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ZEUGMA CAYRIMESKUL DEGERLEMI ve BANISMANLIK A5

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu raépordaki hicbir yorum soz konusu konular raporun devaminda tarbizilsa dahi
hukuki konulan, &zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan

dederleme calisanimin bilgisinin &tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapilmarmughir.

Mk ile ilgili highir bilgide dedisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tarmmiar jle
iigili bilgilerin ahndi§1 makamlar gene! olarak giivenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibl akilei ve en verimli ve en erkin sekilde hareket
edecekieri varsayilmistir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore dedgerlendirilmistir,

Firmamiz eldeki verilerin dofrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
caligmasi yaprighr. Aksi belirtiimedikce blyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecavzin var olmadid kabul edilmigtir.

Kullarulan harita, gekil ve cizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gdrsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmugtir. Bagka hicbir
amacla givenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agik olarak belirtiimedigi slrece hicbir olasi yer alti zenginlifi dikkate
alinmarmstir.

Bu rapora konu clan projeksivoniar dederleme siirecine yardimea olmas: dolayis:
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci goz Onidne ahnarak yapilmigtir. Projeksiyonlar dederlerne uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kosullanna badlidir ve deferin
dedisken sartlardan ctkilenmesi clasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gbz &niine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi giz éniine alinmistir.

Firmamizi milk Ozerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhida zararll maddeleri tespit etme yetedilifine sahip dedildir,
Deder tahmini yapilirken degerin digmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigr ongdrillr. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir,

Konu mdlk ile iigili degerleme uzmammn zemin kirliligi etiidd ¢alismas yapmasi
mumkin degildir. Bu nedenle gorildidid kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu almadidr kabul edilmistir.

Calismalarda béige zemini ile ilgili herhangi bir clumsuziugun olmadifi kabul
edilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIE A

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
“Cevre Jeofizigi” bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmaniarnnin bu konuda bir ihtisasm olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmarmgtir. Ancak, yerinde vaplan gozlemlerde gayrimenkullin cgevreye
olumsuz bir etkisi oldudu géziemlenmemigtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak dederleme calismas: yapiimistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asafidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raperda sunulan bulgular sahip cldugumuz thm bilgiler gercevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
clusmaktadir,

3. Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecefe déniik
highblr ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir gkanmiz
wvaya on yvargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gdrevle ilgili olarak verdigimir hizmet ve aldifimiz Gerel, misterinin amac

lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saplanmiz sonuclann gelistiriimesi ve

bildiriimesine veya bu dederlermenin tasardanan kullammiyla dedrudan gl sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Faporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki efitim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu clan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda girev

alanlann degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirdl kenusunda daha Snceden

dengvimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir vardirmda bulunmamugiir.

e

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirflanmasi sirasinda gerekli tOm dzen gosterilmis olmakia
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde vapilan hata ve
yvanlishklardan, tamiidindan, maddi ve sair hatadan dederleme sgirketi sorumlu
degildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme sgirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S5.'nin vazmih izni olmadan codgalblamaz ve (glncd
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025
b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYD-033

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

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

¢. Sorumiu Dederleme Uzmanimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

24.12 2025

e. Dayanak Sdzlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 f ASCEGYO-07

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

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'mun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Haklanda Teblidinin 1.
Maddesinin ikinci fikras) kapsaminda hazidanmistir.

g. Deﬁerlgme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus TErEfII'Id-EI‘I
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin son U yil icinde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

' Rapor No ! Rapor Tarihi |

| 2022/ASCE-026 | 07.11.2022
2023/ASCEGY0-033 | 26.12.2023
2024/ASCEGY0-028 25.07.2024
2024/ASCEGYO-085 | 27.12.2024
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TEULMA CAYRIMENRKUL DEGERLEME we IMAMPSMANLIR A

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

i UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dederlemne A.S.
ADRESI : b !:i'n'a-glrmn;em Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. Mo:20 Vakiflar
£ Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkam|l/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefan:{0342)215 1205
Faks:(lDHllelSiz 06
| Web: wwiw. Zeuomadegerieme. com
| Mail : infod |_ reugmadegerarme. com.tr !
KURULUS TARIHI 03.05.2010
I -
SERMAYESI | 1.100.000 TL |
MERSIS NO 1

' FAALIYET KONUSU

0998071641300019 |

Yiririiikteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi, dzel, gergek |

I wve thzel kuruluslara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul |

| degerleme raporlarim hazirlamak.

iZINLER/YETKILERI |

| ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar

projelerinin ve gayrimenkule dayalh hak ve faydalann belirli bir
tarinteki muhtemel dederlerinin bafimsiz ve tarafsmiz olarak |
takdiri, bu dejerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve |
cavre kosullanni analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gérmils dederleme standartlan ve esaslan cergevesinde

Zeugma Gayrimenkul Dejerleme AS. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Saeri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuah
Gercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler

Haklkinda Teblii® cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek fizere konunun gorisildigd Kurul Karar Organi'nin
18.02,2012 tarih we 7 sayill toplantizinda uyannca Sermaye
Pivasasi Kurulunca Listeye abnmistir. Aynca Bankacilik
Dazenleme ve Denetleme Kurulunun 05.06.2014 tarih we 5888 |

| sayih Karan lle Sirketimize “Bankalara Dederieme Hizmeti

Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
yvanetmelik’in 11. Maddesi‘me istinaden bankalara Ydnetmelidin
4, Maddes| kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
vaya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin dederlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.
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FEVGMA CGAYRIMENKLIL DEGCERLEME v DANISMANLIE A5

b. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Sangillilk Mahallesi Zibeyde Harum Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep
€. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MOgteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel pivasa rayi¢ dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dedereme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir,

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Ankara 1li, Cankaya Iicesi, Biiyiikesat Mah. 29285 Ada 5 Parselde
kayith "Arsa” vasifi tazinmaziann pazar dederinin tespit adilmesidir. Stz konusu
dederlemne ¢absmasi gayrimenkullerin piyasa dederinin belileme amaciyla
naziflanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak
piyasa degeri arastirilip tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki
eden unsurlar meveut pivasa kosullan icinde dederlendirilmis ve dedere nasil
ulagiichgy haklenda bilgi verilmistir,
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FELLCMA GAYVRIMENRLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanian Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Tasinmaz Ankara 1li, Cankaya Ilgesi, Blylkesat Mahallesi simirlan igerisinde
konumludur. Konu tagsinmazlara ulasim icin; Cankaya Koskl civarindan Cankaya
Caddesine girilip dodu ybniinde ilerlenir. Buradan Mercan Caddesine , buradan da
391, Caddeye girilerek tasinmazlann bulundudu balgeye ulagihr

Taginmazlann yakin cevresinde taginmazlara benzer nitelikte arsalar ve konut
yapilan bulunmaktadir. Ulagim imkam her tirld toplu tasima araglan ve oSzel
araclarla miimkin olup altyap ve belediye hizmetleri tamdir.

Enlem | 39.8896
|

Boylam ' 32.8770

Tasinmazlarnn konumunu gisteren uydu gdruntisi agadidaki gibidir:
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FEUGHVA GAVRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlan

Dedereme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

I Ankara

Iice | Cankaya B
| Mahalle | Biyikesat
| Ada X 29285 =]
Parsel |5

Yiizblchmil (m?)__|2.500,00

Nitelik ) :Arﬂa______ - B
'Malik iJ:'LECE GAYRIMENKUL YATIRIM QRTAKLIGI AL
Pay 1

Payda |1

Pay oram 100,00%: .

| Rehinler BEIGMO | Kayt Bulunmamaktadir.
i_Sr:rhI:‘:r Balamis | Kayit Bulunmamaktadir, B |
- p—p— T ' Beyan Diger (Konusu: GAZIANTEP TICARET SiCiL MODORLDGD NON

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

Dederieme konusu tasimmazlardan 29285 Ada 5 Nolu Parsel igin Cankaya
beledivesince dizenlenaon

a) 29.12.2016 Tarih ve 92 sayih ILK , ; _

b) 08.08.2017 Tarih ve 102 sayil ISIM DEGISIKLIGI INSAAT RUHSATI
mewveutiur. _ s
Ruhsat yenileme islemler! tamamlanmadi§i icin ; IPTAL EDILDIGI TAPU
KAYITLARINA DERC EDILMISTIR.

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

L6/06/2017 TARIH 7386 SAYTIT SIRKET DNVANININ ASCE INSANT
[AAHHOT SANAYT VE TICARET ANOMIM SIRKETI OLARAK DEGISTIGINE
DAIR YAZI DOSYASINDADIR ) Tarih: - Sayi:- Cankaya - 21-06-2017 13:49
- 48114

Beyan Difer (Konusu: ANKARA Fmvl:mga-ilg BELEDIYE BASKANLIGI YAPT
DENETIM VE RUHSAT SUBE MUDORLOSO NUN YAPI RUHSATININ IPTALT
HAKKINDAKT 10.05.2024 TARIH E-1248686 SAYILI YAZISI SISTEME
TARALIDIA. ) Tarth: - Sayi: - ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICI
ANCINIM SIRKETT VKN (SN:36413) ANKARA BUYUKSEHIR BELEDIYESL
VKN:0690040398 Cankaya - 17-05-2024 14:27 - 47231

| Irtifakiar Bolmd | Kaytt Bulunmamaktadir.
Muhdesat BiH{mil _"I{a',rlt Bulunmamaktadir,

L

Tasinmazlar ile ilgili herhanal bir takyidat veya taginmaziann
devredilmesine iliskin herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.
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FEULGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

c. Gayrimenkul ile flgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmaz son 3 yil igerisinde ;

=« Sahtis gdrmemistir.
= Hukuki bir stirece konu edilmemisgtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bolgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Cankaya Belediyesi imar midiriGgunden alinan bilgiye gére dederlemeye konu
parselin Emsal :2,00 Hmax : Serbest sartlaninda KONUT alami icerisinde oldugu
&greniimistir.

Taginmazin bulundudu bélge yakin zamanda imara aglmiz olup, taginmaz ile
benzer imara sahiptir.

d. Gayrimenkul Igin Alinmus Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yap: Tespiti Vb. Durumlara Dair Acikiamalar

Taginmaz parsel bos arsa clup Uzerinde herhangl bir yapr bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Tliskin Olarak Yapilms Snzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihd Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sdzlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

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

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmus Yapi
Ruhsatiarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamm Izinlerine
iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tum
izinlerin Ahmip Ahnmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodgru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

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

a) 29.12.2016 Tarih ve 92 sayil ILK,

b} 08.08.2017 Tarih ve 102 sayih ISIM DEGISIKLIGI INSAAT RUHSATI
mevcutiur
Ruhsat yenileme islemleri tamamlanmadidi igin ; IPTAL EDILDIGI TAPU
KAYITLARINA DERC EDILMISTIR.
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FELGMA GAYRIMENELUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayil Yap: Denetimi Haklkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degjerlemesi Yapillan Gayrimenkul 1Ile Iigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Haklunda Bilgi

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

§. Eer Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduduna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan 29285 Ada 5 Nolu Parsel icin mevcut yapilasmaya uygun
olarak hesaplanmistir. Farkh bir projenin uygulanmasi durumunda dederde farlilik
gosterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi1 Hakkinda Bilgi

Parsel (zerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.
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FEFUGAMA GAYRIMEMNEKLL DEGERLEME ve TRANISMANLAR A3

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Ankara Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Ankara adimin kaynaid ile ilgili olarak ilk bilgileri antik yazar Stephanos
Byzantinos'dan  &drenmekteyiz. Yazar; kenti, Galatlar'n  kurdugundan
bahsederek, ilk adimin Grekge ANKYPA, Latince ANCYRA oldufunu sdyler,
AMNKYPA, Grekce'de gemi ¢apasi anlamina gelmektedir. Yazara gore kentin
kwuruculan olan Galatlar, Pontos Krali Mithradates'in (MO 302-2653) vyaninda,
Misir'da hilkiim siren Ptolemaioslar'a kargi Karadeniz'de savasmuglardir. Galat
askerilerinin yardimi ile Ptolemaioslar'a galip gelen Mithradates, Galatlar'a hediye
olarak, dedierll topraklar ve savasta ganimet olarak e¢le gegirilen bir gemi ¢apas
hediye ederler. Galatiar kendilerine verilen Ankara ve cevresindeki topraklara
verlesir ve gemi gapasimi da kurduklan kentteki Men Tapinadi'na hediye ederler,

TARIHI

Helenistik dinemde Galat boylanndan Tektosag'lann bagkenti olan Ankara, Roma
diétneminde tasra drgitindn  baskenti, Bizans doneminde imparatorlann
konakladig: &nemli bir kent, Osmanh déneminde ise Anadolu Eyaleti'nin merkezi
almustur.

flk kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekie birlikte, kent cevresinde yapilan
arastirmalarda bulunan tarih-Gncesi izler, gehrin insanoglunun yerlegik dizene
gectidi dénemlerde kuruldugunu gistermektedir.

Buluntular ve arastirmacianin yaptiklan incelemeler, Ankara'da Hititlerin,
Friglerin, Lidyahlanin ve Galatlann yagamig olduklanm gdstermektedir. Sehrin
yerlesik dizeni cok eskilere dayanmasina radmen tarihi, ancak; Hitit devrinden
itibaren takip ediiebiimektedir.

Ankara’min dogusunda bulunan Corum ili simrlan icinde Bogazkdy'de (Hattusa)
yapilan kazilarda, sehirle ilgili 6nemii ipuclan elde edilmigtir. Bir kisim yabanc
tarihcilere gére Hitit eserlerinde sikga rastianan Ankuwa, muhtemelen buglnkd
Ankara sehrinin bulundudu yerdedir.

Hititlerden sonra ybreye Friglerin hakim olduklan gérilmektedir. Eski cad
kaynakiarindaki bir efsaneye gére de Ankara'yl blylk Frig krali Midas kurmugtur,
Sehir merkezi Ulus'ta yapilan kazlarda, Friglerin oturduduna dair kesin bilgiler
elde edilmistir. Frig devletinin yikilmasinda birinci derecede rol oynayan Kimmer
istilasindan sonra Ankara Lidyallann eline gecmistir. Fakat bu hakimiyet Pers
krali Kyros'un bdtin Anadolu ile birlikte Ankara'yi da zapt etmesi lzerine ¢ok
cabuk sona ermistir. Aradan Iki asir gectikten sonra Biyik Iskender,
Anadolu‘daki Pers hakimiyetine son vermistir.
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FEVGMA GAYRIMESNKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK Al

Imparator Augustos’un Ankara'y kesin olarak almasindan sonra burasi bir eyalet
olarak gelismis, mabetler, pazaryerieri, yollar ve suyollan yapilmistir.

Ankara 334-1073 villan arasinda Bizans Imparatoriudu’nun hakimiveti altnda
kalmigtir. Bu sdre zarfinda da Hiristiyanhdin Anadelu'daki Gnemli bir merkezi
olmustur. VII. yGzyvidaki Sasani akinlanndan sonra Araplar sehri bir sire
clierinde tutmusglardir.

Ankara'min kaderi Bizans ordulanmn Selguklu Sultami Alpaslan tarafindan 1071
yilinda maglup edilmesivle sonuglanan Malazgirt Meydan Muharebesi ile tayin
edilmistir. Bu galibiyvet sonucunda sehir Tdrklerinm eline gecmistir. Ankara’nun
Torkierin eline gecmesi son derece dnemlidir. Clnkld Ankara Kalesi askeri
bakimdan &nemli bir konumdaydi. Diger taraftan, Ege liman kentlerinden
baslayarak Mezopotamya ve diger dogu Ulkelerine kadar uzanan dnemli yollar
dzerinde bulunan bdlge, aym zamanda dodal kaynaklar acisindan da zengindi.

Ankara'min en parlak devri Aldaddin Keykubat zamanidir. Bu dénemde sehir
askeri bakimdan tahkim edilmis, cami ve medrese gibi dini ve ilmi eserlerie de
imar edilmigtir.

Selgukiu sultam II. Giyaseddin Keyhisrev zamamnda gehir Modollann istilasina
uframs, tim cabalara radmen istilamin 8ndne gecilememistir. Sultan Giyasettin
Keyhisrev Mofol saldinlan karsisinda Ankara Kalesine sidinmigbir. Modol
saldinlan sonunda Selgukiu devieti zayif dismis ve bu durum Anadolu'nun
Ilhanhiar devletinin egemenlidi altina girmesine kadar sirmisgtlr. Ankara bir sire
Ilhanlilarin gbnderdigi valilerin, sonra da Eretna ogullanmin ydnetiml altinda
kalmistir. 1354 wyilinda Orhan Gazi'min oflu Sdleyman Paga, sehri Osmanl
Ulkesing katmustir. Yidinm Beyazit devrine kadar dnemli bir olay olmamgtir.
Ankara Savasindan sonra sehrin kaderi de dedgismistir. Timur Ankara’dan
aynldif) sirada, Yildinm Beyazitn oflu Mehmet Celebi padisahligini ilan etmis ve
béylece Ankara'yl da almistir,

Kanuni Sultan Sileyman devrinde Anadolu’da bir eyalet §rgUtd kurulmus ve
Ankara bu Anadolu eyaletlerinden birinin merkezi olmustur. Sehir 17. y.y.
basglannda Celali Ayaklanmasi sirasinda isyancilann  eline dogmogtar.  II.
Mahmut'a isyan eden Misir valisi Mehmet Ali Paga’min kisa bir zaman hakimiyetine
giren Ankara, tekrar Osmanhlarn eline gegmis ve artik higbir istilaya ugramadan
bir Osmanl vilayeti olarak kalmistir.

Balkan Savasl sonunda Rumeli vilayetlerinin godunun kaybedilmesiyle, batidaki
Tirk simirlan istanbul’a cok yaklagmisti. Istanbul Bodiazi'min ele geciriimesi de
oldukca kolaylasmisti. Bu yizden deviet merkezinin Istanbul'da kalmasi tehlikeli
ve sakincall gdrilerek, baskentin Anadolu iginde bagka bir sehre taginiimasi
distnilmistir. Savas yillaninda en ¢ok saldin batidan gelmekteydi ve Ankara bu
saldinlara hayli uzak kahyordu. 27 Arabk 1919 tarihinde, basta Mustafa Kemal
Pasa olmak Gzere "Anadolu ve Rumeli Midafaa-i Hukuk Cemiyefi Heyet
Temsiliyesi” Ankara'ya gelerek 29 Arahk 1919'da yayimlanan bir teblig ile bGtdn
mebuslara toplantinin Ankara’da yapilacagim duyurmusgtur. Bu genelgeden sonra
23 Nisan 1920 tarihinde kurulan Torkiye Biyik Millet Meclisi Hukdmetinin
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FEUGMVMA GAYRIMENKIUL DEGERLENE ve DANISMAMNLIKR A%

merkezi Ankara olarak llan edilmistir. 13 Ekim 1923 tarihinde gcikanlan bir kanun
ile Ankara, Tirkiye Cumhuriyeti'nin baskenti elmustur,

Baskent segildidi yillarda Ankara cok az sayida binasi olan kicik, yoksul ve gorak
bir gehirdi. Istiklal Savagimizin hazirlanip sevk ve idare edildigi bir merkez olarak
Milli Miicadelemizin sembeld haline gelen bu tarihi gehir, 29 Ekim 1923 tarihinde
Tirkiye Cumhburiyeti'nin llanindan sonra, giderek blylimds, yepyeni, blylk ve
madern bir gorindm kazanmisor.

Cografi Konumu -Genel Cografya ve Yeryuzl Sekilleri

26.897 km2'ik bir alana sahip olan Ankara, 39.57 K enlemi ile 32,53 D
boyvlamlan arasinda yer alir. Deniz seviyesinden yiksekligi yaklagik 890 m'dir.
Dodu yoninde Kirgehir ve Kinkkale, Bati yoniinde Eskigehir, Kuzey yOnlnde
Cankin, kuzeybab yoninde Bolu ve Giney ydninde Konya ve Aksaray llleri ile
cevrilmistir. Ilgeleri; Altindag, Cankaya, Mamak, Kegidren, Sincan, Yenimahalle,
Akyurt, Beypazan, Camlidere, Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Evren, Kazan,
Gilbasi, Bala, Ayas, Giidil, Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatl,
Pursaklar ve Sereflikoghisardir.

Genel [kiim Durumu

ilin genis arazisinde yer ver iklim farklilklan g&rdlGr. Guneyde, Ig Anadolu
ikliminin belirgin &zellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise, Karadeniz ikliminin
ihiman ve yadish halleri gérilebilir. Kara ikliminin hikim sirdidld bu bdlgede kig
sicakliklan disik, yaz ise sicak geger. En sicak ay Temmuz-Agustos, en sofuk ay
ise Ocak ayidir. Bilgeye disen yadis miktarlan Kuzey ve Glney kesimlerde
farkliik gbsterir. Kuzey yoninde yer alan Kimlcahamam wve Cubuk ilceleri
Karadeniz Bolgesi yadis rejimi dzellidini; Giney yonlnde ise Ic Anadolu Bélgesine
dzgl iklim karakterini gdsterir. Bolgenin yapisi geredi ozellikle ki aylaninda sis
olayi oldukca fazla gbrilir ve hayat etkiler. Il Glgedinde ortalama sicakhk 11,7 C
olup, vilhk ortalama yadis miktan 389,1 mm'dir. En yiksek sicakhk degeri 40,8 C
ve en disik sicakhk -24,9 C olarak tespit edilmigtir. Don olayl gordlen gln sayis|
60-117, karli ginler sayisi ise yilda 30,5 glndlr. En yiksek kar kahnlidi 30 cm
olarak tespit edilmistir. Il merkezi ve istasyonlann rizgar durumuna genel olarak
bakildifinda; hakim rlzgann arazi yapisina badl olarak degistigi gorilir. Buna
gore; hakim riizgar Ankara (merkez), Esenboda, Cubuk, Ayag ve Yenimahalle
ilcelerinde kuzeydodu, Haymana (Ikizce), Sincan, Dikmen semti ve Nallihan
ilcelerinde Bati, Polatll ve Sereflikochisar il¢elerinde Kuzey, Etimesgut ve Elmadag
ilcelerinde glineybati, Kizilcahamam ilgesinde gluneydodu ve Beypazan ilgesinde
kuzeydodiu ydninde eser. Kuvvetll rizgarlann gérildigu aylar Mart ve Nisan
aylandir. Ankara'da tespit edilen en yiksek rizgar iz 29,2 m/sn'dir. Bu
dlcimlerin tek istisnasi ise, 2007 yilinda Akyurt ilcesinde biyilk hasara neden
olan hortum afetidir. Normal sartiarda ginlitk olarak basing dederlerinde fazla
dedisiklik gbrilmez. Ancak; yurdumuzu etkileyen hava kitlelerine bagh olarak
dedisimler gdzlenir. Uzun yillar boyunca &lgllen dederlere gore; Ankara’'min
ortalama basing deferi 913,1 mb, tespit edilen en ylksek basing deferi 935,0
mb ve en disiik basing dederi 891,0 mb'dir.

NOfus ve idari Durum
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FELGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANIESVMANIIR Al

Cumhuriyetin ilamindan sonra Ankara, geng Turkiye Cumburiyeti'nin bagkenti
olmustur. Idar organlanin tegkilatlanmas: ve sanayinin gelismesi nedeniyle, yakin
il ve ilgeler ve yurdun dider yorelerinden gelen ig gog ile dzellikle de 1927-1935
ve 1850-1955 willan arasinda Ankaranin nifusu hizla artmisbr. Cumburiyet
dncesi kilclk bir kasaba gériniminde iken, bugin Tirkiye'nin nifusu yogun
ikinci biyiik gehri, modern baskenti haline gelmigtir. Ankara'min 1927 yili nifus
sayimina gire toplam nifusu 404.581 iken, son 73 yilda 10 kat artarak 2000
vilinda 4.007.860 kisiye yOkselmistir. Ayni donemde Tirkiye nifusu 5 kat
artmigtir. 1927 1935 doneminde ilimizin willik artig iz % 34,7 iken, 1990-2000
déneminde % 24,4 olmustur. 1927 yilinda Ankara ili Glke nifusu icinde % 3,2k
I;n'r paya sahip iken, 2000 yiinda vyaklasik % 6'hk bir paya sahip olmugtur.
ilimizde ortalama hane halki biyOklGd0 de azalis edilimi gdstermektedir. 1955
yilinda 7 olan ortalama hane halkl blylklGgh 2000 yiinda 3,8 kigive digmistir.
1935 yilnda Ankara ilindeki nifusun % 33 kadan Ankara'da dodan kigilerden
olusmaktadir. Ankara ili disindaki illerde doganlar iginde en ylksek paya GCorum ili
dofumiular sahiptir. (% 4,3 ) Yozgat, Cankirl ve Kirsehir dofumlular sirayr takip
etmektedirler.

Ankara iline bagh 25 ilgce, 1 Buylksehir Belediyesi, 25 ilce belediyesi, merkez
ilcelerde 683 mahalle ve 165 koy, tagra ilgelerde ise 121 mahalle ve 628 koy
olmak dzere toplam 804 mahalle ve 672 adet kdy vardir.

Ekonomilk Durum

Cumhuriyetten dnceki Ankara, Ankara Kalesi ve gevresinde kurulmus 30.000
niifuslu bir kent idi. Ilin bashca gegim kaynaklan tanm ve hayvancliktan ibaret
oldudu icin tanimsal ve hayvansal mallann ahm satimi ile simirl bir ticaret soz
konusu idi. Cumhuriyetin ilk yilan ile birlikte Ankara'da bu durgun dinem sona
ermeye baslamistir. Modern bir bagkentin sadlamasi gereken hizmetler icin
zoruniu olan alt ve 0Ost yap hizmetleri ticari hayati canlandirmigtir. Bunun yani
sira insaat malzemelerinl kargilamaya yonelik kiclk imalathaneler kurulmugtur.
M.K.E. , Etibank gibi kamu sanayi kuruluslanmn ve bunlara badh fabrikalann
Ankara'da kurulmus olmasi, bu fabrikalara yan sanayi olarak cahsan kicik
boyutlu 6zel isletmelerin kurulmasini tesvik etmistir.

Bu tir gelismeler, difer yerlesim merkezlerinden Ankara'ya ig gocl baglatmisbr,
Béylece; Ankara’'da sanayilesme ve artan nifus birbirinin hem sebebi hem de
sonucy olmustur. Bugiin Ankara Olke genelindeki illerin ekonomik faaliyet
konulanndaki agirhé yoniyle sanayi adirlikh iller arasinda yer almaktadir.

Ankara'da sOrdGrilen Gretim feaalivetieri incelendidinde; adac isleri dahnda
Tirkive genelinde 6nemli bir yerl oldufu gériimektedir. Bu Uretim dahnda
faaliyette bulunan keresteciler, mobilyacilar, lakeciler ve désemeciler Ankara’nin
Siteler semtinde 13.000'den fazla isyerinde Uretim yapmaktadirlar.

Cumhuriyet’in flamindan sonra 1925 yilinda kurulan bira fabrikasi, 1926 yilinda
kurulan cimento fabrikasi ve Elmadagd ilgesinde kurulan barut fabrikasi gibi az
sayida sanayi kurulugu varken, yakin yillarda sanayi kuruluslannin sayisi hizla
artmis ve cesitlilik kazanmigtir, Artik Ankara il simrlan iginde makama, un,
bitkisel yad, sit drinleri, geker, sarap, bira gibi besin sanayine ait kuruluglann
yani sira cimento, traktdr, tanm aleti ve makineleri, motor, boya, tugla, kiremit
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ve orman Oriinleri, mobilya, madeni esya, dokuma dreten sanayi kuruluslan da
gorilmeye baslamistir,

Savunma sanayi ile ilgili en dnemli yatinmlar da Ankara’da gerceklestirilmistir.
Tirkiye'nin en biyik savunma sanayi projesinin yapimaost olan Tark Havaalik ve
Uzay Sanayi (TAI) 1984 wyihnda Tilrk-Amerikan isbirligi ile kurulmugtur.
Tirkiyve'de modern bir havacihk ve uzay sanayi kurulmasi, isletiitmesi ve devami
icin gerekli teknolojileri gelistirmek, F-16 ugadim ortaklasa lretmek ve bu ucagin
Tork Hava Kurumlan igin yenilenmesini sajlamak bu kurulusun gérevieri arasinda
yer alir.

Ankara'da sordiurilmekte olan bazi Gretim faaliyetleri, konulan itibariyle
Torkiye'de tek olma &zelligine sahiptir. Ormedin, rulman ile seri halde digli
uretimi, sadece Ankara‘da gerceklestiriimektedir. Bunun yaminda ilag ham
maddesi olarak kullamlan morfin ile dializ makinesi Gretimleri de vine sadece
Ankara‘da gergeklestirilen dretim faaliyetleridir.

Baskent olmasi nedeniyle Ankara'ya sik sik yabano heyetler gelmekte ve yapilan
karsilikh temaslar sonucu dig ticarette Snemli gelismeler saglanmaktadir. Egitim
konusunda daha genis imkanlara sahip olmas! da isglcinin mesleki hareketliligi
artiran bir dzellik sergiler.

2. Cankaya Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Cankaya, Ankara iline bagh bir ilgedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan ilge,
Ankara'min baskent olmas: ile birlikte Tirkiye'nin yonetim merkezi durumuna
gelmigtir. Cankaya, 925.828 kisilik yerlesik nifusu itibanyla Ankara'nin ve
Tirkive'nin en biyik ilgesi konumundadir. Turkive'nin en kalahalik ilgelerinden
biri olarak nifusu pek cok ilden daha fazladir. Gin iginde iki milyona kadar
cikabilmektedir, 102 lise ve 13 Gniversitesi ile ilge Gnemll bir editim kentidir

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkulan

Degerine Etkileri
1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025
Tarkive genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satildi,

Tirkive genelinde konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina
gére %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 hin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve TIANISMANLIK A%

Kamut satig Hasen 2025
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Konut sabislan Ocak-Kasim doneminde 9%13,3 artt.

Konut sabislan Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gire
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklest.

Komut saty sy, Kasien 2025

Kaziry Deak-Kasien
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ipotekli konut satislan 21 bin 499 olarak gergeklesti.

Turkive genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gire %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satislanin pay: %15,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir Onceki yilin aym
ddnemine gbre %53,5 oraninda artarak 207 bin 5195 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 483; Ocak-Kasim déneminde ise 49 bin 973 ipotekli
konut satig, ilk el olarak gergeklesti.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A5

Dider satis tirleri sonucunda 119 bin 601 konut el degistirdi.

Tirkiyve genelinde dider konut satiglan Kasim ayinda bir Onceki yilin aym
ayina gére %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satislan iginde dider satislann pay %84,8 olarak gercekiesti. Ocak-Kasim
déneminde gergeklesen dider konut satislan ise bir dnceki yilin ayn
dénemine gbre %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Sang gekline gire korut satp, Kasim 2025
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ilk el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gergeklesti.

Turkive genelinde ilk el konut satis sayis| Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni aymna gdre %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislar icinde ilk el konut satisimin payl %33,0 oldu. Ilk el konut satiglan
Ocak-Kasim déneminde ise bir énceki yiin ayni dénemine gore %8&,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gerceklesti.

ikinci el konut satislarinda 94 bin 511 konut el degistirdi.

Tiirkive genelinde ikinci el konut satig sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisinin payr %67,0 oldu. Tkinci el konut
satislar Ocak-Kasim déneminde ise bir onceki yilin aym donemine gore
% 15,4 oramnda artarak 990 bin 37 olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME so DANISMANLIK A5

Eaty yokline gSre kenul oetp Kedem 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni ayina
gbre %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislari iginde yabancilara yapilan konut satisinin pay %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabanolara yapilan konut sates, Kamm 2025
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin

ayni donemine gdre %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 ocldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Ulke uyruklarnina gore en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yamld.

Kasim ayinda ulke uyruklanna gére en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslarina
yapildi.

Uypruiclara gire an coll konut satip vapidan 10 Gike, Kasim 2025
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2. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
insaat maliyet endeksi yillik %22,57 artti, ayhk %0,98 artt.

insaat maliyet endeksi, 2025 yill Ekim ayinda bir dnceki aya gire %0,98
artt, bir dnceki yviln ayni ayina gore %22,57 artt. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi 21,18 arth, iscilik endeksi %0,59 artt. Ayrnca bir 6nceki
yilit ayrni ayina gére malzeme endeksi %18,68 artt, iscilik endeksi
94,30,49 arth.
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FEUGMAGAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

ingant malivet sndelel yillik degicion eram3), Ekim 2025
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Bina ingaati maliyet endeksi yilhik %22,29 artt, ayhk %0,95 artt.

Bina insaat malivet endeksi, bir Gnceki aya gore %0,95 arth, bir onceki
yilin ayni ayina gire %22, 29 artti. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
%1,18 artti, iscilik endeksi %0,55 artti. Ayrica bir Onceki yilin aym ayina
gore malzeme endeksi %18,42 arth, iscilik endeksi %29,94 artti,

Blna Ingaat malhyet endeksi yibk dedigim oram3), Ekim 2025
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FEUGMA GAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Bina dis yapilar icin insaat malivet endeksi yilhk %23,48 arth, ayhk
261,05 artti.

Bina dis yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gbre %1,05
arth, bir Oonceki yilin ayni ayina gbre %23,48 arth. Bir onceki aya gbre
malzeme endeksi %1,20 arth, iscilik endeksi %0,73 arth. Aynca bir dnceki

yilin aym ayina gore malzeme endeksi %19,52 arth, iscilik endeksi
%3246 arth.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeks=i yillik degisim orani(3), Ekim 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

insaat maliyet endeks! yillik degisim oranlani3), Ekim 2025
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Ingaat maliyet endeksi aylik degigim oranlarni(®), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yilhk %35,4 arth.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 vili Ekim ayinda yillik %35,4 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKET, DEGERLEME vo DANISMANLIK A5,

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2025 yili Ekim ayinda yillik
sanayi sektdri ciro endeksi %29,1 artti, insaat ciro endeksi %35,1 arth,
ticaret ciro endeksi %37,6 arth, hizmet ciro endeksi %38,7 artt.

Teglam cirg yellik dedigim orane{3}, Ekim 2025
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Cire endeksber yilhik degism asnnlan%), Ekxing 2025
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Toplam ciro aylik %0,6 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim ayinda aylik %0,6 arti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2025 yili Ekim ayinda aylik
sanayi sektdrl ciro endeksi 20,8 artti, ingaat ¢irg endeksi %1,4 art,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksl %3,8 arttl,
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Toplam dro ayhk degigm oram(%]. Ekim 2025
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4. Yap: Izin Istatistikleri, ITI. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025

Yapi ruhsat verilen binalarin ylzdigimi %42,6 arth.

Bir nceki vilin ayni geyredineg gdre, 2025 yih III. ¢ceyredinde yap! ruhsat
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve ylzdlgim %42,6 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A%,

Fop rubmst verilen binsluon done sayesr veopiizdicimid, B Cayralk Hi26
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Toplam yiizéiciman %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 vili I11, ceyredinde yapi ruhsati verilen toplam yizdlgimin, %78,0%
belediveler, %22,0" ise dijer yetkili idareler tarafindan verildi.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANIIK ALY,

Y rohusab verilen yuzolgimde balediys ve difer yetkili iaredesin payian (%) 1. Ceymek 2025
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En yilksek yizdlclim pay %:67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 yili III. ceyredinde yapi ruhsat verilen binalann kullanma amacina
gdre en yiksek yizdlgim payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m=2 ile sanavyi
binalan ve depaolar izledi.

Yam ruhzab vesilen binalann kollanma amaglanna gore yuzclpumuo paylan, L Ceyrelk 2025
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Topiar ve petakende Scmel boalan
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mHalka acit immet yenen
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Graficisid rakamlar, yuvardamadan doley toplam vesmeyebilic

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ytzdlglimi %22,8 artti.
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FEUGMA CGAYRIMENEKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR AN

Bir dnceki yihn ayni geyredine gore, 2025 yih II1. ceyredinde yap
kullanma izin belgesi verilen bina sayis %5,6, daire sayisi ve yuzolcim
%22,8 arttL.

Yap kullannes irin belgesi verilen binakanm daire saym ve plicdlcimi. K. Ceyrek 2025
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Toplam yiozdlglmiin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.
2025 yih II1. ceyredinde yapl kullanma izin belgesi verilen toplam

yliz8lelmiin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's: ise diger yetkili idareler
tarafindan verildi.
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FEUGMA GAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

‘faps kullanma izin baigas! varkan ylzgiclkmde belediys ve difier el blarelerin paylan (%] I Ceyrek 2023
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En yiksek yluzolglim payi %664,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 wili ITI. ceyredinde yam kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gore en yliksek ylzdlgim payina 21,5 milyon m?2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yop kullpnma izin belges! verllen binalarn kullonmae emacine gors yidlgumi paylen, . Ceyrak 2025
& il we dahe fada davsli binals

Sanayi bmaan ve depoln
o (tis {gyed) bnalan
= Bir dadrald binalar
Hamu eflznce. «lim, haslane veya
badom kursiuglan binalan
Topkn v perabencs Boaed] bireslan
= et amack cimaysn dige binalsr
el vl hinakar
B Tiahh, v ilafiginn hinalan

4 Hadkea aczk teame] yeden

arafikicti rakamlar. yuvaramadan dodays loplann wermepebilir.

Takvim etkilerinden arnndinimis yapi ruhsat toplam yizdlgimo %40,9
arth.
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FEUGMA CGAYRIMENKIIL DEGERLEME ve IMANISMANLIR A

Takvirm etkilerinden arindiriimis serilerde, bir énceki yvilin ayni ceyredine
gbre, 2025 wili I11. ceyreginde yapi ruhsatl verilen bina sayis %19,9, daire
sayisl %51,7 ve yuzolcim %40,9 arttl.

Mewvsim ve takvim etkilerinden arindiriimis serilerde ise, bir &nceki ¢ceyrege
gore, 2025 yil II1. ceyredinde yap ruhsati verilen bina sayis %7,0, daire
sayist % 7,2 ve yizolglm 92,7 azald.

Takvim etkilerinden anndiriimig yapi kullanma izin belgesi toplam
ylzolchmi %20,4 arth.

Takvim etkilerinden anndinlmis serilerde, bir &nceki yilin aym geyregine
gire, 2025 yili II1. ceyregdinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%3,2, daire sayisi %20,1 ve ylzolgim %204 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinlmis serilerde ise, bir énceki ceyrede
gore, 2025 yili ITI. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%e2,7 azaldi, daire sayisi %0,5 azaldi ve yizdlcim %3,7 arth.

c. Dejerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Mumiu Faktirler

Imarl olmasi

Tercih edilen alanda olmasi

imar yollanmin agiimis olmas:

Bolgede vapilasmanin baslamis olmasi
Bubvar Cepheli oclmasi

Olumsuz Faktorler

Alanimin kiclk clmasi

Firsatiar

Yeni ve modern projelerin tamamlanmasinin baélgeye olan ragbeti arttiracag
ongordlmastir.

Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Dederleme konusu tasinmaz bog arsadir,
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d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler

29285 Ada 5 nolu parsel icin mevcut imar plamn yvapillasma sgartlaring uygun
olarak proje hazirlanmis olup; heniiz insaat faalivetleri baslamamistir.

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

Dederleme konusu taginmaz 29285 ada 5 nolu parsel icin ingaat ruhsat meveut
olup ; henlz ingaata baslanmamistir.

Taginmaz igin ;Ankara Cankaya belediyesince dizenlenen

a) 29.12.2016 Tarih ve 92 sayih ILK, . ;

b) 08.08.2017 Tarih ve 102 sayih ISIM DEGISIKLIGI INSAAT RUHSATI
MevCuttur. o o _ ]
Alinan son ruhsabn GECERLILIK SURESI bittiginden YENILENMESI
GEREKLIDIR.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadign Ve Varsa, Bu Yapilarnin Hangi
Amacla Kullamiidig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz bos arsa niteligindedir. 29285 ada 5 nolu parsel icin

ingaat ruhsabtl ahnristir ancak ruhsat siresi dolmustur. Tekrar ruhsat alinmas
gerekmektedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
~ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
deferlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasim varhigin, fiyat bilgisi elde edilebllir olan aym veya kargilagtiniabilir
{benzer) varliklarda kargilagtinimasi suretiyle gosterge nitelifindeki dederin
belirlendidi yaklasim ifade eder.

Asagida yver verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gérulmektedir:

(a) dederleme konusu varlifin deder esasina uygun bir bedelle son dinemde
satilmis oimast,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v IFANISMANTIK A5,

(b} degerleme konusu varligin veya buna onemli dlcide benzeriik tagiyan
varlikiarnn aktif olarak islem gormesi, ve/veya

{c) Gnemli Ol¢chde benzer wvarhklar fle ilgili sk yapilan wve/veya glncel
gdzlemlenebilir islemlerin 56z konusu olmasi.

Yukanida yer verilen durumiarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriimekle birlikte, stz konusu
kriterlerin - karsilanamadis  asagidaki  ilave durumliarda, pazar vyaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
yaklagiminin  asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulamip uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gdsterge nitelidindeki dederl pekistirmek amacyla
agirhklandinhp agirhklandmliamayacadini dikkate almasi gerekli gdrilmektedir:

{a) degerleme konusu varhiga veya buna dnemli dlclide benzer varhiklara iliskin
islemierin, pazardaki oynakhk ve hareketlilikx dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel olmamas:,

(b} degerleme konusu wvarliin veya buna o©nemli digide benzerlik tagyan
varitklarin aktif olmamakia birlikte islem gdrmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birikte, kargilasturlabilir
variklarin dederleme konusu varlikla dnemli vefveya anlamh farkhhklanmin,
dolavisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonellk bilgilerin glvenilir olmamasi (&rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaal, zorunlu sats iceren iglemlar
vb.},

(e) varhgin degerini etkileyen Gnemli unsurun varh@in yeniden Uretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda iglem girebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varliin benzer clmayan unsurlardan olusan yapisl, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen wvarliklan igeren islemlere iliskin bir kambin genelde
bulunamavacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadidi durumlarda
dahi, diger yvaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanim
gerekli gdriilmektedir {Grmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme dlgltleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhigin tipabip veya Gnemli &lgide benzeriyle
iliskili olmamas: halinde, dederiemeyi gergeklestirenin karsilagtinlabilir varhklar
ile degerdeme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhhklann karsilastirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilaghrmal analize
dayall dlzeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacakbir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenierin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinidiklanina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmaz bog arsa oldugundan degerleme caligmasinda pazar
yvaklasim kullamimgtir.
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2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
sl Fumbiim | Himsesy! H.'H-‘- [‘-rl.p'r_l;l-nl.':- 1 T.n:;il.n;.m;- _',.rh;n 5||nlll:;r. G.M;IH. Tigia= ]Iud.il.'.n
o (mT Parsd (m?} Saman Cefer (TL | Bumdan
I | Hren [eden
| (TL=7)
“Emsal 2. 0180, O 2080, | Kapak | Bk FOAHKLARHL I S aak 4w Frebans Frrak
1 Dtapark 0 [S4F] 306 09 23
Cmsal 700,00 | FOO.00 | Menur+Tecnes | Blok EE,000.000,00 " ECL000,00 Barsom Emlak 0 [BEL) FiE EOET
2
Fmzal | 1 150,00 | 1.150,00 | TICAR1 I Ayrk 19245000000 | UGTMTE3 | Karen Emiak O [507} 46 £2 20
3
Cmzal 123,00 123,00 | E:L.00Edm | Ayrk 000,000,100 4378043 Redstone  Sky | O [532) 427 8606
& I Evrlak
2. Kullarnilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule vyakinhgmm

gosteren krokiler
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A%

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintnhh aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh agiklamalar ve diger varsayimlar

Ems | Yozhigh | Satea Grronke Cuph | Alan | oo | Zaen | Yapdl | Sere | Paza | Han | Dige | Dozemu
al mi Sanalan Birim O 0. um an amm fiye ik zaras | riD. miy
Mo [md) Dger] (TL) Cim&ar o o. - o o. [FH Birims
(Tl m) | Dagaur
o — I I il
Crs | 2.040,00 | 79.000.000,00 WARSAS | PR | A | O 1% E ) % | Brw | m G970
al 1 |
[ T IG.OCGOCGOE | GO.0UL0O0 | oR | 0% | 30h | 0% D% o | 5w | o Pvm | PN
al 2
] sy | Ei-- - =
Frem | 1ASILOG | 142 AAECe0n | 1R7.550,50E | R | 0% T | o 25% [ow | oo | o% |owm | monT
a3 | |
el ALL) | | | I
s | 123,00 [ TR T [, 1% | Om | 0% 0% 5% i 1%% | 7R.GI0
4l 4
[ [
| ! 4 HrE: | e
Ortalama Eirirne Dages [ TL 0] TIh%H

Dederleme konusu tasinmaz

1) Konum, cephe, imar, hisse ve serefiye avantaji gz dnidnde
bulundurutmustur.

2) Tim emsallerde pazarhk payl ongorlimigtir.

5. Pazar yaklasimu ile ulasilan sonug
Pazar yaklagirm ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Arsamn tamamimn Pazar dederi:

Arsa Alami (m2) | Takdir Edilen Birim Deder (TL/m?) | " Arsa Dederi (TL) !

2,500 72.500,00 | 181.250.000.00 |

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

iArsa';:':egeri (TL) 'Pay Payda |"r'|2]zcle i Hisse Dederi (TL)

(181.250.000,00 '1 1 | %100 181.250.000.00 |
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b. Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimumi aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yvapim yoluyla edinilmis elsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlidi elde
etme malivetinden daha fazla Gdeme vyapmayacadgi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki dederin  belirlendigi  yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmin disilmesi suretiyle gbsterge nitelidindeki deder belirlenmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yaklazima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katihmoilann dedgerleme konusu varlikla dnemli dlclide ayni faydaya sahip bir
varlidi  yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varhdin,
katibmalann dederleme konusu varhg bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir s(rede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhiin dodrudan gelir yaratmamasi ve variigin kendine Szgi niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmas:, ve/veya

(e} kullanidlan defer esasimin temel olarak ikame degeri drneginde oldugu gibi
ikame malivetine davanmasi.

Yukanda ver verilen durumlarda malivet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
vaklagima Gnemlii vefveya anlamh agirhik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte,
sfiz konusu kriterlerin  karsilanamadigi asadidaki ilave durumiarda, maliyet
yvaklasim uygulanabllir ve bu yaklasima dnemii ve/veya anlamh agirhk verilebilir.
Malivet yaklagimimin asafidaki durumlarda uygulanmas halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimiann uygulamp uygulanamayacadgim ve maliyet
vaklagirmi ile beliflenen gésterge niteliindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agifiklandinhp afdirkklandimlamayacafini dikkate almas: gerekli girdlmekbedir:

(@) katihmalarin aym faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmayi diganddkleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasimin énunde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlaml bir zaman iktiyacinin bulunmas:,

(b} maliyet yaklagimumin dijer vyaklagimlara bir g¢apraz kontrol arac olarak
kullaniimas: (8rnedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadigimn
teyit edilmesi amaayla kullaniimasi), ve/veya

fc) varhéiin, malivet yaklasiminda kullamlan varsayimlan son derece gOvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmusg olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhfin dederi genellikle, varlidin olusturulmasinda
gecen siireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
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LEVUGMA CAYRIMEMKUL DECERLEME ve DANISMANLIK ALs,

vapmadiin} ve kathmcilann, varhdin, tamamiandidindaki dederinden varhdi
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar wve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacakr.

Dederleme konusu tasinmaz bos arsa oldugundan maliyet vyaklasimi
kullanilmamistir.

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

Maliyet yaklasimi kullamilmamistir.

3. Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yaklasimi kullanmiimarmistir.

4. Maliyet yaklasimu ile ulasilan sonuc

Maliyet yaklasimu kullamimamistir.
c. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimun kullamilma nedeni

Gelir yakiasimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislanmn tek
bir cari defere dénistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklaziminda
varh§in dederi, varlik tarafindan yaratilan gelifderin, nakit akisiannin veya maliyel
tasarruflanmn buglnkl dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlaml adirhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin kathmacnn géziyle dederi etkileyen cok
gremli bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklasima
onemii ve/veya anlamh agirhk veriimesi gerekli goriilmekle birfikte, sdz konusu
kriterierin | karsilanamadith  asagidaki  ilave durumlarda, gelir vyaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklajima dnemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
vaklasimimin  asafidaki durumlarda uygulanmas:  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacadini ve gelir
vaklagimi ile beliflenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandiriip agirhiklandirilamayacadim dikkate almasi gerekll goriimektedir:
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TEUGMA GAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

(a) dederleme konusu varlidin gelir yaratma kabilivetinin katlimormn gozlyle
dederi etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusyu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligskin énemii belirsizlikierin bulunmas:,

(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsiziigin bulunmasi (&megin,
kontrol gilicd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu wvarhgin gelir yaratmaya henuz baglamamas), ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklasimimin temelini, yatnmolann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinimn
gerekli gorilmesi teskil eder.

Genel olarak  yatinmalann  sadece  sistematik  risk  ("pazar riski® wveya
“cesitlendirmeyle giderllemeyen risk™ olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

29285 ada 5 parsel icin gayrimenkul proje gelistirme plani bulunmaktadir ve kat
kargihdl sézlegsmesi de mevcuttur. Insaat ruhsabmim sUresi dolmug olmakla
birikte tekrar alinabilecedi dikkate alinarak gelir yaklasim kullanilmistir.

2. Nakit giris ve cilaslarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag wve vyapilan diger
varsayimliar

29285 ada 5 parsel konut imanna sahiptir. Arsaya iliskin Gaziantep 5. Noteriigi
tarafindan 24.07.2017 ve 21782 vyevmiye ile tesdl edilmiz KAT KARSILIGI
SOZLESMESI ve Gankaya belediyesince dizenlenen

a) 259.12.2016 Tarih ve 92 sayh ILK , * ) B

by 08.08 2017 Tarih ve 102 s=sayih ISIM DEGIZIKLIGI INSAAT RUHSATI
mewvcutiur.

c) Ruhsat yenileme islemleri tamamlanmamigtir.

Ruhsat dediisiklifi sirasinda malikin meveut projede dedisiklige gitme istedi
sebebiyle gelir vakiagimi yéntemi kullamilmamistir,

3. Indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili agiklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullamimamistir
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullaniimarmigtir
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¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmaz bos arsa vasifh olup, bolgedeki benzer gayrimenkullerin meveut hali ile
kiralanmadidi tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihidi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

29285 ada 5 parsel konut imarnina sahiptir. Arsaya iliskin Gaziantep 5. Nuterliﬁi

tarafindan 24.07.2017 wve 21782 vyevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI
SOZLESMESI" mevcuttur. Paylasim oram %46-%54"dir

3. Uzerinde proje gelistirilien arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

29285 ada 5 parsel meveut durumda bog arsadir, delayisi ile ayn bir proje degeri
hesaplanmamisgtir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapilmarmstir. Bos arazi degerlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar yukanda aciklanmugtir.

5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

29285 ada 5 parsel Uzerinde ise konut projesi gelistirilmesinin en verimli ve en iyl
kullamm gekli oldugu disindimektedir.

6. Miisterek veya bollinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlannda milsterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Ydntemileri ile_ Analiz Sonuclarimin
Uyumlastiniimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uiuslararasi Deferleme Standartlan’min UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4te "Degerleme galigmasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindifiinda, Gzellikle tek bir ydntemin dogruluduna ve gilvenilirligine
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin deflerlemesi igin birden fazla deferleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullanilmis olup, bu ydntemin
dodruluguna ve govenilirlifine yiksek seviyede Itimat duyuldufundan birden
fazla yontem kullamlmamistr

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

Asgari husus ve bilgilerin tamarmina raporda yer veriimigtir,

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

Tagsinmaz Icin ingaat ruhsati alinmis ancak siresi delmustur. Insaat faalivetierine
baslaniimadan &nce yeni ruhsat alinmas: gerekmektedir.

c. Varsa, Gayrimenkul Dzerindeki Takyidat Ve Ipotekier Ile Ilgili
Goris

Degerleme konusu tag,rnmaz:ar tzerindeki takyidatlar ve buna dair gobriglere
rapor’da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi"™ bashd altnda yer
verilmigtir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dofrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi
dedildir.
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e. Deferleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Allmindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dedlerleme konusu arsa vasifli tasinmaz halihazirda gayrimenkul yatinm ortakhd
portfoyinde clmadifindan ahmindan itibaren bes yil icinde proje geligtiriimesi
zoruniulugu bulunmamaktadir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Dofuran Sizlesmelerde Ozel Kanun Hiikimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusy (st hakkl veya devremilk hakk: degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadign Hakkinda Goris

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakhkianna
{GYD) Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir (¢) bendl ise GYO'lara kendi
milkiyetlerindeki arsa ve arazilerin ve hasilat paylasim veya kat karsiid arsa
sabigi sdzlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Uzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilmesine Imkan tamimaktadir. Ayni fikranin (c) bendine gire
gayrimenkul yabnm ortakhklan portfaylering ancak Ozerinde ipotek bulunmayan
veva gayrimenkulin degerini dogrudan ve onemli olglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah
haklar dahil edilebilir. Aynca amilan fikramin (j) bendinde gore gayrimenkul
yatinm ortakhklan herhangi bir gsekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamaziar.

1II-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna Iliskin Esaslar Teblidi dikkate

alinarak deferlendirme yapilldifinda taginmazin gayrimenkul yatinm ortakhdi
portfoyline alinmasinda bir sakinca bulunmadi@r kanaatine vanimigtr,
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8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmanimin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmammn raporda belirttifi tom  analiz, calisma wve hususlara
katiliyorum.

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuat hitkimlerine gire hazidanmistir.

= Taginmaz Sermaye Pivasas: Mevzuah gergevesinde gayrimenkul yatinim ortakli
portfiyiinde "Arsa” basihigi alonda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadii
giris ve kanaatindeyiz.
KDV oranlan gincel mevzuat dodrultusunda kulamimgtr.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimaz parcas olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarinin kullarmmian halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumlu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai dederler asafidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin:

Rapor tarihine gdre tasinmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.

KDV'siz Dederi ' KDV Dederi (% 10)

181.250.000,00TL | 199.375.000,00

RAPORU HAZIRLAYANLAR
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