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FFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum 56z konusu konular raporun devaminda tarbisilsa dahi
hukuki konulan, ozel arastirma wve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme gahsammin bilgisinin dtesinde olacak konulan agklamak niyetiyle
yapilmamistir.

Mulk ile ilgili hichir bilgide degisiklik yapilmamsbir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilider. Mulk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayimistr.

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

Firmarmiz eldeki wverilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
cahgmast yaprmigtir. Aksi belitiimedikge boylkliGk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve mulke herhangi bir tecavizin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullarulan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amacghdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimigtir. Bagka highir
amacla glvenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi aok olarak belirtimedidi sGrece hicbir olasi ver albh zenginligi dikkate
alinmamstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci goz onine alinarak yaplmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmamnin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedlisen piyasa kosullanna badlidr ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi oclasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gdz ©Gnine
alinmamis sadece gayrimenkulln kendisi gz ondne alinmistoir.

Firmamzi milk Ozerinde wveya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhida zararll maddeleri tespit etme yeterliliine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken degerin dilsmesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadigi ongdrialir. Bu konu ile hicbir sorumiuluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli Dir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerdeme uzmanimin zemin kifiligi etidid calismas yapmas:
mimkdn dedildir. Bu nedenle gorild0dl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
soruny olmadidi kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadig kabul
edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu caligmalan,

"Cevre Jeofizi§i" bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlannmin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayll bir arasbirma
yvaplmamstir. Ancak, vyerinde vapilan gozlemlerde gayrimenkullin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
elki olmadid varsayilarak dederlerne galismas! yapilmistr.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece helirtilen varsayimlar ve kogullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugmakiadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili clarak gilincel veya gelecede diniik
hickir ilgimiz yvoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangl kisisel bir gikanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu girevie ilgili olarak verdijimiz hizrmet ve aldirmie Geret, migterinin amaci

lehine sonuglanacak bir vine veva dnceden saptanmig sonuclann geligtirilmesi we

bildirilmesine wveya bu dederemenin tasarlanan kullamimivla dodrudan ilgili sonraki
hir olayin meydana gelmesine baglh degildir.

Cederterne ahlaki kural ve performans standartlanna gire gerceklestirilmigtir.

Raporlama asamasinda gdrew alanlar meslekl editim sartlanna sahiptir.,

Bu raporun konusu alan milk sahsen incelenmistie. Dederleme calizsmasinda gorev

glanlann dederiemesi yapilan miikiin veri ve tiri konusunda daha dnceden

dengyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir yvardimda bulunmarmstir.

Pl

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmisg
olup bu raporun hazidanmas sirasinda gerekli tim &zen gdsterilmis olmakla
birlikte Deferleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agklamalann
dogru oldudu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlighklardan, tamlidindan, maddi ve sair hatadan deferleme girketi sorumiu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM GRTILKLIEI
A.§. icin hazirlanmig olup, Dederleme sgirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazil izni clmadan codalblamaz wve Og¢Uncl
kigilere verilemez.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERILEME ve IANISMANLIK ALK,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024

b. Raporun Numarasi
2024 /ASCEGYO-085

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

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

¢. Sorumiu Dedgerleme Uzmammin Adi Soyadi

Qkkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

25.12.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 f ASCEGYO-05

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

Isbu rapor Sermaye Pivasas: Kurulumun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikind fikras kapsaminda hazirlanmistr. '

g- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapiimissa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusy taginmaz igin son Oc yil icinde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri asagidaki gibidir.

' Rapor Mo [ Rapor Tarihi [ Tiirk Liras:1 Degeri
2022/ASCE-026 | 07.11.2022 : 132.500.000,00 TL
2023/ASCEGY0-033 | 26.12.2023 . 155.000.000,00 TL

—

2024/ASCEGYO-028 25.07.2024 . 150.000.000,00 TL
|
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FEUGMA GAVRIMENKE L DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

'UNVANI: | Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S.
i ADRESI: i | Cedirmicerm Mah. Dr. Emin Hlligk'a'l'é Cad. No:20 Vakiflar
| Ferhadiyve Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205

KURULUS TARIHI
SERMAYESI

MERSIS NO

FAALIYET KONUSU

Faks: (0342321512 0&

Web: www. reungmadegeriemes, com

Mail : info@revgmadegererme.com.ir

03.05,2010 |

1.100.000 TL
0938071641300019 [

Yirirliikteki mevzuat cercevesinde her tirld resmi, dzel, gergek |
ve tlizel kuruluslara ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir |
tarihteki muhtemel degerlerinin bagjimsiz ve tarafsz olarak
takdiri, bu dederleri etkileven gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevre kosullanm analiz edersk, uvlusal ve uluslararas alanda
kabul girmils degerleme standartlan we esaslan gercevesinde
dederleme raporlann hanrlamak.

IZINLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Dedjerleme AS. Sermaye Pivasas
Kurulumun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri; VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyvasasi Mevryall
Cercevesinde Gavrimenkul Dedereme Hizmetl Verecek Sirketler

| fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna Iligkin Esaslar |
Hakkinda Teblig” gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti

vermek dzere konunun gordsdldigd Kurul Karar Organi'nim
16.02.2012 tarih we 7 sayih toplanbsnda uyannca SErn‘layel
Pivasasr Kurulunca Listeye alhnmistir. Aynca Bankacihik
Dizenleme ve Denetleme Kurulumun 05.06.2014 tarih ve 5888 |
cavilih Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti |
Veracek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin '
4. Maddesi kapsamina giren “gavrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bajh hak ve faydalarin dederlemest” hizmeti |
verme yetkisi verilmistir., '
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM QRTAKLIGI AL

Sarngdllik Mahaliesi Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic dederinin
tespiti wve sermaye pivasast mevzuab geredince, dederleme raporiannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun
hazilanmasidir. Misteri tarafindan getirilen lasitlama bulunmamaktadir,

¢. Isin Kapsam

isin kapsami, Ankara ili, Gankaya Iicesi, Biylkesat Mah. 29285 Ada 5 Parselde
kayith "Arsa” vasifli tasinmazlann pazar dederinin tespit edilmesidir. Sz konusu
dederleme calismasi gayrimenkullerin  piyasa dederinin  belirleme amaciyla
hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arasbrmalan yapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak
piyasa dederi arasunhp tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki
eden unsurlar meovout piyasa kosullan icinde dederiendiriimis ve degere nasil
ulasildidi hakkinda bilgi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve INANISMANLIK AN

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanmwm, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, $ema Vb. Dokiimanlarn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Tasinmaz Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Biyiokesal Mahallesi simirlan igerisinde
konumludur. Konu tasinmazlara ulasim igin; Cankaya Koskd civanndan Cankaya
Caddesine girilip dogu ybninde ilerlenir. Buradan Mercan Caddesine , buradan da
391. Caddeye girilerek tasinmaziann bulundugu bilgeye ulagihr

Tasinmazlann yakin gevresinde taginmazlara benzer nitelikte arsalar ve konut
vapilan bulunmaktadir. Ulagim imkam her tirld toplu tasima araclan ve ozel
araclara mimkin olup altyapi ve belediye hizmetleri tamdir.

[ Enlem '39.8896
| |

1
| Boylam 32.8770

Tasinmazlann konumunu gisteren uydu géruntish agadidaki gibidir:
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se BPANISMANLIK A5

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

I | Ankara _ '
Ilce | Cankaya
Mahalle Boyifeesbp?¢e
Ada 20285 |
Parsel | 5
[Yizolcimi (m?) | 2.500,00 .
"Nitelik Arsa IR ) i
‘Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. i
Pay i1 !
Payda |1 -
Pay oram 100,00% - !

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 29285 Ada 5 Nolu Parsel igin Cankaya
beledivesince dizenlenen

a) 29.12.2016 Tarih ve 92 sayih ILK - L

b) 08.08.2017 Tarih ve 102 sawih ISIM DEGISIKLIGI INSAAT RUHSATI
mevouttur. ; s
Ruhsat yenileme iglemleri tamamlanmadidi icin ; IFTAL EDILDIGI TAPU
KAYITLARINA DERC EDILMISTIR.

b. Gayrimenkul 1ile 1ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Rehinler Balim | Kayit Bulunmamaktadir.
Gerhler Bolamia | Kayit Bulunmamaktadir, E |
Beyanlar BGlGmo i | Er:ynn Diger [Hnnuﬁu GAZIANTEP TICARFT Sicii mOpORLOED NON

| 18/06/2017 TARIH F3B86 SAYILI $IFH'-'.I:I UMWAMLIMLN ASCE J.N:-;PA.P.'I' |
| TAAHHUT SANAYI VE TICARET ANONIM SIRKETI OLARAK DEGISTIGINE |
DAIR YAZI DOSYASINDADIR )} Tarih: - Sayi:- Cankaya - 21-06-2017 13:49
| - 48116

| Beyan Diger (Konusu: ANKARA BOYUE EHIR. BELEDIYE BASKANLIGT YAPT
DEMETIM VE RUHSAT SUBE MUDURLUGU NUN YAPT RUHSATININ IPTALI
HAKKINDAKT 10.05.2024 TARIH E-1248686 SAYILI YAZISI SISTEME _
i TARALIDIR. ) Tarih: - Sayn: - ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
i | AMONTM SIRKETI VKN (SN:36413) ANKARA BUOYUKSEHIR BELEDIYESI
VEM:DER00A035E Cankaya - 17-05-2024 14:27 - 47331
| irtifaklar B&I0OmG Kayit Bulunmamaktadir,

Muhdesat Balimii Kayit Bulunmamaktadir.

Tasinmazlar ile ilgili herhangi bir takyidat veya tasinmazlann
devredilmesine iliskin herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillilk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmaz son 3 yil icerisinde ;

= Sabiz gbrmemistir.
« Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Cankaya Belediyesi imar midOridginden alinan bilgiye gire dederlemeye konu
parselin Emsal :2,00 Hmax : Serbest sartlannda KONUT alam igerisinde oldugu
Ggrenilmistir.

Tasinmazin bulundugu bélge yakin zamanda imara acilmis olup, tasinmaz ile
benzer imara sahiptir.

d. Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Kararn, Yilkakm Karar, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumliara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parsel bos arsa olup dzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihdg: Insaat
Sdzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vbh.) Iliskin
Bilgiler

29285 Ada 5 Molu Parsel icin Gaziantep 5. Noterligi tarafindan 24.07.2017 tarih
ve 21782 yvevmive ile tesdl edilmis KAT KARSILIGI SOZLESMESI mevcutiur.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alnmus Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap Kullanim izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigis Hakkinda Bilgi

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

a) 29.12.2016 Tarlh ve 92 sayih ILK, =

b} 08.0B.2017 Tarih we 102 s=savih ISIM DEGISIKLIGI INSAAT EUHSATI
mevcuttur .
Ruhsat yenileme iglemleri tamamlanmadidi icin ; iPTAL EDILDIGI TAPU
KAYITLARINA DERC EDILMISTIR.
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve INANISMANLIK A5,

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapl Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul 1Ile 1Ilgili 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

§. Ejer Belirli Bir Projeye Istinaden Deferleme Yapiliyorsa,
Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve Siiz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkl
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Dederlemesi yaplan 29285 Ada 5 MNolu Parsel icin meveut yapilasmaya uygun
olarale planlanan proje baz alinarak hesaplanmigtir. Farkh bir projenin
wygulanmas: durumunda dederde farhhk gdsterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parsel Ozerinde herhangi bir yap bulunmadi@indan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK AS,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Ankara Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Ankara adimin kaynadi ile ilgili olarak ilk bilgileri antik yazar Stephanos
Byzantinos'dan oOdrenmekteyiz. Yazar; kenti, Galatlar'n  kurdudundan
bahsederek, ilk adimin Grekge AMNKYPA, Latince ANCYRA oldugunu sdyler.
ANKYPA, Grek¢e'de gemi gapasi anlamina gelmektedir. Yazara gore kentin
kuruculan olan Galatlar, Pontos Krah Mithradates'in (MO 302-265) yaninda,
Misir'da hikim siren Ptolemaicslar'a karsi Karadeniz'de savasmiglardir. Galat
askerilerinin yardimi ile Ptolemaioslar'a galip gelen Mithradates, Galatlar'a hediye
olarak, dederli topraklar ve savagta ganimet olarak ele gecirilen bir gemi capas:
hediye ederler. Galatlar kendilerine verilen Ankara ve ¢evresindeki topraklara
yerlesir ve gemi gapasini da kurduklan kentteki Men Tzpinad'na hediye ederler.

TARIHI

Helenistik dénemde Galat boylanindan Tektosag'lanin bagkenti olan Ankara, Roma
doneminde tasra Orgitinin baskenti, Bizans ddneminde Iimparatorlann
konakladigy onemli bir kent, Osmanh doneminde ise Anadolu Eyaleti'nin merkezi
olmustur.

Ik kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle birlikte, kent gevresinde yapilan
aragtirmalarda bulunan tarih-8ncesi izler, sehrin insanodiunun yerlegik dizene
gectifi donemlerde kuruldudunu gdstermektedir.

Buluntular wve aragtirmacilann yapbklan incelemeler, Ankara'da Hititlerin,
Friglerin, Lidyahlarin ve Galatlann yagsamug olduklanm gostermektedir. Sehrin
yerlesik dizeni gok eskilere dayanmasina radmen tarihi, ancak; Hitit devrinden
itibaren takip edilebilmelktedir.

Ankara’nin dodusunda bulunan GCorum ili simrdan iginde Bogazkéy'de (Hattusa)
yvapillan kazilarda, gehirle ilgili dnemli ipuglan elde edilmistir. Bir kisim yabanci
tarihgilere gire Hitit eserlerinde sikga rastlanan Ankuwa, muhtemelen bugiinki
Ankara sehrinin bulundudu yerdedir.

Hititlerden sonra ybreye Friglerin hakim oldukian gorilmektedir. Eski gag
kaynaklanndaki bir efsaneye gbre de Ankara'yl biyOk Frig kral Midas kurmugtur.
Sehir merkezi Ulus'ta yapilan kazilarda, Friglerin oturduguna dair kesin bilgiler
elde edilmistir. Frig devletinin yikilmasinda birinci derecede rol oynayan Kimmer
istilasindan sonra Ankara Lidyahlann eline geg¢migtir. Fakat bu hakimiyet Pers
kralh Kyros'un biitiin Anadolu ile birlikte Ankara'yr da zapt etmesi Uzerine cok
cabuk sona ermistir. Aradan iki asir gectikten sonra Blyilk Iskender,
Anadolu'daki Pers hakimiyetine son vermistir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Imparator Augustos’un Ankara'yl kesin olarak almasindan sonra buras: bir eyalet
olarak gelismis, mabetler, pazaryerieri, yollar ve suyollan yapildmsgtir.

Ankara 334-1073 willan arasinda Bizans Imparatorlufu'nun hakimiyeti altinda
kalmistir. Bu sure zarfinda da Hiristivanligin Anadolu’daki dnemli bir merkezi

olmustur. VIL. vyizyildaki Sasani akinlarnndan sonra Araplar gsehri bir sire
ellerinde tutmuslardir.

Ankara’min kaderi Bizans ordulaninin Selguklu Sultami Alpaslan tarafindan 1071
yilinda maglup edilmesiyle sonuglanan Malazgirt Meydan Muharebesi ile tayin
edilmistir. Bu galibiyet sonucunda sehir Torklerin eline gegmistir. Ankara’min
Turklerin eline gegcmesi son derece Gnemlidir. ClOnkld Ankara Kalesi askeri
balimdan o&nemli bir konumdaydi. Diger taraftan, Ege liman kentlerinden
baslayarak Mezopotamya ve diger dogu Glkelerine kadar uzanan Gnemli yollar
tzerinde bulunan bélae, aym zamanda dodal kaynaklar agisindan da zengindi.

Ankara’'min en parlak devri Aldaddin Keykubat zamanidir. Bu dénemde sechir

askeri bakimdan tahkim edilmis, cami ve medrese gibi dini ve ilmi eserlerle de
imar edilmistir.

Selguklu sultar II. Giyaseddin Keyhisrev zamaminda sehir MoJollann istilasina
ugramis, tim gabalara ragmen istilanin 6ndne gecilememistir. Sultan Giyasettin
Keyhisrev Modol saldinlan kargisinda Ankara Kalesing siinmigtir. Modol
saldinlan sonunda Selguklu devleti zayif dismis ve bu durum Anadolu’nun
IIhanlilar devietinin egemenligi altina girmesine kadar sirmistir. Ankara bir sire
ilhanhlann gbnderdidi valilerin, sonra da Eretna odullannin ydnetimi altinda
kalmigoir. 1354 yiinda Orhan Gazi'nin odlu Sileyman Pasa, sehri Osmanli
dlkesine katmistir. Yildinm Beyazit devrine kadar dnemli bir olay olmamstir.
Ankara Savasimdan sonra sehrin kaderi de dedismistir. Timur Ankara'dan
ayrildigy sirada, Yildinm Beyazitin oflu Mehmet Celebi padisahligim ilan etmis ve
bovylece Ankara'y da almistir.

Kanuni Sultan Sidleyman devrinde Anadolu'da bir eyvalet drglitl kurulmus ve
Ankara bu Anadolu eyaletlerinden birinin merkezi olmustur. Sehir 17. y.y.
baslannda Celali Avyaklanmasi sirasinda isyanclann eline dismigtir. TL
Mahmut'a isyan eden Misir valisi Mehmeat Ali Paga’min kisa bir zaman hakimiyetine
giren Ankara, tekrar Osmanhlann eline gegmis ve artik higbir istilaya ugramadan
bir Osmanh vilayeti olarak kalmigtir.

Balkan Savasi sonunda Rumeli vilayetlerinin godunun kaybedilmesiyle, batidaki
Tirk sirlan Istanbul’'a gok yaklagmisti. Istanbul Bofazi'min ele gecirilmesi de
oldukca kolaylasmisti. Bu yizden devlet merkezinin Istanbul’da kalmasi tehlikeli
ve sakincall gérilerek, basgkentin Anadolu icinde baska bir sehre tasimilmasi
disinilmdstir. Savas villannda en cok saldir batidan gelmekteydi ve Ankara bu
saldinlara hayli uzak kalyordu. 27 Aralik 1919 tarihinde, basta Mustafa Kemal
Pasa olmak dzere “Anadolu ve Rumeli Mudafaa-i Hukuk Cemiyeti Heyeti
Temsiliyesi” Ankara'ya gelerek 29 Aralik 191%'da yayimlanan bir teblig ile bdtdn
mebuslara toplantimin Ankara’da yapilacagimn duyurmustur. Bu genelgeden sonra
23 Nisan 1920 tarhinde kurulan Tirkiye Biyik Millet Meclisi HikGmetinin
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

merkezi Ankara olarak ilan edilmistir. 13 Ekim 1923 tarihinde gikanlan bir kanun
ile Ankara, TOrkiye Cumhuriyveti’nin baskenti clmusgtur.

Baskent segildigi yillarda Ankara gok ar sayida binasi olan klcllk, yoksul ve corak
bir sehirdi. Istiklal Savagimizin hazirlanip sevk ve idare edildigi bir merkez olarak
Milli Milicadelemizin sembolid haline gelen bu tarihi sehir, 29 Ekim 1923 tarthinde
Tirkiye Cumhuriyeti'min ilarindan sonra, giderek blyOmis, yepyeni, biyik ve
modem bir gorinldm kazanmisor.

Codrafi Konumu -Genel Cografya ve Yeryidzi Sekilleri

26.897 km2lik bir alana sahip olan Ankara, 39.57 K enlemi ile 32,53 D
boylarmlan arasinda yer alir. Deniz seviyesinden ylGksekligi yaklamik 890 m'dir.
Dodu yininde Kirgehir ve Kinkkale, Bati y&ninde Eskisehir, Kuzey yoéndnde
Canlan, kuzeybat yoninde Bolu ve Guney yininde Konya ve Aksaray illeri ile
cevrilmistir. licelerl: Alondad, Cankaya, Mamak, Kecibren, Sincan, Yenimahalle,
Akyurt, Beypazan, GCamlidere, Cubuk, Elmadadg, Etimesgut, Evren, Kazan,
Gilbag, Bala, Ayas, GUdll, Haymana, Kalecik, Kimlcahamam, Nallihan, Polath,
Pursaklar ve Sereflikochisardir.

Genel Iklim Durumu

Ilin genis arazisinde yer yer iklim farkhliklan g&rGlir. Gianeyde, I¢ Anadolu
ikliminin belirgin dzellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise, Karadeniz ikliminin
ihman ve yadish halleri gdrilebilir. Kara ikliminin hikim sirddd§i bu bblgede kig
sicakliklar disik, vaz ise sicak gecer. En sicak ay Temmuz-Adustos, en soduk ay
ise Qcak ayidir. Bilgeye dlisen yadis miktarlan Kuzey ve Giney kesimlerde
farkhlik gbsterir. Kuzey yoniinde yer alan Kizilcahamam wve Cubuk ilgeleri
Karadeniz Bolgesi yadis rejimi tzellifini; Giiney yéniinde ise ig Anadolu Balgesine
tzgl iklim karakterini gésterir. Bélgenin yamsi geredi dzellikle ki aylannda sis
olayl oldukca fazla gorilir ve hayati etkiler. Il dlgedinde ortalama sicaklik 11,7 C
olup, yillik ortalama yadis miktan 389,1 mm'dir. En yiksek sicaklik dederi 40,8 C
ve en disik sicakhk -24,9 C olarak tespit edilmistir. Don olay) gorilen gan sayisi
60-117, karl ginler sayisi ise yilda 30,5 gindlr. En yiksek kar kalinhg 30 cm
olarak tespit edilmigtir. I| merkezl ve istasyonlann rizgar durumuna genel olarak
bakildidinda; hakim rizgann arazi yapisina bagh olarak dedistigi gorolir. Buna
gore; hakim rizgar Ankara (merkez), Esenboda, Cubuk, Ayas ve Yenimahalle
ilcelerinde kuzeydodu, Haymana (Ikizce), Sincan, Dikmen semti ve Nallhhan
ilcelerinde Bati, Polath ve Sereflikochisar ilgelerinde Kuzey, Etimesgut ve Elmadag
ilcelerinde giineybati, Kiziicahamam ilgesinde glneydodu ve Beypazan ilgesinde
kuzeydofu ybnunde eser. Kuvvetli rizgarlann gdrdldigl aylar Mart ve Nisan
aylandir. Ankara'da tespit edilen en ylksek rizgar him 29,2 m/fsn'dir. Bu
dlgimlerin tek istisnasi ise, 2007 yiinda Akyurt ilgesinde bilylk hasara neden
olan hortum afetidir. Normal sartlarda glinliik olarak basing degerlerinde fazla
defisiklik gorilmez. Ancak; yurdumuzu etkileyen hava kitlelerine bagh olarak
dedisimler gozlenir. Uzun willar boyunca &lgllen dederlere gdre; Ankara’min
ortalama basing dederi 913,1 mb, tespit edilen en yiksek basing deferi 935,0
mb ve en digiik basing degeri 891,0 mb'dir.

Niifus ve Idari Durum
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EFEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIK A,

Cumburiyetin ilanindan sonra Ankara, gen¢ Tirkiye Cumhuriyetinin baskenti
olmustur. Idari organiann teskilatlanmasi ve sanayinin gelismesi nedeniyle, vakin
il ve ilgeler ve yurdun difier yérelerinden gelen ic géc ile zellikle de 1927-1935
ve 1950-13935 yillan arasinda Ankara’min nifusu hizla artmustir. Cumhurivet
oncesi kigik bir kasaba gériniiminde iken, bugiin Tirkiye'nin nifusu yodun
ikinci bUydk gehri, modern basgkenti haline gelmistir. Ankara’'min 1927 wili niifus
sayimina gire toplam nifusu 404.581 iken, son 73 yilda 10 kat artarak 2000
yihnda 4.007.860 kisiye yikselmigtir. Aymi ddnemde Tirkiye nifusu 5 kat
artrmigtir. 1927- 1935 déneminde ilimizin yilhk artis hie % 34,7 iken, 1990-2000
doneminde % 24,4 olmustur, 1927 yilinda Ankara ili Glke nifusu icinde % 3,2k
bir paya sahip iken, 2000 yiinda yaklagik % 6%k bir paya sahip olmustur.
llimizde ortalama hane halkn blyOklG§l de azalig efilimi gdstermektedir. 1955
yilinda 7 olan ortalama hane halla blylkldgia 2000 yihinda 3,8 kisiye digmistr.
1935 yihinda Ankara ilindeki nifusun % 53 kadan Ankara‘da dodan kisilerden
olusmaktadir. Ankara ili dizindaki illerde dodanlar icinde en yiiksek paya Corum ili
dogumilular sahiptir. (% 4,3 } Yozgat, Gankin ve Kirsehir dodiumlular siray takip
etmektedirler.

Ankara iline bagh 25 ilge, 1 Biayiksehir Belediyesi, 25 ilce belediyesi, merkez
iicelerde 683 mahalle ve 165 kdy, tasra ilgelerde ise 121 mahalle ve 628 kdy
olmak Gzere toplam 804 mahalle ve 672 adet kiy vardir.

Ekonomik Durum

Cumhuriyetten onceki Ankara, Ankara Kalesi ve cevresinde kurulmus 30.000
niifuslu bir kent idi. Ilin bashica gecim kaynaklan tanm ve hayvanciliktan ibaret
oldudu igin tanmsal ve hayvansal mallann alim satimi fle simrh bir ticaret soz
konusu idi. Cumhuriyetin ilk yillan ile birlikte Ankara’da bu durgun dénem sona
ermeye baslamistir. Modern bir bagkentin sadlamasi gercken hizmetler icin
zorunlu olan ait ve Gst yap hizmetleri ticari hayatl canlandirmistir. Bunun yamni
sira ingaat malzemelerini kargilamaya yonelik kiciik imalathaneler kurulmustur.
M.K.E. , Etibank gibi kamu sanayi kuruluslarmin ve bunlara badh fabrikalann
Ankara'da kurulmus olmasi, bu fabrikalara yan sanayi olarak calisan kicik
boyutlu Gzel isletmelerin kurulmasini tegvik etmigtlr,

Bu tir gelismeler, dijer yerlesim merkezlerinden Ankara'ya ic gécl baslatmistir.,
Boylece; Ankara'da sanayilesme wve artan nlfus birbirinin hem sebebi hem de
sonucy olmugtur., Buglin Ankara dlke genelindeki lllerin ekonomik faaliyet
konulanndaki agirhd yonlyle sanayi adirhikh iller arasinda yer almaktadir.

Ankara'da sOrddrilen dretim faalivetleri incelendifinde; adag isleri dalinda
Torkiye genelinde Gnemli bir yeri oldufu gérilmektedir. Bu Gretim dalinda
faaliyette bulunan keresteciler, mobilyacilar, lakeciler ve désemeciler Ankara'nin
Siteler semtinde 13.000'den fazla isyerinde Uretim yapmaktadiriar.

Cumbhuriyetn ilamindan sonra 1925 yilinda kurulan bira fabrikasi, 1926 yilinda
kurulan cimento fabrikasi ve Elmadad ilgesinde kurulan barut fabrikas: gibi az
sayida sanayl kurulugsu varken, yakin yillarda sanayi kuruluglarimim sayisi hizla
artmig ve cesitlilik kazanmistir. Aok Ankara il simurlan icinde makama, un,
bitkisel yad, sOt Orinleri, geker, sarap, bira gibi besin sanayine ait kuruluslann
yam sira cimento, traktér, tanm aleti ve makineleri, motor, boya, tudla, kiremit
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

ve orman driinler, mobilya, madeni esya, dokuma Ureten sanayi kuruluglan da
girilmeye baglamighir

Savunma sanayi ile ilgili en dnemli yatinmlar da Ankara’da gerceklegtiriimigtir.
Tarkiyenin en bilyik savunma sanayi projesinin yapimasi olan Tirk Havacihk ve
Uzay Sanayi (TAI) 1984 wilinda TUrk-Amerikan igbirlidi ile kurulmugtur.
Tirkiye'de modern bir havacilik ve uzay sanayi kurulmas, igletimesi ve devam
icin gerekli teknolojileri gelistirmek, F-16 ugagini ortaklasa iiretmek ve bu ugadin
Tiirk Hava Kurumlan icin yenilenmesini sadlamak bu kurulugun girevieri arasinda
yer alir.

Ankara'da sirdirilmekte olan baz {retim faaliyetleri, konulan itibariyle
Turkive'de tek olma ozelligine sahiptir. Omedin, rulman ile seri halde digli
Gretimi, sadece Ankara'da gerceklegtiriimektedir. Bunun yaninda ilag ham
maddesi olarak kullanilan morfin ile dializ makinesi Oretimleri de yine sadece
Ankara‘'da gergeklestirilen Oretim faaliyetleridir.

Baskent olmasi nedeniyle Ankara'ya sik sik yabanai heyetler gelmekte ve yapilan
kargilikh temaslar sonucu dig ticarette dnemii gelismeler sadlanmaktadir. Egitim
konusunda daha genis imkanlara sahip olmasi da isgicindn mesleki hareketlilidi
artiran bir Szellik sergiler.

2. Cankaya Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Cankaya, Ankara iline bafh bir ilgedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan llge,
Ankara'min baskent olmas: ile birlikte TOrkiye'nin ydnetim merkezi durumuna
gelmistir. Cankaya, 925.828 kigilik yerlegik ndfusu itibanyla Ankara'nin ve
Turkiye'nin en blyilk ilgesi konumundadir. Tdrkiye'nin en kalabalik ilcelerinden
biri olarak niifusu pek cok ilden daha fazladir. Gin iginde iki milyona kadar
cikabilmektedir. 102 lise ve 13 Universitesi ile ilge dnemli bir egitim kentidir

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

1. Konut Satis istatistikleri, Kasim 2024
Tirkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satildi.

Tiirkive genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gbre %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut sabig sayisinin en
fazla oldudju iller sirasiyla 26 bin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
8 bin 583 lle Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gerceklesti.
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Kenut satig, Kasim 2024
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Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde 2:16,4 artti.

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gbére
% 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti.

Korrt sate saym, BKadim 2024

Kamm Ozl Kasem

2024 223 ng'?__:: 2024 2023 Dagﬁr;?

Satey pekline gire toplam satig 153 074 9% 514 £l 1 265 338 1 0BT 348 16.4
poiekli g 71 R4 5 245 15,7 135 209 171 706 -213
Diidyer salis 131210 BB 769 438 1 430 175 415 pad a3a
Saty durumuna géire teplan eatiy 153 014 93 514 BiE 1 265 328 1 DET 340 164
Hie el zatig 45 374 30 472 61,7 any 832 32E 209 247
tkima i sl 103 780 53 047 EA B B57 SEE 755 050 12.0

ipotekli konut satislart 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir 8nceki yilim ayni
ayina gbre %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satiglar iginde ipotekli satiglarin payi 9%14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim dineminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir &nceki yilin
aymi dénemine gbre %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim ddneminde ise 32 bin 82 ipotekli
konut satsi, ilk el olarak gergeklesti.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Difjer satis tiirleri sonucunda 131 bin 210 konut el degigtirdi.

Tiirkiye genelinde diger konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gbre %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satislan icinde difjer sabislann payr %85,8 olarak gerceklegti. Ocak-Kasim
doneminde gergeklesen dider konut satislan ise bir Gnceki yilin aym
dénemine gfire %23,4 oraminda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Sats pekling gare komuat ssteg, Kanm 2004
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Ik el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gergeklesti.

Tiirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
aynl ayina gbre %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglar iginde ilk el konut satigimin payl %32,2 oldu. Ik el konut satiglan
Ocak-Kasim déneminde ise bir énceki yiln ayn dénemine gore %24,2
oramnda artarak 407 bin 832 olarak gergeklesti.

Tkinci el konut satislaninda 103 bin 740 konut el dedigtirdi.

Tiirkive genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
ayni ayina gre %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisinin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gdre
%,13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gergeklesti.
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Sang pakline gore kenut strp, Kasim 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yvilin aym ayina
gdre 98,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
sabiglan icinde vyabanclara yapilan konut satisinin payr %1,4 olarak
gerceklasti. Yabancilara yapilan konut sabis sayisinin en fazla oldudu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabanoilara yapilan kot satq, Kesem 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

Yabanclara yapilan konut satiglar QOcak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin
ayni dénemine gdre %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uyruklamna goére en c¢ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandasglarina yapidi.

Kasim ayinda llke uyruklarina gére en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile

Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna wvatandaglarina
yapild.

Uyrukdara gére en gek kanut eetys yaplan 10 Glke, Kasim 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yilhik %41,2 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret wve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vili Ekim ayinda yillik %41,2 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiinda; 2024 yii Ekim ayinda yillik
sanayi sektorl ciro endeksi %29,5 artt, ingaat ciro endeksi %63,7 artt,
ticaret ciro endeksi %42,3 artt, hizmet cirg endeksi %51,7 arth.
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Topdam cire ywihk dedjislen orami(ie], Edm 2024
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Toplam ciro ayhk 91,3 artt.

Sanayi,

ingaat, ticaret ve hizmet sektirleri toplaminda ciro endeksi

(2021=100), 2024 ywili Ekim ayinda aylik %1,3 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2024 yili Ekim ayinda ayhk
sanayi sektdrld ciro endeksi %1,1 arth, insaat ciro endeksi %0,1 azalds,
ticaret ciro endeksi %0,9 artt, hizmet ciro endeksi %3,6 arth.
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Toplarm <ire aylde degiging arami{%). Eklm 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat maliyet endeksi yilhk %37,94 artt, aylik %1,48 artt.

insaat malivet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir &nceki aya gore 9%1,48
artt, bir énceki yilin aym ayina gore %37,94 artti. Bir dnceki aya gobre
malzeme endeksi %1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 arth. Aynca bir onceki
yilin aynmi ayina gére malzeme endeksi %30,67 artt, iscilik endeksi
%55,62 arttl.

20247 ASCEGYOD-085

24

it
NN



FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

ingaat maliyet endalesl yilldk dagisim orani(%), Ekim 2024
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Bina ingaat maliyet endeksi yilhk %39,06 artt, ayhlk %1,33 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir onceki aya gdre %1,33 artt, bir dnceki
vilin ayri ayina gire %39,06 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%1,52 artt, iscilik endeksi %0,96 artti. Aynca bir dnceki yilin aym ayina
gbére malzeme endeksi 9%32,29 artti, iscilik endeksi %54,65 artt.

Bina insaat: maliyet endeksl yilhk dedigim oram(3), Ekim 2024
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Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi yilik %34,43 artt, aylk
% 1,96 artti.
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Bina disi yapilar i¢in insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,96
artti, bir dnceki yilin ayni ayina gore %34,43 arth. Bir énceki aya gbre
malzeme endeksi %2,38 arthi, iscilik endeksi %1,04 artti. Ayrica bir onceki
yviin aym ayina gére malzeme endeksi %25,85 artt, iscilik endeksi
% 59,04 artt.

Bina dip yapilar icin ingaat maliyet endelsi yllik degisim eram(32), Elim 2024
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ingaat maliyet endeks! aylik degisim oranlari{%). Ekim 2024
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4. Yam Izin Istatistikleri, ITI. Geyrek: Temmuz - Eylil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalarin yizdlcimi %18,9 azald.

Bir onceki yilin aym geyredine gbre, 2024 wili III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yuzdlcim %18,9 azald.
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Yapt ruhsat verilen binalarm dalre sayiss ve yuzolgumi, 1L Ceyrek 2024
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Yapi rubsat istatistiklen, 2022 2024
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Toplam yizdlglimiin %53,1' konut alam olarak gerceklegti.

Belediyeler tarafindan 2024 will III. geyredginde yap ruhsat wverilen
binalarin toplam yizélgimi 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyen m#'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullamim
alam olarak gergeklesti.
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Y1 ruhsatng gare konet, konut digs ve orak alanlann yozdicim paylam, 0. Ceyrak, 2022 2024
el
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Grafikiedd rakarniar, vovartamadan dolen lopiam vermavahilis

En yiksek yizélgim payr %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediveler tarafindan 2024 wih III. c¢eyredinde yap ruhsatl wverilen
binalann kullanma amacina gire en yiksek ylzdlglim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalar ve depolar izledi.
Yapr muhsan veridan binalann kullanma amaclanna gore yurokgami paytan, 0L Ceyrek 2024
= ki we daha 1azda daired bnalar
caanayl wmaban ve dapolar
wBir daired] binakar
= [ (ipee) bnaian
Hanmy sglunce: | wiplim, hicdine wey3
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Gratkbel rkamier. wrelamates dolay Soplame vyl

Yapl kullanma izin belgesi verilen binalann yizdlcimi %5,3 azald.

Bir énceki yiin aymi geyredine gore, 2024 yih I11. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve ylizdlclm %5,3 azald.
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Yap: kullanma lzin belgesi vesilen binalann daire sayss ve yiizolgimi, M. Ceyrak 2024
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Yap kullanma izin belgesi istatistiklend, 2022-7024
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Toplam yizolcmin %55,1" konut alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yizdlgimid 22,5 milyon m?2 iken; bunun 12 4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullanim alarm olarak gergeklesti.
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Yaps kullanma lzin belgesine gore konut, konut diga ve ortak alankann yiralcumit paylan, L Ceyrek, 2022-2124
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w224l w2023 Jmam

Gralikbeki rakamiar, yevaiamadan doloys ioptam vempey ebifir.

En vilksek yizdlcliim payl %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. geyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gére en yiksek yiizdlgim paymna 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yap kullanma Izin belgesi verilen binalann kullanma amacina gore yuzdlghmo paylery, . Cayrak 2024

= B v daha fazia daimb hinalar

Feanund Bimadar: ve depolar
@ Bir daired] binaar

1 Kamu agience,. efilam, Basians wWiva
bakem kurubesian sinaken

s i) Kinatan

[apfan wa peraiende Seaml binalan
# Bt st ok agan dider binalar

Diml vh, hirakin

BHIED a1k Eamet yarken

7 Trarhc 've: Befisim binalan

eabkbeki 1abamilar pvariamadan dokay ioplame vesmeystie

c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktérier
Imarh olmas
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IPANISMANLIK A5,

Tercih edilen alanda olmasi

imar yollannin acllmis olmasi

Bolgede yapilasmanin baslamis olmasi
Bulvar Cepheli olmasi

Mumsuzr Faktorier

Alaninin kicidk olmasi

Firsatiar

Yeni ve modern projelerin tamamlanmasinin bilgeye olan ragbeti arttiracad
ongordlmuostiir.

Tehditler

Makroekonomik gbstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanni olumsuz ctkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmaz bos arsadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Iigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara iliskin Bilgiler

29285 Ada 5 nolu parsel i¢in mevcut imar plam yapillasma sartlanna uygun
olarak proje hazifanmis olup; heniz ingaat faaliyetleri baglamamistir,

2. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigs Haklanda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz 29285 ada 5 nolu parsel igin ingaat ruhsatt mevout
olup ; henlz ingaata baslanmamustir.

Taginmaz icin ;Ankara Cankaya belediyesince dizenlenen

a) 29.12 2016 Tarih ve 92 sayih TLK,

b) 08.08.2017 Tarih ve 102 S-E'fl]l IsiM DEGISIKLIGE INSAAT RUHSATI
mevcuttur.,

Allnan son ruhsatin GECERLILIK SURESI bittifinden YENILENMESI
GEREKLIDIR.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itlharl'f]a Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarnn Hangi
Amacla Kullamidigi Hakkinda Bilgi

Dederlerne konusu tasinmaz bos arsa nitelifindedir. 29285 ada 5 nolu parsel igin
ingaat ruhsatt alinmistir ancak ruhsat siresi dolmustur. Tekrar rubhsat alinmas
gerekmektedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayicar bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) varhklarla karsilastinimasi suretiyle gbsterge nitelifindeki deferin
belirlendigi yaklasim ifade eder.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimn uygulanmasi ve bu yvaklasima
gnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmas,

(b) dederleme konusu vari§in veya buna &nemli diglide benzerlik tasiyan
varhiklanin akiif olarak islem gdrmesi, ve/veya

(c) oOnemli o&lgiide benzer varliklar ile ilgili sk yamlan wvefveya gincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusy olmasi.

Tukanda yer verilen durumiarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gdriiimekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin  karsilanamadify agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklazima onemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Pazar
yaklasiminin  asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederdemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacadini ve pazar
yaklagim ile beliflenen gésterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agiriklandinlip adirhkiandinlamayacagim dikkate almasi gerekli gorilimektedir:

(a) dederleme konusu varhga veya buna dnemli digide benzer varhiklara iliskin

islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glncel almamas,

(b) dederleme konusu wvarhigin veya buna dnemli olgide benzeriik tasiyan
varliklann akfif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

(c) pazar islemierine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklann dederleme konusu varlikla Snemli vefveya anlamh farkhhklarimn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyvelinin bulunmas:,

(d) guncel iglemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (8medin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaah, zorunlu satis igeren islemler
vb.),

(e} varhdin dederini etkileyen dnemli unsurun varlidin yeniden (retim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fivat olmasi,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen wvarhiklan iceren islemlere iliskin  bir kanitin genelde
bulunamavyacadi anlamina gelir. Pazar yaklasimumin kullanimadidi durumlarda
dahi, difer yaklasimlanin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanmi
gerekli gérilmektedir (&rnedin, ctkin getiriler ve getiri oranian gibi pazara dayall
degerieme dlgitleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhdqin tipatip veya Onemli Giclde benzeriyle
iliskili olmamas! halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilagtinlabilir varliklar
ile deferleme konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklilkiann kargilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayall dizeltme yapimasina genelde ihtiyag duyulacakur. Bu dizeltmelerin
makul olmas: ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil savisallagtinidiklanina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dedierleme konusu tasinmaz bog arsa oldugundan dederleme calismasinda pazar
yaklasim kullamilmisgtr.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
i | il - | : : 3
Ernsal 1| 2,040,00 | 2.040,00 I E:1,40 Karut | Aynk L4150 CE, E1 | 51.470,59 | Frokons Emlak | 0(532) 317 11 39 |
| Erngel 2 | 506,00 ' 5EE,0 | Konus+Ticaret | Bitigsk-6 | 65000, 000,00 ' 110.921.50  Karadeniz Emlak | O [532) DES 40 40 |
= i
| bl 3 | A00,00 | 800D | E:l40 Konut | Aymk | S5.000.000,00 | £8.750,00 | Karan Emlak 0 (3075 B4 89 20
T T N g i

Emeal & | G.837,00 | 6B3F,00 | E:Z,00 Konut | Ay 249.000.000,00 | 5541956 | Redstone Sky Emlak | 0 (5320 427 8906 06

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhigim
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate ahindidina iliskin ayrnintill aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsal Yiizilcimi | :u.:‘u':an ;—:\: | Cophm | Adan | Kanwm . Zaman :f: | iy | Pazarlik  Manzarn | Diger | ﬂn_ui:meml-ml-:
. | {m3] | S [TL D D | 0. . o o | = = . [ B | Dot |
| | | | | '

| P | ———— o - — —
£ 204000 | 105 OOOSKELIK | 51.520,588 | 0% 0% | U e % |25 | 5% s o | GL_T0S
1 | , e B | | ] .
| Erresal | | | [ |
el A | 00000000 LSS0 (OR (0% | 30% 0% | 0w |ow  ao% 0% [ = #4553
: i | moo | S5.000.000,00 6870000 | % iu-:-r | 0% 0w ; o, | &% U R
: Emsal 1 psrgm | 2a0.000.000,00 | 36419487 | 0% law [aom [om ow  we 5% | 0% low | e

7! IS e i i e b e O
Drialpma Sirien Owgar (TLIM*) | 53431

Degerleme konusu taginmaz

1) Konum ve cephe avantajl ile serefiye avantajl géz éninde

bulundurulmustur.

2) Tiim emszllerde pazarhik pay! dngoaridlmastir.

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.
Arsanin tamaminin Pazar dederi:
Arsa Alani (m?) | Takdir Edilen Birim Deger (TL/m?) | Arsa Degeri (TL) |
e

2,500 63.000,00 | 157.500.000.00 |
| | .

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

Arsa Dederi (TL) | Pay | Payda | Yizde Hisse Degeri (TL)
- I

157.500.000,00 |1 1 %100 ) 157.500.000.00 |

|
—_ R ey RO T LY. EE T S |
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b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gercksiz kilfet doduran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler siz konusu olmadikca, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla ediniimiz olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varid elde
etme maliyetinden daha fazla &Gdeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge niteligindeki defierin  belirendigi yaklasimedir. Bu
yaklaimda, bir varidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin digilmesi suretiyle gasterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli girllmektedir:

(a) katihmcilanin deferleme konusu varlikla snemli olglide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal lasitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi wve wvarlidin,
katimcilann dederleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin Gnemii
bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yveniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine ézgi niteliinin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimin olanaksiz Kilmasi, vefveya

(¢} kulianmilan deder esasimin temel olarak ikame dedieri grneginde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemli vefveya anlamh afirhk verilmesi gerekli gardlmekle birlikte,
S0z konusu kriterlerin karsilanamadidl agadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 8nemli ve/veya anlami adirhik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklagimlann uygulamip uygulanamayacadim ve maliyet
yaklagimi ile belilenen gosterge nitelifindeki deferi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp adirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varhd yeniden olusturmayi diglndikleri,
ancak varlifin yeniden olugturulmasimin 8niinde potansivel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacimin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagimimin difer yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmas! (frnedin, maliyet yaklasimimin, dederlemesi isletmenin surekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadifinin
teyit edilmesi amaciyla kullamimasi), ve/veya

(¢} varhgin, maliyet yaklasiminda kullarilan varsayimlar son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus cimas.

Kismen tamamlanmis bir varh@in deferi genellikle, varhidin olusturulmasinda
gegen sureye kadar katlarmlan maliyetieri (ve bu maliyetlerin dedere katk vapip
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAMNLIK A5

yapmadigin} ve katlmalann, varifin, tamamlandifindaki dederinden varidi
tamamiamak icin gereken maliyetler ile kdr ve riske gore yapilan uygun
dizeltmeler dikkate ahindiktan sonraki dederine iliskin beldentilerini yansitacakuir.

Dejerleme konusu tasinmaz bos arsa  oldufundan maliyet yaklagim
kullanilmarmstr.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Maliyet yaklagimi kullanilmarmistir.

3. Yap maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullaniian
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyvet yaklasimi kullamilmamigtr.
4. Maliyet yaklasimu ile ulasilan sonucg

Maliyet yaklasimi kullamimamstir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulagsilan Sonuglar

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

Gelir yaklasimi, gbsterge nitelijindeki dederin, gelecekteki nakit akiglanmin tek
bir cari defere donistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varhidin dederi, varlik tarafindan yarahlan gelirlerin, nakit akislanmn veya maliyet
tasarruflanimin bugiinki dederine dayarilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin kathmcinin gbziyle dederi etkileyen cok
onemli bir unsur olmas:,

(b) dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler meveut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli vefveya anlaml afirik verilmesi gerekli goriiimekie birlikte, stz konusu
kriterlerin  kargilanamadidn  asadidaki ilave durumlarda, gelir vaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlamh adirhk wverilebilir. Gelir
yvaklasimunin  asafidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  difer yaklagimlann uygulamp uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belifenen gbsterge nitelidindeki deferi pekigtirmek amacyla
afirliklandinhp agirhklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli goriimektedir:
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

(a) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katlmamn goziyle
degeri etkileyen birgok faktirden yalnizca biri olmasi,

{b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu wvarlikla ilgili bilgiye erisimsizliin bulunmas: (drnegin,
kontrol glcll bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelers ulasamaz), vefveya

(d) defierleme konusu wvarligin gelir yaratmaya henilz baslamamasi, ancak
basglamasinin planlanmig oclmasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yabnmelann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yabnima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi teskil eder.

Genel olarak vyatnmolann sadece sistematik  risk  (“pazar riski™ wveya
“cegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

29285 ada 5 parsel igin gayrimenkul proje gelistirme plam bulunmaktadir ve kat
karsihgy sozlesmesi de mevcuttur. Ingaat ruhsatimin siresi dolmus olmakla
birlikte tekrar alinabilecedi dikkate alinarak gelir yaklasimi kullamilmusgtir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kayna§i wve vyapilan diger
varsayimlar

29285 ada 5 parsel konut imanna sahiptir. Arsaya iliskin Gaziantep 5. Noterligi
taﬁrl'aflndan 24.07.2017 ve 21782 vyevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI
SOZLESMES] ve Cankaya beledivesince dlizenlenen

a) 29.12.2016 Tarih ve 92 sayih ILK . i N |

b) 08.08.2017 Tarih ve 102 sayill ISIM DEGISIKLIGI INSAAT RUHSATI
mevCUtiur.,

c} Ruhsat yvenilerme islemleri tamamlanmarmistir

Ruhsat dedisiklidi sirasinda malikin mevcut projede degisiklije gitme istedi
sebebiyle gelir yaklasimi yéntemi kullamimarmistir.

3. Indirgeme/Iskonto oranimin nasil hesaplandiina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullaniimamigtir
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
2024/ ASCEGYO-085
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Gelir yaklasimi kullamimamistir
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullamilan veriler)

Tasinmaz bog arsa vasifll olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadigi tespit edilmigtir,

2. Hasilat paylasinu veya kat karsihgn yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

29285 ada 5 parsel konut imanna sahiptir. Arsaya iliskin Gaziantep 5. Noterligi
tarafindan 24.07.2017 wve 21782 vyevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI
SOZLESMESI™ meveouttur. Paylasim orani %46-%54"dir

3, Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

20285 ada 5 parsel meveut durumda bos arsadir, dolayisi ile ayn bir proje dederi
hesaplanmarmistr.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanmilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonucglar

Proje deferlemesi yvapilmamigtir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar yukanda aciklanmustir.

5. En verimli ve en iyi kullamim dedgeri analizi

29285 ada 5 parsel (zerinde ise konut projesi gelistirilmesinin en verimli ve en iyi
kullamm sekli oldudu distndlmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kissimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlannda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Degerleme Yontemleri Ile Analiz  Sonucglanmin
Uyumlastinilmas:i Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlan'nin UDS 105 Dederleme Yaklasimui ve
Yontemleri Madde 10.4%te "Deferleme galigsmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna wve giivenilirlifiine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir

varhigin dederlemesi icin birden fazia dederleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullanilmis olup, bu ydntemin
dogruluguna ve glvenilirligine ydksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullanilmarmistir

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedidi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmas) Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Goriis

Tasinmaz igin ingaat ruhsatr alinmig ancak slresi dolmustur. Ingaat faalivetierine
baslaniimadan dnce yeni ruhsat alinmas gerekmelktedir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Ilgili
Goris

Dederleme konusu taginmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair goriislere
rapor'da "Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangl Bir Simrdama Olup Olmadi@i Hakkinda Bilgi® bashd alunda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dedgerini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simrlamaya
Tabi Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Dederlerne konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir simidamaya tabi
degildir.
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FEUGHA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

e. Deferleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifh tasinmaz halihazirda gayrimenkul yatinm ortakhd)
portféyinde olmadid@indan alimindan itibaren bes yil igcinde proje gelistiriimesi
zorunlulugu bulunmamaktadir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Degderleme konusu dst hakk veya devremilk hakk degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Aliinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigh Haklkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanina
(GYO) Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin {2) bendi arsa ve
arazilerin portfoyve alinmasina izin vermektedir (¢) bendi ise GYO'lara kendi
milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin ve hasilat paylagimi veya kat karsihd) arsa
satigt sOzlesmeleri akdettigi bagka kigilere ait arsalar Gzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilmesine imkan tanimaktadir. Aym fikranin (c) bendine gdre
gayrimenkul yatinm ortakhklan portfdylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve Gnemli Glgide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall
haklar dahil edilebilir. Ayrica amlan fikreanin (j) bendinde gdre gayrimenkul
yabnm ortakhklan herhangi bir gekilde, devredilebilmesl konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm vapamaziar.

III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna Iliskin Esaslar Teblidi dikkate
alinarak degerlendirme yapildifinda taginmazin gayrimenkul yatinm ortakhd
portfaylne alinmasinda bir sakinca bulunmadidr kanaatine vanlmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmammn Sonug Ciimlesi

Defierleme uzmammn raporda belirttigi tim analiz, callsma wve hususlara
katiliyorum.

« Bu rapor llgill Sermaye Piyasas) Mevzuat hikimlerine gére hazrtanmigtr,
Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuab cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhis
portfiiyinde “Arsa” bashdi alonda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
gdris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevzuat dojrultusunda kullamilmaglir.
Bu sayfa, bu dejerleme raporunun aynimas parcasi olup badimsiz kullamlamaz.

Rapor kopyalannin kullanimlan halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumlu dedildir.

b. Nihai Dedger Takdiri
Dedlerleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin;

Rapor tarihine géire taginmazin KDV’siz ve KDV'li dederi.

KDV'siz Degjeri [ KDW'i Deferi (% 10)

| 157.500.000,00TL 173.250.000,00

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KONTROL | SORUMLU DEGERLEME UZMANI
I -
O.Fatih AKYU sans
Mo 40058
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