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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum stz konusu Kenular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, 8zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular ve siradan
detierieme calisamnin bilgisinin Stesinde olacak konular acikiamak niyetiyle
yapilmamistir.

Miilk Hle iigili higbir bilgide dedisiklik yaplmamistir. Miilkiyet ve resmi tarimiar ile
llgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edifirter. MUk
sahiplerinin sorumiluluk sahibi akilel ve en verimii ve en etkin seklide hareket
edecekleri varsaylmghir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidi kadan lle yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore dederlendirilmigtir.

Firmarmiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir deferleme
calismas| yapmistir. Aksi belirtilmedikce buyUklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldugu ve milke herhangl bir tecavidzin var olmadid kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve ¢lzimler sadece gorsel amachdir, rapordaki kanularnn
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmigtir, Baska hicbir
amacla givenllir referans olarak kullanilmamalichr.

Aksi acik olarak belirtiimedidl strece highbir olasi yer alt zenginligl dikkate
alinmarustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme slirecine yardimao olmas dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gz Gniine alinarak yapiimigtir. Projeksiyoniar degerleme uzmanimn kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarna badlidir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki mulkiyetler veya tagima bedelleri géz dnline
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gz Gnine alinmigtr.

Firmamizi milk (izerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin digmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadif 6ngdrilir. Bu konu lle hicbir sorumiuluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu kenuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstrabilir,

Konu miilk ile ligili deferleme uzmanmimin zemin kirliligl etidd caligmas: yapmasi
mimkin dedlldir. Bu nedenle géirildGgu kadarn ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidi kabul edilmigtir.

Calismalarda bilge zemini ile gl herhangi bir slumsuziugun olmadige kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar ve zemin kontaminasyonu calismalar,
"Cevre Jeofizigi™ bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisas olmayip konu lle lgill detayh bir arastirma
yvapilmarmigtir, Ancak, yerinde yapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidy varsayilarak dederieme calismas: yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldujumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.
2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla

ksith olup kigisel, tarafoiz ve bnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
alugmaktadr,

3. Deferleme konusunu alusturan milkie ilgili olarak glincel veya gelecefie donlik
highir ligimiz yoktur. Bu Igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz
veya an vargimiiz bulunmamaktadir.

4. Bu gbrevie ilgill olarak verdifimiz hizmet ve aidiimiz Geret, milsterinin amac
lehine sonpuclanacak bir véne veya dnceden saptanmis sonuclann gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarianan kullammiyvla dofrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badh degildir,

5. Dederleme ahlaki kural ve parformans standartlanna gre gergeklestirlimistir.

8. Raporlama asamasinda gorev alanler mesieki aeditim sartlanna sahiptir.

7« Bu raporun konusu ofan milk sahsen incelenmistir, Dederleme calismasinda gérav
alaniarin dejerlemesi yapilan milkin yeri ve tirl konusunda daha énceden
denayiml bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmanmstir,

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazilanmasi sirasinda gerekli tlim dzen gbsterilmis olmakla
birllkte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogru aldudu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yvanhghklardan, tamhdindan, maddl ve salr hatadan dederleme sirket] sorumliu
dedildir. Bu Delierleme Raporu ASCE GAYTIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
icin hazrlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYTIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ‘nin yazil izni olmadan cogaltilamaz ve Oglncl kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024
b. Raporun Numaras:

2024/ASCEGYO-015

c. Raporu Hazirlayaniarin Ad Ve Soyadian

Sorumlu Dederleme Uzmani - Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:4003582)
Degerlerne Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmamnin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

24.07.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 } ASCEGYOQ-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin fkinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina liskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun [11-62.3 sayill Sermaye Plyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Haklanda Teblig'inin 1.
Maddesinin Ikingl fikras: kapsaminda hazirlanmigtir,

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Oneceki Tarihlerde De Defjerlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Dederlemeye iliskin Bilgiler

Degerlerne kanusu taginmaz igin son g yil iginde firmamizea yapilmig dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

; Rapor No i Rapor Tarihi Tirk Lirasi Degeri ,
| 2022/ASCE-013 | 08.11.2022 | 1.728.650.000,00 TL |
i damesni A M I | . _— |
| 2023/ASCEGYO-003 14.03.2023 2.147.390.000,00 TL. |

' 3023/ASCEGYO-020 |  26.12.2023 |  4.521.865.000,00 TL.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvan Ve Adresi

E UNVANI : [ Zeugmaﬁﬁ'menkul_ﬁb'ﬁgﬂ'eme AS.

' ADRESI : Dedirmicem Mah, Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar

| |Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETiSIM: | Telefon:(0342)215 1205

| Faks:{0342)21512 0&

| Web: wywiv.2eugmadegerieme.com

- . Mail: infofzeygmadegerierme.com.lr

| KURULUS TARIHI | 03.05.2010

'sermavesf | 1.100.000 7L o

MERSIS NO T OseE071641300019

FAALIYET KONUSU | Yirorliktek! mevzuat gergevesinde her tirid resm
[ ve tizel kuruluslara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
| | projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirll bir
tarihtekl mubtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdirl, bu deferlerl etkileyen gayrimenkullerin nitelifi, plyasa ve
gevre kosullarini analiz ederek, ulusal ve ulusiararasi glanda
| kabul gérmiis degerteme standartlar ve esaslar gergevesinde

" izINLER/YETKILERI

dederleme raporlanni hazirlamak.

Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.5. Sermaye Piyasasi

|, 6zel, gergek

Kurulu'nun 1770272001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Garete'de |
Seri: VIII, No: 35 lle yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuat '
Cercevesinde Gayrimenkul Degerlemea Hizmeti Verecek Sirketler |
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanina Iligkin Esaslar

| Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrim
| vermek Gzere konunun gorisildigi Kurul Karar Crgani'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayli toplantisinda uyannca Sermaye
Piyesas Kurulunca Listeye alinrmgtir, Ayrica Bankacihk

Biizenleme ve Denetlerne Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayili Karar lle Sirketimize *Bankalara Dederleme Hizmeti
verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesl ve Faaliyetleri Hakkinda
vénetmelik'in 11, Maddesi'ne istinaden bankalara yanetmelidin
' 4. Maddes| kapsarmina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dedjerlemes|” hizmeti

verme yetkisi verilmigtir,

enkul defjerflame hizmeti
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b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYTIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
Gazi Mahallesl Zibeyde Hamim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye plyasasi mevzuatl geregince, degerleme raporlannda
bulunmasi gereken asgarl hususlar cercevesinde degetrleme raporunun
hazirfanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisittama bulunmamaktadir.

c. isin Kapsam

isin kapsami, Istanbul fli, Basaksehir {igesi, Tatarcik Imar Mahallesi 113 ada 1
parselde kayith "Arsa” vasifli taginmazin pazar dederinin tespit edilmesidir, 5oz
konusu degerleme galigmasi gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme
amaciyla hazirlanmisbir. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun
olarak plyasa degeri arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde degerlendirilmis ve degere nasil
ulasildig hakkinda bilgi verilmistir.
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4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Ekspertize konu tasinmaziar, Istanbul 1li, Bagaksehir Iicesi, Basaksehir 1. Kisim
Tatarcik Mahallesinde konumludur, Konu taginmazlara ulasim igin; Tem
Otoyelundan Bahgegehir Gigelerinden girilerek Bahcegehir Altingehir Yolu takip
edilerek kuzey istikamette devam edilir. Cadde bitiminde dbner adadan Vali
Recep Yaziciodlu Caddesine girilir. Cadde kuzey yénlnde yakiagik 3 km kadar
giditdikten sonra sad kolda yer alan Eston Sehir tabelasinda Cinar Caddesine
girilr. Isimlendirilmemis imar yollan takip edilerek taginmaza ulaglir.
Tasinmazlann yakin cevresinde taginmazlara benzer nitelikte arsalar ve konut
amacl kullamilan yapilar, 2-5 kath villa ve konut bloklan geklinde yapilardan
olusmaktadir. Ulasim imkan sadece dzel araglarla mimkin olup balgenin altyap
ve belediye hizmetleri tamdir,

Enlem [ 41,0960

Boylam  28.6807

Tasinmazin konumunu gsteren uydu gorintisi asagidaki gibidir:
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2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir.

b1 Astanbul B |
filge ~ |Basaksehir . i
' Mahalle Tatarcik — __|
Ada 113 — .
Parsel 1 |
Yiizblciimii (m?) | 107.369,41

Nitelik Arsa - -

Malik |ASCE GAYTIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.
L) A EE I - el j
iParda. 11 — —

Pay oram 100.00% —

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

Yirktur.

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devrediimesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Haklkinda Bilgi

| Rehinler B&limi | Kayit Bulunmamaktadir.

| Serhler Balumd '4'1'-551',?[& Bulunmarmaktadr,

' Beyanlar B&limii | REZERV YAPL ALANINDA KALMISTIR. Tarih
1t | 06/05/2013: Yevmiye 1069
irtifaklar Balimi | Kayit Bulunmamaktadir,

"Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadrr,
| Balumil |

Gayrimenkullin dederine veya devredilebilmesine olumsuz etki yaratacak bir
serh ya da irtifak bulunmamaktadir,

Beyan : Konu taginmazin KONUT ALANI ICINDE OLDUGUNU belirtmekte olup ;
degerine veya devredilebilmesine olumsuz etki yaratmamaktadir.
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c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklera (Imar Planminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

« Hukuki bir strece konu edilmemistir.
» Tasinmazin 28.09.2022 tarihli satig islemi lle tapu tesclll yapilmistr.,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Basaksehir Belediyes| imar mudur]uﬁunden alinan bilgiye gire dederlemeye konu
parselin bulundudu alanda " CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGINCA [LAN EDILEN
OZEL PROJE ALANT SINIRI DAHILINDE KALMAKTADIR . Yengok: Z+4 kat olmak
Uzere Ticaret+Konut alaninda kalmaktadir.

On Bahce Cekme Mesafesi : 5 mt.

¥an Bahce Cekme Mesafesi : 5 mt.

Arka Bahge Cekme Mesafesi :5 mt.

Tasinmaz parsel belediye sinirlan icerisindedir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Kararn, Yikim Karari, Riskli
Yap: Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parsel bos arsa olup Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihd Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Siizlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapilmig sézlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmrmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlanina, Yapi Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimp Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Haklanda Bilgi

Dederlemne konusu tasimmazlarla ilgili abnmig bir ruhsat yoktur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Haklkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul fie Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaza iliskin olarak yapilmis bir proje bulunmamaktadir.
20247 ASCEGYD-D15 L
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g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Sz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirll projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklanda Bilgi

Parsel Uzerinde herhangi bir yap: bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN FiziKi
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. istanbul Ili Hakkinda Genel Bilgiler

istanbul, Marmara Boigesi'nde il ve Turkiye'nin en bliylik kenti. Yizdlgimd 5.712
km2 olan Istanbul Il doguda Kocaeli, glineyde Bursa ve Marmara Denizi, batida
Tekirdad, kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir. Marmara Denizindeki Adalar
yonetsel bakimdan Istanbul'a bagh ligedir. Kuzey-giney dogrultusunda uzanarak
Karadeniz ile Marmara'y birlestiren [stanbul Bogazi, hem il topraklarini, hem de
sehri Asya yakasi ve Avrupa yakas: clmak Uzere ikiye béler. Batida il sinirlarina
yaklasan Istanbul metropoliten alani, deduda |l simirfarun asarak yénetsel
bakimdan Kocaell'ye badh olan Gebze'yl de igine alir.

Istanbul, tarih boyunca gesitli imparatoriuklara baskentlik yapan, Turklye'nin ve
Avrupa'nun en kalabalk gehridir.

Yaklasik 12 milyeniuk nifusuyla dinyada kalabalik gehirierinden biridir. 133
milyar dolarik yillik Gretimiyie dinyada 34. sirada yer alr. Tarkiye'nin kdltir ve
finans merkezidir. Istanbul, 417 K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Marmara kiyisi
ve Istanbul Bodazi (Bodazici) boyunca, Halic'i de gevreleyecek sekilde Tlrkiye'nin
kiuzeybatsinda kurulmugtur. istanbul'un Avrupa'dakl bélimine Rumaell yakas,
Asya'daki balimiine ise Anadolu yakas: denir, Dlnyada iki kita Gzerinde kurulu
tek metropolddr. 40 ilgesi vardir.

Danyamin en eski gehirlerinden olan fstanbul, 330 - 395 yillan arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillan arasinda Bizans Imparaterlugu,
1204 - 1261 arasinda Latin imparatoriudu ve son olarak 1454 - 1922 yillan
arasinda Osmanh imparatoriugu’na bagkentiik yapmigtir.

fstanbul, 41° K, 29° D koordinatiarinda yer alir. Istanbul Bogaz boyunca ve
Halig'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur, Istanbul,
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batida Avrupa yakasi ve doguda Asya yakasl oimak Uzere iki kita Uzerinde kurulu
tek metropoldir. 32 llgesl vardir.

Dinyarin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillar arasinda Roma
imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillan arasinda Bizans Imparatorudu,
1704 - 1261 arasinda Latin Imparatoriugu ve son olarak 1453 - 1922 yillarn
arasinda Osmanh imparatoriugu’na bagkentlik yapmistir.

2. Basaksehir Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Basaksehir Ilgesi, Kiglikeekmece Iigesi'ne bafli; Bagaksehir, Kayabagi, Ziya
Giikalp, Giivercintepe, Alinsehir, Sahintepe yerlegimleri, Mehmet Akif
Mahallesi'nin TEMIn kuzeyinde kalan bélimi, Sazhdere Baraj Goli‘'nin batisinda,
dofusunda ve glneyinde kalan kisimlanyla Samiar KéyQ, Esenler llgesi’'ne badh;
Basaksehir Buylkgekmece Ilgesi'ne bagh Bahgegehir yeriesimlerini kapsayan ve
vaklasik 10434 Hektarhk yeni bir ilge.

194 bini askin nufusuyia Basaksehirin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkoy,
kuzeydofusunda Sultangazi, guneyinde Availar, Kilglkcekmece ve Bagalar,
dofusunda Esenler, batisinda ve glineybatisinda ise Esenyurt ilgeleri
bulunmaktadir.

Basaksehir, fstanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kigikgekmece ilcesinden
ayrilarak ilge yapimistir. Denize kiyisi olmayan Basaksehir, kuzeyde Arnavutkoy,
kuzeydofuda Eylp, doguda Sultangazi ve Esenier, glneyde Bagaolar,
Kiiciikcekmece ve Avcilar lle gineybatida Esenyurt ilceleriyle gevrilidir,

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024
Tiirklye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satildi.

Tiirklye genelinde konut satigian Mayis ayinda bir onceki yilin ayni ayina
giire 92,4 azalarak 110 bin 588 oldu, Konut sabig sayisinin an fazla
oldudju iller sirasiyla 18 bin 814 lle Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin
306 ile Antalya olurken, en az cidugu iller sirasiyla 37 lle Bayburt, 46 lle
Ardahan ve 60 ile Hakkarl oldu.
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Konut satig, Mayes 2024
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Konut satisiar Ocak-Mayis doneminde %34 azald.

Konut satislar Ocak-Mayis ddneminde bir dncekl yilin aym dinemine gbre
%3,4 azalisla 465 bin 761 olarak gerceklesti.

Kanit satg sayis), Mayis 2024

Mayis Ceak - Mayis
Deigim Degigim
2024 2023 [ 2024 2023 ]
Satig gekling gore loplam satg 110688 113 78 and 465 TH A3 143 -34
Ipoteki sats gana 2T ATH A3 44 602 108 AT 58,7
Difer salig 10EET BSAH 73 431158 34076 126
Satsg darunun pire topkam sty 1Toses 113278 24 A5 TH1 403 143 -4
lik |1 gals 25558 M43 13 447 Bl8 145 2732 18
fiinc: e s TS0AD T 863 48 IT8E2 33RETT 5.8

ipotekli konut satislan 9 bin 909 olarak gerceklesti.

Tarkiyve genelinde ipotekli konut satislan Mayis ayinda bir Bnceki yilin ayni
ayina gire %63,9 azahs géstererek 9 bin 309 oldu, Toplam konut satiglar
icinde ipotekli sabslann payr %9,0 olarak gerceklestl. Qcak-Mayis
déneminde gerceklesen ipotekll konut satiglan ise bir dncekl yvilin ayn
dénemine giire %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki Ipotekli satislarin 2 bin 316'si; Ocak-Mayis ddnemindeki
ipotekli satislann ise 10 bin 629'u ilk el satig olarak gerceklesti.

Difer satis tirleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.
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Tlrkive genelinde diger konut satislan Mayis ayinda bir Gnceki yilin ayni
ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan iginde
difer satislann pay %91,0 olarak gerceklestl, Ocak-Mayis dbneminde
gergeklesen dider konut satislan ise bir onceki yihin aym ddnemine gore
%12,6 arbisla 421 bin 159 oldu.

Saby gekline gore konut satey, Mays 2024
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ilk el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir dnceki yilin ayn
ayina gdre %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Taoplam konut satiglan iginde ilk
el konut sabisinin payr %32,2 oldu. Ilk el konut satiglan Ocak-Mayis
déneminde ise bir dncekl yviln aym dénemine gore %1,8 artigla 147 bin
899 clarak gergeklesti.

tkinci el konut satislarinda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Tiirkiye genelinde ikinel el konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gére %4,9 azahs géstererek 75 bin 30 oldu, Toplam konut satiglan
icinde ikinci el konut satisinin payl %67,8 oldu. Tkinci el konut satislan
Ocak-Mayis déneminde ise bir &nceki yiin aym ddnemine gdre %5,6
azalisla 317 bin 862 olarak gerceklesti.
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Satg duremuna goce konul satig, Mayis 2024

{Adal
50 O

T& 803

0000

24 0as

{lE 06| o7 1;||] a8 1ol 11 1: 01 02 0% 04|08 o0& of| o8 loe da 4012 04 |02 030 04| 05|
R 203 2024

— ki gl sahpiar  ——(KinGi eidadgins
Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gerceklesti.

Yabancalara yvapillan konut satisian Mayis ayinda bir onceki yihin ayni ayma
gtre %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satiglan
icinde yabancilara yapilan konut satiginin payl %1,9 olarak gerceklesgti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 lle Mersin oldu.

Yabancilmie yopdan Konut sateg, Mays 5034
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir Snceki yilin
ayn| dénemine gbre %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

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

Mayis ayinda Ulke uyruklanna gtire en fazla konut satizl sirasiyla 437 lle
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna wvatandaslarina
yapildi.
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Uyruklara gére en gok konut sabig yapilan 10 Glke, Moy 2024
fneittans &
Arnaika Gie gk Devintlei 5
Suwadi Arabisisn -]
A bECE &3
Kazakistan a5
irak L
Almanya 104
LETaY NS 1T

Iran 7

Pusya reserzsiony [ '

2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro yillik %668 artt.

Sanayi, Insaat, ticaret ve hizmet sektirleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yvili Mayis ayinda yillik %66,8 arthi.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2024 yili Mayis ayinda yillik
sanayi sektérd ciro endeksl %60,4 artti, insaat ciro endeksi %874 artt,
ticaret ciro endeksl %65,1 artti, hizmet ciro endeksi %80,6 artli.

Tesplam dire yollik degigim arani(%), Mmym 2024
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Cire andehsieri yiik degigim cramlari®) My 2024
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Toplam ciro aylik %0,8 artti.

L (Pl

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorlerl toplaminda ciro endeksi

(2021=100), 2024 yih Mayis aynda aylk %0,8 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2024 yili Mayis ayinda aylik
sanayl sektdril ciro endeksi %1,5 artti, ingaat ciro endeksi %3,/ artti,
ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,4 artti.

Tepiam cira ayhi daglgim oraniii), Mays 2024
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Eirs endeionler aylik dadipiom aranlan{%), Maye 2004
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3. insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
insaat maliyet endeksi yillik %72,78 artl, ayhk %1,11 arth.

insaat malivet endeksi, 2024 yil Mayis ayinda bir 8énceki aya gore %1,11
artt), bir dnceki yilin aym aymna gore 9,72,78 artti. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %1,25 artti, iscilik endeksi %0,84 artt. Ayrica bir dnceki
yilin ayn ayina gbre malzeme andeksi %58,75 artt, iscilik endeksl
% 108,93 arth.

lngaat maliyet endeks] yillik degizim orani{3), Mays 2024
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Bina insaati maliyet endeksl yilik %71,51 artti, aylk %1,36 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir tncekl aya gore %1,36 artt, bir dnceki
yihn ayni ayina gére %71,51 artt. Bir dnceki aya gbore malzeme endeksi
%% 1,69 arth, iscilik endeksl %0,75 artti. Aynica bir onceki yilin ayni ayina
gdre malzeme endeksl %56,80 artti, Iscilik endeksi % 108,25 arthi,

Bina ingnats maliyet endeksi il degigim arani(3%) Mays 2024

10

Hix
ne .' -
Ty} , A e TLEY
_—m-a
il anar

40

L

RN P T O S S i e gr g g
F AP E T PP TIPS FFEFFITTSS

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %77,10 artti, aylik
860,30 artt.

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %0,30
artt:, bir Bnceki yilin aym ayina gore %77,10 artti. Bir tnceki aya gire
malzeme endeksi %0,08 azaldi, iscllik endeksi %1,17 artt. Aynca bir
ancekl yilin aym ayina gre malzeme endeks| %65,09 artt, iscilik endeksi
% 111,44 arth.
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Bina disi yapilar Igin ingant maliyet encaksi yillik degigim orami(3). Mays 2024
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Ingmat maliyet endeksi yifldk dagigim aranlan(%). Mays 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingmnt malivet endekal aylik dagiglm oranlar(), Mayns 2024
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4., Yap: 1zin istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsati verilen binalann ylzdlcmd %33,4 artt,

Bir 6nceki yiin ayn ceyredine gére, 2024 ywih [ geyredinde belediyeler
tarafindan yapl ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %35,5 ve
ylzdlgim %33,4 arth.

Yapi rufsat verilan binalerm deire sayis ve ylzodgimi. | Coaynek 2034
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JEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Yapr rubsat istatisiiklerd, 2022-3024

Wil by Yk

il Gayrek Binn a8yie1  duiigom (%) Dimins &8y i cafigin (W] Yuzdlgm om?)  deiEm (%
0y 137 903 ar ahE a2 38 146 NE4 THL -18
L] 26135 221 130871 -5 27 348 638 A58

] 26 050 4.7 44 B 8.1 3841 81T -2.8

1] Ml H4 145 BEA -2 B A 181 T28 -3,4

(Y 44 350 -} ETTATS 134 55 463 771 g5

b IFX] 150 30D a1 B5S 285 4.3 167 E70 341 1d.8
| 13 Eab -8 & 131 305 0, 7F ¥¥ OaT 250 =20

I 1A Y 182 TT 130 0 308 952 FI

n ELE.IIF 54 10l 236 1549 39 477 A0S 225

') &5 G 10,8 33z 50 194 62 198 o5 121

2034 | 72 G2 1349 1FE 558 15,5 M5 {165 244 X34

Toplam ylzélgimin %51,2'si konut alani olarak gerceklest.

Belediyeler tarafindan 2024 yili L. ceyredjinde yapi ruhsati verilen binalarin
toplam ylzdlgimi 36,1 milyon m? iken: bunun 18,5 milyon m2's| konut,
10,0 milyon m2'si konut digi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullarim alani
olarak gergeklesti.

Yapi ruhsating pore konut, konut digs ve ariak alankann ylzolcim paylan, | Ceyrek, 2022-2024
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Erafiield ksl povadsmadan Sclmn loplam varseyenl

En yiksek ylzdlgim pay! eai4,6 ile Iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yil L. ceyredjinde yapi ruhsat verilen binalarn
kullanma amacina gire en ylksek ylzdlgum payina 23,3 milyon m? ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m?
ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yapi ruhsat verllen binalanm kullanms amaglaning gare yuzoleimi paylan, | Coyrek 2024
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Yapl kullanma izin belgesi verilen binalarin yizdlcim( %45,3 artti.
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Bir dncekl yihin aym geyredine gdre, 2024 ywili 1. geyredinde belediyeler
tarafindan yam kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire

sayisi %38,5 ve yizolclim %45,3 artt.

Yapi kuillanma izin belgas! werllen bnalann daire sayrs we yilztigiimll, |- Ceyrek 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Yap: kullasma izin bolges] Intatiatikiori, 20222024

Yk Willik Yullik

Wik toayrek Eina zayial  deflim (%) Ciate sayis o (%) Yilzoiclem imf dajisim (%]
2027 AT 7.1 42 1T 5 135092 132 14
1 22488 7.2 155 510 2.3 3 S5R B0 -8

I 22882 241 144 528 230 24937 15
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I¥ B +0.8 THY 244 H3 37 411 28 A

A | 28 R4 a1,2 174 &% 5 38 T16 226 @hi 3

Toplam yUzdlcimiin %54,3'0 konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarnn toplam y(z8lglimd 36,7 milyon m2 lken; bunun 19,9
milyon m2'sl konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m¥'si ise
ortak kullamim alan olarak gerceklesti

Yap: kullanma lzin belgesine gore konut, Koout digi ve orak alanlann yizsigimi paylan, L Ceyreh, 2022-2024
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Crafisi rakemiar, worsaiamisdan dolay Kepiam serea et
En yilksek ylizdicim pay %68,5 lle iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih I. ceyredinde yapi kullanma Izin beigesi
verilen binalarin kullanma amacina gore en yiksek ylzdlgim payina 25,2
milyon m2 lle iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m#2 ile bir daireli binalar izledl.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yaps hullanme izin belgas! varilan binalarn kollanma smecina gboe ylizdigimo paylan, L Qoyrek 2034
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Cuafidedi rakambar, yuvadampdan dolen loplars vemessis

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

Qlumiu Faktérler

tmarl olmasi
Tercih edilen alanda olmas

Olumsuz Faktdriler

Benzer imarda cok arsa olmasi
Firsatlar

Bilgedeki arsalann; gelecede yonelik deger artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gidstergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri
113 ada 1 nolu parsel bos arsadir. Kbge bag konumiu olup Ug cephes] yoldur.

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

Mevcut yap! veya devam eden proje bulunmamaktadir.

R
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu‘nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadid: Hakkinda Bilgi

Defjerleme konusu tasinmazlar Jzerinde ruhsat almis yapi bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itibariyla Hangi Amacia
Kullanildig, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadi: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildigi Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu tasinmaz bos arsa niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulagilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklagimin kullamima nedeni

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde ediiebilir olan ayn veya karsilastinlabilir
(benzer) varhklara kargilastinimas: suretlyle gosterge niteligindekl degerin
belirlendigi yaklagirmi [fade eder.

Asadida yer verilen durumiarda, pazar yakiagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekll gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
sabilmis olmasi,

{b) deferleme konusu varlidin veya buna Snemii dlglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

{c) Bnemii dlglde benzer varhklar lie ilgili sik yapilan ve/fveya glncel
gézlemlenebilir islemlerin sbz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas) ve bu vallagima
Bnemli ve/veya anlamh agirlik veriimesi gerekli gériimekle birlikte, soz konusu
kriterlerin kargilanamadig agadidakl ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnamli ve/veya anlamb adirhik verilebilir. Pazar
yaklagimimin asafidakl durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gésterge nitelifindeki dederi pekigtirmek amaciyla
afjiriklandinhp agirliklandiniamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) deferlermne konusu varhiga veya buna énemli digiide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar

giince| olmamasi,
2024/ ASCEGYO-015 |
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

(b) degerleme konusu varligin veya buna Gnemli élglide benzerlik tasiyan
varliklanin aktif olmamakla birikte islem gormesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde adilebilir olmakla bidikte, karsilastinlabilir
varhiklarin degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamh farkhhklannm,

dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d} gincel islemlere ydnelik bilgilerin glvenilir elmamasi (Grmedin, kulaktan
dolma, eksik bilglye dayal, sinerjl ahcili, muvazaal, zorunlu sansg igeren Islernier
vb.),

(e) varhigin dederini etkileyen énemli unsurun varlidin yeniden Uretim maliyeti
veya gelir yaratma kablliyetinden zivade pazarda Iglem gbrebllecedi fiyat olmasi.

Bircok varhgin benzer olmayan unsurlardan oclusan yapis|, pazarda birblrinin aym
veya benzeyen varliklan igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad: anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullaniimadid) durumilarda
dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekll gbriimektedir (8rnedin, etkin getiriler ve getirl oranlar gibl pazara dayah
defjerleme Blclitier).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhgin bipatip veya dnemli élglde benzeriyle
ilizkili olmamasi halinde, degerlemeyi gergekiestirenin karsilastinlabilir varhiklar
ile degedeme konusu varlik arasinda niteliksal ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklann karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargsilastirmal analize
dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve degerlemevi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasi| sayisallagtinldiklarina raporiarinda yer vermeler| gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda oldugundan degerleme
galigmasinda pazar yaklasimi kullanimistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
- ihhﬂﬁlﬂﬂiﬁ

vitiipimi| Hissesy et Satga Sumdan | Birim Degiesi
Emsal No |jr'} Parsel fm’] Irrar Forks, Yapdagima Sartlen | Dededd (TL) 7Ly lpla iletizm
Fmsall | 2.000,00 2.000,00]inut [Eos0 243 R1.000.000,00{ 4050000/ AYVILDIZ  |D{332] 455 8 K2
tmsalz | 250000 2.00000|kenuts Tiessi | |E-1.50 142,500 00 00! £6.979,31Gobd Invest Embabid (S07) 201 44 03
Emsald | 106A00 1.068 00| Konut lE050 243 45,000,000 0! 42.134,83 | Turyap Bahcokent (5321327 12 T
Emsald | 15.002,00 15.0012,00] Kanut |Engh 243 £50,000.000.00] 4323756 (Sabibinden  |0(533) 270 2047
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

3. Kullamilan emsallerin sanal ertamdaki haritalarindan

cikartiimig, degerlemeye konu gayrimenkule yakimhgim
gisteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeitmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

o Sabsa Gergekgi Cep Kon Zam Yap: Seref Paz Man Dij .
el Sunulan Birim Dejer he o um an Yas lye arhk rara er Exaiksesy

No o (M)  peseim) (Tym) © ™ b 0. D D D D D, CrmbDefer
Emsall 2000  BLOODOOD  40.500 0% O% S% D% 0% D% -3% 5% D% 43335
Emsal 2 2500  192.500.000 68379 0% D% 0% 0% 0% -30% -3% 0% 0% dd 474
Emzal 1 1.068 45.000.000 42:135 (% 10% 0% 0% 0% 0% -3% 0% 0% 45084

Emsal 4 15002  650.000.000 43328 0% 0% 5% O% 0% O% -3% 0% 0% a4154
Ortalama Birim Deder (TL/m?) 44.272

Emsallerin tamaminda pazariik pay [ emlakc komisyonu ) bulunmaktadir.

Taginmaz ana bulvar cepheli ve alamnin biyldk olmasi sebebiyle { mevcut imara

gtre daha konsept bina yapimina uygun oldufundan ) CEPHE ve SEREFIYE
degerine sahiptir.

I
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. Pazar yaklasimu ile ulasilan sonuc
Pazar yaklagimi lle ulagilan sonug agagidaki gibidir,

Arsanin tamaminin Pazar degeri:
Takdir Edilen Birim Deger |

Arsa Alani (m?) (TU/m?) ' Arsa Degeri (TL)

107.369,41 | 44.250,00 | 4,751,095.000,00

4,751.095,000,00

- TOPLAM

ASCE GAYTIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hissesinin Pazar degeri:

Yuvarlatilmig Hisse

Yizde Deder (TL)

Arsa Degeri Pa}f; Payda Hisse Degeri (TL)

4.751.095.000,00| 1 | 1 |100.00%4.751.095.000,00 4.751.095.000,00 |

TOPLAM | 4.751.095.000,00

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulasilan Sonucglar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicimin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikea, belli bir varlik Igin, |ster satin alma, isterse
vapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlidi elde
etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge nitelifindeki degerin belirlendidi yakiagimdir, Bu
vaklagimda, bir varhi@in carl ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tlm yipranma
paylannin disiilmesi suretlyle gosterge niteligindeki deger belifenmektedir,

Asadida yer verilen durumiarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yakiasima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goralmektedir:

(a) kanhimailann degerleme konusu varlikla Gnemli dlglide aym faydaya sahlp bir
variid yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturablimesi ve varligin,
katiimeilarin dederleme konusu varhigi bir an evvel kullanabilmeleri Igin Gnemili
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yenlden olusturulabilmesi,

(b)Y variin dodrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine dzgd nitellginin gelir
yaklasimim veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

2024 /ASCEGYO-015 s
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

(e) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri dmeginde oldugu gibi
Ikame mallyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumilarda maliyet yaklasimimin uygulanmas ve bu
yaklasima donemli vefveya anlaml agirhk verilmesi gerekli gortlmekie birlikte,
stz konusu kriterlerin karsilanamadid) asadidaki ilave durumlarda, maliyvet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamli agirlik verilebilir.
Maliyet yaklasimimin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklasimi lle belirlenen ghsterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla
afiriklandirhip adirhiklandinlamayacafini dikkate almasi gerekli giriiimektedir:

{a} katthmcilann aym faydaya sahip bir varlii yveniden olugturmay) didgindikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin dnlnde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman Ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yakiasiminin diger yakiasimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimasi {6rnedin, malivet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin streklilig
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederll olup olmadi@inin
teyit editmesi amaciyla kullanimasi), vefveya

(e} wvarliffin, mallyet yaklasiminda kullamlan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni clusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanms bir varhdin dederi genellikle, varhidiin olusturulmasinda
gegen sireye kadar katlanilan maliyetleri {ve bu maliyetlerin dedere katk yapip
vapmadigini) ve katilimalarin, varlidin, tamamlandigindaki degerinden varlig

tamamlamak icin gereken maliyvetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yansitacaktir.

Defjerleme konusu tasinmaziar bos arsa oldugundan maliyet yaklagim
kullamimarmstr.

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

Malivet vaklasimi kullanilmamstir.

3. Yap: maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Malivet vaklasimi kullanilmamistir.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyet yaklasim kulianilmamistir.

2024 fASCEGYO-015
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c. Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklagimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuiiin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge nitelidindeki degerin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari dejere dénistiriiimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglanmin veya maliyet
tasarrufiarimin buglinkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kablllyetinin katthmanin géziyle dederi etkileyen gok
dnemll bir unsur olmasi,

(b) defjarieme konusu varhikla llglll gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumilarda gelir yaklagirmnin uygulanmasi ve bu yaklagima
snemii ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gordimekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadid) agadgidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yakiasima énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir
yaklasiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyl
gerceklestirenin ditjer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
vaklasimi lle belirlenen gosterge nitelifindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agirlikiandinhip agiriklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gdriimektedir:

{a) dederleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimainin gozuyle
degeri etkileyen birgok faktirden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecektekl gelirin miktar) ve zamanlamasina
iliskin dnemll belirsizliklerin bulunmasi,

{c} dederlemne konusu varlikia ilgili bilglye erigimsizhigin bulunmas: {Grnegin,
kontrol glicl bulunmavyan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz), ve/veya

(d) defierleme konusu varlidin gelir yaratmaya hendz baglamamas, ancak
baslamasimin planianmig olmasi.

Gelir yaklasimurn temelini, yatinmedann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemaleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesinl yansitmasinin
gerekli gordlmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmalann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) Igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynafi ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimm kullanilmamstir.

3. Indirgeme/iskonto oraninin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasirmi kullamimamuistir,
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullanimarmistir,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Taginmagz bog arsa vasifl olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin meveut hali ile
kiralanmadid tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihign yoéntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Fiyasada uygulanan oranlar dikkate alinarak tasinmaz Gzerinde hasilat paylasimi
veya kat karsihdr yéntemi lle yapilacak projelerde arsa sahibi payinin %45-9650
araliginda olabilecegi distindimektedir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaz bog arsa olup takdir edilen dejer bos arsa degeridir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonucglar

Tasinmaz bog arsa olup takdir edilen defer bos arsa degeridir,
5. En verimli ve en iyi kullamm degeri analizi

Taginmazlarin Gzerinde konut projesi geligtiriimesinin en verimii ve an iyl
kullamim sekli oldugu ddsdndlmektedir,

6. Milsterek veya béliinmiis kisimlarin dederleme analizi

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

a.Farkh Dederleme Yontemleri Ile Analiz Sonuclarimin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlan’min UDS 105 Deferleme Yaklasirm ve
Yontemnleri Madde 10.4%e "Deferleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate ahindiginda, tzeliikle tek bir yiintemin dogruluguna ve giivenilifigine
viksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullanilmis olup, bu yintemin
dogruluguna ve glivenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamlmamistir

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

Asgan husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir,

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

Deferleme konusu taginmazlar Gzerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faalivet] bulunmamalktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile Iigili
Gériis

Deferleme konusu tasinmazlar dzerindeki takyidatlar ve buna dair gorislers
rapor'da "Gayrimenkul fle Ilgili Herhangi Bir Takyldat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadi§ Hakkinda Bilgi® bashd: altinda yer
verilmigtir,

d. Defjerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkullin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumliarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig:1 Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes
Y1l Gegmesine Ramen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadidina Dair Bilgi

Dederlemne konusu arsa vasifli taginmaz, gayrimenkul yatinm ortakhd) portfiyine
ahmindan itibaren bes willik slre gecmemistir,

f. Deferleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Sdzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynakiananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Ust hakkl veya devremilk hakki degildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinnm Ortakhiklarina
Ligkin Esaslar Tebli§i'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin {c} bendine gére
gayrimenkul yatinnm ortakhiklar portfaylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dodrudan ve dnemli diclide etkileyecek nitelikte
herhangl bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahll editebilir, Ayrica amlan fikrarin ({) bendinde gdre gayrimenkul
yatinm ortaklikiarn herhangl bir sekilde, devredileblimesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar,

III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina liskin Esaslar Tebli§i dikkate
alinarak dederlendirme yapildifinda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortaklid
portfiylne alinmasinda bir sakinca bulunmadid kanaatine varnlmistr,
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8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonuc Climlesi

Dederleme uzmanimn rapoerda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara
katiliyorum.

» Bu rapor gl Sermaye Pivasas: Mevzuat hikidmierine gore hazidanrmistir,
Tasinmaz Sermaye Piyasas Mevzuatl cergevesinde gayrimenkul yatirim ortaklidi
partfdyiinde "Arsa”™ bazhd albnda bulunmasinda herhangl bir sakinca almadidi
garis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevzuat dojrultusunda kullaniimstr,

Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz parcas olup bafimsiz kullamlamaz.
Rapor kopyalanmin kullammian halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumlu degildir,

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

KDV'siz Degeri | KDV'li Dederi ( % 10 )
5.226.204. 0TL

4.751,095.000,00 TL

' DEGERLEME UZMANI
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