi 935,0
mb ve eh dugik basing degeri 891,0 mb'dir.

Niifus ve Idari Durum
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LZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISM ANLIK A5

Cumhuriyetin ilamndan sonra Ankara, genc Torkiye Cumhuriyeti'nin baskenti
olmustur. Idari organlarin teskilatlanmasi ve sanayinin gelismesi nedeniyle, yakin
il ve liceler ve yurdun difer yorelerinden gelen ic gog ile drellikle de 1927-1935
ve 1850-1955 yillan arasinda Ankara'nin niifusu hizla artmigtir. Cumhuriyet
Oncesi kiiclik bir kasaba gbriniminde iken, bugin Tirkiye'nin nifusu yodun
ikinci blylk sehri, modern baskenti haline gelmigtir. Ankara’min 1927 vili nifus
sayimina gore toplam nifusu 404,581 iken, son 73 yilda 10 kat artarak 2000
yilinda 4.007.860 kigiye yilkselmistir. Ayni dénemde Tirkive niifusu 5 kat
artmistir. 1927- 1935 déneminde limizin yillik artig hizi % 34,7 iken, 1990-2000
doneminde % 24,4 olmugtur. 1927 yilinda Ankara ili dike nafusy icinde % 3,2k
bir paya sahip iken, 2000 yilinda yaklagik % &'k bir paya sahip olmustur.
Ilimizde ortalama hane halki biyikligi de azalig egilimi géstermektedir. 1955
yilinda 7 olan ortalama hane halk blyuklG§a 2000 yiinda 3,8 kigiye dismistir.
1935 yilinda Ankara ilindeki nifusun % 53 kadarn Ankara'da dodan kisilerden
olusmaktadir. Ankara ili digindaki illerde dodaniar icinde en yiksek paya Corum ili
dogumlular sahiptir. (% 4,3 ) Yozgat, Cankin ve Kirgehir dogumlular sirayi takip
etmektedirler.

Ankara iline badl 25 ilge, 1 Blyilksehir Belediyesi, 25 ilce belediyesi, merkez
ilcelerde 683 mahalle ve 165 ki, tasra ilgelerde ise 121 mahalle ve 628 bty
clmak dzere toplam 804 mahalle ve 672 adet kdy vardir.

Ekonomik Durum

Cumbhuriyetten dnceki Ankara, Ankara Kalesi ve cevresinde kurulmus 30.000
nifuslu bir kent idi. Ilin baglica gecim kaynaklan tanm ve hayvanalktan ibaret
eldudu icin tanmsal ve hayvansal mallarin alm satimi ile simrh bir ticaret soz
konusu idi. Cumhuriyetin ilk yillan ile birlikte Ankara’da bu durgun dénem sona
ermeye baglanmigtir. Modern bir baskentin sadlamasi gereken hizmetler icin
zoruniu olan alt ve {st yap hizmetleri ticari hayats canlandirmistir. Bunun yam
sira ingaat malzemelerini kargilamaya yonelik kiiclk imalathaneler kurulmustur.
M.K.E. , Etibank gibi kamu sanayi kuruluslanmin ve bunlara bagl fabrikalarn
Ankara‘da kurulmus olmasi, bu fabrikalara yan sanayi olarak calisan kicik
boyutlu dzel isletmelerin kurulmasim tesvik etmistir.

Bu tdr geligmeler, diger yerlesim merkezlerinden Ankara‘ya ic goci baslatmigtir,
Boylece; Ankara'da sanayilegme ve artan niifus birbirinin hem sebebi hem de
sonucy olmugtur. Bugiin Ankara llke genelindeki illerin ekonomik faaliyet
konulanndaki adirhgr yonlyle sanayi agirhkh iller arasinda yer almaktadir.

Ankara'da sUrddrolen dretim faaliyetieri incelendidinde; agac isleri dalinda
Turkiye genelinde dnemli bir yeri oldudu gérilimektedir. Bu Gretim dalinda
faaliyette bulunan keresteciler, mobilyacilar, lakeciler ve dosemeciler Ankara’nin
Siteler semtinde 13.000'den fazla isyerinde Gretim yapmaktadiriar.

Cumhuriyetin ilamindan sonra 1925 yilinda kurulan bira fabrikasi, 1926 vilinda
kurulan cimento fabrikas) ve Elmadad ilgesinde kurulan barut fabrikas: gibi az
sayioa sanayi kurulugu varken, yakin yillarda sanayi kuruluglaninin sayisi hizla
artmig ve cesitlilik kazanmigtir, Arbik Ankara 1l simirlan icinde makarna, un,
bitkisel yad, sit Grinleri, seker, sarap, bira gibi besin sanayine ait kuruluslann
yam sira cimento, traktér, tanm aleti ve makineleri, motor, boya, tugla, kiremit
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK L

ve orman Grdnleri, mobilya, madeni esya, dokuma iireten sanayi kuruluslan da
gordlmeye baslamistir,

Savunma sanayi ile ilgili en dnemii vatirimlar da Ankarz’da gerceklestirilmistir.
Tirkiye'nin en blylk savunma sanayi projesinin yammcis olan Turk Havacilik ve
Uzay Sanayi (TAI)} 1984 yilinda Tlrk-Amerikan isbirligi jle kurulmustur.
Turkiye'de modern bir havacilik ve uzay sanayi kurulmas, igletiimesi ve devarmu
igin gerekli teknolojileri geligtirmek, F-16 ugatim ortaklasa dretmek ve bu ucadin
Tark Hava Kurumian igin yenilenmesini safjlamak bu kKurulusun gérevieri arasinda
ver alir.

Ankara'da sirdirilmekte olan baz Uretim faalivetleri, konulan itibarivle
Tarkiye'de tek olma dzellidine sahiptir. Grnedin, rulman ile seri halde digli
Uretimi, sadece Ankara'da gerceklestiriimektedir. Bunun vamnda ilac ham
maddesi olarak kuliamlan morfin ile dializ makinesi Gretimleri de yine sadece
Ankara'da gerceklestirilen (retim faalivetleridir.

Bagkent olmasi nedeniyle Ankara'ya sik sik yabano heyetler gelmekte ve yapilan
kargilikh temaslar sonucu dis ticarette Gnemli gelismeler sadlanmaktadir. Egitim

konusunda daha genig imkanlara sahip olmasi da igglcinin mesleki hareketlilig
artiran bir 6zellik sergiler.

2. Cankaya Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Cankaya, Ankara iline bagh bir ilgedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilce,
Ankara’'nin bagkent oimasi ile birlikte Tirkive'nin ydnetim merkezi durumuna
gelmigtir. Cankaya, 925.828 kisilik yerlegik nifusu itibanyla Ankara'nin ve
Turkiye'nin en buydk ilgesi konumundadir. TUrkive'nin en kalabalik ilcelerinden
biri olarak niifusu pek gok ilden daha fazladir. Giin iginde iki milyona kadar
¢ikabilmektedir. 102 lise ve 13 Gniversitesi ile ilce Bnemili bir editim kentidir

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Tirkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satild:.

Tirkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina gére
%20,6 azalarak 53 bin 514 oldu. Konut satisianinda Istanbul 15 bin 187 konut
satigl ve %lG,2 ile en yiksek paya sahip oldu. Satis sayilarnina gére Istanbul'u 8
bin 250 konut satigi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve 95,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimiishane oldu.
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FEVGMA GAYHIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A%,

Konut samgi, Kassm 20273
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Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde %145 azaldi.

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir énceki yilin aymi dénemine gore %14,9
azahgla 1 milyon 87 bin 349 olarak gergeklesti.

Kenul sats sayes, Kasim 2023

_ Hasm __Dcak Kasm
Degigim Deglgim
2023 2022 [s) L 2022 1%
Sabg pekling gore toplam 80% S3514 117 BOG 20E 1087 348 1277658 A48
ipotakl eats fi 245 16 BS5 -£0,5 171706 250 524 a3e
ider satig &R 26D 101 141 127 015843 1018 135 -10.7
Sahg durumuR gore toplam sateg &3 814 117 HDE 20,5 1087 345 1277 580 14,5
iIP-'.B']iEI‘IJE 473 AT 320 -18.5 128 290 ZEI 10 -i4.1
IkIncd &l =ahsg 63 DAy S 426 -21.6 T52050 265 460 152

Ipotekli konut satislan 5 bin 245 olarak gerceklesti,

Turklye genelinde ipotekli konut sabislan Kasim ayinda bir 8nceki yilin aymi ayina
gore %68,5 azalig gisterarek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan iginde
ipotekll satiglarin pay! %5,6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde
gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir Gnoeki yihin aym dénemine gére 933,6
azaligla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satislanin, bin 350", Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli
sabislann ise 51 bin 624'0 ilk el satis olarak gerceklesti.

Diger satig tirleri sonucunda B8 bin 269 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aymi ayina
gbre %12,7 azalarak B8 bin 269 oldu. Toplam konut satislan icinde dider
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

satiglann pay %94, 4 olarak gergeklestl. Ocak-Kasim déneminde gergeklesen
diger konut satislan ise bir dneeki yvilin aym dénemine gére %210,2 azahsla 915
bin 643 oldu.

Satig gekline gore konut satisy, Kasim 2023
{dcdet}
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IIk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gorgeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satig sayisi, Kasim ayinda bir énceki yihn ayni
ayina gore %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk el
konut satisinin payl %32,6 oldu. Ilk el konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise

bir dnceki yilin ayni dénemine gére %:14,1 azalisla 328 bin 299 olarak
gergeklesti.

Ikinci el konut satislarinda 63 bin 42 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satislan Kasim ayinda bir 6nceki yilin aymi ayina
gore %21 6 azalig gistererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislan icinde ikinci
el konut satigimin pay! %67,4 oldu. Tkinci el konut satislan Ocak-Kasim
doneminde ise bir dnceki yilim aym dénemine gire %15,2 azalisla 759 bin 50
olarak gerceklesti.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Satig durumivie gire konet sateg, Kasum 2023
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gerceklesti,

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gbre
61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplarm konut sabiglan icinde
yabancilara yapilan konut satisinin payi %2,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
sabiglannda ilk sirayr 790 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 710
konut satisi ile Istanbul ve 316 konut satigi ile Mersin izledi.

Yabancilaa yapilan konut satigi, Kason 2023
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim doneminde ise bir énceki yilin
aym dénemine gére %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklarina géire en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslanna
yapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tlrkiye'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaslanm sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.
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LEUGMA GAYRIMUNKUL DEGERLEME ve DAN EsMANLIK A%

Uyrukiara gore en gok konut satist yapilan 20 ulke, Kazim 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam ciro yillik %65,3 artt.

>anayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda cire endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda yillik 9%65,3 arth.

Toplam cironun alt detaylanina bakildidinda; 2023 yil Ekim ayinda yillik sanayi
sektdrd ciro endeksi %54,6 arttl, ingaat ciro endeksi %98,6 artti, ticaret ciro
endeksi %694 artti, hizmet ciro endeksi %63,5 artt.
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Toplam eire yalhik dedigim crami), Sim 2023
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Toplam ciro aylik %4,1 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ¢iro endeksi (2015=100),
2023 yili Ekim ayinda ayhk %4,1 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2023 yil Ekim ayinda aylik sanayi

sektord cire endeksi %2,9 arth, insaat cirp endeksi %4,6 arth, ticaret ciro
endeksi %4,7 artti, hizmet ciro endeksi %4,3 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam ciro ayhik dedigim crams(3), Eim 2023

27
1o 74
. ] x4
| 1= B
; B
5
-7
-3 L NS . L N T I O e SR e R

A .
_I.\:_\. o Rl SR, ok 1 R SR -~k S L = LI L - - I~ - . oy iy .t
TR F PP TP T AP ET PSP PEEF
Cire endeksleri ayhk defislm oramlani{®); Ekim 2023

T T e N T 4.+
Bty .
F N b e e G T
Chald S 3O
P O S ST 4.
SRR o e o
HN ctumat S 1.
- Lenimmia v diepurlans R 1.
RRCRAIEEERLIETI I o o T
) Elpweiktsm | 1
T e e e e -1 2
B Mevhche bdirrasl we tabnie . : 1
P banee e A & 1

3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Ingaat maliyet endeksi yillik %65,93 artt, ayhik %2,20 artt.
Ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gére %2,20 artt, bir
onceki yilin ayni ayina gbre %65,93 artty. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi

02,43 arth, iscilik endeksi %1,67 artts. Aynica bir &nceki yilin aymi ayina gére
malzeme endeksi %52,00 arth, iscilik endeksi %113,47 arth.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IPANISMANLIK A%

ingaat mallyet endabsi yillik degisim orami%), Ekim 2023
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Bina ingaab maliyet endeksi yillik 965,02 artty, aylik %2,45 artt.

Bina ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya géire 92,45 arth, bir Snceki yilin aym
ayina gore %65,02 artt). Bir dnceki aya gore malzeme endeksi 2,82 arth, iscilik
endeksi %1,61 artti. Ayrica bir dnceki yilin aym ayina gire malzeme endeksi
30,28 arth, igcilik endeksi 96113,31 artt.

Bina insaati maliyet endeks] yillik degigim orami[%), Ekim 2023
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Bina dim yapilar igin insaat malivet endeksi yillik %68, 88 arth, ayhk %1,43 artt.

Bina digl yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir fnceki aya gore %1,43 arth, bir
onceki yihin ayni ayina gbre %68,88 arthi. Bir dnceki aya gdre malzeme endeksi
%1,28 arth, iscilik endeksi %1,85 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gire
malzeme endeksi %57,30 arttl, iscilik endeksi 9%114,04 arth.
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Bina dist yapilar Igin Ingaat maliyet endaksi yillik degisim orani%), Ekim 2023
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

inzaat mallyet endelksi ayhk degisim oranlary®), Ekim 2023
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4. Yam Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsat verilen yapilanin yizélgimo %21,7 arth.

Bir onceki yilin ayni ¢eyredine gére, 2023 yil 111, ceyredinde belediyeler
tarafindan yap: ruhsan verilen yapilann bina sayisi %24,9, daire sayis 9%35,0 ve
ylzolgOmid %21,7 arth.

Taps uhsat verilen yapdann daire soyes ve yueolpuma, [, Ceyrek 2023
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yam ruhsar) istatistikleri, 2021 2023
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Toplam yOzélclimin %653,8' konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 wil I111. ceyredinde vapi ruhsat verilen yapilarin
toplam ydzdlclimi 39,1 milyon m2 iken; bunun 21,0 milyon m?°si konut, 10,0
milyon m#'si konut digi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullamim alan olarak
gerceklesti.

Yan rubsat verlian yapiarda konut kenut digi va omak alenlann yuzalgim paylan, Bl Ceyrek. 2021 2023
[ %4}
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Graficiedd rakadiler yreansmadan delay Joplam) vermeyetek

En yiksek ylzdlgim payl %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu,

Belediyeler tarafindan 2023 wil II1. ceyrediinde yapi ruhsat: verilen yapilarin
kullanma amacina gore en ylksek yizdlcim payina 25,3 milyon m2 ile Iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir
dairell binalar izledi.
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fap rubasn verien yapilann kullenems smaclanna gare yaralging paylan, . Ceyrak 2073
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Yap kullanma izin belgesi verilen yapilarin yizdlgim{ %14,0 azald.

Bir onceki yilin ayni ceyredine gére, 2023 yili TII. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesl verilen yapilarin bina sayist %:13,7, daire
sayis %14,9 ve ylzdlclimd %014,0 azald.

Yapr kullznma izin belgesi vesilen yapdann daire sayiss ve yooloumig, L, Ceyrek 2023
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LEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

Yap kuflgnons izin balgesi istatistikieri 2001 3023
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Toplam yGzélcimiin 9%57,0% kKonut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yils IIL ceyredinde yapr kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam ylzélgimd 23,7 milyon m? jken: bunun 13,5 milyon m2'sj
konut, 5,1 milyon m2'si kenut dis) ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullarmm alam
clarak gerceklesti.

Yopi kullanma izin belgesine gore kanut, Konut drgi va onak akanlarn yizilgiang paylan, Il Ceyrek, 2021-2023
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En yiksek ylzdlglim pay %72,2 ile iki ve daha fazla dairell binalarin olduy.

Belediyeler tarafindan 2023 yih IIL. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann kullanma amacina géire en yiksek ylzdlcim payina 17,1 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m=2 ile
bir daireli binalar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DA MISMANLIK A5,

Yap kullaswna izin babgesd verilen yapilann kullanms amacns gile yuzolgimil paylan, Ol Cayrek 2023
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c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Numilu Faktdrer

Imarh olmas:

Tercih edilen alanda glmas:

Imar yollanmin acilmis olmas:

Bolgede yapilasmamin baglamis olmas
Bulvar Cepheli olmas

Olumsuz Faktirler

Alanimn kicik olmasi
Frirsatiar

Yeni ve modem projelerin tamamlanmasinin bélgeye olan radbeti arttiracad
ongorilmastir.

Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gercekiesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanni olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
Dederleme konusu tasinmaz bos arsadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle figili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler
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LZEUVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISM ANLIK &%,

29285 Ada 5 nolu parsel icin mevcut imar plam yapilasma sartlarina uygun
olarak proje hazifdanmis olup: heniiz ingaat faaliyetleri baslamamigtir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikier Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dedlerleme konusu tasinmaz 29285 ada 5 nolu parsel igin insaat ruhsat mevcut
olup ; heniz ingaata baslanmamstir,

Taginmaz icin ;Ankara Cankaya beledivesince dizenlenon

a) 29.12.2016 Tarih ve 92 sayih LK,

b} 08.08.2017 Tarih ve 102 sayih ISIM DEGISIKLIG INSAAT RUHSATT
e Cutur.,
Alinan san ruhsatin GECERLILIK SURESI bittifinden YENILENMEST
GEREKLIDIR.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacia
Kullamildig:, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadii Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamiidign Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz bos arsa niteligindedir. 29285 ada 5 nolu parsel icin
ingaat ruhsatb alinmistir ancak ruhsat siiresi dolmustur. Tekrar ruhsat alinmas:
aerekmektedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI]

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklagimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi i¢in bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) variiklaria kargilagtinlmas: surctiyle gésterge niteli§indeki degerin
belirlendigi yaklagim ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas) ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(8] degerleme konusu varhidiin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b} dederieme konusu varligin veya buna énemli dlgiide benzedik tagiyan
varliklarnin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A%

{c} Gnemli dlclide benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan vofveya glingce|
gdzlemienebilir islemlerin sdz konusu olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yakiasim
uygulanabilir ve bu yaklagima Snemli vefveya anlamb adirhk verilebilir. Pazar
yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmas halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin dier yaklasimlanin uygulanip uygulanamayacadin ve pazar
yaklagirmi ile belirlenen gdsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandiniip adirhklandiniamayacadini dikkate almas gerekli gérilmektedir;

(2) degerleme konusu varlida veya buna nemli diciide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamas,

(b} dederleme konusu varlidin veya buna dnemli olglide benzerik tasivan
varliklarin aktif olmamakla birlikte ilem grmesi,

(<) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birikte, karsilastinlabilir
varliklann dederleme konusu varlikla snemii ve/veya anlamli farkhliklarinin,
dolayisiyla da sGbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d} gincel islemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamas: {(Grnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicll, muvazaal, zoruniu satig igeren iglemler
vb.},

(e} varligin degerini etkileyen Gnemli unsurun varlifin yeniden {retim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varhdin benzer olmayan unsurlardan olusan vapisi, pazarda birbirinin aymi
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kanitin genclde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamimadigr durumlarda
dahi, dider yaklasimiann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanmmi
gerekli gériimektedir (6megin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme &lgitleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya nemii dlclide benzerivie
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir variiklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklarnin karsilagtirmal bir analizini yapmasi gerekir. By karsilastirmal analize
dayall dilzeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacakbir. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dazeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinidikianna raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmaz bos arsa oldufundan degerleme calismasinda pazar
yaklasimi kullanilrmustir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin
kaynadi
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Emsa | Yool | Hissasy | Trnar “vaplasm | Sabsa | Sansa Theilisi " [ Delisim
| | Mo m [m2) Mt Fonks. a Sartlan | Sunulan Sunwlan
Par'l::c'l Dedjeri {TL} | Birim
(i} Drxen
| (TLm)
Errse | 30100 | 391,00 | F:2,00 | Aynk [ 76.500.000,0 | 67.774,% | REMAX DENIZ
11 Keanut 0 4 (3553
Bas 12
86
Emsa | 618,00 | 618,00 | E:200 | Aynk &0.000.000,0 | 97.087,3 | TURYAP ANKARA | 0517
Fz Konut | o 5 MERKF? 233 97 |
- B2
Emsa | 600,00 | GOO,00 | Ei2.00 aprik 41.000.000,0 | 65,3333 | COLDWELL 0530
13 Kaonuk {0 3 | BANKER 07 g9
YATLRIM 36
Frsa | 560,00 | 560,00 | E:1,45 | Aynk 30.000.000,0 | 53.571,4 | BORSEM KULELL | 0550
1 4 Komut 4] 3 TEMSILCILIGT TE0 79
15
[ = |

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartiimis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhdim
gosteren krokiler
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ZEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve D AMISMANLIK A%,

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrninti aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma

nedenine iliskin detaylh aciklamalar ve diger varsayimiar

iElTl!-II- Yuztlc | Satrga Garcekcl
Mo amii Sunulan Birim
[m*] Dregeri (TL) Credier

{TL m=}
|

Ersaf | 391,00 | 76.500.000,00 | G7.F74,936

1

Frasal | 618,00 | GO.DOD.ODD.00 | 97.087,379

3 |

Fmsal | 600,00 | 41.000.000,00 | 68.333.333

3

| Fmsal | 560,00 | 30.0D0.00D,00 | 53571420

4

1

'_ﬂr't-lzllum Birim Deder (TL/m3)

Dederlerne konusu tasinmaz

1)
bulundurulmustur.

2)

3)
beyan alinmigtr.

| Cop | Ala | Kon | Za Fap
he m Do | L ms I
o, | o moL | ¥asm
| o
|
s | - = | o%
10 | o8k [
o | - = % | 0
10% | 25% |
ase | - e | 0%
0% | 1om
[ o | - 1% | mes | 0%,
11015,

Tum emsallerde pazarlik pay! Gngérilimistir.
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Konum ve cephe avantaj ile serefiye avantaji gz &niinde

| Ser | Paz | Man | DI | Dizelw
| efty | arh Zar Er imis
el | kD. 2 O v, | Birim
| Dedar
% | 0w [ 10% | 0% | 60.997
0% | =% | 5% | 0% | 63.107
O% | 0% | 15% | 0% | S4.957
[ 0% [ow | 15% | 0% | 61.507
62.657
1

'\.‘\\.

Bélgede yeterince emsal bulunamadifindan, Emsal 4 bélge emlakgisindan
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Arsamin tamaminin Pazar dederi:

‘Arsa Alani (m?) | Takdir Edilen Birim Deder (TL/m?) Arsa Dederi (TL)

2,500 ' 62.000,00 155.000.000.00

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

Arsa Dederi (TL) | Pay | Payda @ Yizde Hisse Degeri (TL)

| 155.000.000,00 |1 1 94,100 155.000.000.00 -

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonucglar

1. Maliyet yaklasimum aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Malivet vaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiifet dofuran zaman, elverissizlik, risk
gibl etkenler sz konusu olmadikeca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterss
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhdl elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylanmin disiimesi suretiyle gbsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Agagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
vaklasima bdnemli vefveya anlamh adirhik verilmesi gerekli gérilmektedir:

{2) katihmcilann degerleme konusu varhikla dnemli Giclide aym faydaya sahip bir
varligi yasal kisittamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin,
katiimallarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin dGnemli
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b)) varh&in dodrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine dzgd niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimin olanaksiz kilmasi, ve/veya

{¢) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rmedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.
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FEHGMA GAYRIMENKUL DFCERLEME ve DAMNISMANLIK AS

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmas ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlaml adirhik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte,
stz konusu kriterlerin kargilanamadig agadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagirm uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamli afjirlik verilebilir.
Maliyet yaklagimimin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dedjerlemeyi
gerceklestirenin dijer yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadim ve maliyet
yaklagirm ile belirlenen gisterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agirhkiandinhp agirliklandinlamayacagim dikkate aimas! gerekli goriiimektedir:

(a) katihmalann aym faydaya sahip bir varig) yeniden olusturmaw diisindiikleri,
ancak varhidin yeniden olusturuimasimin 6ninde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamli bir zaman ihtivacmn bulunmasi,

{b) maliyet yaklasimimin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimasi (Grnedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadifinin
teyit edilmesi amacivla kullamimas), vefveya

{c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yveni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamilanmis bir varfidin dederi genellikle, varhidin olusturulmasinda
gegen sireye kadar katlanilan maliyetieri {ve bu maliyetlerin dedere katk yapip
yvapmadidini) ve katihmalanin, varhdin, tamamlandidindaki dederinden varhd:
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gbre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmaz bos arsa oldugundan maliyet yaklagimi
kullanilmamstir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadqi, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasim kullamimamistr.

2. Yapr maliyetleri ve diger maliyetlierin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet vaklasimi kullamimamistr,

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasimi kullamilmamistir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimum aciklayiar bilgiler, konu gayrimenkuliin
degderlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni
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FFUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve IMANISMANLIK A%,

Gelir yaklagimi, gosterge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akiglanirn tek
bir cari dedere donlgtirilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhgin dederi, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit aluslannin veya malivet
tasarruflanmin buglnkd dederine dayarilarak tespit edilir,

Agadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) varhiin gelir yaratma kabiliyetinin katthmamin géziyle degeri etkileyen GOk
gnemli bir unsur olmasi,

(b) dederterne konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
lligkln makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa hile
az sayida olmasl.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin kargilanamadi§ asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima onemll ve/veya anlaml adirhk verilebilir. Gelir
yaklagirmnin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlanin uygulamip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagim ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhip adirliklandiniamayacadini dikkate almas: gerekli gériilmektedir:

{a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kablliyetinin katihmomn gdziyle
dederi etkileyan bircok faktdrden yalmizca biri olmasi,

(b} degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin énemli belirsizliklerin bulunmas:,

(c) dederleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsiziifin bulunmasi (&rnedin,
kontrol gicd bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), vefveya

(d) degerieme konusy varlidin gelir yaratmaya heniiz baslamamas, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklasimimin temelini, yatinmcilann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
bellemeleri ve bu getininin yvatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gbrilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmacoilarin sadece sistematik risk (M“pazar riski” veya
“gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

29285 ada 5 parsel icin gayrimenkul proje gelistirme plani bulunmaktadir ve kat
kargihgi sbzlesmesl de mevouttur. Ingaat ruhsatinim stresi dolmus olmakla
birlikte tekrar alinabilecegi dikkate alinarak gelir yaklasimi kullaniimistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi: wve vapilan diger
varsayimlar

29285 ada 5 parsel konut imanna sahiptir. Arsaya iliskin Gaziantep 5. Noterdigi
tarafindan 24.07.2017 ve 21782 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI
SOZLESMES] ve Cankaya belediyesince diizenlenen
a) 29.12.2016 Tarih ve 92 sayil ILK ,
b) 0B.08.2017 Tarih ve 102 sayil ISIM DEGISIKLIGT INSAAT RUHSATI
mevcuttur,
¢) Ruhsat yenileme islemleri tamamlanmamigtir

Ruhsat dedisikligi sirasinda malikin mevcut projede dedisiklide gitme istedi
sebebiyle gelir yakiasimi yéntemi kullamilmarmigtir,

3. Indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandiina iliskin
ayrnintili agiklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullamimarmsgtir
4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug
Gelir yaklasim kullaniimamistir
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1, Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmaz bos arsa vasifli olup, bblgedeki benzer gayrimenkullerin mewvcut hali ile
kiralanmadigi tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihdi yontemi ile yamlacak
projelerde, emsal pay oranlarn

29285 ada 5 parsel konut imarina sahiptir. Arsaya iliskin Gaziantep 5. Noterligi
tarafindan 24.07.2017 ve 21782 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI
SOZLESMESI” mevcuttur. Paylasim oram %ad6-%54'dir

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dedgerieri

29285 ada 5 parsel mevcut durumda bos arsadir, dolayisi ile ayn bir proje dederi
hesaplanmamistir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar
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FEUGMA GAYRIMENKDUL DEGEREFME ve DANISMANLIK A S
Proje dederlemesi yapilmarmistir, Bos arazi deferlerinin tespitinde kullarilan veri
ve varsayimiar ile ulagilan sonuglar yukanda agkianmistr.
5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

29285 ada 5 parsel Uzerinde ise konut projesi geligtirilmesinin en verimli ve en iyi
kullarmm gekli oldudu disonilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Tapu kayitlannda misterek pay sahibi bulunmamaktadir,
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Dederleme Yontemleri i’le_AnaIiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimas: Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararas: Dederleme Standartlan’min UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, tzellikle tek bir yintemin dofruluduna ve givenilidigine
yliksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degeremeyi gerceklastirenlerin bir
varhi§in dederlemesl icin birden fazia dederleme yintemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullamlmig olup, bu yontemin
dogruluguna ve glvenilirlidine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamlimamisor

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Almadiklarnimin Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

=

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedig: Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig) Hakkinda Gériis

Tasinmaz igin insaat ruhsati alinmig ancak siresi dolmustur., Insaat faaliyetierine
baslamimadan dnce yeni ruhsat alinmasi gerekmektedir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Dzerindeki Takyidat Ve Ipotekier Ile Ilgili
Goriis

Dederleme konusu tasinmaczlar (zerindeki takyidatiar ve buna dair goriislere

raporda "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tligkin

Herhangi Bir Sinirflarma Olup Olmadi§ Hakkinda Bilgi™ baghd: altinda yer
verilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipntek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir sinilamaya tabi
degildir.

2023 /ASCEGYO=-033

41 .-""r

\.‘\fk‘



FEUGHMA GCAYRIMENKLUL DEGFERLEME ve [ ANISMANLIK A

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Beg
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifli taginmaz halihazirda gayrimenkul yabinm ortakhgl
portfiyiinde olmadidindan alimindan itibaren bes yil icinde proje geligtiriimesi
zorunluludy bulunmamaktadir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiitkiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Simirlama QOlup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu iist hakk veya devremilk hakk degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Ahnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigh Hakkinda Gorias

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun I11-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna
(GYO) lligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci ikrasinin (&) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir (¢) bendi ise GYQ'lara kendi
millkivetlerindeki arsa ve arazilerin ve hasilat paylagimi veya kat karsihd arsa
satisi sbzlesmeleri akdettidi baska kigilere ait arsalar Gzerinde, gayrimenkul
projesi geligtirebilmesine imkan tamimaktadir. Aym fikranin (<) bendine gore
gayrimenkul yatirm ortakhiklan portfdylerine ancak uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dodrudan ve dnemli dlgide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat gerhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Aynica amlan fikramn (j) bendinde gire gayrimenkul
yatinm ortakhiklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varhkiara ve haklara yabnm yapamaziar.

111-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna Iligkin Esaslar Tebligi dikkate
alinarak degerlendirme yapildifinda taginmazin gayrimenkul yaunm ortakhgi
portféyine alinmasinda bir sakinca bulunmaditli kanaatine vanlrmgtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Deferlemne uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galigma ve hususlara
katilryoru.

« Bu rapor llgili Sermaye Piyasas: Mevzuat hikimlerine gére hazirfanmuglie,
« Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuall gergevesinde gayrimenkul yatinm artakhg
portféylinde "Arsa” baghd altnda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid

goriis ve kanaatindeyiz.
+ KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kuliasulmistr.
B sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz pargasi clup badumsiz kullanilamaz.
« Rapor kopyalarimin kullanimlan halinde ortayas gikabilecek senuglardan girketimiz
sorurmlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Deferieme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE CAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi igin;

Rapor tarihine gore taginmazin KDV'siz ve KDV'li deéér‘i. !

KDV'siz Dedjeri ' KDV'li Dederi (% 10)

155.000.000,00TL ' 170.500.000,00

! Aysel ERBR
| Lisans Mo:4

Sezlheni VI STy ats
Rt S HpeAF 3 - Tig, Sinl
R I pares e - ] o Hul'ﬁ::j:rn

2023 /ASCEGYQ-033

43



