ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ZEUGMA

Gayrimenkul Degerleme ve Damismanhk AS.

_ ZEUGMA GAYRIMENKUL
DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE
TICARET A.S.

1li Ankara

ficesi ! Cankaya

Mahallesi | Biyiikesat

Ada 29285

Parseli 5

Niteligi Arsa

2022/ASCE-026-Rev-1
1



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ICINDEKILER
BAGIMSIZLIK Ve UYGUNLUK BEYANI .ovvvieiireiiriisurreeessassensessessnssssssnssssssesensees 5
RAPOR BILGILERI .1uuivirriisvrisiiiernuserennsiernarennesimeseseernnansrenneissrersnnssssanersansranes 7
= TN 28 Vo o] ol 1 1o N I T o { o 7
b. Revize RaporTuUN TariNi. it eienircrersairnesreeernraesseasnerasintecsmonrasrassnsss 7
C REPOIUN NUIMBIEST 1erivuiiiiiiiiaiirsistrasststarnterrarerssnarssnrrsssstossnranarrensssnsnrsarnnssonss 7
o Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlarn...c.cecviviriniicariireissicvnnresssassnnansanssisscnns 7
d. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi SOVl ...coiiiiiiiiiiiiiiniciie s s e e 7
€. Degerleme Tarihi c.cccciicriice i iis e i s e r s ans 7
f Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve NUMarasi.....ccveiiiiiiiiiiiiiiniiiinrineiesccssnnscensuas 7
g. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadiding THskin AGIKIAME ....vviiiiriiiciaiiiirriciiresirnrsiierassssrereserensrrecsnreoerensens 7
g. Dederleme Konusu Gayrimenku! icin Yapilan Dederlemeye iliskin Bilgiler ............ 7
h. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Ayni Kurulug Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ug Dederlemeye lIliskin Bilgiler ................ 7
KURULUS VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER...uutveenvreiiermineeinrrcrinrrrencenrsennaannns 8
a. Kurulugun Unvant Ve Adresi ...ucviviviiiiiiciiiiiiiiiiosiiisiesiesaianiieireisenseninsicasens 8.
b. Misteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi ....c.ccvcviiiiiiiiiiiiiniiiiis e ccra s s eannns 9
c. Misteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar .......ococooocvivvnnnii, 9
G ISIN KAPSAMI tererireriienieriaeeenerereierrerirssrarstasreassseressnsesrseresansaesnnsssnsasernesnnssens 9
GAYRIMEKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER ...cocvvieiierrriniiecnneeannenes 10
a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlar, Plan, Proje, Ruhsat, Sema
Vb. Dokiimanlan Hakkinda BHgiler ..c.ccivioiiiiiiiiiiiin e e siersnessn s snssansnans 10
1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Taniml .....cccevriiieiiiisiniieniisnensearascer, 10
2. Tapu Kavitlan......ccooivvceniniennas YRS ARSI R . SRS SR 11
35 Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokUmanlar ......c.ccveiiiiiiiiiiniiciiencirsinncecasnes 11
b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iliskin Herhangi
Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda BIgl .......coocvviiiiinniiiiii s cisiienn e 11

c. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar

Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemieri vb.) iliskin Bilgi ........ 12
¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna lligkin Bilgiler.............. 12
d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti Vb.

Durumiara Dair AGIKIEMalar ..o v e i e e e 12

e. Gayrimenkule Hiskin Olarak Yapilmig Sézlegmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sézlesmeleri, Kat Karsihd Insaat Sézlesmeleri Ve Hasilat Paylagimm Sozlesmeler Vb.)
THSKIN BIlGIlEr vunverurrarerenerereetanerirensscnennensreeaannnnsssneannesresaseannrenssermnermncnsrenssernnssinn 12
f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yap Kullanim izinlerine iligkin Bilgiler ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gerekli Tim izinlerin Alinip Alinmadidina Ve Yasal Gerekliliji Olan Belgelerin Tam Ve
Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi.......ccoeiviiiciiiiiiiiiiiiiiiiiviiinen 12

g. Degerlemesi Yapilan Projeler ile lgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayih Yapt
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret

<K

2022/ASCE-026-Rev-1
2



6.

ZEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Unvani, Adresi Vb.) Ve Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Deetimler Hakkinda Bilgi........cooriiiiiiiiiiir 13

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiltyorsa, Projeye lligkin Detayh
Bilgi Ve Pianlarin Ve S6z Konusu Degderin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve
Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkii Olabilecegine

ElSKIN AGIKIBIMA ceeerueirirriiereeeeria e s e s eesi e e e rerrran s e ereanae s rerensesseaestassnarsranssrssnnss 13
h. Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi...........ccoovvueues 13
GAYRIMENKULUN FIZIKI OZELLIKLERI «ouvviviiviciiiie e 14
a. Gayrimenkuliin Bulundugu Boigenin Analizi Ve Kullanilan Veriler........cccovvvenen. 14
1, Ankara Ili Hakkinda Genel BilGHer ......cuucveirirciicienereesirencniersresiiessnoneeenns 14
2.  Gankaya llcesi Hakkinda Genel BilGiler .....cccvoreveeieiiieieneirieerireninncrreenneeenss 18
b. Mevcut Ekonomik Kogullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler Ve
Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri .....c...coccviiiviiiniiinnnnn, 18
1.  Konut Satis istatistikleri, EYIGE 2022...cccuuieriunernniieenmmcrecinrenrininisianns 18
2 Ciro Endeksleri, AQUStos 2022 .. ciiiiiiiiiieiiiiiiriniaiinississiasiiciennetasienais 22
3. Iinsaat Maliyet Endeksi, AGUSEOS 2022 ..iciviiieniiciniiirinirrarrssesneenesrareeaeans 24
4 Yap: izin Istatistikleri, I1. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022.......ccccoccviiiirearnanns 27
c. Degerieme islemini Olumsuz Ydnde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktoérler............ 30
¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Ingaat OzeHiKIeri .......cuurvnuiiiisiiriniene, 31
d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykin Durumlara Iligkin Bilgiler.......ccocoiiniiiniininiiii 31

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisiklikierin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21
inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi.....co.ceiiiiiiimiiirirrarei st ran s s eraresrassasas 31

f.  Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibanyla Hangi Amagla Kullanildi§i, Gayrimenkul
Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu

Yapilarin Hangi Amagla Kullanitdigr Hakkinda Bilgi.......coocevmiiveinicnirnniciicnnn, 31
KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI .. ccovviriiiiniiirecn s nercns e e 32

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulagilan SONUGIAE .....covvvivieeeercinniniiinii s inassansraenees 32
3o, Pazar yaklagimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerlemesi icin bu
yaklagimin Kullaniima Nedeni ... 32
2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynagt .................. 33

3. Kullantlan emsallerin sanal crtamdaki haritalarindan gikartiimis, dederlemeye
konu gayrimenkule yakinhgini gésteren krokiler .......cvveiviiviniininninin 34

4, Emsallerin nasil dikkate alindidina iliskin aynntih agiklama, emsal bilgilerinde
yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin yapiima nedenine iligkin detayli agiklamalar ve

QIO VarsayIMIar ..ocviiiii e i st e e e s s s s r e e e 34
5. Pazar yaklasimi ile ulastan SONUG ......ceiviiiiiinciiiniiiiiciiraniiinnsinnes e 35
b. Maliyet Yaklasimu fle Ulagilan Sonuglar........ccoeevceninniieenincannn I TR . 35
1. Maliyet yaklasimiru agiklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin dederlemesi igin bu
yaklagimin kullanidma nedeni .......coiciiiniiiiiic 35
2, Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynag,
yapilan diizeltmeler, yapilan difer varsayimlar ve ulagilan sonug..........cccevviueann, 36
3. Yap! maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan bilgiler, bu bilgilerin
kaynadi ve yapilan diger varsayimlar ..o s 36
2022 /ASCE-026-Rev-1
3



7.

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

4, Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuUG v 36
c.  Gelir Yaklasimi fle Ulagilan SONUGIAF ......cceevuieirecririeiiierrerenenseeseerersen s enrananens 36
1. Gelir yaklagimini agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin dederlemesi igin bu
yvaklasimin kullamima nedeni c.occoniiiiiiiiiiiiniiisiisecs s e sessees 36
2. Nakit giris ve ¢ikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan emsal bilgileri, bu
bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimlar .....cc.ocecriireriinienenneensnecenreannens 37
3.  Indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandidina iliskin ayrintili agiklama ve

Lo 1T ol 1= 39
4. Gelir yaklasimi ile ulagiian SONUG....c.oivvrciiiiiiiiiiiiaiic i 40
¢. Diger Tespit Ve Analizler . .ccoiiiiiiiie i e e 40
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler) ........coveviiiiirnninnnae 40
2. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay

£ = Lo = o 40
3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje dederlefi.....c....c..uve.. 40
4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamlan veri ve varsayimlar
[T =1 1 =T =T 5 LR T = e PPN 40
5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi........cciiviviiiiniiniiinni e 41
6. Musterek veya bodliinmus kisimlarin dederleme analizi....ccocovvciiinieiienicnnnns 41
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST VE GORUS ....uvvieiieereeerninerenens 42

a. Farkh Dederleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarnimin Uyumlastiridimasi Ve Bu Amagla
Izlenen Metotlarin Ve Nedenlerinin AGIKIBMESE ... .caiiiorniiniieiiriarniaieiircaeaecnsannens 42
b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin
€= oY ol =) 1= o PPN 42

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

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile ilgili Goriis ...coeevvennnnn. 42

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan Ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirfamaya Tabi Olup Olmadidi
Hakkinda Bilgif......c.cocaternnenaiennenn BB B B et vn s e n s s e B nee 42

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan Itibaren Bes YIl Gegcmesine
Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadiging Dair Bilgi.....c.cvcveiiiiiiiiiiii s s ar s s s s rr e e 43

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Mulk Hakki ise, Ust Hakki Ve Devre Miilk
Hakkinin Devrediiebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sézlesmelerde Ozel
Kanun Hikiimlerinden Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi......ovveeiciiiii st e ccre i et s er s s a s ars s s e rasnasenessesnsansansens 43
g. Gayrimenkuliin Portfdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadid
HaKKINAa GOrliS .. i iiiiiiceiircieriree st s s s et rsessraasesasentasassrnsarsnssarsesasanrenssanes 43
SONUC et ivcrernrerirereesasienaimnsesmrasamrssasssnraasnsttsnterasrsnrassstnereserotsssnsesansestsssses 44
a Sorumlu Degderleme Uzmaninin Sonug CUMIBST ..ooiviiiiiiiiiiii i cre e as 44
b. Nihai Deder TakaiMi.....cociiiiir i ieiiiiiieniiesirrraseceeteasnerraesassenesannranacsarassnsennss 44
RAPOR EKLERI ... .iiiireieisiruieeriisreeser e ssssnessss s renessetnbannsrnnnnssnennsssannssnnns 45
2022 /ASCE-026-Rev-1
4



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum sdz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme gahsaninin bilgisinin &tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yapiimanmistir.

Mulk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayimigtir.

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

Firmamuz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmistir. Aksi belirtilmedikge bliylikilik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadigt kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimigtir. Bagka higbir
amagla guvenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardimci olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci g6z 6niine ahinarak yapiimistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecegi dedisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin
dedisken sartiardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk {izerindeki miikiyetler veya tagima bedelleri géz oniline
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi géz énine alinmigtir,

Firmamizi milk {izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglida zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diigmesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadigi dngdriliir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, musteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cgalistirabilir.

Konu miilk ile ilgili dederleme uzmaninin zemin kirliligi etiidi galigmasi yapmasi
mimkiin degildir. Bu nedenle goriildigu kadari ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig) kabul edilmistir.

Galismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabui
edilmigtir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin ¢evreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapiimisgtir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan miilkie ilgili olarak giincel veya gelecege déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuglann gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagli dedildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gerceklestirilmistir.

6. Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin dederlemesi yapilan miilkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamistir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim 6zen gdsterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dodru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlshklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET
A.S. Igin hazirlanmis olup, Degerleme sirketinin ve ASCE INSAAT TAAHHUT
SANAYI VE TICARET A.S.'nin yazili izni olmadan gogdaltilamaz ve Uglnci
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

07.11.2022

b. Revize Raporun Tarihi

18.01.2023

c. Raporun Numaras!

2022/ASCE-026-Rev-1

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
d. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

e. Degerieme Tarihi

11.10.2022

f. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.09.2022 / ASCE-01

g. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu’nun II1I-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslar Hakkinda Teblig’inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsamtnda hazirlanmigtir.

§. Degerleme Konusu Gayrimenkul I¢in Yapilan Degerlemeye
iligkin Bilgiler
S6z konusu taginmaz igin 2022/ASCE-026 numarall rapor sirketimiz tarafindan
hazirlanmigtir. Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu 17.01.2023 tarihii talebine
istinaden revize edilmig olup, diger bilgi, deger ve arastirmalar
glincellenmemigtir. O.Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582) degerleme
isleminde gorev almisgtir. Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179) dederleme
isleminde yardim etmigtir.

h. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihierde De Degerlemesi Yapiimissa, Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degderleme konusu taginmaz igin son Ug yil iginde firmamizca yapiimig degerleme
bulunmamaktadir.

2022/ASCE-026-Rev-1

7
c—*

X



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.

ADRESI : Degirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar

_ B Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

Faks:(0342)21512 06
Web: www,zeugmadegerieme.com
| Mail : info@zeugmadegerierme.com.tr

KURULUS TARIHI 03.05.2010
SERMAYESI 1.100.000 TL
MERSISs NO 0998071641300019

i

 FAALIYET KONUSU

Yururlikteki mevzuat gergevesinde her tirili resmi, 6zel, gergek |
! ve tiizel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul

i projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullarint analiz ederek, ulusal ve uluslararas! alanda
kabul gérmlis dederleme standartlari ve esaslar gergevesinde
dederleme raporiarinl hazirlamak.

IZINLER/YETKILERI

Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasast
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Alinmalarina Iligkin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek {izere konunun géris{ildiigia Kurul Karar Orgam’min
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacihk
Diizenleme ve Denetleme Kurulu‘nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayil Karari ile Sirketimize “Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4, Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL PDEGERLEME ve DANISMANLIK AS

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE TICARET A.S.

Gazi Mahallesi Ziibeyde Hanim Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep
c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simrlamalar

Miisteri talebi raporda detaylari verilen taginmazin glincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde degerieme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Ankara ili, Cankaya Ilcesi, Bilyiikesat Mah. 29285 Ada 5 Parselde
kayith “Arsa” vasifli taginmazlarin pazar degerinin tespit edilmesidir. S6z konusu
dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme amaciyla
hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalari yapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkulln durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak
piyasa dederi arastinilip tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda degere etki
eden unsurlar mevcut piyasa kosullar iginde dederlendirilmis ve dedere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILiSKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi

Tasinmaz Ankara Ili, Cankaya Ilcesi, Bliyiikesat Mahallesi sinirlan icerisinde
konumludur. Konu tasinmazlara ulagim igin; Cankaya Koski civarindan Gankaya
Caddesine girilip dogu yéninde ilerlenir. Buradan Mercan Caddesine , buradan da
391. Caddeye girilerek tasinmazlarin bulundugu bdlgeye ulasilir

Tasinmazlarin yakin gevresinde tasinmazlara benzer nitelikte arsalar ve konut
yapilari bulunmaktadir. Ulasim imkani her tirlt toplu tagima araglan ve dzel
araglarla mamkan olup altyapi ve belediye hizmetleri tamdir.

| Enlem 39.8896
;
} Boylam 32.8770

i
H

Taginmazlarin konumunu gosteren uydu gorintlisii agagidaki gibidir:

Detul CantAnadolu Lises

7 3

§

i 1 W

4 YRy
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlar asagidaki gibidir:

‘Il Ankara .

Ilge Cankaya o
Mahalle Blyukesat B

Ada 29285

Parsel 5

Yizolciimi (m?) 12.500,00 ]
Nitelik _|Arsa

Malik Asce Ins. Taah San. ve Tic. A. S

Pay 11

Payda 1 |
Pay orani 100,00% |

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

Degerleme konusu taginmaziardan 29285 Ada 5 Nolu Parsel igin Cankaya
belediyesince diizenlenen

a) 29.12.2016 Tarih ve 92 sayil IiLK P
b) 08.08.2017 Tarih ve 102 sayih ISIM DEGISIKLIGI INSAAT RUHSATI

mevcuttur.

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rehinler BSIGmU

Serhler Bélumu

Kayit Bulunmamaktadir.

Réﬁt Bulunmamaktadir.

Beyanlar B&limi

Beyan Dlger (Konusu GAZIANTEP TICARET SICIL
MUDURLOGU NUN 16/06/2017 TARIH 7386 SAYILI
SIRKET UNVANININ ASCE INSAAT TAAHHUT SANAYI VE
TICARET ANONIM SIRKETI OLARAK DEGISTIGINE DAIR
YAZI DOSYASINDADIR ) Tarih: - Sayt:- Cankaya - 21-06-
2017 13:49 - 48116

Irtifaklar Bolimu

Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat
Bolimua

Kayit Bulunmamaktadir.

2022/ASCE-026-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Tasinmazlar ile ilgili herhangi bir takyidat veya tasinmaziann
devredilmesine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

c. Gayrimenkul ile ilgili varsa, Son Uc Yillikk D6nemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Tasinmaz son 3 yil igerisinde ;

e Satis gbrmemistir.
e Hukuki bir strece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bodlgenin imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Gankaya Belediyesi imar mudiriiginden alinan bilgiye gbre degerlemeye konu
parselin Emsal :2,00 Hmax : Serbest sartlarinda KONUT alan igerisinde oldugu
ogreniimistir.

Taginmazin bulundugu bélge yakin zamanda imara aglimis olup, taginmaz ile
benzer imara sahiptir.

d. Gayrimenkul icin Ainmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yap: Tespiti Vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Tasinmaz parsel bos arsa olup Ulzerinde herhangi bir yap! bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapiimis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat Karsihg: Iinsaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

29285 Ada 5 Nolu Parsel icin Gaziantep 5. Noterlidi tarafindan 24.07.2017 tarih
ve 21782 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI SOZLESMESI mevcuttur.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim 1zinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim

-

izinlerin Almip Ainmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz 29285 Ada 5 Nolu Parsel icin Cankaya belediyesince

diizenlenen

a) 29.12.2016 Tarih ve 92 sayih ilTK_ , o
b) 08.08.2017 Tarih ve 102 sayih ISIM DEGISIKLIGI INSAAT RUHSATI
mevcuttur
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g. Degerlemesi 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
Degderlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

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

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerlemesi yapilan 29285 Ada 5 Nolu Parsel icin mevcut yapilasmaya uygun
olarak planlanan proje baz alinarak hesaplanmistir. Farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda dederde farlilik gdsterebilecektir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parsel (izerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Ankara Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Ankara adinin kaynadi ile ilgili olarak ilk bilgileri antik yazar Stephanos
Byzantinos'dan 6grenmekteyiz. Yazar; kenti, Galatlar'in kurdugundan
bahsederek, ilk adinin Grekge ANKYPA, Latince ANCYRA oldugunu sdyler.
ANKYPA, Grekce'de gemi ¢capas! anlamina gelmektedir. Yazara gore kentin
kuruculan olan Galatlar, Pontos Krall Mithradates'in (MO 302-265) yaninda,
Misir'da hitkiim sliren Ptolemaioslar'a karsi Karadeniz'de savagmislardir. Galat
askerilerinin yardimi ile Ptolemaioslar'a galip gelen Mithradates, Galatlar'a hediye
olarak, degerli topraklar ve savasta ganimet olarak ele gegirilen bir gemi ¢apasi
hediye ederler. Galatlar kendilerine verilen Ankara ve gevresindeki toprakiara
verlesir ve gemi capasini da kurduklart kentteki Men Tapinagi'na hediye ederler.

TARIHI

Helenistik ddnemde Galat boylarindan Tektosag’larin bagkenti olan Ankara, Roma
doneminde tagra 6rgtinin baskenti, Bizans déneminde imparatorfarin
konakladig) 6nemli bir kent, Osmanh déneminde ise Anadolu Eyaleti'nin merkezi
olmugstur.

flk kurulus tarihi kesin olarak bilinmemekle birlikte, kent ¢evresinde yapilan
arastirmalarda bulunan tarih-6ncesi izler, sehrin insanoglunun yerlesik diizene
gectigi donemlerde kuruldugunu goéstermektedir.

Buluntular ve arastirmacilarin yaptikiart incelemeler, Ankara’da Hititlerin,
Friglerin, Lidyahlann ve Galatlarin yasamis olduklarini gdstermektedir. Sehrin
yerlesik dlizeni ¢ok eskilere dayanmasina ragmen tarihi, ancak; Hitit devrinden
itibaren takip edilebilmektedir.

Ankara’min dodusunda bulunan Corum ili simirlan iginde Bogazkoy'de (Hattuga)
vapilan kazilarda, sehirle ilgili 6nemli ipucian elde edilmistir. Bir kisim yabanci
tarihcilere gdre Hitit eserlerinde sikga rastlanan Ankuwa, muhtemelen buginki
Ankara sehrinin bulundugu yerdedir.

Hititlerden sonra yoreye Friglerin hakim olduklan gérilmektedir. Eski ¢ag
kaynaklarindaki bir efsaneye gore de Ankara'yi biiylik Frig krall Midas kurmustur.
Sehir merkezi Ulus'ta yapilan kazilarda, Friglerin oturduguna dair kesin bilgiler
elde edilmistir. Frig devletinin yikilmasinda birinci derecede rol oynayan Kimmer
istilasindan sonra Ankara Lidyalilarin eline gegmisgtir. Fakat bu hakimiyet Pers
kral Kyros‘un b{tiin Anadolu ile birlikte Ankara’y: da zapt etmesi lzerine gok
gabuk sona ermistir. Aradan iki asir gegtikten sonra Biiylik Iskender,
Anadolu’daki Pers hakimiyetine son vermistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Imparator Augustos’un Ankara‘y! kesin olarak almasindan sonra buras bir eyalet
olarak gelismis, mabetler, pazaryerleri, yollar ve suyollari yapiimigtir.

Ankara 334-1073 yillani arasinda Bizans Imparatorlugu’nun hakimiyeti altinda
kalmigtir. Bu sire zarfinda da Hiristiyanhidin Anadolu‘daki 6nemli bir merkezi
olmustur. VII. ylzyildaki Sasani akinlarindan sonra Araplar gehri bir sire
ellerinde tutmuslardir.

Ankara’nin kaderi Bizans ordularinin Selguklu Sultant Alpaslan tarafindan 1071
yilinda maglup edilmesiyle sonuglanan Malazgirt Meydan Muharebesi ile tayin
edilmistir. Bu galibiyet sonucunda sehir Tirklerin eline gecmistir. Ankara’nin
Turklerin eline gegmesi son derece énemlidir. Cink{ Ankara Kalesi askeri
bakimdan 6nemli bir konumdaydi. Diger taraftan, Ege liman kentlerinden
baglayarak Mezopotamya ve diger dogu Ulkelerine kadar uzanan dnemli yollar
Uzerinde bulunan boélge, aym zamanda dogal kaynaklar agisindan da zengindi.

Ankara’nin en parlak devri Aldaddin Keykubat zamanidir. Bu dénemde gehir
askeri bakimdan tahkim edilmis, cami ve medrese gibi dini ve ilmi eserlerle de
imar edilmigstir.

Selguklu sultani II. Giyaseddin Keyhiisrev zamaninda sehir Mogollann istilasina
ugramig, tim gabalara ragmen istilanin éniine gegilememistir. Sultan Giyasettin
Keyhiisrev Mogol saldirilan kargisinda Ankara Kalesine siginmistir. Mogol
saldirilan sonunda Selguklu devieti zayif diismis ve bu durum Anadolu’nun
Ilhanhlar devietinin egemenlii altina girmesine kadar sirmiistiir. Ankara bir siire
IIhanlilarin gdnderdidi valilerin, sonra da Eretna ogullaninin yénetimi altinda
kalmistir. 1354 yilinda Orhan Gazi‘nin oglu Stileyman Pasa, sehri Osmanh
tlkesine katmistir. Yildirim Beyazit devrine kadar énemli bir olay olmamigtir.
Ankara Savasi’ndan sonra sehrin kaderi de degigmistir. Timur Ankara’dan
ayrildigi sirada, Yildinm Beyazit'in oglu Mehmet Gelebi padisahligini ilan etmis ve
biylece Ankara'y! da almistir.

Kanuni Sultan SuUleyman devrinde Anadolu’da bir eyalet 6rgiitli kurulmus ve
Ankara bu Anadolu eyaletlerinden birinin merkezi olmustur. Sehir 17. y.y.
baglarinda Celali Ayaklanmast sirasinda isyancilann eline dismiistir. II.

Mahmut’a isyan eden Misir valisi Mehmet Ali Pasa‘nin kisa bir zaman hakimiyetine
giren Ankara, tekrar Osmanlhlarin eline gecmis ve artik higbir istilaya ugramadan
bir Osmanh vilayeti olarak kalmigtir.

Balkan Savagsi sonunda Rumeli vilayetlerinin gogunun kaybedilmesiyle, batidaki
Tiirk sinirlart Istanbul’a gok yaklagmisti. istanbul Bogazi'nin ele gegirilmesi de
oldukga kolaylasmisti. Bu yiizden devlet merkezinin Istanbul’da kalmasi tehlikeli
ve sakincall gérilerek, bagkentin Anadolu iginde bagka bir sehre tasiniimasi
disinilmistir. Savas yillarinda en gok saldirt batidan gelmekteydi ve Ankara bu
saldinlara hayli uzak kaliyordu. 27 Arahk 1919 tarihinde, basta Mustafa Kemal
Pasa olmak lizere “"Anadolu ve Rumeli Mudafaa-i Hukuk Cemiyeti Heyeti
Temsiliyesi” Ankara‘ya gelerek 29 Aralik 1919'da yayimlanan bir teblig ile biitin
mebuslara toplantinin Ankara’da yapilacagini duyurmustur, Bu genelgeden sonra
23 Nisan 1920 tarihinde kurulan Tlrkiye Blyuk Millet Meclisi Hikimetinin
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merkezi Ankara olarak ilan edilmistir. 13 Ekim 1923 tarihinde gikarilan bir kanun
ile Ankara, Tlrkiye Cumhuriyeti’'nin baskenti olmustur.

Bagkent secildigi yillarda Ankara ¢ok az sayida binas olan kiiglik, yoksul ve gorak
bir sehirdi. Istiklal Savagimizin hazirlanip sevk ve idare edildigi bir merkez olarak
Milli Micadelemizin sembolli haline gelen bu tarihi sehir, 29 Ekim 1923 tarihinde
Tuarkiye Cumhuriyeti'nin ilanindan sonra, giderek bliylimis, yepyeni, blyuk ve
modern bir gérinim kazanmigtir.

Cografi Konumu -Genel Cografya ve Yeryiizii Sekilleri

26.897 km2'lik bir alana sahip olan Ankara, 39.57 K enlemi ile 32,53 D
boylamlari arasinda yer alir. Deniz seviyesinden ylksekligi yaklasik 890 m’dir,
Dogu yoéniinde Kirsehir ve Kirikkale, Batt yoninde Eskisehir, Kuzey yéniinde
Gankiri, kuzeybat: yéninde Bolu ve Giiney ybniinde Konya ve Aksaray illeri ile
cevrilmigtir. Iigeleri; Altindag, GCankaya, Mamak, Kegiéren, Sincan, Yenimahalle,
Akyurt, Beypazan, Gamhdere, Cubuk, EImadag, Etimesgut, Evren, Kazan,
Golbasgt, Bala, Ayas, Gudil, Haymana, Kalecik, Kizilcahamam, Nallihan, Polatl,
Pursaklar ve Sereflikochisardir.

Genel iklim Durumu

Ilin genig arazisinde yer yer iklim farkhliklart gorilir. Giineyde, I¢ Anadolu
ikliminin belirgin 6zellikleri olan step iklimi, kuzeyde ise, Karadeniz ikliminin
ihman ve yagigh halleri goriilebilir. Kara ikliminin hiikim slrdga bu boélgede kig
sicakliklan diisiik, yaz ise sicak geger. En sicak ay Temmuz-Adustos, en soguk ay
ise Ocak ayidir. Bélgeye dlisen yadis miktarlan Kuzey ve Glney kesimlerde
farkhlik gosterir. Kuzey yonilinde yer alan Kizilcahamam ve Qubuk ilgeleri
Karadeniz Bolgesi yadis rejimi zelligini; Gliney ydniinde ise Ig¢ Anadolu Bélgesine
0zgl iklim karakterini gdsterir. Bélgenin yapisi geregi 6zellikle kis aylarinda sis
olay: oldukga fazla gorilir ve hayat etkiler. Il élgedinde ortalama sicaklik 11,7 C
olup, yillik ortalama yagis miktan 389,1 mm’dir. En yliksek sicakiik degeri 40,8 C
ve en diglk sicaklik -24,9 C olarak tespit edilmistir. Don olayt goriilen gln sayisi
60-117, karh glnler sayisi ise yilda 30,5 glindir. En yiiksek kar kalinhgi 30 cm
olarak tespit edilmistir. Il merkezi ve istasyonlarin riizgar durumuna genel olarak
bakildiginda; hakim riizgarin arazi yapisina bagh olarak degistigi gériiur. Buna
gore; hakim ruzgar Ankara (merkez), Esenboga, Cubuk, Ayas ve Yenimahalle
ilcelerinde kuzeydogu, Haymana (ikizce), Sincan, Dikmen semti ve Nallihan
ilcelerinde Bati, Polath ve Sereflikoghisar ilgelerinde Kuzey, Etimesgut ve Elmadag
ilcelerinde glineybati, Kizilcahamam ilgesinde giineydogu ve Beypazari ilgesinde
kuzeydodgu yénilinde eser. Kuvvetli rizgariarin goriidiigli aylar Mart ve Nisan
aylarnidir. Ankara’'da tespit edilen en yiksek riizgar hizi 29,2 m/sn’dir. Bu
Olciimlerin tek istisnasi ise, 2007 yilinda Akyurt ilgesinde bly{ik hasara neden
olan hortum afetidir. Normal sartlarda giinliik olarak basing¢ dederierinde fazla
degisiklik gériilmez. Ancak; yurdumuzu etkileyen hava kitlelerine bagl olarak
degisimler gézlenir. Uzun yillar boyunca &lgtlen dederlere gore; Ankaranin
ortalama basing degeri 913,1 mb, tespit edilen en yliksek basing degeri 935,0
mb ve en dusiik basing degeri 891,0 mb‘dir.

Niifus ve Idari Durum
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Cumbhuriyetin ilanindan sonra Ankara, geng Tirkiye Cumhuriyeti'nin bagkenti
olmustur. Idari organlarin teskilatlanmasi ve sanayinin gelismesi nedeniyle, yakin
il ve ilgeler ve yurdun diger yorelerinden gelen i¢ gig ile 6zellikle de 1927-1935
ve 1950-1955 yillar arasinda Ankara’nin niifusu hizla artmistir. Cumhuriyet
Oncesi kiglik bir kasaba gérinimiinde iken, bugln Turkiye'nin nifusu yogun
ikinci blyilik sehri, modern bagkenti haline gelmistir. Ankara’mn 1927 yih niifus
sayimina gdre toplam niifusu 404.581 iken, son 73 yilda 10 kat artarak 2000
vilinda 4.007.860 kisiye ylikselmistir. Ayni dénemde Tirkiye nifusu 5 kat
artmistir. 1927- 1935 déneminde ilimizin yillik artis hizi % 34,7 iken, 1990-2000
doneminde % 24,4 olmustur. 1927 yilinda Ankara ili lilke nlfusu iginde % 3,2'lik
bir paya sahip iken, 2000 yilinda yaklagik % 6’lik bir paya sahip olmustur.
Ilimizde ortalama hane halki blyikl(gi de azalis egilimi géstermektedir. 1955
yilinda 7 olan ortalama hane halki bayakligu 2000 yilinda 3,8 kisiye dusmustir.
1935 yilinda Ankara ilindeki niifusun % 53 kadari Ankara’da dogan kisilerden
olusmaktadir. Ankara ili disindaki illerde doganlar icinde en ylksek paya Gorum ili
dogumlular sahiptir. (% 4,3 ) Yozgat, Cankin ve Kirsehir dogumlular sirayi takip
etmektedirler.

Ankara iline bagl 25 ilge, 1 Bllyliksehir Belediyesi, 25 ilge belediyesi, merkez
ilcelerde 683 mahalle ve 165 kdy, tasra ilcelerde ise 121 mahalle ve 628 koy
olmak (zere toplam 804 mahalle ve 672 adet kdy vardir.

Ekonomik Durum

Cumbhuriyetten énceki Ankara, Ankara Kalesi ve ¢evresinde kuruimus 30.000
niifuslu bir kent idi. Ilin baglica gecim kaynaklar tarim ve hayvanciliktan ibaret
oldugu igin tarimsal ve hayvansal mallarin ahm satimi ile sinirh bir ticaret s6z
konusu idi. Cumhuriyetin ilk yllar ile birlikte Ankara‘da bu durgun dénem sona
ermeye baslamistir. Modern bir baskentin saglamasi gereken hizmetler igin
zorunlu olan alt ve ust yapi hizmetleri ticari hayati canlandirmigtir. Bunun yani
sira ingaat malzemelerini kargilamaya yonelik kiigiik imalathaneler kuruimustur.
M.K.E. , Etibank gibi kamu sanayi kuruluslarinin ve bunlara bagli fabrikalarin
Ankara’da kuruimus olmasi, bu fabrikalara yan sanayi olarak galisan kiglik
boyutlu 6zel isletmelerin kurulmasini tesvik etmistir.

Bu tiir geligmeler, diger yerlesim merkezlerinden Ankara’ya ig gogii baslatmistur.
Boylece; Ankara‘'da sanayilesme ve artan niifus birbirinin hem sebebi hem de
sonucu olmustur. Buglin Ankara Uilke genelindeki iilerin ekonomik faaliyet
konularindaki agirhg yonltyle sanayi agirlikh iller arasinda yer almaktadir.

Ankara’da surdlirlilen Uretim faaliyetleri incelendiginde; agag isleri dalinda
Tarkiye genelinde 6nemli bir yeri oldugu gdérilmektedir. Bu Uretim dahnda
faaliyette bulunan keresteciler, mobilyacilar, lakeciler ve dégsemeciler Ankara’nin
Siteler semtinde 13.000'den fazla isyerinde (retim yapmaktadiriar.

Cumbhuriyet’in ilanindan sonra 1925 yilinda kurulan bira fabrikasi, 1926 yiinda
kurulan gimento fabrikasi ve Elmadag ilgesinde kurulan barut fabrikasi gibi az
sayida sanayi kurulusu varken, yakin yilarda sanayi kurulusglarinin sayisi hizla
artmis ve gesitlilik kazanmistir. Artik Ankara il sinirlan iginde makarna, un,
bitkisel yad, sit Urinleri, seker, sarap, bira gibi besin sanayine ait kuruluglarn
yani sira gimento, traktor, tarim aleti ve makineleri, motor, boya, tugla, kiremit
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ve orman (rlinleri, mobilya, madeni esya, dokuma Greten sanayi kuruluglan da
goriilmeye baglamigtir.

Savunma sanayi ile ilgili en onemli yatirimlar da Ankara’da gergeklestirilmigtir.
Tirkiye'nin en blylk savunma sanayi projesinin yapimcisi olan Tirk Havacilik ve
Uzay Sanayi (TAI) 1984 yilinda Turk-Amerikan isbirligi ile kurulmustur.
Turkiye’de modern bir havacilik ve uzay sanayi kurulmasi, isletilmesi ve devami
icin gerekli teknolojileri gelistirmek, F-16 ugadini ortaklaga tretmek ve bu ugadin
Tirk Hava Kurumlari igin yenilenmesini saglamak bu kurulusun gérevleri arasinda
yer alir.

Ankara‘da sirdiiriilmekte olan bazi {iretim faaliyetleri, konulan itibariyle
Tirkiye'de tek olma dzelligine sahiptir. Ornegdin, rulman ile seri halde disli
Uretimi, sadece Ankara’da gergeklegtirilmektedir. Bunun yaninda ilag ham
maddesi olarak kullanilan morfin ile dializ makinesi Gretimleri de yine sadece
Ankara’da gergeklestirilen Gretim faaliyetleridir.

Baskent olmasi nedeniyle Ankara'ya sik stk yabanci heyetler gelmekte ve yapilan
karsilikli temaslar sonucu dis ticarette dnemli gelismeler saglanmaktadir. Egitim
konusunda daha genig imkaniara sahip olmasi da isgliciinlin 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'nin baskent olmasi ile birlikte Tirkiye'nin yonetim merkezi durumuna
gelmistir. Cankaya, 925.828 kisilik yerlesik nifusu itibariyla Ankara'nin ve
Tarkiye'nin en blyilk ilgesi konumundadir. Tlrkiye'nin en kalabalik ilgelerinden
biri olarak nifusu pek gok ilden daha fazladir. Gin iginde iki milyona kadar
¢gikabilmektedir. 102 lise ve 13 Universitesi ile ilge dnemli bir egitim kentidir

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkut Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Buniarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Eyliil 2022
Turkiye genelinde Eylul ayinda 113 bin 402 konut satiidi

Tarkiye genelinde konut satiglan Eylll ayinda bir dnceki yilin aynt ayina goére
%22,9 azalarak 113 bin 402 oldu. Konut satislarinda Istanbul 19 bin 89 konut
satisi ve %16,8 ile en yliksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore istanbul'u 8
bin 812 konut satis1 ve %7,8 pay ile Ankara, 6 bin 338 konut satis! ve %5,6 pay
ile Izmir izledi. Konut satig sayisinin en az oldudu iller sirasiyla 40 konut ile
Hakkari, 49 konut ile Ardahan ve 98 konut ile Gimiishane oldu.
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Konut satig, Eyliil 2022
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Konut satislari Ocak-Eylil doneminde %11,4 artt

Konut satislart Ocak-Eylil déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére %11,4
artisla 1 milyon 57 bin 193 olarak gergeklesti.

Konut satig sayisi, Eylin] 2022

Eyhil Ocak - Eyliil
Degigim Degigim
2022 2021 (%) 2022 2021 %)
Satrg gekiine gire toplam sang 113 402 147 143 -22.8 1057 183 949 138 1.4
ipotexli sabs 16970 29759 -43.0 228 601 181 855 257
Diger satig 96 432 117 384 -17.8 8§28 592 767 283 8.0
Satg durumuna giire topiam satig 113 402 147 143 -22,9 1057 193 949 138 114
ilk el satig 35054 43 967 -18.2 312118 287 156 8.7
Ikinci el sahg 77448 103176 -249 745075 661 982 12.6

Ipotekli konut satiglan 16 bin 970 olarak gergeklesti

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre %43,0 azahg géstererek 16 bin 970 oldu. Toplam konut satiglart iginde
ipotekli satiglarin pay! %15,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylll déneminde
gerceklegen ipotekli konut satiglari ise bir dnceki yilin ayn: dénemine gbre %25,7
artisla 228 bin 601 oldu.

Eylil ayindaki ipotekli satislarin, 5 bin 429'u; Ocak-Eylil dénemindeki ipotekli
satiglann ise 60 bin 777'si ilk el satis olarak gergeklesti.

Diger satis tirleri sonucunda 96 bin 432 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satislan Eylll ayinda bir dnceki yihn ayni ayina
gére %17,8 azalarak 96 bin 432 oldu. Toplam konut satiglari iginde diger
satislarin payl %85,0 olarak gergeklesti. Ocak-Eylil doneminde gergeklesen diger
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konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %8,0 artisia 828 bin 592
oldu.

Satig durumuna gire konut sang. Eylil 2022
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— Ik el satiglar === Ikinci el satsglar

Ilk el konut satis sayist 35 bin 954 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayist, Eylll ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %18,2 azalarak 35 bin 954 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk el konut
satisinin payl %31,7 oldu. lk el konut satiglari Ocak-Eyliil déneminde ise bir
onceki yilin ayni donemine goére %8,7 artigla 312 bin 118 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satislarinda 77 bin 448 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satiglan Eyldl ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %24,9 azalg gobstererek 77 bin 448 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satisinin payt %68,3 oldu. Ikinci el konut satiglari Ocak-Eylil déneminde
ise bir dnceki yihin ayni dénemine gore %12,6 artisla 745 bin 75 olarak
gergeklesti.
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Satig durumuna gore konut sang). Eylul 2022
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Yabancilara Eylil ayinda 5 bin 49 konut satigi gergeklegti

Yabancilara yapilan konut satislari Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére
%23,8 azalarak 5 bin 49 oldu. Eylil ayinda toplam konut satislar iginde
yabancilara yapilan konut satisinin payl %4,5 oldu. Yabanailara yapilan konut
satislarinda itk sirayi bin 795 konut satigi ile Istanbul aldi. istanbul'u sirasiyla bin
585 konut satigl ile Antalya ve 335 konut satigi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satigy, Eyliil 2022
(Adet)
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Yabancilara yapilan konut satiglart Ocak-Eyliil doneminde ise bir énceki yilin ayni

dénemine gbre %32,5 artarak 49 bin 644 oldu.

Ulke uyruklarina gére en gok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapildi.
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Eyldl ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Tirkiye'den bin 196 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 592 konut ile Iran, 433 konut ile
Irak vatandaslan izledi.

Uyruklara gore en cok konut satigi yaptan 20 iilke, Eyliil 2022
Cin I. 49
lsve¢ B8 50
fsrait W 53
Hollanda W 53
Fiistn # 57
Kanada W 59
Misir - 79
Urdin 0 81
Afgaristan [N 95
Amerka Birlesk Devietleri [ 113
Azerbaycan [ 115
ingitere 4- 120
Suudi Arabisian [N 159
Kuveyt s 192
Ukrayna _ 204
Kazakistan SN 207
Almanya ‘_ 225
Irak _ 433
iran N 50
Rusya Federasyonu I 1196 {Adet)

+ ey ]

200 400 600 800 1000 1200 1400

2. Ciro Endeksleri, Ajustos 2022
Toplam ciro yilhik %130,3 artt

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yilI Agustos ayinda yillik %130,3 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakidiginda; 2022 yili Agustos ayinda yilltk sanayi
sektoéri ciro endeksi %123,7, insaat ciro endeksi %111,5, ticaret ciro endeksi
%127,3, hizmet ciro endeksi %160,1 artti.
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Toplam ciro yilbk dedigim orani (%}, Ajustos 2022
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Toplam ciro aylik %6,8 artt

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2022 yili Adustos ayinda ayhk %6,8 arttl.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2022 yilt Agustos ayinda aylhk sanayi

sektori ciro endeksi %5,7, ingaat ciro endeksi %10,7, ticaret ciro endeksi %6,3,
hizmet ciro endeksi %9,2 artt1.
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Toplam ciro ayhk degisim oram {%), Ajustos 2022
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3. insaat Maliyet Endeksi, Agustos 2022
insaat maliyet endeksi yillik %116,98, ayiik %1,98 artti

insaat maliyet endeksi, 2022 yili Ajustos ayinda bir énceki aya gére %1,98, bir
onceki yilin ayni ayina gore %116,98 artti. Bir énceki aya goére malzeme endeksi
%2,23, iscilik endeksi %1,16 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %129,61, iscilik endeksi %83,84 artt:.
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ingaat maliyet endeksi yillik deglsim orans (%), Afustos 2022
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Bina insaati maliyet endeksi yillik %113,05, ayiik %2,25 artti
Bina insaati maliyet endeksi, bir énceki aya gbre %2,25, bir énceki yiin ayni
ayina gore %113,05 artti. Bir énceki aya gbre malzeme endeksi %2,61, isgcilik

endeksi %1,17 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%124,38, iscilik endeksi %83,97 artti.

Bina ingaatr maliyet endeksi yilhk degigim orant {%}, Ajustos 2022
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Bina digl yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilik %130,51, ayhk %1,10 artt

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %1,10, bir
dnceki yillin ayni ayina gére %130,51 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi
%1,09, iscilik endeksi %1,13 artti. Aynica bir dnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %147,20, iscilik endeksi %83,36 artti.
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Bina dig1 yapifar icin ingaat maliyet endeksi yilik degisim oram (%), Ajustos 2022
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4. Yapi 1zin Istatistikleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2022
Yap! ruhsati verilen yapiarnn ylizélgim{ %7,8 azald
Bir énceki yilin ayni geyregine gore, 2022 yih 1I. ceyreginde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen yapilarin bina sayist %7,5, daire sayis| %15,3,

yuzdlgimi %7,8 azald.

Yap1 ruhsat: verilen yapilarin daire sayisi ve yiizolciimis, 1. Ceyrek 2022

Yizdkami Daire sayisi
{miyon né) (bin adet)
60 - 300
|
50 4 250
4D ' 200
30 ‘ 150
20 l 100
10 I 50
i 1] 1t 2 I i] E in "3 1 1] 1]} v i ! it Hi N I H
i 2018 2019 2020 202 2022
e YUZOKUMO (7)) a=memm Dire sayist
Yap ruhsat istatistikleri, 2020-2022
Yillik Yillik Yilhk
Y Ceyrek Binasayist  degigim (%) Daire sayisi degisim (%)  Yizolgom (m®)  degisim (%)
2020 96 241 12,7 555 397 73,7 112742 418 53,7
] 14 167 39 80799 52 17 624 368 96
il 19635 1183 137 846 2074 27 502 546 142,6
1 25327 13256 141072 154,6 27 876 209 99,2
' 37 112 66,9 195 680 372 39739295 39.3
2021 138309 43,7 721257 23,9 150 847 787 33,8
i 33622 1373 174741 1163 34 392 027 95,1
If 30537 55,5 157 526 14,3 31819478 16,7
n 30 451 20,2 149 415 5,9 33346 251 19,6
v 43699 177 239577 22,4 51290 031 29,1
2022 | 26 168 -22,2 128 157 -26,7 27 093 662 -21,2
il 28 249 15 133 424 -15,3 29 328 196 -7.8

Toplam yizélcimiin %53,3'0 konut alani olarak gercgeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yili I11. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin
toplam ylzoélcim( 29,3 milyon m? iken; bunun 15,6 milyon m2'si konut, 8,4
milyon m2'si konut dist ve 5,3 milyon m?2'si ise ortak kullanim alani olarak
gergeklesti.
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Yapi ruhsat verilen yapilarda, konut, konut digt ve ortak alanlarin yiizolgiim paylan, II. Ceyrek, 2020-2022
(%)
70
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Konut alan Konut digt alan Ortek alan
» 202041 202141 2022-11

En yiksek ylzolgim payl %62,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yil I1. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gbre en ylksek ylzélgim payina 18,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,9 milyon m? ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yapi ruhsat verilen yapdarn kullanma amaglanna gore yitzolgiim paylan, Il Ceyrek 2022

»iki ve daha fazla daireli binalar
Sanayi binalan ve depolar
%35 aBir daieli binalar

Kamu eflence, efitim, hastane veya
bakm kurulugian binalan

%3.5 Ofs (igyeriybinalan
fkam et amach olmeyan difer binatar
- Toptan ve perskends ticaret binalan
Otel vb. binalar

eHealka agk ikamet yerisri

Trafik vo Netigim binalan

Grafikteki rekamiar, yuvaiamadan dolays foplami vermeyebilir.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylzdlgimu %20,1 artti
Bir énceki yilin ayni ceyregine gore, 2022 yili 11. geyredinde belediyeler

tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %22,6, daire
saylst %22,5 ve yuzélgimi %20,1 arttr.
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Yap: kullanma izin belgesi verilen yapilarin daire sayisi ve yuzolgimd, Il. Ceyrek 2022
Yiedlgimi Daire sayist
{mityon n) {in adet)
60 300
50 250
a0 | 200
30 ¢ 150
20 | 100
10 &0
2018 2018 i 2020 202 2022
Y (2815 M0 (M) em—Daire sayis)
Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022
Yillik Yillik Yiiik
Y Ceyrek Bina sayist  degisim (%) Daire sayisi defjisim (%) Yiizélcim (m?)  degisim (%)
2020 77 865 17,1 600 036 -18,8 122 229 101 -18,6
I 18 603 41,0 156 024 375 31822153 -394
it 14 492 -25,5 114973 21,2 23576 419 -18.5
L 2113 8,9 153 628 38 31025314 37
v 23657 0,6 175471 -10,1 35805215 -7.6
2021 92 182 18,4 627 082 45 127 797 120 4.6
I 20979 12,8 159 129 20 33042616 38
] 18 511 277 120979 52 24 294 365 3.0
1] 21954 4.0 138723 97 28294 402 5.8
v 30738 29.9 208 251 18,7 42165 737 17.8
2022 ] 22481 7.2 155 343 2,4 30 429637 -1.9
1t 22691 226 148 207 22,5 29189015 20,1

Toplam ylzélcimiin %57,5'i konut alani olarak gergeklesti

Belediyeler tarafindan 2022 yih II. geyredinde yapt kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam yiizoélgimi 29,2 milyon m2 iken; bunun 16,8 milyon m2'si
konut, 6,2 milyon m2'si konut disi ve 6,2 milyon m?2'si ise ortak kullamm alani
olarak gergeklesti.
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Yapi kullanma izin belgesine gore konut. konut digt ve ortak alanlann yizolciimii paylar, Il. Ceyrek, 2020-2022
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Konut alani Konut diy alan

Oriek alan

En yiliksek ylzdlglim payl %74,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu

Belediyeler tarafindan 2022 yili II. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gore en ylksek ylzdlgim payina 21,7 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagli binalar sahip oldu. Bunu 1,4 milyon m=2 ile

bir daireli ikamet amach binalar izledi.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann kullanma amacina gére yiuzolgimu paylan, . Ceyrek 2022

Grafiideki rakamisl. yuvarlamadan dolsyi toplams vermeyebilir.

#iki ve deha faza daireli binalar
Bir dairell binala

8Os (igyeri) binalan
Sanay binalan ve depolar
Toptan ve perakende ticarst binatan
Kamu eflence, efitim , hastane veya
bakim kurulusgian binsian
Ikam et amagh olmayan difier binalar
Otel vb. binalar

&Trafik ve Retigim binalar

Halka agk ikamet yerleri

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan

Faktorler
Olumiu Faktorier

imarh oimasi
Tercih edilen alanda olmasi

Imar yollarinm agtlmis olmasi
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ZEUGMA GAYRIMENKI DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Bélgede yapllasmanin baslamis olmasi
Bulvar Cepheli olmasi

Olumsuz Faktérler

Alaninin kiglk olmasi

Firsatlar

Yeni ve modern projelerin tamamlanmasinin bélgeye olan ragbeti arttiracag
ongorialmistar.

Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
Degerleme konusu taginmaz bog arsadir.

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

29285 Ada 5 nolu parsel igin mevcut imar plani yapilagma sartlarina uygun
olarak proje hazirlanmig olup; heniiz insaat faaliyetieri baglamamistir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapslan Degisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degderleme konusu taginmaz 29285 ada 5 nolu parsel igin insaat ruhsati mevcut
olup ; hentliz ingaata baslanmamistir.

Tasinmaz igin ;Ankara Cankaya belediyesince dlzenlenen

a) 29.12.2016 Tarih ve 92 sayili ILK ,
b) 08.08.2017 Tarih ve 102 sayih ISIM DEGISIKLIGI INSAAT RUHSATI

mevcuttur. o . ] ] )
Alinan son ruhsatin GECERLILIK SURESI bittiginden YENILENMESI

GEREKLIDIR.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itlbarlyla Hangi Amagla
Kullamidigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullanildigs Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz bog arsa niteligindedir. 29285 ada 5 nolu parsel igin
insaat ruhsati alinmistir ancak ruhsat siresi doimustur. Tekrar ruhsat ahinmasi
gerekmektedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimini aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklagimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendidi yaklagimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlambh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satimis olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli diglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gdérmesi, ve/veya

(c) 6nemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gbzlemlenebilir istemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekie birlikte, s6z konusu
kriterlerin karstlanamadigi agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Pazar
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklegtirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhklandiriip adiriklandirifamayacagini dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varlia veya buna 6nemli dlglide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamast,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élglide benzerlik tagiyan
varhklarin aktif olmamakla birlikte iglem gdrmesi,

(¢) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtirilabilir
varliklarin dederleme konusu vartikla 6nemli ve/veya anlamh farkliliklarinin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig igeren iglemler
vb.),

(e) varlidin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.
2022/ASCE-026-Rev-1

32 -

<



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIN AS

Bircok varhdin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklart igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadi@ durumlarda
dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli goriiimektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayali
degerleme olglitleri).

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli élglide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilagtinlabilir varliklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklibklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmal analize
dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmaz bos arsa oldugundan degerleme galismasinda pazar
yaklagimi kullanilmigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynags
Emsal Yizdig Hissesi/ Imar Yapil | Satisa Sunulan Satiga ilgilisi Tletigim
No m {(m=2) Net Parsel Fonks. agma | Degeri (TL) Sunulan |
(m2) | Sartl Birim

| an Degeri [

| (TL/mZ2)

|
Emsal 4.556,00 | 4.556,00 | E:2,00 | Ayrik | 165.000.000,00 36.215,98 | Esen Emlak | 0(532) 174
1 Konut | | 48 44

L | | |
Emsal 360,00 360,00 | E;05 Ayrik 12.500.000,00 34.722,22 | ERKAN | 0533714 24
2 Konut | CAKMAK 04
GAYRIMENKUL
| - | - |
Emsal 696,00 696,00 | E;05 Aynk 18.000.000,00 25.862,07 | EPA AKARE 0555 217 17
3 | Konut GAYRIMENKUL | 17
Emsal 400,00 400,00 E:2,00 ﬁ\yﬁk 27.500.000,00 68.750,00 | ALI TOPRAK 0 (544) 233
4 Konut- | EMLAK 0473
Ticaret
2022 /ASCE-026-Rev-1
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgini
gosteren krokiler

e¥Zero P
o &

- EN

4, Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsal | Yiiz8lgtimQ gatusa Bigim Cephe | Alan | Konum | Zaman Yap: Serefiya | Pazarhk | Manzara | Diger Dizeltiimis

s unulan Deijer D D D Yagt D D D Birim

No {mz) Dederi (TL) | (TL/m?) D. 3 s L D. . . D. Defjer
Emsal | 4556 165.000.000 | 36.216 |0% | 0% |15% |0% 0% | 15% -5% 0% 0% 45.270
Smsa' 360 12.500.000 | 34.722 | 50% | 0% |15% 0% 0% | 15% -5% 0% 0% 60.764
g'"sa' 696 18.000.000 | 25.862 | 50% | 35% | 15% 0% 0% | 20% -5% 0% 0% 55.603
E“"sa' 400 27.500.000 | 68.750 | -25% 0% |0% 0% 0% | 0% -5% % 0% 48.125
Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 52.441

Dederleme konusu taginmaz

1) Konum ve cephe avantaji ile serefiye avantaji gbdz oniinde
bulundurulmustur.

2) Tim emsallerde pazarlik payl 6ngoérilmustir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug agadidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar dederi:

1 Arsa Alani (m?)

Takdir Edilen Birim Deder (TL/m?)

Arsa Dedgeri (TL)

A

i 2,500

i
i

53.000,00 ;

H
H

132.500,000.00

Asce Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. hissesinin Pazar degeri:

"Arsa Degeri Pay | Payda | Ylizde | Hisse Degeri Yuvarlatiimig KDV'LI DEGER
(TL) (TL) Hisse Dederi
(TL)
132.500.000,00 i 1 1 %100 { 132.500,000.00 ; 132.500,000.00 | 143.100.000,00

b. Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimini aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egsit faydaya sahip baska bir varlig: elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag: ekonomik ilkesinin

uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirtendigi yaklagimdir. Bu

yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamii agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimcilarin degerleme konusu varhkla 6nemli diglide ayni faydaya sahip bir
varhdi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katilimcilann dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli
bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
s6z konusu kriterlerin kargilanamadig: asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarnn uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhiklandirihp agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimailarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: distinduikleri,
ancak varhigin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
énemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullaniimasi (6rnedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullanitmast), ve/veya

(c) varhigin, maliyet yakiasiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, variigin olusturulmasinda
gecen siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katk yapip
yapmadidim) ve katihmcilarin, varlidin, tamamlandigindaki degerinden varlig
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kér ve riske gbre yapilan uygun
duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmaz bos arsa oldugundan maliyet yaklagimi
kullanilmamistir.

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

Maliyet yaklasimi kullaniimamustir.

3. Yapi1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag! ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagimi kullanimamigtir.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasimi kullanitmamistir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimini agiklayicl bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklagimin kullanilma nedeni
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Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek
bir cari dedere déniigtirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhgin dederi, varlk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkG dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle degeri etkileyen gok
onemli bir unsur olmast,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadig! asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agiriklandirnlamayacadini dikkate almasi gerekli goériimektedir:

(a) degerleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gbzuyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederfeme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
iliskin 6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varlikia ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (&rnegin,
kontrol glicii bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya hentiz baglamamasi, ancak
basglamasinin planianmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli goriilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
“¢esitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

29285 ada 5 parsel igin gayrimenkul proje geligtirme plan bulunmaktadir ve kat
karsiig) sézlesmesi de mevcuttur. Ingaat ruhsatinin siiresi dolmug olmakla
birlikte tekrar alinabilecedi dikkate alinarak gelir yaklasimi kullaniimistir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve vyapilan diger
varsayimlar
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

29285 ada 5 parsel konut imarina sahiptir. Arsaya iliskin Gaziantep 5. Noterhgl
tarafindan 24.07.2017 ve 21782 yevmiye ile tescil edilmis KAT KARSILIGI
SOZLESMESI ve Gankaya belediyesince diizenlenen

a) 29.12,2016 Tarih ve 92 sayili ILK ,
b) 08.08.2017 Tarih ve 102 sayili ISIM DEGISIKLIGI INSAAT RUHSATI

mevcuttur.

Planlanan projeye iliskin ingaat alani ve satis alani projeksiyonlari agagida yer
aldigi sekilde hesaplanmistir.

A Briit Arsa Alani (M2) 2.500
B Terk Alan (M2) s
C Net Arsa Alani (M2) 2.500
D Emsal / KAKS 2
E Emsale Esas Alan (m2) 5.000
F Emsal Harici Satilabilir Alan P
Orani N -
Emsal Harici Satilabilir Alan
G (m2) 4.853
H Toplam Satilabilir Alan 9.853

S6zlesmeye gore paylagim oranlan asagidadir:

a Arsa Sahibi Pay: Orami (%) 46 %
b Yuklenici Payi Orani (%) 54 %

Konut satig fiyati tahmininde emsallerden faydalanilmistir. Asagidaki tabloda yer
verildigi Gzere emsal fiyatlar uyumlastinidiginda baslangig konut satig birim fiyati
35.000 TL/m2 olarak projeksiyona dahil edilmigtir.
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SATILIK KONUT
Emsal | YGzolgim | Satisa Birim "E; Ala | Konu | Zam Yap: | Seref | Pazarl | Manza | Dif | Dizeltilmis
No | a {m?) Sunulan Deger he n mD. | anD. | Yasi iye ik D. raD. er Birim
Degeri {TL/m3) D. 23 D. D. D. Degler
(m} :
|
Emsal | 90 4.000.000 | 44.444 | 0% 0% | -20% | D% 10% | -10% | -2% 0% 0% | 34.667
1 | | —
Emsal | 85 4.100.000 | 48.235 | 0% 0% | -20% | 0% 10% -5% 2% 0% 0% 40.035
2 | |
Emsal | 120 6.250.000 | 52.083 ' 0% 0% | -20% | 0% 10% | -20% | -2% 0% 0% | 35.417
3 |
Emsal | 185 6.000.000 | 32.432 | 0% 0% | -20% | 0% 20% | 0% 2% 0% 0% | 31.784
4 |
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 35.476

3. indirgeme/iskonto oraninin nasil hesaplandigina iligkin
ayrintih aciklama ve gerekceler

iskonto orani=Risksiz Oran + Risk Primi‘dir.

Risksiz oran hesaplanirken Turkiye'nin 10 yillik devlet faizleri referans alinmigtir.
Ocak-Ekim 2022 déneminde devlet tahvili faiz ortalamas! %19,12 seviyesindedir.
Dolayist ile risksiz oran %19,12 olarak dikkate alinmigtir.

Tiirkiye 10 Wiiltk Tahvd Faai

x*
= " A

[ e | Ortalams %15.12
koY -
15%
0%
B
S
& K R B 2 A B & K R R m % 43 L 8 838 AR 8 &
R " R &« AR R %8 R R A = 8 R ® R R /& R R R R R
5 5 5 3 § 3 ¢ % ¥ & & & & 5 a5 E r B2 B £ 2 %
2 2 % ¥ R X % = £ ¢ R *fr @m <+ & - 4 % X % & X
Kaynak:

Son dénemde gergeklegen halka arzlarda ve sirket degerlemelerinde hisse senedi
risk priminin %5,5 civarinda oldugu gériiimektedir. Gayrimenkul piyasasi, hisse
senedi piyasas! kadar likit bir yatinm araci olmadigi igin risk priminin daha
yiiksek olmasi gerektigi dislinilmis ve risk primi %8 olarak kabul edilmistir.

Sonug olarak iskonto Orani %19,12+%8=%27,12 olarak kabul edilmigtir.

Proje gelistirme ve izinler igin gegebilecek sureler dikkate alinarak projenin bir yil
sonra satiga cikarak gelir getirmeye baslayacag ve satiglarin tamamlanmasinin
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beg yila yayillacadl kabul edilmistir. Satis fiyati artis hizi yillik %25 olarak kabul
edilmistir.
4. Gelir yaklagimi ile ulagilan sonug

Dederleme konusu 29285 ada 5 nolu parsel arsanin degeri gelir yaklagimi ile
151.348.410 TL {(35.000 TL/m2) olarak hesaplanmistir.

Arsa Alani (m2) 2.500
Satdabilir Konut Alan (m2) 9.853
Toplam Insaat alam 23.585
Buglnkil m2 Satig Fiyati 35.000
Arsa Sahibi Hasilat Payi 46%
Fiyat Artis % 25%
iskonto Orani 27,12%

1 2 3 4  Toplam
Satis Hizi 0% 40% 40% 20% 100%
Satilan Mesken ve Ofis Alan m2 0 3.941 3.941 1.971 9.853
Satis Fiyati (TL) 43.750 54.688 68.359 85.449
Toplam Hasilat (Bin TL) 0 215.534 269.418 168.386 653.339
Arsa Sahibi Payi (Bin TL) 0 99.146 123.932 77.458 300.536
iskonto Katsayilan 1,27 1,62 2,05 2,61
Tasinmaz dederi NBD (Bln TL) 0 61.355 60.331 29.663 151.348
Arsa Degeri (TL) 151.348.410
Arsa Birim m2 degderi 60.539

¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

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

2. Hasilat paylasimi veya kat karsilig: yontemi ile yapiacak
projelerde, emsal pay oranlari

29285 ada 5 parsel konut imarina sahiptir. Arsaya iliskin Gaziantep 5. Noterligi
tarafindan 24.07.2017 ve 21782 yevmiye ile tescil edilmig KAT KARSILIGI
SOZLESMESI” mevcuttur. Paylagim orani %46-%54'dir

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

29285 ada 5 parsel mevcut durumda bos arsadir, dolayisi ile ayr bir proje degeri
hesaplanmamigtir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasiian sonuglar
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Proje degeriemesi yapilmamigtir. Bos arazi degerlerinin tespitinde kuillanilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar yukarida agiklanmisgtir.
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

29285 ada 5 parsel {izerinde ise konut projesi gelistiriimesinin en verimli ve en lyi
kullamim sekli oldugu distindimektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlarinda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Degerleme Yontemieri ile_Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla I1zlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Degerleme konusu taginmazlardan ingaat ruhsati alinmis olan 29285 Ada 5 Nolu
Parselin deger tespiti yapilirken Pazar Yaklagimi ve Gelir Yontemi olmak Uzere iki
farkl yéntem kullanitmigtir. Gelir yénteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde
tahmini rakamlar UGzerinden buglinkl dedere ulagiimaktadir. Gelir yénteminde
kullanilan veriler 6ngdriye dayanmaktadir. Gelir ydnteminde kabul edilen
sartlarin degismesi durumunda dederde degisiklik olma riski yliksektir. Bu
sebeple ile pazar yaklagimi yonteminde arsa degerlerine ulagilirken elde edilen
verilerin daha tutarh ve daha az yaniltict oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile bu
parsel icin sonug bélimine arsa dederi takdirinde pazar yaklasimi ydntemi ile
elde edilen dederin, yaziimasinin daha uygun oldugu kanaatine variimigtir.

29285 Ada 5 Nolu Parsel igin
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug 1 132.500.000 TL

Gelir yaklagimi ile ulagilan sonug :151.348.410 TL

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken 1zin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmaz igin ingaat ruhsati ahinmis ancak siiresi dolmustur. Ingaat faaliyetierine
basglaniimadan énce yeni ruhsat alinmasi gerekmektedir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile iigili
Gorus

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair giriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi" baghg altinda yer
verilmigtir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
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Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degderleme konusu gayrimenkul devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi
degildir.

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Ydnelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifli taginmaz halihazirda gayrimenkul yatirnm ortakhg:
portféyiinde olmadigindan alimindan itibaren bes yIl iginde proje gelistirilmesi
zorunlulugu bulunmamaktadir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar1 Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu (st hakk: veya devremilk hakk: degildir.

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

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun I1I-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina
(GYO) lliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir (g) bendi ise GYO’lara kendi
miilkiyetlerindeki arsa ve arazilerin ve hasilat paylasimi veya kat karsihd arsa
satist sézlegmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar {izerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebilmesine imkan tanimaktadir. Ayni fikranin (c¢) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklari portféylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 6lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul
yatinm ortakhklari herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirim yapamazlar.

I11-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi dikkate
alinarak dederlendirme yapildidinda taginmazin gayrimenkul yatinm ortakhd:
portféyline alinmasinda bir sakinca bulunmadidi kanaatine varimigtir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, galisma ve hususlara
katihyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hilkiimlerine gére hazirlanmistir.
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgs
portféyiinde “Arsa” bashd: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlari glincel mevzuat dogdrultusunda kullaniimistir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz pargas! olup badimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarimin kullanimlan halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler agagidaki gibidir:

Asce Insaat Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S. Hissesi igin;

e T

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV’siz ve KDV'li dederi.

KDV'li Degeri
"~ 143.100.000,00

~ KDV'siz Dederi

132.500.000,00TL

\ RAPORU HAZIRLAYANLAR

¥ &

DEGERI?TE UZMANZ‘ KONTROL 1 SORUMLU DE%KIEME U£MANI

- s -
PR Aysel ERBOGA{(SPK
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Lisans No:401179) i T :
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