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FELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, Gzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme calisammin bilgisinin &tesinde olacak konulan agklamak niyetiyle
yapilmarmgtir.

Miilk ie ilgili hichir bilgide dedisikiik yapiimamstir. Mdlkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindifi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Malk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilcl ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekler varsayilmgtr.

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

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir deferleme
calismas! yapmistir. Aksi belirtiimedikge buylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
daodru oldugu ve milke herhangl bir tecaviizin var olmadid kabul edilmiztir.

Kullamilan harita, sekil ve cizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina girsel bir katkisi olmasi amacyla kullaniimigtir. Baska hichir
amagla givenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi aclk olarak belirtiimedigi sOrece higbir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmamgtir.

Bu rapora konu olan projeksiyoniar dederleme sirecine yardima oimasi delayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gdz oniine alinarak yapilrigtir. Projeksiyonlar dederleme uzmamimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna badhdir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasider.

Bu raporda millk (zerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gdz oOnine
alinmamis sadece gayrimenkullin kendisi gbz onine alinmigtir.

Firmarmizi millk GOzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehllkeli veya saghfa zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadifi &ngérallr. Bu konu ile hicbir sorumiuluk kabul edilernez, mogten
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili deferleme uzmaninin zemin kirliligi etddd calismas yapmasi
miimkiin dedildir, Bu nedenle gorildigi kadan ile herhangi bir zemin kiriligi
soruny olmadidi kabul edilmigtir.

Caligmalarda bélge zemini ile ilgili herhangl bir olumsuziugun olmadi§ kabul
edilmistir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Gayrimenkullerde zemin arasbrmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma
vapilmamigtir. Ancak, vyerinde vyapllan gozlemlerde gayrimenkuldn cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenie ¢evresel glumsuz bir
etki olmadith varsayllarak degerleme calismasi yapilmighr.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asaqidaki hususlan teyit ederiz:

i. Raporda sunulan bulgular sahip oldedumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2, Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikic ve sonuglardan
olusrmakladir,

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili ofarak gincel veya gelecede dinik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki tarafiara kars herhangi kigicel bir okanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gdrevle ilgili olarak verdiffimiz hizmet ve aldigwmiz Geret, migterinin amac

lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmiy sonuglann geligtirilmesi ve

bildiriimesine veya bu dederiemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonrakl
bir clayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederlerne ahlaki kural ve performans standartianna gre gerceklestirilmistir,

Raporiama asamasinda girev alanlar meslekl editim sartlanna sahiplir.

. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir, Dederieme gahsmasinda girev
alanlann dederlemesi yapian milkln yeri ve torid konusunda daha Cnceden
deneyimi bulunmaktadir.

8., Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu reporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmanmigtir.

=J 0% A

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tdm &zen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agklamalarin
dofiru oldudu kabuliine dayanmaktadir, Bu bilgl ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamhindan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumlu
dedildir. Bu Defjerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Degerleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazili izni olmadan codaltilamaz we Ocinci
kigilere verilemez.

2024/ ASCEGYO-0E8

Hoek?



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024
b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-088

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

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

¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyad:

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

2512 2024

e, Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

17.12.2024 f ASCEGYQ-035

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikras
Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyvasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda
Teblig'inin 1. Maddesinin ikinci fikras kapsaminda hazirlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug

Dederlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin son 4¢ yil iginde firmamizca yapilmig
dejerleme bilgileri asagidaki gibidir.

| Rapor No | Rapor Tarihi | Tiurk Liras: Degeri
2022/ASCE-029 |  08.11.2022 651.000.000,00 TL
2023/ASCEGYO-005 14.03.2023 1.506.106.000,00 TL
| 2023/ASCEGYD-036 26.12.2023 | 2.048.900.000,00 TL
2024/ASCEGYD-031 16.07.2024 i 2.090.710.000,00 TL
2024 /ASCEGYO-0ER
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK AS

3. KURULUS VE MUSTERIYI

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dedierleme A.S.

! I ot —— e e e —

| ADRESI : | Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar

I | Ferhadiye is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

| ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205 .

l | Faks: (0324221512 06

Web: www.7eygmadegerieme.com
- Mail : |nfoi@zeugmadegerierme, com.ir |
| KURULUS TARIHI | 03.05,.2010 '

| SERMAYESI | 1,100,000 TL
MERSIS NO 0998071641300019

: Yurtrioktekl mevzuat cercevesinde har tOAd resmi, Szel, gercek

[ ve threl kuruluslara ait her tirdd gayrimenkulierin, gayrimenkul

projelerinin ve gavrimenkule dayal hak we faydalann beliri bir

| tarihteki mubtemel degerderinin badimsiz we tarafziz olarak

| | takdiri, bu dederleri etkileven gayrimenkullerin nitelidl; plvasa ve

[ pevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uvluslararas alanda

| kabul gdrmidy degerfermes standarlan ve esaslan corgevesinde

o dederleme rapodanm hazirdamak.

|IZIHLER!‘I"E11HLERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasas

| Kurulu'nun 1770272001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de

Seris VIII, MNo: 35 ile vaymlanan "Sermaye Plyasasi Mevzuab

Cercevesinde Gayrimenkul Degerlermne Hizmeti Verecek Sirketler

I IIIE Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna ITliskin Esaslar

Hakkinda Tebli§” cergevesinde, gayrimenkul dederdeme hizmetl

vermek drere konunun gorisialdGgo Kurul Karar Organi'nin

16.02.2012 tarih ve 7 savili toplanbisinda  uyannca Sermaye

| | Piyasasi Kurulunca Listeye alnmishr. Aynca Bankacilik
_ Dizenleme ve Denetleme Kurnlu'nun 05.06.2014 tarin ve 5888 |
; sayill Kararr ile Sirketomize “Bankalara Dederleme  Hizmet |
| | Verecek Kuruluglann Yelkilendirilmesi ve Faalivellerd Hakkinda
[ Yonatmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Ydnetmeligin
| 4. Maddesi kapzamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badh hak ve faydalarin dederlemesi” hizmeti I

| varme yebkisi verilmigtir.

| FAALIYET KONUSU
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME se IPANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sangullik Mahallesi Zilbeyde Hanim Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep
c. Misteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

MOgteri Lalebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye pivasasi mevzuatl geredince, dederleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cgercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir, Misteri tarafindan getirilen kisitiama bulunmamaktadir.

c. Isin Kapsami

Isin kapsarmi, Ankara [li, Cankaya Ilcesi, Biyikesat Mahallesi 29285 Ada 7
Parselde bulunan "51 KATLI BETONARME OFIS ISYERI MESKEN VE ARSASI”
vasifi ana gayrimenkulde yer alan 107 adet bagimsiz bolimin pazar degerinin
tespit edilmesidir. S&éz konusu dederleme calsmasi gayrimenkullerin piyasa
dederinin  belirleme amacyla hazidanmistir. Bu  reporda  resmi kurum
arastirmalan yapilarak wvasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve pivasa kosullamna uygun olarak piyasa deger arastimhip tespit
edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa
kogullan icinde degerlendirilmis wve dedere nasil ulasildidi hakkinda bilg
verilmistir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
_ DURUMUNA iLISKiN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Tasinmaz Ankara Ili, Cankaya Ilgesi, Bilyikesat Mahallesi sinirlar
icerisinde konumludur. Konu tasinmazlara ulasgim igin; Cankaya Koskl
civarindan GCankaya Caddesine girilip dofu yoninde ilerlenir. Buradan
Mercan Caddesine , buradan da 391. Caddeye girilerek tasinmaziann
bulundudu bdlgeye ulasihr

Taginmazlann vakin cevresinde bog arsalar ve konut vyapilan
bulunmaktadir. Ulasim imkam her tirld toplu tasima araglan ve oOzel
araclarla mimkan olup altyap! ve belediye hizmetleri tamdir.

Enlem [ 39.8870

| Boylam 32.8779
| |

Tasinmazlann konumunu gdsteren uydu gorintlist asafidaki gibidir:
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Tapu Kayitlan
Dederiemne konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

Il ! Ankara
i_ilge— | {;ari kaya
'Mahalle Bilyiikesat
‘Ada ' 129285
|Parsel 17

| Yuzélgimii (m2) '9.300,00

‘Nitelik
 ARSASI

Bagimsiz Béllimlar

| = .
51 KATLI BETONARME OFiS ISYERI MESKEN VE

Malik : ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A_S

MAGAZA |

' Blok | Bagimsiz  Arsa : Bagimsiz Bolum

| !Adl ook o |Bbliim No Payi | Niteligi
1 |ABLOK! 14-13. 4 |115/9300 ASMAKATLL MAGAZA
2 |ABLOK| 14-13. | 5 | 184/9300| ASMA KATLI MAGAZA |
3 ABLOK| 14-13 6 | 97/9300 | ASMA KATLI
4 | ABLOK| 12. BODRUM | g 35/9300 QFIS
5 | ABLOK 12. BODRUM | = 20/9300 OFIS
6 |ABLOK 12. BODRUM 11 24/9300 QFIS
7 |ABLOK| 12. BODRUM 13 | 21/9300 b OFIS

| 8 |ABLOK 12 BODRUM | 15 | 38/9300 | OFIS

| 9 ABLOK| 11. BODRUM 17 | 19/9300 | OFIS

| 10 ABLOK 11. BODRUM | 19 21/9300 | OFis
11  ABLOK| 11.BODRUM | 21 | 24/9300 OFis
12 |ABLOK 11.BODRUM | 23 - 18/9300 OFIS.

| 13 ABLOK| 11. BODRUM | 25 | 37/9300 OFIS
14 ABLOK| 11. BODRUM 26 | 17/9300 OFIS

| 15 _!ABLGI{ 1L.BoDRUM | 27 | 17/9300 | OFis
16 |ABLOK 10.BODRUM | 38 ' 36/9300 | QFIS

| 17 |ABLOK, 10.BODRUM 40 | 18/9300 | OFIS
18 Ag.u::l-:| .BODRUM KAT 44 | 18/9300 QFIS
15 | A BLOK 9.BODRUM KAT| 45 | 38/9300 | OFis

20 A BLOK | 9.B0DRUM KAT 46 | 20/9300 OFIS

| 21 | A BLOK!9.BODRUM KAT | 48 24/9300 | QFIS

2024 fASCEGYO-0E8
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ZEUGMA GAYHRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

| 22 |ABLOK 9.80DRUM KAT 50 | 1979300 OFIS ,
| 23 |ABLOK 9.BODRUM KAT| 52 38/9300 OFIS .
| 24 'ABLOK 9.BODRUM KAT| 53 18/9300 | OFis
25 A BLOK 9.BODRUM KAT| 54 19/9300 | OFis
| 26 | ABLOK 9.BODRUM KAT 55 | 359300 OFIS
27 | ABLOK 8.BODRUM KAT 59 £8/9300 | OFIS -
| 28 ABLOK 8.BODRUM KAT 63 70/9300 | OFIS
29 A BLOK | 8.BODRUM KAT 65 | 30/9300 OFIS
30 | A BLOK'7.BODRUM KAT 66 | 29/9300 | OFIS '
| 31 |ABLOK 7.BODRUMKAT| 71 34/9300 OFis \
32 | ABLOK | 7.BODRUM KAT| 72 33/9300 OFIS
| 33 |ABLOK 7.B0DRUM KAT| 74 93/9300 | QFis |
34 |A BLOK 6.BODRUM KAT 77 | 20/9300 OFIS
| 35 |ABLOK 6.BODRUM KAT | 81 | 56/9300 | OFIS
| 36 | ABLOK |6.BODRUM KAT a2 | 28/9300 OFIS
| 37 | ABLOK 6.BODRUM KAT 84 | 26/9300 | OFIS
38 A BLOK | 6.BODRUM KAT 85 | 26/9300 OFIS
39 |ABLOK  6.BODRUM KAT | 89 | 58/9300 OFIS
40 | A BLOK 6.BODRUM l{.ﬁ.Tl 92 27/9300 OFI3
41 | A BLOK|5.BODRUM KAT 99 | 26/9300 OFi5 |
42 |A BLOK | 5. BODRUM KAT| 100 26/9300 OFIS
43 |ABLOK 5.BODRUMKAT| 103 88/9300 | OFis |
44 |ABLOK 4,BODRUM KAT 109 | 74/9300 OFIS ,
| 45 | A BLOK 4,BODRUM KAT 113 | 73/9300 QFIS '
| 46 | ABLOK | 3.B0DRUM KAT 117 | 57/9300 OFIS
| 47 A BLOK 3. BODRUM KAT 120 58/9300 | OFis
48 | A BLOK |3.BODRUM KAT 122 | 20/9300 OFIS
49 [ABLOK|[2BODRUMEKAT| 126 | 25/9300 OFIS |
S50 |ABLOK 2.BODRUM KAT 127 83/9300 OFIS |
| 51 [ABLOK 2BODRUMKAT| 128  19/9300 | QFIS |
52 | A BLOK | 1.BODRUM KAT 129 | 19/9300 OFIS
| 53 |ABLOK 1.BODRUM KAT 130 | 25/9300 OFIS
54 A BLOK  1.BODRUM KAT 131 | 25/9300 | OFIS
| 55 |A BLOK | ZEMIN KAT 134 | 65/9300 MAGAZA
| 56 | A BLOK| 1.KAT 135 | 26/9300 | OFIS
57 |ABLOK| 1.KAT 136 | 24/9300 OFIS
58 A BLOK 1.KAT L 1537 26/9300 OFis |
50 |ABLOok| 1.kAT | 138 | 37/9300 OFis ]
‘ &0 |A BLOK 1KAT | 139 |.39/9300 | OFIS |
61 A BLOK 3.KAT 145 26/9300 OFIS i
62 | A BLOK 3.KAT 146 2475300 OFIS .
63 A BLOK| 3 KAT 147 | 26/9300 OFis ]
64 | A BLOK 3.KAT . 148 37/9300 | OFIS
65 A BLOK 3.KAT 149 | 35/3300 OFIS
66 |ABLOK 5.KAT 155 26/9300 ___ DFI5
| 67 |ABLOK 5.KAT | 156 | 24/9300 OFIS _|
68 A BLOK 5.KAT 157 26/9300 OFIS -
| 69 |ABLOK 5.KAT | 158 37/9300 | OFIS
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR ALS.

| 70 |ABLOK|  5.KAT 159 | 39/9300 OFis |
| 71 |ABLOK:  6.KAT | 160 | 26/9300 KONUT .
72 ABLOK__ 6.KAT 161 24/9300 | KONUT
73 | A BLOK 6.KAT 162 | 26/9300 | KONUT E
74 | A BLOK 6.KAT 163 | 379300 KONUT |
| 75 | A BLOK 6.KAT 164 39/9300 | KONUT
| 76 ABLOK 9.KAT | 175 | 26/9300 | KONUT
77 _ABLOK|  O.KAT | 176 | 24/9300 | KONUT _
| 78 |ABLOK 9.KAT 177 26/9300 | KONUT
i 79 lAELDI{ 9.KAT 178 37/3300 | KONUT |
80 |ABLOK|  9.KAT 179 | 39/9300 KONUT !
81 ABLOK  10.KAT 180 |26/9300 KONUT |
| 82 |ABLOK  10.KAT | 181  24/9300 | KONUT |
83 |ABLOK|  10.KAT 182 | 26/9300 KOMUT
| 84 |ABLOK,  10.KAT 183 | 37/9300 | KONUT
85 AE-LCII{| 10. KAT | 184 | 39/9300 KONUT
86 |ABLOK| 13.KAT | 195 | 27/9300 KONUT
| BY | 'ABLOK | IZ¥AT 1. - 396 24/9300 | KONUT :
88 |ABLOK| 13.KAT | 197 | 27/9300 KONUT
| 89 |ABLOK 13.KAT | 198  49/9300 | KONUT
S0 ABLOK 14.KAT 199 | 27/9300 KONUT
| 91 |ABLOK 14 KAT 200 | 24/9300 | KONUT
| 92 |ABLOK  14.KAT 201 27/9300 | KONUT
93 ABLOK|  17.KAT 209 | 50/9300 ~ KONUT
94 A_EELDK‘ 17.KAT 210 | 54/9300 KONUT .
95 |ABLOK|  18.KAT | 212 54/9300 | KONUT
96 |ABLOK  19.KAT | 214 | 50/9300 | KONUT _|
97 [ABLOK|  21.KAT | 219  54/9300 KONUT
| o8 Ta BLOK| 22.KAT | 220 | 60/9300 | KONUT
o9 |ABlok| 22.kaT | 221 | 54/9300 | KONUT |
100 'A BLOK| 23.KAT | 222 I 50/9300 KONUT |
101 [ABLOK|  23.KAT | 223 | 54/9300 KONUT |
102 [ABLOK| 26.KAT | 229 | 54/9300 KONUT
| 103 |A BLOK  27.KAT | 230  60/9300 | KONUT !
| 104 ABLOK|  27.KAT 231 | 54/9300 KONUT
105 |ABLOK|  28.KAT | 233 | 54/9300 | KONUT
106 ABLOK| 20.KAT | 234 | 60/9300 KONUT |
107 |A BLOK 29.KAT | 235 | 54/9300 KONUT 1

37 mesken, 66 ofis , 3 asma kath mafaza , 1 magjazadan olugan toplam 107 adet

\\fg

bagimsiz boiim bulunmaktadir.
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

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

' Belge Adi incelendiai | Belge Tarihi | Belge
| Kurum ' | Sayisi

Mimari Proje TKGM Portall |
TE"]"ép: Ruhsat | Cankaya Belediyesi "| 29.12.2015 | o1
—_— | .

Tadilat Ruhsat) | Cankaya Belediyesi  07.07.2022 45

C— .

| Yapi  Kullanma Izin | Cankaya Belediyesi | 28.12.2023 18

Belgesi ! '
1 —_—

b. Gayrimenkul ile _ilgiIi Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

' Rehinler Balimu I Kayit Bulunmamaktadir.

' Serhler Bolima | -
P | !

Bayanlar Béliimi | Beyan ....KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmazmal KM
ya Cevrilmisgtir.) Cankaya - 01-07-2024 11:57 - 61101 [

| Beyan Yonetim Plam @ 01709/2022( Sablon: Yonetim |
! Plamimin Belirtiimesi) Cankaya - 30-09-2022 15:19 - 100262

| Irtifaklar Bolomo | Kawit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
B&1amid

Tasinmazin tapu kayitlannda yer alan beyanlar kat milkiyetl kurulumu ile
ile ilgili beyanlar olup tasinmaziann dederine etki etmemekte ve
devredilmesine iliskin simirlama olusturmamaktadir.

c. Gayrimenkul Ile ilgili Varsa, Son Uc Yilik Dénemde
Gergeklesen Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin
Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar
Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

« Satis gbrmemistir.

s Hukuki bir sirece konu edilmemigtir.

2024 /ASCEGYO-0ES
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumuna
Tliskin Bilgiler

Cankaya Belediyesi imar midirliginden alinan bilgiye gore dederlemeye konu
parselin Emsal :2,00 , Yencok: 36 Kat sartlannda KONUT+TICARET alani
icerisinde oldudu Ggrenilmistir.

PLAN OLCEGI [1/1000

TAKS ' Hmax |36 Kat |
[ PRIy EMSAL 2,00 |
' | 'On  Yan  Arka -
| ;EKHE | | = - |

MESAFELERIL | TR r— INSAAT NIZAMI  AYRIK

Tasinmazin bulundudu bélge yakin zamanda imara agilmis olup, tasinmaz ile
benzer imara sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alnmnus Durdurma Karari, Yikim Karan,
Riskli Yapi: Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin alinrmis durdurma karan, yikm karan, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmus Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihdi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimu Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederieme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olup bafimsiz bélUmlere iligkin
olarak yapilmig sbzlesme bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yam
Ruhsatiarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Ahnmas: Gerekli
Tiim Izinlerin Alimip Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan
Belgelerin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmast gerekli tim izinler alinmg olup yasal gerekliligi olan

belgelerin tamam) tam ve dodru olarak Cankaya Belediyesi'nde ve Tapu Kadastro
Genel Madirlddd ' nde mevouttur
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LEUVGMA CAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK ALS,

g. Dederlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29/6/2001
Tarih Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca
Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani,
Adresi Vb.) Ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Iigili
Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Ozerindeki yapr ISKA 2 YAPI DENETIM SAN. TIC. LMT. STI.
Tarafindan kontrol edilmigtir.

ISKA 2 YAPI DENETIM SAN. TIC. LMT. STi. ; Umit Mh. 2532 Nolu Cd. No: 20 ig
kapl : 2 Cankaya / ANKARA

§. E§er Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapihiyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarnin Ve Sdz Konusu
Dederin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh
Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin
Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda
Bilgi

Tasinmaz parsel Ozerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi B simifidir.

EKB No: YZ200B1748C9]

2024/ ASCEGYO-0E8
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkulin Bulundudu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Ankara Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Ankara adimin kaynad: ile ilgili olarak ilk bilgileri antik yazar Stephanos
Byzantinos'dan  dgrenmekteyiz. Yazar; kenti, Galatlar''m kurdugundan
bahsederek, ilk adimin Grekge ANKYPA, Latince ANCYRA oldugunu soyler,
AMKYPA, Grekce'de geml capasi anlamina gelmektedir. Yazara gore kentin
kuruculan olan Galatlar, Pontos Krali Mithradates'in (MO 302-265) vaninda,
Misir'da hilkiim siren Ptolemaioslar'a karst Karadeniz'de savasmislardir. Galat
askerilerinin yvardimi ile Ptoiemaiosiar'a galip gelen Mithradates, Galatiar'a hediye
olarak, dederli topraklar ve savasta ganimet olarak ele gegirilen bir gemi capas
hediye ederler. Galatlar kendilerine verilen Ankara ve cevresindeki topraklara
verlesir ve gemi capasini da kurduklarn kentteki Men Tapinadi'na hediyve ederler.

TARIHI

Helenistik donemde Galat boylanndan Tektosag'lann baskenti olan Ankara, Roma
dineminde tasra Orglitinidn baskenti, Bizans dineminde imparatorlann
konakiadidi dnemli bir kent, Osmanl déneminde ise Anadolu Eyaletimin merkezi
almustur.

Ilk kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle birlikte, kent cevresinde yapilan
arastirmalarda bulunan tarih-8ncesi izler, sehrin insanodlunun yerlesik diizene
gectifil donemlerde kuruldudunu gistermektedir.

Buluntular ve arastirmacilann yaptklan incelemeler, Ankara’da Hititlerin,
Friglerin, Lidyalilarin we Galatlann yasamis olduklanni gdstermektedir. Sehrin
verlesik dizeni cok eskilere dayanmasina radmen tarihi, ancak; Hitt devrinden
itibaren takip edilebilmektedir.

Ankara'nin dogusunda bulunan Corum ili simirflan icinde Bogazkoy'de (Hattusa)
yapllan kazilarda, sehire ilgili énemli ipucglan elde edilmistir. Bir kisim yabanc
tarihcilere gore Hitit esererinde sikca rastlanan Ankuwa, mubhtemelen buginkd
Ankara sehrinin bulundugu yerdedir.

Hititlerden sonra ybdreye Friglerin hakim oldukian gorilmektedir. Eski ¢ad
kaynaklanndaki bir efsaneye gire de Ankara’y blydk Frig krali Midas kurmusgtur.
Sehir merkezi Ulus'ta yapilan kazilarda, Friglerin oturduguna dair kesin bilgiler
elde edilmigtir. Frig devietinin yikiimasinda birinci derecede rol oynayan Kimmer
istilasindan sonra Ankara Lidyallarin eline gecmistir. Fakat bu hakimiyet Pers
krah Kyros'un butin Anadolu ile birlikte Ankara'yl da zapt etmesi GOzerine cok
cabuk sona ermisgtir. Aradan iki asir gectikten sonra Buyik Iskender,
Anadolu’daki Pers hakimiyetine son vermistir,

2024 ASCEGYD-088
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ZEUGMA CAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Imparator Augustos'un Ankara'yl kesin olarak almasindan sonra burasi bir eyalet
olarak gelismis, mabetler, pazaryerleri, yollar ve suyollan yapilmistr.

Ankara 334-1073 yillan arasinda Bizans Imparatoriugu’'nun hakimiyeti altinda
kalmistir, Bu sire zarfinda da Hiristiyanigin Anadolu’daki dnemli bir merkezi
olmustur. VIL vizyildaki Sasani akinlarindan sonra Araplar sehri bir sire
ellerinde tutmuslardir.

Ankara'mn kaderi Bizans ordularinin Selguklu Sultanmi Alpaslan tarafindan 1071
yiinda mafglup edilmesiyle sonugianan Malazgirt Meydan Muharebesi ile tayin
edilmistir. Bu galibiyet sonucunda gehir Torklerin eline gecmistir. Ankara'min
Tirklerin eline gecmesi son derece Gnemlidir. Cinkd Ankara Kalesi askeri
bakimdan &nemli bir konumdayd). Dijer taraftan, Ege liman kentlerinden
baglayarak Mezopotamya ve dider dodu Ulkelerine kadar uzanan onemli yollar
izerinde bulunan bélge, aym zamanda doda!l kaynaklar agisindan da zengindi.

Ankara'min en parlak devri Aldaddin Keykubat zamamdir. Bu dGnemde gehir
sskeri bakimdan tahkim edilmis, cami ve medrese gibi dini ve limi eserlerle de
imar edilmistir.

Selcukiu sultam 11, Giyaseddin Keyhdsrev zamaninda sehir Mogollann istilasina
udramis, tim cabalara rajmen istilanin éniine gecilememigtir. Sultan Giyasettin
Keyhiisrev Mogol saldinlar kargisinda Ankara Kalesine siginmigtr. Maodol
saldinlan sonunda Selcuklu devietl zayf dismis ve bu durum Anadolu'nun
flhanhiar devletinin egemenlidi altina girmesine kadar sGrmistir. Ankara bir slre
Ilhanhlarin génderdidi walilerin, sonra da Eretna odullanmin ydnetimi albinda
kalmigtr, 1354 wiinda Orhan Gazi'min ogiu Sileyman Paga, gsehrl Osmanl
ilkesine katrmistir. Yildinm Beyazit devrine kadar Gnemli bir olay olmamigtr.
Ankara Savagindan sonra sehrin kaderl de dedismistir. Timur Ankara'dan
ayrildigjl sirada, Yildinm Beyazitin odlu Mehmet Celebi padisahhigim ilan etmig ve
boylece Ankara'yi da almigtir.

Kanuni Sultan Soleyman devrinde Anadolu’'da bir eyalet drgiti kurulmus ve
Ankara bu Anadolu evaletlerinden birinin merkezl olmustur. Sehir 17. y.y.
baglaninda Celali Ayaklanmasi sirasinda isyanclann eiine digmugtor, II.
Mahmut'a isyan eden Misir valisi Mehmet Ali Paga'nin kisa bir zaman hakimiyetine
giren Ankara, tekrar Osmanhlarin eline gegmis ve artik higbir istilaya ugramadan
bir Osmanh vilayeti olarak kalmighr.

Balkan Savag sonunda Rumeli vilayetierinin goqunun kaybedilmesiyle, batidaki
Tirrk simidan [stanbul’a cok yaklasmmisti. Istanbul Bodazi'min ele gecirilmesi de
oldukega kolaylagmsti. Bu yizden devlet merkezinin istanbul'da kalmasi tehlikeli
ve sakincali gorilerek, baskentin Anadolu iginde bagka bir sehre tasiniimasi
dilsaniilmistir. Savas yillannda en cok saldin batidan gelmekteydi ve Ankara bu
saldirlara hayli uzak kaliyordu. 27 Aralk 1919 tarihinde, basta Mustafa Kemal
Pasa olmak Gzere "Anadolu ve Rumeli Midafaa-i Hukuk Cemiyeti Heyeti
Temsiliyesi” Ankara’yva gelerek 29 Aralik 1919°da yayimianan bir teblig ile bitin
mebuslara toplantimin Ankara’'da yapilacagim duyurmustur. Bu genelgeden sonra
23 Nisan 1920 tarihinde kurulan Tirkiye BayUk Millet Meclisi HikUmetinin
merkezi Ankara olarak ilan edilmistir. 13 Ekim 1923 tarihinde gikanlan bir kanun
ile Ankara, Tirkiye Cumhuriyeti'nin bagkenti olmustur.
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ZEUGMA CAYRIMEMEKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Bagkent secildigi yillarda Ankara ¢ok az sayida binas: olan kiclk, yoksul ve corak
bir sehirdi. Istiklal Savasimizin hazirlanip sevk ve idare edildidi bir merkez olarak
Milli Mlcadelemizin sembold haline gelen bu tarihi sehir, 29 Ekim 1923 tarhinde
Tarkiye Cumhuriyeti'nin ilanindan sonra, giderek biyimdis, yepyeni, blylk ve
modemn bir gérindm kazanmistr.

Cografi Konumu -Genel Cografya ve Yeryuzi Sekilleri

26.897 km2'lik bir alana sahip olan Ankara, 39.57 K enlemi ile 32,53 D
bovlamlan arasinda yer alir. Deniz seviyesinden yiksekligi yaklagik 850 m'dir.
Dodu ydninde Kirgehir ve Kinkkale, Bati yoninde Eskigehir, Kuzey yoninde
Cankin, kuzeybati yénlnde Bolu ve Glney yoninde Konya ve Aksaray illeri ile
cevrilmistir. Ilgeleri; Alundad, Gankaya, Mamak, Kecidren, Sincan, Yenimahalle,
Akyurt, Beypazan, Camlidere, Cubuk, Elmadad, Etimesgut, Evren, HKazan,
Gélbasgi, Bala, Ayas, Gudul, Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polath,
Pursaklar ve Sereflikoghisardir.

Genel Iklim Durumu

ilin genis arazisinde yer yer iklim farkhlikian gérilGr. Glneyde, Ig Anadolu
ikliminin belirgin &zellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise, Karadeniz ikliminin
ihman ve yadish halleri gérilebilir. Kara ikliminin hikim sirdddl bu bilgede kig
sicakliklan disik, yaz ise sicak geger. En sicak ay Temmuz-Adustos, en soduk ay
ise Ocak ayidir. Bolgeye diisen yadis miktarlan Kuzey ve Giney kesimlerde
farkhlik gosterir. Kuzey ybninde yer alan Kizlcahamam wve Cubuk ligeler
Karadeniz Bolgesi vadis rejimi 6zellifini; Giney yéninde ise i¢ Anadolu Bilgesine
Hzgi iklim karakterini gésterir. Bdlgenin yamsi geredi Ozellikle kis aylannda sis
olay! cldukca fazla gordlir ve hayati etkiler. Il dlgeginde ortalama sicakhk 11,7 C
olup, yilik ortalama yadis miktar 389,1 mm'dir. En yiksek sicaklik dederi 40,8 C
ve en disik sicakhk -24,9 C olarak tespit edilmistir. Don olayl gorilen gin sayisi
60-117, karli ginler sayisi ise yilda 30,5 gdndur. En ylksek kar kalinhg 30 ¢m
olarak tespit edilmistir. Il merkezi ve istasyonlann riizgar durumuna genel olarak
bakiidifinda; hakim riizgann arazi yapisina badh olarak dedistigi gérolGr, Buna
giire: hakim riizgar Ankara (merkez), Esenboda, Cubuk, Ayas ve Yenimahalle
ilcelerinde kureydodu, Haymana (Ikizce), Sincan, Dikmen semti ve Nallihan
ilcelerinde Bati, Polath ve Sereflikoghisar iigelerinde Kuzey, Etimesgut ve Eimadag
ilcelerinde gineybati, Kizmlcahamam ilcesinde glneydogu ve Beypazan ilcesinde
kuzeydodu yininde eser. Kuvvetli rilzgarlarin gorildigd aylar Mart ve Nisan
aylandir. Ankara'da tespit edilen en yiksek rizgar maz 29,2 m/fsn'dir. Bu
gicimlerin tek istisnasi ise, 2007 yilinda Akyurt ilcesinde blylk hasara neden
olan hortum afetidir. Normal sartlarda glnliik olarak basing degerlerinde fazla
dedisiklik gorillmez. Ancak; yurdumuzu etkileyen hava kiteierine bagh olarak
dedisimler gdzlenir. Uzun wyillar boyunca oigllen deferiere gore; Ankara'nin
ortalama basinc dederi 913,1 mb, tespit edilen en yiksek basing deferi 935,0
mb ve en digik basing dederi 891,0 mb'dir.

MUfus ve Idari Durum
Cumhuriyetin ilanindan sonra Ankara, geng Tirkiye Cumhuriyeti'nin bagskent

olmustur. Idari organlann teskilatlanmas! ve sanayinin gelismesi nedeniyle, yakin
il ve ilgeler ve yurdun diger yérelerinden gelen ic goc ile Gzellikie de 1927-1935

w
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ve 1950-1955 wyillan arasinda Ankara’nin nifusu hizla artrmgtic,. Cumhuriyet
dncesi kiclk bir kasaba giriniminde lken, bugln Tirkiye'nin nifusu yogun
ikinci biyiik sehri, modern baskenti haline gelmistir. Ankara'mn 1927 yih nufus
sayimina gore toplam ndfusu 404.581 iken, son 73 yilda 10 kat artarak 2000
yiinda 4.007.860 kisiye ylkselmistir. Aym donemde Torkiye nufusu 5 kat
artmigtir. 1927- 1935 déneminde ilimizin yilhk artig iz % 34,7 iken, 1990-2000
doneminde % 24,4 olmustur. 1927 yiinda Ankara ili dlke ndfusu icinde % 3,2k
bir paya sahip iken, 2000 wyilinda yaklasik % 67k bir paya sahip olmustur.
flimizde ortalama hane halki bilyiikluga de azabg egilimi gostermektedir. 1955
vilinda 7 olan ortalama hane halle baydkligo 2000 yihinda 3,8 Kigiye dugmiusgtdr.
1935 yiinda Ankara ilindeki nOfusun % 53 kadan Ankara'da deogan kisilerden
olusmaktadir, Ankara ili disindaki illerde doganlar iginde en yliksek paya Corum ili
dodumilular sahiptir. (% 4,3 ) Yozgat, Cankin ve Kirgehir dogumiular siray takip
etmekitedirier.

Ankara iline bafgh 25 iige, 1 Biyiksehir Belediyesi, 25 iice belediyesi, merkez
iicelerde 683 mahalle ve 165 kiy, tagra ilgelerde ise 121 mahalle ve 628 koy
olmak Uzere toplam 204 mahalle ve 672 adet kay vardir.

Ekonormilk Durum

Cumbhuriyetten &nceki Ankara, Ankara Kalesi ve cgevresinde kurulmus 30.000
niifusiu bir kent idi. Ilin bashca gegim kaynaklan tanm ve hayvanciliktan ibaret
oldutiu icin tarmsal ve hayvansal mallann alm sabimi ile simicli bir ticaret soz
konusu idi. Cumhuriyetin ilk yillan ile birlikte Ankara’da bu durgun dénem sona
ermeye baslamistir. Modern bir bagkentin saglamasi gereken hizmetler icin
zorunlu olan alt ve ist yapr hizmetler| ticari hayatt canlandirmigtir, Bunun yami
sira insast malzemelerinl karsilamaya yonelik kiglk imalathaneler kurulmugtur.
M.K.E. , Etibank gibi kamu sanayi kuruluslanmin ve bunlara badh fabrikalann
Ankara’da kurulmus olmasi, bu fabrikalara yan sanayi olarak cahigan kicik
boyutlu dzel isletmelerin kurulmasini tesvik etrmistir,

Bu tir gelismeler, dijer yerlesim merkezierinden Ankara'ya ic gdcl baglatrmigtir,
Béylece: Ankara'da sanayilesme ve artan nifus birbirinin hem sebebl hem de
sonucy olmustur. Bugin Ankara Ulke genelindeki illerin ekonomik faaliyet
konulanndaki agirhd: yoniyle sanayi agirhkh iller arasinda yer almaktadir,

Ankara'da sidrdirilen dretim faalivetlerd incelendiginde; agac igleri dalinda
Tdrkive genelinde dnemli bir yeri oldudu gérilmelktedir. Bu dretim dalinda
faalivette bulunan keresteciler, mobilyacitar, lakeciler ve digemeciler Ankara'min
Siteler semtinde 13.000den fazla isyerinde dretim yapmaktadirlar.

Cumbhuriyet’in ilanindan sonra 1925 yilinda kurulan bira fabrikasi, 1926 yilinda
kurulan cimento fabrikas: ve Eimadad ilgesinde kurulan barut fabrikas: gibi az
sayida sanayl kurulusu varken, yakin yillarda sanayi kuruluglanmin sayis hizia
artris ve cesitlilik kazanmigtir. Arbik Ankara il simirfan iginde makarma, un,
bitkisel vad, sit Grinleri, seker, sarap, bira gibi besin sanayine ait kurulugiann
yani sira gimento, traktér, tanm aleti ve makineleri, motor, boya, tugla, kiremit
ve orman Uranleri, mobilya, madeni esya, dokuma Oreten sanayi kuruluglan da
aorlimeye baslamistir.
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Savunma sanayi ile ilgili en onemli yatinmlar da Ankara'da gerceklestirilmistir.
Turkiye'nin en buylk savunma sanayi projesinin yapimasl olan Turk Havaclik ve
Uzay Sanayi (TAI) 1984 wilinda Tirk-Amerikan isbirdigi ile kurulmustur.
Torkiye'de modern bir havacihik ve uzay sanayi kurulmasi, isletiimesi ve devami
icin gerekli teknolajileri gelistirmelk, F-16 ucadgin ortakiasa dretmek ve bu ucadin
Tirk Hava Kurumlan igin yenilenmesini saglamak bu kurulusun gérevieri arasinda
wver ahir,

Ankara'da sUrddrUlmekte olan bazi Uretim faaliyetleri, konulan Itibariyle
Torkiye'de tek olma Ozelligine sahiptir. Ornefin, rulman ile seri halde digli
uretimi, sadece Ankara'da gerceklestiriimektedir. Bunun yaminda ilag ham
maddesi olarak kullanilan morfin ile dializ makinesi Gretimleri de yine sadece
Ankara‘'da gerceklestirilen Uretim faallyctiendir.

Baskent olmasi nedeniyle Ankara'ya sik sik yabano heyetler gelmekte ve yvapilan
karsiikh temaslar sonucu dis ticarette dnemli gelismeler sadlanmaktadir. EgGitim
konusunda daha genis imkanlara sahip olmas da isgicinidn mesleki hareketiiligl
artiran bir ozellik sergiler.

2. Cankaya Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Cankaya, Ankarz iline bagh bir ilgedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan lice,
Ankara'min baskent olmasi ile birlikte TUrkiye'nin y@netim merkezi durumuna
gelmistir. Cankaya, 925.828 kisilik yerlesik nofusu itibanyla Ankara'nin ve
Tirkiye'nin en biyilk ilgesi konumundadir. Tiirkiye'nin en kalabalik ilcelerinden
biri olarak nifusu pek gok ilden daha fazladir. Gin iginde iki milyona kadar
cikabilmektedir. 102 lise va 13 Oniversitesi ile ilge &nemli bir egitim kentidir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul _Fi'.rasasmm
Analizi, Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarn
Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikieri, Kasim 2024

Tarkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satildi.

Tarkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir dneeki yihin ayme ayina
qére %636 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 26 bin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
8 bin 583 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gerceklesti.

2024/ ASCEGYQ-0E2

21
AN fi\



ZEULGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Nonut sati@, Kasm 2024
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Konut satislan Ocak-Kasim doneminde %16,4 artt.

Konut satisian Ocak-Kasim doneminde bir onceki yilin ayni donemine gire
% 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti.

Herul saily reyon., Kanrm 2034
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Ipotekii konut satisian 21 bin 804 olarak gergekiesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut sabislan Kasim ayinda bir 6nceki vilin aym
ayina gore %315,7 craminda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satiglan icinde Ipotekli satislanin payl %14,2 olarak gerceklegti. Ocak-
Kasim doneminde gercgekiesen ipotekli konut satislan ise bir onceki yilin
aynt donemine gore %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim dineminde ise 32 bin 82 ipotekli

konut sabisy, ilk el oclarak gerceklesti.
. :SS{
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Dijer satis turleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Tiirkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu, Toplam konut
satislan iginde difer satislann payl %85,8 olarak gercekiesti. Ocak-Kasim
doneminde gergeklesen dijer konut satislan ise bir Onceki yilin ayn
donemine gére %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Sty gakline gore konut satep, Katim 2024
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flk el konut sahis sayisi 49 hin 274 olarak gerceklestl.

Tarkiye genelinde ik el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gére %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisimin payr %32, 2 oldu. Ik el konut satiglarn
Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gbre %24,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gergekiesti.

Ikinci el konut satislarinda 103 bin 740 konut el dedigtirdi.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satig sayis Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym ayina gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglarl icinde ikinci el konut satisimin payl %67,8 oldu. Ikinci el konut
satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin aym ddnemine gire
%13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.
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Satip pekiing g8re kenut sxtip Kasin 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislar Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan icinde yabancalara yamlan konut satisimin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisimn en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabanolara yapslan komut satrs, Kasim 2024
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Yabancilara yapilan konut satislan Qcak-Kasim déneminde bir Gnceki yilin
ayni dénemine gdre %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uyruklarina gfire en g¢ok konut satist Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapildi.

Kasim ayinda Glke uyruklanna gore en fazla konut satigl sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaslarina
yapild.

Uyruklars gére o goi konut satg yapdan 10 Gike, Kapim 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yillik %41,2 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yih Ekim aymnda yillik Yod1,2 arth.

Toplam clronun alt detaylanna bakildidinda; 2024 yilh Ekim ayinda yillik
sanayi sektori ciro endeksi %29,5 arth, insaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi 2042 ,3 artt, hizmet ciro endeksi %51,7 artt.
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Toplam ciro wilik defigim sraniciel, Ekdm 2024
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Cire endebslerd yillsk defisim oranlan(i), Sim 2024
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Toplam ciro aylik %1,3 arttu.

Sanayl, ingaat, fticaret ve hizmet sektdrleri toplarminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Ekim ayinda ayhk %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiGinda; 2024 yih Ekim ayinda ayhk
sanayi sektdril ciro endeksi %1,1 arth, insaat ciro endeksi %0,1 azaldi,
ticaret ciro endeksi %0,9 arth, hizmet ciro endeksi %3,0 artti.
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Tepism clro ayhk dedizim oran®), Biim 2024
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Cira endeksleri ayik defigim eraniamn(®), Ekim 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat maliyet endeksi yillik %37,94 artti, aylik %1,48 artti.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yih Ekim ayinda bir dnceki aya gbre %1,48
artti, bir énceki yilin aym ayina gbre %37,94 artti. Bir Onceki aya gdre
malzeme endeksi % 1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 arth. Aynica bir dnceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %30,67 artt, isgilik endeksi
%655,62 arttl.
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Ingaat malivet endeksi yillik degdlgirm arami(3), Ekim 2024

AT
20
[ |

THE]
A

{ - ul B

E =
B

- MAT By

40 - o
]

5 " ! : d: 7 o ¥ S E: h
NP T P SN Y T BT ST - R SRR N U T R R R i %
. z &
i

E e, g, - a a aMog e ErC, e, - e Lol
Fget T U 'F"1 g S & -f-'-" =

Bina ingaatl maliyet endeksi yillik %39,06 artt, aylik %1,33 arth.

Bina insaatl maliyet endeksi, bir onceki aya gbre %1,33 arthi, Dir dnceki
yilin aym ayma gdre %39,06 arthi. Bir dnceki aya gdre malzeme endeksi
0p1,52 artt, iscilik endeksi %0,96 artti. Aynca bir dnceki yilin ayni ayna
gore malzeme endeksi %32,29 arth, Iscilik endeksi %54,69 artl.

Bina ingaat maliyet endeks] yillik degigim orani(%2), Ekim 2024
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %34,43 arth, ayhk
%% 1,96 arthi.

Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore % 1,96
artti, bir dnceki yilin aym ayina gore %34,43 artti. Bir dnceki aya gore
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malzeme endeksi %2,38 arth, iscilik endeksi %1,04 artti, Ayrica bir dnceki
yilin ayni aymna gbre malzeme endeksi %2585 artt, igcilik endeksi
%59,04 arth.

Bina dig: yapilar icin ingaat maliyet andsksl yillik degigim oram (%], Ekim 2024
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insaat mailyet endeksi yillik degisim aranlan(%), Bdm 2024
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ingant maliyst andaksi aylik degisim oranlan(%), Bkdm 2024
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eylil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann ylzdlcimi %18,9 azaldi.

Bir dnceki yvilin aym ceyredine gbére, 2024 yil III. geyredinde belediyeler
tarafindan yam ruhsati verilen bina sayisi %188, daire sayisi %17,0 ve
yiizolcim % 18,9 azald.
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yapu rub=ab verilen binslann daire sayms: ve yoralpomd, 0, Ceyrek 2024

LT e ] Daire s
[mikyzn m7) {bin adel;
Ell 38D
o
40
10
1240
]
il 20e1 027 fricek! 2024
e YEEF UMD (7] e Dl 53051
Yap rubsat istatiklen 2022 FHi2
Yilhik Yilhik Yillik
il Coyiuh Bima gennigr  dedisim (9%) Cairesayist dedigim (%)  Yuzoigumim® degiEn (%)
2022 1Zr ais i FIH ZHA 3.5 146 187 254 35
1 26 128 221 131 242 -24.8 2T 585 313 i FET
] 28 0rE A5 148 414 -T.8 X0 5azZ 141 -3 8
1 28 FR4 -1.0 145 031 -Lf 2T OTR <15
I a4 337 07 g LT 138 55 547 723 &.r
2023 138 BG4S 5.3 B50 202 226 158 381 174 o
| sl -Bd 131810 04 27 (16 443 -7,
] 31 14 i | 193932 27 35255071 2T
| I 403 255 126017 36,3 3l 454 480 a2y
e £F 151 105 1351353 20.5 82 G4 285 1LY
FLIFL] 1 28810 igg 176 857 34,0 LR N 35
L] 24 12T Sk =ar 87T I 190 745 -0,
i 22878 -13.8 185 134 =170 1F i1 R4R -18.8

Toplam yiizolgiimiin %53,1'i konut alan! olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. geyredinde yap ruhsati verilen
binalarin toplam yGzdlcimd 32,0 milyon m? iken; bunun 17,0 milyon m2's|
konut, 8,2 milyon m?2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullanim
alani olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi rubsanna gore konot, konat dig ve ortek slaglann ylzolcm paylan, I Ceyrek, 20222024
{¥]

=il
538 511

T
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il

10 -

Ramil darn Hanul &3a alan

= FIX2-IE = ZE3-0 2nram

GErafiaadd refmmiar, neanameedsn doby baplanm vermwyedilr

En ylksek yizolghm payl %66,3 ile ki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili III. ceyredinde yam ruhsati verilen
binalann kullanma amacina gore en yiksek ylzdiclim payma 21,2 milyon
m?2 jle iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap ruhean varban binalann kullanma amaclanna gove yisolgimi peylan, 0. Ceyrak 3034
m % vy @sha TAA5 dammdl ponagar

Banayl 18t v depelar
= Hr darall binsier
u 0% (ipre) Enakam

Faray anss, ol haste v

Daiam Eunukesiar binsan

femmed amagl) pmayen o el e
sTopian ve perakends boaml baala

O i, Demalan

m Tk v lefmm pinain

¥ Falba stk el peri

= rararrla s g | VERAMY ST RDEr,

Yapt kullanma izin belgesi verilen binalarnn yizélgimi %5,3 azaldi.

Bir énceki yihin ayn geyredine gire, 2024 yil III. geyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %29 artarken,
daire sayis %3,1 ve yizdlchm %5,3 azald:.
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SEUGMA CGAYRIMENKUL DFEGERLEME ve DANISMANLIK Ak

Yapi kullanma izin bebgesi verilen binalarn daie seyws ve yiiedigimu, 0. Coyrek 2024

iEolguma Dara =
(miyon ar) {kin acat)
a5 225
an 200
B e e
1 15840
25 11 11a| 125
i) = [ 00
15 Fi
0 5
- 25
el gl bwe] | | || || m|m [ [ 70 | '®m
20 ME2E 2022 P 204
s— Y AT (1 e i SHY
Yopi kullznma izin relgas! istatistikber, 7042-2024
illik Yillik ik
¥l Ceyiek  Bmadayvisl  degemm %] Caire sayvigl dedsim ) YioSichm im  dedisim (R
s 1) o 174 TT G432 392 25 120 019 832 1.0
| 22 &85 7.2 155 447 2.3 10 444 573 -1.8
1] 22 385 242 148 42 236 20 457 1&7 714
11} 22 434 41 137 5T o7 2T S&0 557 -4
n 0 BED (] Faa TEh £ 10 24 537 160 =14
2023 &6 776 ArE 535 043 A&7 107 T4£ 126 165
| 20213 =101 126 281 -18,8 25 263 5% 174
] 18 028 =218 197 7ES =278 21 301 50 =281
i 19724 %3148 197 282 48 Z3 T34 284 135
I R e &7 123762 a0 AT 544750 35
H4 2B E38 41,7 175 474 389 35 751 A7 Fy
W 15412 145 02545 =234 1A DEETES -14.8
il M FER +49 113 60T =31 73 485 200 S3

Toplam yilzdlgimin %55,1" konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih IIL ceyredinde yapr kullanma izin belgesi
verdlen binalarin toplam yizélcimi 22,5 milyon m? iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m¥'si konut digl ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullamm alani olarak gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME e DANISMANLIK AS

Yapi kullanma (zin belgesine gore konut, konu digp ve onek sianisnn yozolgumi paylan, I Ceyrek, B2 224

{%)
Ta
5O bW 57 .a 55,1
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Hanurt anm Kzt @t alan Ol alan
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Gosikietd rakamisr, yuvariamacan dolayr Soprame venmeyeDilrn,
En yiiksek yizdlcim pay: %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gbre en ylksek yizdlgim payina 15,3
milyon m?2 ile iki ve daha fazia daireii ikamet amagh binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapr bullanaen ixin baigesl veriien binalann kullanma smacmo gire yazilgimi paylan, Il Ceyrek 2024

m lid we 2aha fazla das bnalar
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el v binafar

= Halka azi Eamel yeren

B Erati v ikl sisalan

Crificeld rakammiar. yirariarssdar dolays inglam wimepsndil

2024/ ASCEGYD-058

34

e
W x-&



ZEUCMA GAYRIMENK UL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya
Simirlayan Faktorier

lumiu Faktorler

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi
Tercih edilen alanda olmasi

Bulvar Cepheli olmas:

Olumsuz Faktdrier

Bulvardan kaynaklanan arag sesi
Firsatiar

Yeni ve modern tarzdaki yapimin bitmesi durumunda, satigina yanelik ragbetin
arttiracad dngorilmastar.

Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 5.300,00 m2 parsel
alami Uzerinde insasi devam eden yapinin A blogunda konumludur. Blok
dzerindeki bagimsiz bélGmlerin dadilim ;

14 - 13. Bodrum Kat :1-2-3-4-5-6 B.B nolu Asma Katl Magaza
14. Bodrum Kat: 7 B.B. Nolu Magaza

12, Bodrum Kat: B....15 B.B. Nolu ofisler,

11, Bodrum kKat: 16....27 B.6. Nolu ofisler,

10. Bodrum Kat: 28....40 B.B. Nolu ofisler,

9. Bodrum Kat: 41.._.55 B_B. Nolu ofisler,

8. Bodrum Kat: 56....65 B.B. Nolu ofisler,

7. Bodrum Kat: 66....76 B.B. Nolu ofisler,
6. Bodrum Kat: 77....92 B.B. Nolu ofisler,
5. Bodrum Kat: §3...106 B.B. Nolu ofisler,
4. Bodrum Kat: 107....114 B.B. Nolu ofisler,
2024/ ASCEGYO-088
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

3. Bodrum Kat: 115....122 B.B. Nolu ofisler,
2. Bodrum Kat: 123....128 B.B. Nolu ofisler,
1. Bodrum Kat: 129....132 B.B. Nolu ofisier,
Zemin Kat: 133-134 B.B. Nolu madaza,

1. Normal Kat:135..139 B.B. Nolu ofisler,

. Normal Kat:140..144 B.B. Nolu ofisler,

Normal Kat:145...149 B.B. Nolu ofisler,

Bow

. Normal Kat:150...154 B.B. Nolu ofisler,

5. Normal Kat:155...159 B.B. Nolu ofisler,

(u

. Nomal Kat:160...164 B.B. Nolu konutiar,

=

- Normal Kat:165...169 B.B. Nolu konutlar,

8. Normal Kat:170...174 B.B. Nolu konutlar,

9. Normal Kati176..179 B.B. Nolu konutlar,

10. Normal Kat:180...184 B.B. Nolu konutiar,

11. Normal Kat:165...189 B.B. Nolu konutlar,

12. Normal Kat:150...193 B.B. Nolu konutlar,

12 - 13. Normal Kat:154 B.B. Nolu Dubleks konut ,
13. Normal Kat;195...198 B.BE. Nolu konutlar,

14. Mormal Kat:199..202 B.B. Nolu konutlar,
15-16. Normal Kat:203 B.B. Nolu Dubleks konut ,
15. Normal Kat:204-205 B.B. Nolu konutlar,

16. Normal Kat:206-207 B.B. Nolu konutlar,
17-18, Normal Kat:208 B.B. Nolu Dubleks konut ,
17. Normal Kat;209-210 B.B. Nolu konutiar,

18. Normal Kat:211-212 B.B. Nolu konutlar,

19 - 20. Normal Kat:213 B.B. Nolu Dubleks konut ,

19. Normal Kat:214-215 B.B. Nolu konutlar,
2024/ ASCEGYD-QEE
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20.
21,
22,
23.
24.
25.
26.
2L
28.
29.
30.

31.

32

33

2.

FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Mormal Kat:216-217 B.B.
Normal Kat:218-219 B.B.
Mormal Kat:220-221 B.B.
Mormal Kat:222-223 B.B.
Normal Kat:224-225 B.B.
Normal Kat:226-227 B.B.
Mormal Kat:228-229 B.B.
Normal Kat:230-231 B.B.
Normal Kat:232-223 B.B.
Mormal Kat:234-235 B.B.
Normal Kat:236-237 B.B.
Normal Kat:238-239 B.B.
. Normal Kat:240-241 B.B.

= 34, Mormal Kat:242 B.B.

Nolu konutlar,
Nolu konutlar,
Moly konutlar,
Molu konutlar,
Molu konutiar,
Molu konutlar,
Molu konutlar,
Molu konutlar,
Nolu konutlar,
Molu konutiar,
Molu konutlar,
Molu kKonutlar,

Nolu konutlar,

MNolu Dubleks konut olarak kat dadilimi vardir.

Bafimsiz Béliim Ozellikleri :

Ana gayrimenkul genelinde insaat tamamalanmistir.

Bagim=iz bélumler farkh oda sayilan fle insa edilmektedir.

Tasinmaz badgimsiz bolomlere ait alanlar tabloda yazmlmisar.

E.B. Ozallikiarl

Blok Adi | KatNo | B2 | ArsaPaw | Mimar vap e i il ool B
- | B | i | |
| ABLOK | 14-13 BODRUM | 4 | 115 /| 9300 | ASMA KATU MAGAZA | 30654 1914 55,12 1u,ﬂ| 563,43 |
| asmok | 1613 soomus| & | sl .l|33u-:|]| AN KATLT MABAEA | seraos | sress | mes|  2rss|  szun |
| & BIOK | 14-13. EDI:HI.I:.IH| B |97 .riuzn-u| ASHA KATLT MAGATA | 1?3.5I 152,93 zz.zzi 1::-,51: -r.rl,ml
A0 | 13 BOORUH B |39 /|30 OFis | 163,78 186,
| ABIOK | 17.BOORUM | 9 | 70 || %300 oOFs 29,5 | | m,nl
ABLok | 1z mooRuM | 11 |24 17| sapo aFig 11068 | 110,59
ABLOK | 12 BUDRUM | 13 | 2 | | #a0u oris | uu;|_ ._ _I;?,n-:q
ABLOK | 12.BOoDRUM | 15 | 38 |/|s3c0 oFls 184,58 | | T
ABLON 1. BODRDM 17 | io Ilr' 9300 oFTs | sl U 39.?:1_'
ABLOK | 11 BODRUM | 19 | 21 || 8300 L | 975 | | ' 89,75 |
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A BLOK,

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ANISMANLIK AN,

11, abHEUM | 21 | 14 | |=.|3'|ZH:I i COFTS 075 110,75 |
ABLOK | 11.BObRUM ' 23 '1s )9 oFis 1.6 ' ' 21,5
A BLOF, . 11, BODEREUM 25 Iy 1/ 9300 LIFIS EHS 53 1ES.53
ARLOK | 11.BODRUM | 26 | 7 |/ 9300 oris ir.2 [ 7.2
ABLOK | ti.moRmuM | 37 | 97 |/ 9200 OFls 80,36 | i, 38
AOLOE 10 BODHUM 3| |26 |/ 9300 DFTS m.??: | 179,77 |
A BLOK Id. aODRUM 20 18 |/ | 9304 OFLS A0,28 H Rl 43
il [ i [
A BLOK 9. BOLRUM 444 11 |} 9500 ' oils i, 54 | Tl |
ABLOK | 9.DODRUM | 45 | 3¢ I,.llg:mu aris 185,54 1ih, b
I T P 1 o | { i i } | | |
A BLOK 9.BODAUM | 46 | 20 ,.l|gm:| aFts 89,75 i [ , B975 |
& RIGK 2. RGN 58 |24 |/ |93:e:u:| QFiS 110,76 | | | 11078
A BLOK a. B0ODARIIM 1] | 1‘.‘!‘1_.' A3 l QFES ai.6 I I ! H1.6 |
A SL0K 9. BODRAUM L [ 38 | f ".I3I11:I QFES IR5. 72 1E5,72
[ Lok 9. BOCHLUM 55 | 18 |.:|9mu| arls | rho| | | 1, u,n1|
A BLOK 9, BOCRLM 54 | 18 7 9309 QOFs B0,77 BO,77
- PI— 4 -
| A BLAOK | 9. BODRIIM L] | a5 | { |'.I3-III OFIS | 1EA, I3 | | | | 166,13 |
A BLOK A, BODEUM =TT R apls 402,94 402,54
| Aamr: | H Enmum &3 J_'.m I,l|q=:nnl [IFIS | 345 89 | | J86.59 |
] e et s s S ———————————————————————— et ettt — . - i  — T i
- I.LDHZ a. E-DDF.IJP«'I a5 36! f!a9=0a | aFis 1228 14z 8
& BLOK I 7. BOCRUM | @& | 2% |93 ari= | 118 3G 111 nh
: { [ ;
A BLOK [ E-DDF.IJH 71 34 I.' g300 JF1= plice .t | | | R LT
A BILOK 7. BOGRUM 72| 3% l.r 300 aFls 163,55 163,58
aptoR | 7.pophum | o7a oz !ylasmg aFls laga7s | " agg7S
A BLCK &. RODELUM 77|20 f a3 oFts 5,57 : 85,60
amiok | g RopmuM | 81 | 56 /| 9300 oFts 274,5 | | a7as
| AmQK & ROMRLIM /2 | 7B Hr a300 CFTS 121,78 | 131,78
& 20K . BODRLUM B4 26§ 5300 aFis | 254,54 199,94
A BLow 6. BODRUM g5 | 26 | /| e300 OFls | 152,68 157,50
A BLOK £. BODRUM g3 58y s3on! OFts 280,07 [ 7A0,07
& BLOE £. BOORUM g2 27 ) 5300 oIS 13121 [ | t?I.-?Il
| ABLOK | 5 BODRUM g0 36|} panul oFls 1418 | | | I 141,3 |
! A BLOE | SCBOORUS | LOo 1-5|.r'53-:-u' OFts B5.I5 i l 85,25
e 1 ]
| ABLOK | 5. BOURUM 103 | 8 i.rj-.mn! oFls | 432.42 | | | [ 431.42|
I £ RO 4. BOORELI I 1a% I T4 !.n' DHIZID! OFTS A57.09 357,99
| & BLOW 4. BODRUM | 113 i 73|/ | =53o0 DFis |:u;m.'.i'ﬁ-| | | | 3513,?5'
2 il il 2o o vt !
A BLCIK 3, BRI 17 | 57 riewe DFts L 27R,AT | 278,37
S — — — | |
| A RLDK A. BOORE 120 28 |/ |E|3-€II:I ] DFIS I 279,71 | | 249,51
N BLOK 3. BOCRUM 122 it Q0 ' i
s BF kS 86,28 | | | | Bit'r & |
| ABLOK | 2.BODRUM | 226 |26 [/ |9m0 CFTS 85,70 | | | g5.39 |
| ABLDK 7. BODAUM 177 | B3 |/ | 9z00] OFTS 404,35 | 4Daky
A BLDK | 2. BOCEUM | 124 | Iy | f | 500 | aFES L l l T I BR. IS I
A BLOK 1 BOTIRLEE | 139 I % _.' ‘TH-I'H:I OFS lEi.!I | | k1.3
|} -
A BLOK | i BI.'!II'.lFl.LI]'-I 1240 25 | # |'.13-DIZI | oOFls i 354,35 | 50,5 |
S ey = S ' L] . —— e
| & BLOK [ L BODRLM | 131 | 25 |/ | gz00 | aFls | dp@ as 302,66
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ZELUGMA CAYRIMENKUL
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DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

ABLOK | ziminkaT | 132 | 65 /) 9000 MAGAZA 307,84 | |  307ea
A RLOK 1.KAT | 135 | 28 1) g:mn‘ oFts |r?9,g: | 193]
A BLOK IMAT 1 |74 ¢ oeam orts |115,19 | 16,8
A BLOK T.KAT 13r 0 26 |4 189300 OFs 1=0.14 13m,14

| & ELI.‘.IL__I.H'J-F- 138 | ay |/ !-1300 | ] _ uEis _ 1 19;_],;5]__- B 150,76
A BLOK 1.kAT 139 | 3 ) az0n | UFis 157,48 |— _,_1.9?;111-
| awok | 3ka | 145 ) 26 | | =30 oFis ug.gzi —| ez
I A BLOW 3AT | 1as | s |,ri93un. Orls 116,18 i I LA
| ABwox | 3xaT | aav | 26 |/ 300 OFtS 130,14 | | ' 130,14
| A BLOK l Lt | 148 | a7 (4| 9300 | oFis | 190,75 | | 190,75
ATUDK | 3KAT | 349 e '/ lazna | orrs . 1~:'_.r,:1_- i ' | | amez|
|£u:u: | SKAT | ass | 36 |/ emn OFtS _us.az! | | 129,92
ABLOR | 5.KAT | 156 | 2 /e300 | OFLS [ 118,19 I | 116,19 |
ABLOK  SxarT 157 | 26 [/ 2300 oFls 130,14 :l | ' | aE0,e
& BLOR | 5KAT 8¢ | 37 ¢ B300 0FTS 193.H_| . | . __ 19:rB|

I| A BICK 5KAT " 150 | 39 .r[a-zn-u o is 701,44 R 01,44
ABLOK | GKAT | 160 | 26 |/ 9300 KONT 12997 | [ i '129,91_|
A BLOK EEAT | 361 |24 |/ | 9300 KONLT 116,19 116,19
| ABLBK | GKAT | 162 | 78 + la300 _ KOHLT :35:,_1.4. | -LWE
ABLOK | &XAT | 163 | 37 |} 90| KONUT | 108, 5:-=| | 196,53 !
& RO | GKAT ' 164 | 39 |/ =300 KosuT 203,39 ' 203,39
| & B HKAT 175 e .-'|5|3|:!u| |1:5- 5:' N | | 1.'-‘9,91'
A RLOK sRAT | 176 | 8 || 5300 oMUl | L1g, :1:- ' ; 116,18 |

| A BIOK G KAT [ 177 | 26 /| 9300 KONUT 170, 1..| | 130,34
_ ABLOK | BKAT 178 | 37 |/ | 9300 KEINUT |1m.:r1 | | J.'il.I!-ﬁ,'.f_l
ABLOK BKAT a9 | 30 || 9z00 KONUT 197,47 | | | 187,47
T:u_m: - IDKAT | 180 | 26 4 9300 KONLET 179,93 ! | | 1202
|_.ﬁ.|3|_|:|r: I 10.KAT K m.!;;aam ru::m:Er IIE-,J_Q' __ : | 11£.19
A BLOK 10.KAT 82 | 26 |/ 9300 KONUT | 130,14 | £ 134,15
A BLOw | LOLKAT a3 _3? e ﬂmu. KOMUT Iﬂl,az | 181,33
e '| HLKAT | me [ 3wy e300 | KOWUT |15u_1:-,:4;r | 198,32
| Ao | 13kaT 195 | a7 |/ | s00 EONUT | 129,92 i ' | | zammz
A K I3.KAT | 196 | 24 '.-'I.;:iuuu XORUT 11619 _ :15,1n;-|
AROK | 13m0 193 |-#F .rlg-jm KONUT | 1m,11| | 1'.1u.1a1l
A BLOK {3HAT 188 | 45 | /| 3300 KON |24?,4-3 . 247,48
ABLOK 14.88T 199 | 27 | /| 9300 RONLT '13] 71 | 130,14 |

- amOK 14.51 | 200 |24 |7 93007 KONUT | 115,13 ' | | 16
nmﬁ;:_ 14 KT 201 r.r“|,' |~=3m:| KONUT | 130,14 | | 130,14
& BLOK 17 KAT | 209 | 50 |# smun swun komUT | 250,88 | 250,88 |
| 17.KAT 210 | 5a | gt -3.1ﬂ|:|| omur | amaan| :?4m| '_ _.2-?1.1':

| A BLOW IR.KAT | 212 | 54 | ¢ 93oD! KONLIT 274,83 | | 274,82
& BLOK | 19 kAT 718 | s |,-'|93nu| C xomuT | aqa,;+ Y . | zmi;,
| amiox I1EAT | 218 5 .r'pam'r'l %onUT _ | 27246 | B _ .1.-2.;::.|
| asuok 73, KAT 220 | ep .:,r|ua_nui KONUT |3Dﬁ-,.!i!-i | 30654
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

S S .

ABLOK | 2zmar | za1 |54 ) 9300 KONLST 770,31 | ' | 2r3
| ABLOK | 21KAT i 232 | &9 Ly 9300 LML 305,54 | 306,54
| &ALOK INKRAT | 223 | 54 |/ | 9300 KO 274,45 | 2raan
| aBLDK ZE.KAT 228 | 5e |..- 9300 KONLUT | 27031 | i | 250,31

ABLOK | I7KAT 20 | to /300! KOMLT 306,53 ' 306,53

ARIDE | 27KAT 231 | se ) oaoni e Bl 274,45 |
| A BLOSC Jﬂ.m:l’ 1 231 4 i.l' i 53I.:|Ii-.I BONILT : 273, ! | | 1-?3.34
| & BELow 29.KAT | ea (/] 93|:.|.r.-; K0T 30408 [ | | zos0%
| ABLOK . 2o.KAT 235 | sa |x' 5300 | KONUT 272,46 | | 172,46

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle
tigili Tespit Edilen Ruhsata Aylari Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden
Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul lzerinde yeniden ruhsat almays
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibarnyla Hangi Amacia
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde
Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu
Yapilarin Hangi Amagla Kullaniidigi Haklkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar ofis, konut ,asma katl madaza ve madaza
niteligindedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMARLIK ALS.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagsirm varligin, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinlabilir

{(benzer) varliklarla karsilastinlmas: suretiyle gésterge niteligindeki degerin
belidendigi vaklasimi ifade eder,

Asatida yer verilen durumiarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh adirhik verlimesi gerekli gordlmektedir:

(a) deferleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmig almasi,

(b) dederleme konusu varh@in veya buna dnemll dlglde benzerdik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi, ve/veya

(¢} Bnemli &lglde benzer varhklar ile ilgili ik yapilan ve/veya gincel
gizlermienebilir isiemlerin 56z konusu olmasi.

Yukanda ver verilen durumlarda pazar vaklagimimn uygulanmas) ve bu yaklasima
Gnemll vefveya anfamli adirhk verilmesi gerekli géralmekle birlikle, stz konusu
kriterlerin karsilanamadig asagidaki Have durumiarda, pazar yakiagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Pazar
yaklasiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin difer yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gisterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaaoyla
adiriklandinhp adirkklandinlamayacadini dikkate almas gerekli gbrulmelktedir:

(a) deferleme konusu varlifa veya buna onemli dl¢ude benzer varhiklara iligkin

islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel olmamas:,

(B} deferleme konusu varligin veya buna dnemii dicide benzerlik tagiyan
varhklann a2kif olmamakla birlikte islem g&rmesi,

{c} pazar islemierine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtiniabilir
variklarnn dederleme konusu varhikla 8nemli ve/veya anlamli farkliliklarnn,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

(d) giincel islemlere ybnellk bilgilerin ghvenilir olmamasi (Grnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji ahcili, muvazaal, zorunlu satis igeren isiemler
vb.),

(e) varlidin dederini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden retim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gérebilecedi fiyat olmasi.
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ZEVGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Bircok varhifin benzer oclmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan igeren islemlere iliskin bir kanmin genelde
bulunamayacad: anlamina gelir. Pazar yaklasimimn kullamimadig durumlarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullammi
gerckli gérilmektedir (6rmegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah
dederleme dlglitleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya dnemili #lcide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsiastirilabilic varhiklar
ile dederleme konusu varhik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklhiiklann kargilagtirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtinidiklarina raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Degderleme konusu tazinmazlar icin yeteri sayida satilik emsal bulundufundan
deferleme ¢alismasinda tek y@ntem olarak pazar yaklasimi kullanilmistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
i SATILIK KONUT !
Emsal  Bayan | Gozlemlenen | Mitelidi Salwga | Satiga Tigitisi | ietigim
Mo Edilzn Akam [} | Sunuizn Hiraden |
Alan | Dhafpoers {TL) | Bimm  Degerd
| [m) ' | (TLim3) |
Em=ai 1 | 120,00 | 90,00 Messomn | Jz.mu.ﬂnﬂ,nn'l 138,888,080 GOBK Berdl Emiax | O (537} 365 90 36
P L . . I _
Emes=d 2 | 130,00 150,90 Meskan |- 22.5%00.000,00 | IS0.000,00 | Lookus Real Lstate | O(532) 445 11 33
1
| SENERE. 8 1 == | |
| Eresai 3 | 170,00 150,00 Mesken | 7 1.500.0040,08 143.333,33 | Yagarkent Emiak [ (537} 154 85 73
Errimad 4 | 185,00 150,00 Meshen | Z1.500.000,00 | 142.000,00 | KW Fows Emdak | DIS33147100 6
SATILIK DUKKAN
Emszal | Beyan Gérlemls  Niteligl  Sansa [ satiga | Tigilisi Tictisim
5] Edilen nen  Alam Sunulan Sunolan | |
Alan {m2} Dageri (TL] | Birim [egeri |
{m=j | [TLSm2)
| Emsal 1 140,00 110,00 Dilban | 15.750.000,00  143.181,82 | Premnar incesu Emiak | 0{536) 854 B1 A0
Emsal 7 | 30,00 3004 | Ddidean 97E0.000,00 | 30933533 i Dorsem Karum Emilak | O 4537) 311 02 06
I ! ] . - —
| Emsal 3 200,00 200,00 Cdkdcan | 49.000.000,00 245.000,00  Karan Emiak 0 (507 S48 09 20
] ]
S| Ty o | o=
Ersalq | 270,00 155,00 Cikkan | 27.000.000,00 1E3.636,56 | Morkes Ernlak 0{552% %24 17 10
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartiimig, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gisteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate ahindifina iliskin ayrintili aciklama,

emsal bilgilerinde vyapilan diizeltmeler, diizeltmelerin
yapilma nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger
varsayimlar
SATILIK KONUT
e T EET) e Capha | Alan | ®amiss | féman | Tem | Garefiys | Faswiic | Macara ] Dige | DEzaftisiy
[ T imay Fbsias b Dol o o =, B Yo [ '8 [ [ (= Dirkm D
Deefperi [TL) {TL Y] [
Bl | W™ 175000 | LEER | i | e 1% T - I g " e Wik
| BT
1
Wz | 1A SO | ISG.00 | Lot | fre 15 = T e G ) ) 'i THSaD
%
R ] PR TR = o Ty -1 = [ S ey = (T
L9
=T S R T i o P - i ey T % [IE- N |
1%
£ ] Ortalmme Oirim Dagar [TL/mE) ma, ey Ii
SATILIK DUKKAN
| Emzal | Wozdmm | Setige | Birim TCep | Alum | Konu= | Zam | Yape | Gere | Pazark | Mamoer | Digm | Ddzeith
| P a [mT) Sumulzn Deficr e | B mb | amD. | Yag | fye kD nD. ro. mis
Ders (TL/m3y | O, o o. | Birien
) | | Deefer
Fineal | 110 iS5 750000 | J45.1H7 | U% | 19% | 20% | 0% 15 | o= n, T | o 207614 |
1 : '
Ecsal | a0 FEO000 | F0EIEE | 0% 5% | 5 % | 5% | o 173 e o 15077 |
2
Tmml | 200 SOD0000 | MRG0 | 0% | 0% | -lo% | O% 15 | oW S, T 0% FEFIET
5
Emzal | 165 ILOOUM | 163 | O | O% 15% | O% | 158 | o g [T h Fe.nan
4
Ortalamn Bifm Deder [TLImMA) 3 15165

Thm emsallerde pazarlik payr dngorilmiistir. Tom emsallerde pazariik pay
dngbralmistdr. Emsallerin yap yasina iliskin dizelme katsayisi, cadde cepheleri
ve bulundukian bélgelere gore konum dizeltmeler| tabloda gosterilmistir
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FEUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg

Pazar yaklasimi ve ASCE GAYRIMENKLUL YATIRIM ORTAKLIGI A_S. hissesinin
Pazar degeri ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Asma kath madazalann dederlemesinde kat alan baz alinarak, asma kat alan
icin kat alanimin 1/30, teras ve depo alani igin ise 1/6's1 kadar deder takdir

edilmistir.
i C
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=g | Eagmo Bomim Al [ Takdlr Beflar Birirn Deciper ( T1/800) [ Foreart
2 £ Edien -3 Bt [ TL } Befirmew Bulum
Hi Tip Tailjrm byt ¥ | i | Caagymri | TL )
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Kk war PTITEN Mt Dirim Birim Fiped | Siresi slgas | Eat Dirm
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& T ry 0.0 iota | Shaw | A TINOTO08 | 7A.baetT FITEE LT R fiaE ke | &1 SAROOON
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b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar
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1. Maliyet yaklasimim aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
deferlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varhk igin, ister sabin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlidi elde
etme maliyetinden daha fazia o&deme vyapmayacadt ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge nitelidindeki dederin  beliflendigi  yaklagimdir. Bu
vaklasimda, bir varlifin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin digiiimesi suretiyle gisterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asafida ver verilen durumlarda, maliyet yaklamminin uygulanmasi ve bu
vaklagima dnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli goriimektedir:

{a) kaulimailann deferleme konusu varlikia dnemili digide ayni faydaya sahip bir
varhfil yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve warhigin,
katiimolarnn dederleme konusu varhid bir an evvel kullanabiimeleri icin dnemli
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} variigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varidin kendine dzqi niteliginin gelir
vaklagimimi veva pazar yvaklasirmimi oclanaksiz kilmasi, vefveva

{c) kullamlan deger esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldudu gibi
Ikame maliyetine dayanmas:.

Yukanda yer verilen durumiarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima @nemli vefveya anlaml adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
50z konusu kriterlerin karsilanamadidl asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagim uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli vefveya anlamb adirlik verilebilir.
Maliyel yaklasimimin asagdaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadini ve malivet
yaklagsirm ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirikiandirilip adiriklandinlamayacadimi dikkate almas gerekli géralmektedir:

{a) kanhimcilarin aym fayvdaya sahip bir varhd yeniden olusturmay disindikleri,
ancak varhgin yeniden olusturulmasimin éndnde potansivel yasal engellerin vaya
anemli ve/veya anlamh bir caman ithtivacimin bulunmas,

{b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol arac olarak
kullandmas: (omegin, maliyet yaklasimunin, degerlemesi isletmenin sirekliligi

varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadigimn
teyit edilmesi amaoyla kullamimasi), ve/veya

{c) varliin, maliyet yaklasiminda kullarmilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas.

Kismen tamamlanmis bir varigin degeri genellikle, varligin olusturuimasinda
gecen sureye kadar katlanilan malivetleri {(ve bu malivetlerin dejere katk: yvapip
yapmadigini) ve katihmalarnin, varligin, tamamlandidindaki dederinden varligi
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gdre yapillan uygun
diizeltmeler dikkate ahndiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir,

Degerleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida sablik emsal tasinmaz
bulundugundan malivet yakiasimi kullaniimamistir.

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

Malivet yvakiasimi kullanilmamstir.,

3. Yapr maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan dijer varsayimliar

Malivet yaklasim kullanmlmamistir.
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EEVGMHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

4. Maliyet yaklasimu ile ulasilan sonug
Maliyvet yaklagimi kullamimamistr,
c. Gelir Yakiasimi ile Ulasilan Sonucglar

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

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir carl dedere dénOstirilmesi lle belirenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhgin degeri, varlik tarafindan yarabilan gelirerin, nakit akistarimin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinki degderine dayanilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumiarda, gelir yaklasimimin uygulanmas ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekll goriimektedir:

{a) varhidin gelir yaratma kabilivetinin katihmcinin géziyle dederi etkileyen gok
gnemli bir unsur olmas:,

(b) degerieme konusu varikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin rmakul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumliarda gelir yaklasimmmin uygulanmast ve bu yaklasima
dgnemii ve/veya anlamh agirik veriimesi gerekli girilmekic birlikte, siiz konusu
kriterlerin  karsilanamadidi asafidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu vaklasima dnemli ve/veya aniamh agirhk wverilebilir. Gelir
vaklasiminin  asathidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyl
gergekiestirenin  diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimn ile belifenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adgirhklandinlip adirhklandinlamayacadini dikkate almas: gerekll giriimektedir:

(a) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katlimcinn gbziyle
dederi etkileyen birgok fakttrden yalnizca biri olmas:,

{b) dederieme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemli belirsiziiklerin bulunmasi,

{c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas: (Grmegin,
kontrol gilcll bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/blitcelere ulasamaz), ve/veya

{d) degerleme konusu wvarhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminn temelini, yatimmcilann yabinmlanndan getii elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin vatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansiktmasimn
gerekli gdrilmesi teskil eder.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Genel olarak yatunmolann sadece sistematik risk ("pazar riskl” veya
;gtigil:llarrdirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
exlenir,

Dederleme konusu taginmazlar icin yeterli sayda sablik emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklasim kullamilmarmistir.

2. Nakit giris ve ciluslarimin tahmin ediimesinde kullamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yakiasimm kullaniimanustir.

3. Indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagirm kullamlmamgtir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullanilmamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dedgerleri (analiz ve kullanilan veriler)
Gayrimenkuller i¢in ayn bir kira bedeli takdir edilmemistir.

2. Hasillat paylasimi veya kat karsihan yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Taginmazlar hasilat paylasim veya kat karsihigi yéntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranian takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistiriimis proje dederi analizi ve kullamian
veri ve varsayimliar ile ulasilan sonuglar

Proje degerlemesi yapilmarmigtir.
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmazlarnn konut-ofis fdikkan olarak kullamimasinin en verimli ve en ivi
kullarmim sekli oldugu disondimektedir.

6. Miisterek veya biliinmiis kistmlarin degerleme analizi

Tapu kayitlannda misterek pay sahibi bulunmamaktadir,
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TELCGMA GAYRIMENKU, DEGERLEME ve BPANTSMANLIR A,

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRiLMESI VE GORUS

a.Farkli Deferleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuclannin
Uyumlastinimasi Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Medenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: De§erleme Standartlan'mn UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yéntemleri Madde 10.4%e "Defjerleme galismasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindijinda, Szeliikie tek bir yéntamin dedrulufuna ve givenilifigine
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklegtirenlerin bir
varhidin deferlemesl igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme caligmasinda sadece pazar yaklagimi kullanilmis olup, bu yontamin
dofrulugjuna ve givenilifligine yiksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla yontem kullanilmamigtir

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer verilmeyenlerin
Neden Yer Almadiklarimin Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Dederleme konusu taginmaziar dzerinde izin ahnmasi gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul ilzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile
Ilgili Gorus

Degerleme konusu taginmaziar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere

rapor'da "Gayrimenikul Ile Tigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tligkin

Herhangl Bir Simidama Olup Olmadii Hakkinda Bilgi" baghg altinda yer
veriimistr.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Symirlamaya Tabi Olup Olmadith Hakkinda Bilgi

Dedereme konusu gayrimenkuller devredilebilmes konusunda bir simrlamaya
tabi degildir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ye DANISMANLIK A

e. Dederieme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan itibaren
Bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine
Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigma
Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifii degildir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Hakk Ise,
Ust Hakk: Ve Devre Millk Hakkinmin Devredilebilmesine Iligkin
Olarak Bu Haklar Dofuran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama
Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk veya devremiilk hakk” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olup Olmadi§i Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhlklarnna
tligkin Esaslar Teblitii'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi konut ve
diikkan benzer yapilann portfiiye alinmasina izin vermektedir, Ayni fikranin (b)
bendine gbre portféylerine alinacak her tirld bina ve benzer yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, millkiyeti tek bagina ya da baska kigilerle birlikte ortakhga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yamlarin, tamammin veya balomierinin yalmzca kira geliri elde etme
amaciyla kullanilmas halinde, anilan yapiya iliskin olarak yap kullanma izninin
alinmas ve tapu senedinde belirtilen niteliinin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrca, 3/5/1985 tarihli ve 3154 sayill Imar
Kanununun gecici 16 nel maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmast,
bu fikrada yer alan yap kullanma izninin alinmis olmasi gartinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Amian fikramin (c) bendine gore gayrimenkul yatinm
ortakliklan portfiylerine ancak lizerinde jpotek bulunmayan veya gayrimenkuiin
deferini dogrudan ve dnemli diglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olfmayan gayrimenkuller fle gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fkrarmin (j) bendinde giire gayrimenkul yatinm ortaklhiklar herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simiriamaya tabi olan variiklara ve
haklara yabnm yapamaziar.

Taginmazlarin tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-48.1 sayilh Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklarna Iliskin Esaslar Teblii'nde belirtilen sartara  uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhén portfdyline alinmasinda bir sakinca
olmadigl &n gorolmektedir
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FEHGMA GAYRIMENRUL PECERLEME ve DANE:MANLIR Al

8. SONUGC

a. Sorumiu Dejerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Dederleme uzmannin raporda belirttigi tim analiz, galigma ve hususlara
katiliyorum.
« Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuah hikimlerine gdre hazirlanmstir.
+ Tasinmaz Sermaye Piyasas Movzuat gergevesinde gayrimenkul yatinm
ortakhd portfdylnde "Mesken/Ofis/Dikkan” baghd altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadigi gorug ve Kanaatindeyiz.
KDV oranlan gincel mevzuat dogrultusunda kullamlmistir.
« Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynimaz parcas: olup bagimsiz
kullanilamaz.

+ Rapor kopyalanmn kullanimlan halinde ortaya gikabilecek sonugiardan
cirketimiz sorumlu dedildir.
b. Nihai Deger Takdiri

Defjerleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. miilkiyetindeki 107 adet
badimsiz balom igin;

| Rapor tarihine gbre tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

KDVl Dederi
KDV'siz Dederi
2.146.485.000,00 TL | 2.524.238.618,22 TL |
_""\ll RAPORU HAZIRLAYAMNLAR

VEMANI | KONTROL_ | | EME UZMANI



