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LEDGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum séz kenusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konularl, tzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisaminin bilgisinin dtesinde olacak konular aciklamak niyetiyle
yapilmamstir.

Mk ile ilgifi higbir bilgide degigiklik yapimarmgtir. Milkivet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgiterin alindifi makamlar genel clarak givenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc: ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve Delgeler raporda kamu ve kurumiardan elde edilebildifi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan beligelere gére dederlendidimistir.

Firmamiz eideki verilerin dedruluduny kabul ederek, genel bir degerleme
calismas! yaprmustir. Aksi belirtiimedikece biiviikilk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dagru oldudu ve milke herhangi bir tecaviizin var olmadigr kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gdrsel bir katkis: olmasi amaciyla kullanilmistir. Baska hichir
amacla givenilir referans olarak kullamimamalidir.

Aksi agik olarak belirtiimedigi strece hichir olas) ver alti zenginligi dikkate
alimmanuigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar deferleme siirecine vardimal olmas: dolayist
ile meveut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sUreci gz onune alinarak yapilmistir. Projeksivonlar dederleme yzmanimin kesin
olzrak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina baghdir ve deferin
degisken sartiardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Uzerindeki mulkiyetler veya tagima bedelleri goz éniine
ahnmamis sadece gayrimenkulin kendisi gz niine ahnmistir,

Firmamizi milk Gzerinde veya yalininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterilifine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken deferin diigmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigl ongdraldr. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, miister]
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk lle ilgili degerleme uzmaminity zemin kirliligi etidi calismas: yapmast
mimkin degildir. Bu nedenle gorGldudl kadan ile herhangi bir zemin kirdiligi
sorunu clmadidi kabul edilmistir.

Galigmalarda bolge zemini ile ligili herhangi bir clumsuziugun almadid kabul
ediimistir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kentaminasyonu calismalar),
"Covre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Dederieme
uzmariarmin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmarmistr. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkuliin covreye
olumsuz bir etkisi oldudu géziemicnmemistir, Bu nedenle cevresel olumsiz bir
atki olmadidr varsayilarak dederleme cahsmas: yapilmistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asafidaki hususiar teyit ederiz:

1. Rapgrda sunulan bulgular sahip oldufumus: tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith ofup kigisel, Larafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadr.

3. Dederlermne konusuny olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede donik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karg herhangi kisisel bir cikanmz
veya On yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle llgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz iicret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yine veya dnceden saptanmis sonuglann gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dejeremenin tasarlanan kullammivia dodrudan ilgili sonraki
bir ofayin meydana gelmesine badl dedildir.

3. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirilmiskir,

&. Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki efitim sartlanna sahiptir.

7. Buraporun konusu olan miilk gahsen incelenmigtir. Dederleme caligmasinda gérev
alanlanin deferlemesi yapilan miikin yer ve tiirl konusunda daha Snceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesieki
bir yardimda bulunmarmistir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan haziranmg
clup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim Szen gésterilmis olmakla
birlikte Degerlerme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldudu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yaplan hata ve
yanhglklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumilu
dedildir. Bu Degerleme Rapory ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT
A.5. igin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 'nin yazili izni olmadan codaltilamaz ve iicincii
kigilere verilemez.
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LEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A

2. RAPOR BILGILERIi

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-055

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadiar

Sorumlu Dederleme Uzman 1 Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederlerne Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

23.07.2024

2. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

02.07.2024 [/ ASCEGYD-(3

f. Raporun, Tebli§in 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas Kurulu'nun III-62.3 sayill Sermaye Pivasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kurulusiarr Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikinci fikras) kapsarminda hazirlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym: Kurulus Tarafindan
Daha Cnceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Illskm Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin son g yil iginde firmamizca yapiimis dederieme
bilgileri asagidaki gibidir.

| Rapor No . Rapor Tarihi | Tiirk Liras: Degeri

| 2022/ASCE-053 | 07.11.2022 | 248.185.000,00 7L
2023/ASCEGYO-004 14.03.2023 406.120.000,00 TL

T2023/ASCEGY0-060 | 26.12.2023 §76.080.000,00 TL
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FEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERIYI
_TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.
ADRESE - Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar

2 ___ Ferhadiye I3 Hani Kat: 5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon: (03421215 1205 '

Faks:{0342)21512 0&
| Web: www.reugmadegerieme.com
Mail ; jnfe@zeugmadegerlerme.com.ir
KURULUS TARIHI 03.05.2010

e A | e e = SR s
| SERMAYESE 11.100.000 TL .
| MERSIS NO | 0958071641300019

FAALIYET KONUSU | yiririkteki mevruat cergevesinde her tHirdi resmi, dzel, gorcek

| we tizel kuruluslara alt her tida gayrimenkulierin, gayrimeniul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir
tarihteki mubtemel degerlerinin bafims:z ve tarafsiz olarak

| takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevre kogullarini analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul gérmils dederleme standartlan ve ssaslan ¢ergevesinde
degeriemne raporlanin hazirlamak. I

IIiHLERf‘I-"ETKiLERi Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S, Sermaye |-;"'E'g"35-ﬂ51

Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayil Resml Gazete'de |
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan "Sermavye Plyasas: Mavzuah
Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalanna [liskin Esaslar |
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmati
vermek Ozere kaonunun gorisildigld Kurul Karar Organi’nin
16.02.201 2 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyannca Sermaye
Pivasas) Kurulunca Listeye alinmustir, Ayrica Bankaciik

, Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888

| sayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti

| Verecek Kurulusiann Yetkilendiriimesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yanetmelidin

[ 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimeniul, gayrimenkul projesl |
veya gayrimenkule badh hak ve faydalann dederiemesi”™ hizmaeti
wvarme yetkisi veriimlstir. I
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FELGMA CAYRIMENKUL DEGERLFEME ve DANISMANLIK ALS.

b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

sangullix Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep
c. Misteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Musteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye pivasasi mevzuab geredince, dederleme raporiarinda
bulunmas: gereken asgari hususiar cergevesinde dederieme raporunun
hazifanmasidir. Migteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

c. Isin Kapsami

Isin kapsami, Ankara ili, Sincan Iicesi, Yenikent Imar Mahallesi 100658 ada 1
parsel ,100659 ada 1 parsel ve 100661 ada 1 parseflerde kayith “Arsa” vasifli
taginmazin pazar dederinin tespit ediimesidir. S6z konusu dederleme calismas:
gayrimenkullerin piyasa degerinin belirieme amaciyla hazirlanmestir. Bu raporda
resmi kurum aragtirmalar yapilarak yasal ve hulkuki boyutuyla gayrimeniuldn
durumu irdelenmis ve piyasa kogullarina uygun olarak piyasa deferi arastirilip
tespit edilmigtir, Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevecut
piyasa kogullan icinde deferlendirilmis ve dedere nasil ulasidigr hakkinda bilgi
verimistir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamim

Degerlendirilmesl vapilan gayrimenkul, Ankara ili Sincan ilgesi Yenikent-Imar
Mahallesi sinirian icerisindedir. Taginmaza ulasmak i icin Anakara il merkezinden
igaret ve isaretciler takip edilerek Sincan ilcesine gelinir, Buradan Ayas yoluna
girilip ileriendidinde Osmanl Stadyumuna dodru Recep Tayyip Erdodan Bulvarina
girilir. Bulvar boyunca devam edilip Vural Baylan Bulvanina girilerek tasinmaza
ulasihr.

' Enlem 40,0089

[ Boylam | 32.5025

Taginmazin konurmunu gisteren uydu gériintlsd agafidaki gibidir:
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir,

1 ] Ankara Ankara Ankara

dice Sincan Sincan Sincan

‘Mahalle |Yenikent Imar | Yenikent imar | Yenikent Imar
Ada _ 100658 100659 100661 _
Parge] 1 1 :
Yiizolciimii {m?) 9.936,00 13.481,00 | 21.707,00 _
'Nitelik ___ .Arsa ___Arsa __Arsa Wl
| Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM QRTAKLIGI ALS.

| Pay Il | I 1

Payda  [1 1 I I
Pay oram 1100.00% 100.00% 100.00%

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

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

| Rehinler BélGmd | Kayit Bulunmamaktadir. ) |
Serhler B6lomu | Kayit Bulunmamaktadir. |
. Beyaniar Bilim{ | Kayit Bulunmamaktadir. '
| Inifaldar B8lumi | Kayit Bulunmamaktadir,
Muhdesat Bélimi  Kayit Bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerin devredilmesine engel tegkil eden ve dederini dnemli dlciide
etkileyen bir kayit bulunmamaktadir.

c. Gayrimenkul Ile Iigili varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

Hukuki bir sirece konu edilmemistir.
= Satig ghrmemistir.

¢- Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdigenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERELEME ve ANISMANLIK A5,

sincan Belediyesi imar middriiinden alinan bilgiye gore deferemeye konu
taginmazlarin tamami  1/1000 dlgekli uygulama imar pians icerisinde olup

On Bahge Cekme Mesafesi + 10 mt.

Yan Bahge Celkme Mesafesi : 10 mt:

Arka Bahge Cekme Mesafesi © 10 mi.

Emsal : 1,45 sartlannda konut alaninda kaldidi bilgisi ainristir, Taginmaz
parseller beledive simirlan igerisindedir.

d. Gayrimenkul Igin Alinnus Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli
Yap Tespiti Vb, Durumlara Dair Ackiamalar

Taginmaz parseller bos arsa olup fzerinde herhangi bir vapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere )
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsilii Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmaziara fliskin olarak yaplmis sézlesme
bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina, Yapi Kullanim Izinlerine
iligkin Bilgiler Ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodgru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarla ilgili alinrmig bir ruhsat yoktur,

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap! Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Iigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimier Hakkinda Bilgi

Dedjertermie konusu taginmazlara ifigkin olarak yvapilmis bir projc
bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye lliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S$6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkullerin degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuiiin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller Uzerinde herhangi bir yapt bulunmadifindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLL INGCERLEME ve DAMNISATANTIR A,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Ankara Ili Hakkinda Genel Bilgiler

> milyonu agkin nifusu ile Tarkive'nin baskenti ve 2. Buyik sehri olan Ankara,
20%en fazla Universiteye ev sahiplidi yapmasi bakimindan bir 68renci sehri
niteligindedir. 25 flgeden olusan Ankara IIi, sanayi bilgelerinin, (st diizey
blrokrasinin, uluslararasi kurumlann ve sivil toplum kurulusiarinin faalivetier ve
yil boyu devam eden sosyal, kiitdrel, sportif ve sanatsal etkinliklerle zengin ve
canh bir gehir hayat firsat sunmaktadr,

Orta Anadolu'nun kuzeybatisinda, Kizihrmak ve Sakarya Nehirerinin arasinda
kenumlanrmig olan Ankara, 25,437 km?2 ylGzolgimi ile Tlrkiye'nin yiizélcim
agisindan Uglncl ilidir. Deniz seviyesinden ortalama yikseklidi 850 m olan
Ankara'da genel olarak karasal ikiim hakimdir. Dolayisivla, kis aylan sofuk ve kar
yagdigh, yaz aylan serin geceleri ile birlikte kurak ve sicak gecmektadir. En fazla
yagis bahar ve son bahar aylaninda dismekte olup mevsimlere gére yiliik
ortalama sicakhklar, Ocak ayinda 0 °C; Nisan ayinda 17 °C; Temmuz ayinda 25
°C ve Ekim ayinda 20 °C oimaktadir.

Ankara'ya hava yolu ile ulagim gehir merkezine 28 km uzaklikta bulunan ig ve dis
hatlarda hizmet veren Esenboda Uluslararasi Havalimani ile yapilmaktadir.
Havalimaninda kapall ve agik otopark, yemek, alisveris, banka, arag kiralama ve
taksi hizmetleri verilmektedir. Sehir merkezi ile havaliman arasinda ulasim
BELKOAIR otobisleri aracih@iyla 24 saat boyunca yapilabilmektedir,

Ankara'ya karayolu ile ulagim ise Ankara Sehirleraras Otobiis Terminali (ASTI)
aracihdr ile yapilabilmektedir, Avrupa’min en bilyiik otobils terminaller arasinda
yer alan tesiste restoranlar, emanetci, banka ATMleri ve taksi hizmetler]
bulunmaktadir. Sehrin merkezinde bulunmasi nedeniyie dolmus, metro ve ptobiis
gizergahlar Ozerinde yer alan ASTI'den sehir merkezinin hemen hemen her
noktasinda ulagim imkan mevcuttur. Bununla birlikte Esenboda Uluslararas:
Havalimanina da 24 saat boyunca ASTI'den uiasim imkam bulunmaktadir.

Demiryolu tagimacihidi agisindan Ankara, dlkenin dodusu ile batisini birbirine
baglamaktadir. Demiryolu ulasimi ile Ankara-Istanbul, Ankara-Izmir, Ankara-
Bahkesir, Ankara-Isparta-Burdur, Ankara-Zonguldak, Ankara-Adana, Ankara-
Elazif-Diyarbalor arasinda ulasim mimkindir. Ote yandan, 2016 yilinda hizmete
acilan Hizh Tren Garinda, ulasima yénelilc hizmetlerin yvam sira ticari alanlar, kafe,
restoran ve otel gibi sosyal ve kiltirel hizmetler de sunulmaktadir, Hizh tren
seferleri Ankara-Istanbul, Ankara-Eskisehir ve Ankara-Konya arasinga
gercekiegtirilmektedir,
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Sincan Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

>incan’in ilk yerlegik tarihi ve ufradif) dedisimler hakkinda belgeye dayanan
kesin bilgiler bulunmamaktadir. Sincan ile ilgili ilk belge 31.12.1892 yilinda
Istanbul-Bagdat tren yolunun Sincan kdyden gecmesi ile basglar. Sincan
cevresinde yapian baz kazilarda Selgukluiara ait eserferin bulunmasi XI. Yizyida
Sincan ve cevresinde yerlegim olduguna dair dnemli ipuclan vermektedir. 1926
Deviet Demir Yollan argivierinde Hattin devaminda 8-10 hanelik bir kéy, hatta
yakin olan bir de cami var seklinde yazilmaktadir,

Curmhuriyetin itk yillarinda 28 hane ve 1 mescitten ibaret olan Sincan 1935
Yibnda yapilan nifus sayiminda Sincan'in nifusu 305 kisi olarak tespit edilmistir.
Sincanin bilinen tarihi ise 1936 yihnda Ankara Valilidi tarafindan drmek kdy olarak
planlamp, 1938 yilinda ise Romanya'dan gelen 100 gicmen ailesinin
yerlestirilmesi ile baglamaktadir. 1950 yilinda niifusu 1258 ulasmistir.

Sincan Istanbul-Ankara Tren yolu ile Ankara-Beypazan-Ayas Devlet Karayolu
Gzerinde olmasi nedeniyle kisa zamanda hizll bir sekilde gelismis olup buna
paralel olarak 1956 yilinda Yenimahalle Iigesine badh Bucak Merkezi haline
daénigtiriimis ve ayn yil iginde de Belediye teskilat kurulmustur, 30.11,1983
tarih ve 2963 Sayili Yasa ile Sincan Iige haline diniistiriimistir Bakanlar
Kurulumun 08.03.1988 giin ve 88/12721 sayih karan ile Ankara Blyuksehir
Belediyesi sinirlan icine alinmistir.

Blyiiksehir Belediyesi Sinirlan Igerisinde {lge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Dedisiklik Yapiimasi Haklendaki 5747 Sayih Kanunun 2 nci maddesi geredince
Iicemize badl Yenikent Ik Kademe Belediyesi lle, Polath lcesine bagh Temelli ik
kademe Belediyesi tizel kigilikleri kaldinlarak mahalleleri iie bidikte Sincan
Iigesine Katlmigtir.(Aym yasamn gecici 2. maddesi gerefince tizel kigiligi ilk
Mahalli Idareler Genel secimi yapilan.29.03.2009 tarihi itiban ile sona ermisgtir.)
Baylelikie Sincan ilgesi 57 mahalleye wWasmistir. (13 mahalle Yenikent Itk Kademe
Belediyesinden, 15 mahaile ise Temelli Ik Kademe Belediyesinden) Sincan
ilgesinin beldesi ve kilyll bulunmamaktadir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024
Torkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satids.

Torkiye genelinde konut satislan Mayis ayinda bir nceki yilin aym ayina
gore %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut sabtis sayisinin en fazla
oldudu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin
306 ile Antalya olurken, en az oldudu iller sirasiyla 37 ile Bavburt, 46 lle
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

2024/ ASCEGYD-055

14

NP



FEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Kanul sans:, Mayrs 2024
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Konut satislan Ocak-Mayis doneminde %3, 4 azald.
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110 588

Konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére
%34 azahgla 465 bin 761 olarak gergeklesti.

Konut sabg sayiss, Mayis 2024

Mlayis Goak - Mayis
Dedigim Dadigim
. 2024 2023 i %l 2024 2023 _’l"-"li
Sl gekime wemmm;;n; 110 544 113 28 J._d- £85 TE1 407 143 34
(poieidh sahs 28049 ZT 478 F3.4 44 S S0B ST -58.T
Ditfer satis 1M ETS il 7.3 421154 P4 076 12,6
Sateg duneriena gore foplam satis 110 583 113 276 -2k 4585 TE1 482 143 34
ik &l satey 15-E52 A4 443 ] 147 AEE 445 T2 1,6
lkinci el Salis f5 040 T3 Be3 -4.9 217 2RT EEAT -0.b

Ipotekli konut satiglar 9 bin 909 olarak gercekiesti.

Torkiye genelinde ipotekli konut satiglar Mayis ayvinda bir dnceki vilin aym
ayina gare %63,9 azahs gistererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satislan
%90 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis
doneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir Snceki wilin aym

icinde ipotekli sabislann paw

dbnemine gore %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satiglanin 2 bin 3168'si; Ocak-Mayis ddnemindeki
ipotekli satislann ise 10 hin §29'u ilk el satis olarak gerceklesti.

Diger satis tOrleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

2024 fASCEGYO-055

15

Vo o



LEVUCMA GAYRIMENKIUL DECERLEME vy DANIEMANLIK A%,

Tirkiye genelinde diger konut satislan Mayis ayinda bir dnceki vilin aymi
ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satisiar icinde
diger satiglarin payl %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis ddneminde
gergeklesen dijer konut satislan ise bir dnceki yilin aym dénemine gore
Beld,6 artisla 421 bin 159 oldu.

Satis gakline pora konut satrge., Mans 2024
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Ilk el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gercekiesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir dnceki vilin ayni
ayina gbre %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satisian icinde ilk
el konut satisimin payr %32,2 oldu. Ik el konut satislar Ocak-Mayis
doneminde ise bir Snceki yilin aymi doénemine gére %1,8 artisla 147 bin
899 olarak gerceklesti,

Ikinci el konut satislarinda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satislan Mayis ayinda bir onceki yilin aym
ayina gire %4,9 azahs gostererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satigian
icinde ikinci el konut satisinin pay) %67,8 oldu. Ikinc el konut satisian
Ocak-Mayis doéneminde ise bir Snceki vilim aym ddnemine géire 95,6
azaligla 317 bin 862 olarak gergeklesti.
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Satg duremuna giae konut sats, Mans 2024
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gerceklesti.

Yabanalara yapilan konut satislan Mayis ayinda bir Snceki yilin aymi ayina
gore %34.8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislan
icinde yabancilara yapilan konut satsimin payt %1,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldudu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.,

‘Yabanoiora yapien konut sates, Mays 2034
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Yabancilara yapilan konut sabislan Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin
ayni dénemine gdre %458 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyruklarnna gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina vapildi.

Mayis ayinda dlke uyruklarina gbre en fazia konut satisi sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaslanina
yvapild,
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ZEUGMA GAVRIMENKEUL DEGEHLEME e DAMNISMANLIE A5

Uyrukiara gore en gok konut 2ats yapilan 10 ke, Mays 2024
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2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024

Toplam-ciro yillik %66,8 artt.

sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplarminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vili Mayi= ayinda villik %:66,8 artt.

Toplam cironun alt detaylarna bakididinda; 2024 yili Mayis ayinda yillik
sanayi sektdrl ciro endeksi %60,4 artt, ingast ciro endeksi %87,4 artty,
ticaret ciro endeksi %65,1 artti, hizmet cirg endeksi %80,6 artt.

Topiamy gitg yillik dedigm prara[%), Mons 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Cire endeksieri il defigim sranbare30), Mays 2024
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Toplam cire ayiik %0,8 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yii Mayis ayinda ayhk %0,8 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakiidifinda; 2024 yih Mayis ayinda ayhk
sanayi sektoril ciro endeksi %1,5 arttl, insaat ciro endeksi %5,7 artts,
ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,4 artt.

Toplam ciro ayhk degisim crami). Mayes 2024
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Lira eadefleni ayhk degigm oranlan{'®}. Mana 2024
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3. Insaat Maliyvet Endeksi, Mayis 2024

Insaat maliyet endeks] yillik %72,78 arth, aylik %1,11 arth.

Ingaat maliyet endeksi, 2024 vili Mayis ayinda bir 6nceki aya gore %1,11
artti, bir dnceki yihin aymi ayina gore %72,78 arth. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,25 arttl, igcilik endeksi %0,84 artti. Ayrica bir fnceki
yilm aynt ayina gire malzeme endeksi %58,75 artt,

% 108,93 arths.

insaat malivet endeksi yilldk degigim oram{%), Mavyis 2024
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ZEVGMA GAYRIMENKLU L DFEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Bina insaat maliyet endeksi yillik 971,51 arttr, aylik %1,36 arth.

Bina ingaatl malivet endeksi, bir dnceki aya gére %1,36 arth, bir dnceki
yilin ayn ayina goire %71,51 arth. Bir onceki aya gbre malzeme endeksi
% 1,69 artt, iscilik endeksi %0,75 artti. Ayrica bir énceki vilin aym avina
gére malzeme endcksi %56,80 arthl, iscilik endeksi %%108,25 arttr.

Bina ingaatl madiyet endels] willk degisim oram{), Mays 2024
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Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi willik %77,10 arth, ayhk 30,30 artt.
Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir Gnceki aya gére 90,30 arth, bir &nceki
yilin ayni ayina gére %77,10 artt, Bir dnceki aya gire malzeme endeksi 360,08 azald,,

iscilile endeksi %117 arth. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina géire malzeme endeksi
206509 artu, iscilik endeksi %6111,44 artts.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGFREEME ve DANISMANLIK A.5.
Bina dif yapiler icin ingnat maliyet endeksi yilik degisim orami(3), Mays 2024
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FEUGMAGAYRIMENKUL DEGERLEME v AN MANLIK AN,

ingaat malivet endelsi ayhk dedgision oranlan %), Mans 2024

tepbam s CEme o e —Te———yy i

—
=]
. Walizme e e _ A
L=
Iy TEErETEa———mrETs A
E Taplems L i s e
]
-
=]
o Mz E2EEES i e e = e ————
]
_ e RO T

5
- 1
T g Faplam I O
=
@ g
= FMalces -1,08
&3 alceres =

[

e

- lyeik T A L e e int 1!

4. Yap Izin Istatistikieri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapl ruhsat verilen binalann yizdlcimi %33,4 arth,

Bir Onceki yiln aym ceyregine gore, 2024 yili 1. geyredinde belediyeler
tarafindan vapl ruhsatl verilen bina sayis %19,9, daire sayisi %435,5 ve
yuzdlcim %334 arthi.

Yap mubhsan verilen dinslann doire sayes ve yosolpumi, L Qeyprak 2024
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LEIGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yapr ruh=atristatistiklar], 2022 2029

Yl Tilhk Yillik

Y Geyrek Oina zans  dediiom (%) Oairg sayis1 defie 0%y YEzSIchm () dedisim (%)
b () 137 503 T 505 052 3B 148 (152 754 B
I 25135 -221 110872 250 27 565 £20 19,6

ki 2 47 144 948 A1 30843 617 28

in 28 318 &5 14% 338 26 1191 728 34

i 44 250 3 T IS 13,4 h BRE IT 6.5

W23 139800 4.4 Bl 265 23 167 570 341 14,8
I I3 89 8.6 131205 ¥ 27027 250 il

i 1118 1.0 192717 Ex ] 3% 206 B9 e |

11§ 45 R 54 120216 5 G 437 405 25

] 49054 10,8 332 507 EI 52 196 552 124

2024 I TR 19,2 178588 A b 365055 244 374

Toplam yizOlgimin %51,2'si konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. geyredinde yam ruhsatr verilen binalann
toplam yizdlglmid 36,1 milyon m? iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m?'si konut digi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamim alan
olarak gergeklesti.

Yapr raheatng gore korul, Konul degs ve ortak alanfann yezokoum paylan, L Ceyrek, 2 2ied
137
= =0

b

Ezrnim ninni Ko digl aban Ze L wlan

BRI L Jeu b ) < IR

Grafficeid raiamiar yvanaesedan delan inplam wemeyedi

En yiksek yizdlglm payi %64.6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. ceyredinde yapr ruhsatl verilen binalarin
kullanma amacina gére en yilksek yizdlcim payma 23,3 milyon m?2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Yap ruhsat warilen hinzlarm sulkanma smeglanna gore yeroloumis paylan. L0 eyreh 2004
=kl v fdahes Tasle daumiibinalar
Sanayibita®n =8 depoiar
B O dains] | oivalar
2 1 kmivver) bnalas
Kemu efiende w3lim, hastans wva
makim bsrkayban eralan
Toptan e pem kende tiearal binakan
= oel v -hinaksr
Pt amach ebvavs e difer binaiar

BTtk ve lethm binman

= Hake agik kem e veder

Greabciaki rakamizr, wpaariamadan dolai toplaem we iyl

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yizololimii %45,3 arttl.

Bir onceki yilin aym geyredine gore, 2024 yih 1. ceyredinde belediveler
tarafindan yam kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
sayist % 38,5 ve ylzdlcim %45, 3 artth,

Tapt Kublenems icin bebpesi verilen binafarm deire smyoss ve yiziicimil, 1. Ceyrek 2024

Fuzolgury Chare sayis
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Yap: kulamima irin brlgasi istatistikleri, 20222024

Witk Yk itk

il ek Bind Sarpm - dedrsm (56 Daira =as) gediven (%) FIraicim (mT ez 95
I an472 T 542 32T 25 120 037 132 i1
1 FRang [ 135 510 232 30 456 510 TR

[} 22053 4 149 528 236 Eat LTk B 215

1] 2T 43 13T 561 3t R 7 561 00 X

I AlrEna 05 103 TIE -4.0 41 B2 T 1A

3 6 TO0 12 534 554 -TES 107 GO 840 68
i i zZi4 -30.F TG 2052 -iga 25 268 516 -7.0

H 18037 -2 107 774 A8 21 206 270 -2 1

1] 197242 -13.4 1ir 24 -147 i Bl B -13,%

I 28 ax ot 183 2944 83 T 217 M B

2024 | 28 541 412 174 BRE 305 671520 a53

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

Belediyeler tarafindan 2024 yili L. ¢eyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yGzdlgiimi 36,7 milyon m2 iken; bunun 19,9
milyon m='si konut, 8,9 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullamim alani olarak gerceklesti

Yap1 kulfanma izin belgesine gore konuwt, konul dis ve orak alanktarm yozolcimis payian, L Ceyeek, M22-2074
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Graftided rakamiar, yuvatamadan doday aplam: wrmespehdi

En yilksek yizdlcim payi %:68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalanin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 vili 1. geyredinde yapr kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacinag gore en yiksek yizdlcim payina 25,2
milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m2 ile bir daireli binalar iziedl.
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EEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yo kulkanme icin belgesi verilen binalarm kullznma smacina pore yizdlcimi paylan, L Ceprek 2004

mik e dahs S duek bnxin
Bir-fateli birokr

i1 / waE = Sanay) BndRan vk de gl

o = (55 (igwe I} b aien
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FTradk v iletiginn Baiako

Grafetels akasdar, yevasamadas doelas koplanm smerpebd,

¢. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

OMumiu Faktorier

Imarh olmas:

Tercih edilen alanda almas:

Mumsuz Faktdrier

Benzer imarda gok arsa olmasi

Firsatiar

Bélgedekl arsalann; gelecege ydnelik deger artis beklentisi
Tehditlier

Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarin olumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikieri
100658 ada 1 nolu parsel bog arsadir. Kose basi konumiu olup iki cephesi yoldur,
100659 ada 1 nolu parsel bog arsadir. Kose basi konumlu olup iki cephesi yoldur.

100661 ada 1 nolu parsel bos arsadir. Kése basi konumiu olup iki cephesi yoldur.
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ZEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A5

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

- Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerinde ruhsat almis yapr bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itlharwla Hangi Amacla
Kullanmildign, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadigh Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigh Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaziar bog arsa nitelidindedir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Fazar yaklasimi variiding, fiyat bilgisi clde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varlikiarfa kargilastinimas: suretivle gdsterge nitelijindeki degerin
belirlendifi vaklasimi ifade eder.

Asadtida yer verilen durumlarda, pazar yaklagirmimn uygulanmasi ve bu yaklasima
onemlii ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(2) degerleme konusu variigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimis olmasi,

(b) dederleme konusu varkdin veya buna énemli Slgide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif clarak islem gérmesl, ve/veya

{c) dnemii &lglide benzer varhkiar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlermnlenebilir istemlerin s6z konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
Gnemli ve/veya anlamii adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin kargilanamadifr agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamii adirhk verilebiiir. Pazar
yaklagimuimin asafjidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulamip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagim lle belirlenen gosterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(@) degerleme konusu varliga veya buna dnemlii dlgide benzer varhilara iligkin
islemlerin, pazardald ovnaklik ve hareketlilik dikkate almalk adina, veteri kadar
giincel clmamasi,

{b) dederleme konusu varlidin veya buna dnemli éigiide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olmamazkla birlikte iglem gbrmesi,

() pazar igiemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastiriiabilir
varhkiann dederleme konusu varhkla énemli vefveya anlami farklilikdannin,
dolayisiyla da siibjektif dGzeltmeler gerektirme potansivelinin bulunmas,

(d) gincel iglemlere yonelik bilgiterin glivenilir olmamas: (érnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji aliol, muvazaal, zoruniu satis iceren islemler
vb. ),

{e) variigin dederini etkileyen dnemil unsurun varlidin yeniden diretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda isiem gbrebilecedi fivat olmasi.
2024/ ASCEGYD-055
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A%,

Birgok varhgin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen variiklan iceren islemiere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullaniimadié durumiarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanim
gerekli gorilmektedir (Grnedin, otkin getiriler ve getiri oranlars gibi pazara dayal
dederleme Glgiitieri).

Karsilastirtabilir pazar bilgisinin varlhi§in tipatip veya dnemii diclide benzerivie
iligkili olmamas: halinde, dederlemeyi gergekleslirenin karsilastinlabilir varikiar
ile deferleme konusu varhik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliikiann karsilagtirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargsilastirmal analize
dayah duzeltme yapilmasina geneide ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul oimasi ve dederlemeyi gercekiestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ila
nasil sayisallagtinldikliarina raporlannda yer vermeleri gergkir,

Dederleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldudundan
dederleme calismasinda pazar yaklasimi kullanilmistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag
B f i 'I'IE.HI: | Sal-:p- : |
I o ) RRETR . aipg ! Sunulan |
Emsal | Yiizilghd | Met Parsel | Imar  Sartlar | Satisa Sunulan | Bleim Dadgeri |
| Ha m {m3) | [m3] | Foules... {1 Desjuarrii [TL) {TL/m2} ! Tigikisd |tlnliaim
{Ernsal
Lmeal | L73 - . |
1 650,00 650,00 ' Konut [GKst |  9.000:000,00 13.B4&15 ' Alkian Emlak [ 0 {555) 965 16 496 |
| _ | Emsal | . :
Emgal | i Pt |
2 B23,00] 623,00 | Konul |5 Kat 2.000.000,00 12.841.0¢ |CanEmiak | 0(532)62843 31
b | e | i
o | | 1,40- | Sepeblivan
3 118700 118700 | Konut Id Kat 11.080.000,00 '2.3324 46 Emlak D536y 391 75 95
' Emsal | l
i | | | L755 |
4 FaoO00 | T20,00 | Konut | Kat 14.000.000,00 | 19.444,44 | Sahibinden 0 (541) 63% 2640
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ZEUGMA GAYHIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A%

3. Kullanilan emsallerin sanal ertamdaki haritalarindan

cikartilms, degerlemeye konu gayrimenkule vakinhigim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alhindigina lliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dijer varsayimiar

[Ems | ¥zl | Satiga Gercekei | Cep  Alm | Kon | Za. | Yap | Ser | Paz | Man | Bi§ | Dizeltit
a chmdl  Sumulan | Elsim i ab. | wm s 1 =fiv . arl Tar &r mis |
Mo [m?}  Dederi (TL) Deder o | o RO | ¥agl | el ED ab. D Birim

| ' | {TL ez} f | o | Deger |
Hs_.|- — T | I - = | == | i 5 ES

| iz lEE-D | 9.000.000 | 13.846 1 0% | 0% | 0% | 0% (0% | 0% .. 0% - 22431

| ' ! | |
S 623 | BO00.000 | 17.841 | 0% | 0% | 0% 0% 0% | | | 0% | 85 20.803

| | F IH| I8l 15 | |

TEms | 118 | i [ . _ L 85 | -

CE- 11.080.000 9.334 | 9% | 0% | o | 0% | 0% 5% |39 | 05, % 18,399

.| | | ! | |

. | .

i ] =< I = | 65
R | 14.DI]D.L'IDD| 19.444 0% 0% 25 0% 0% |25 | . |ow | g” | 21978 |
| | | | ¥

| IS E———— . | | | | S|

' Ortalama Birim Deger (TL/m?2) 20.850 |
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ZEUGMA GAYRIMENKI, PEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Emsallerin tamaminda pazarlik pay [ emiakg komisvonu ) bulunmaktadir.
Tasinmaz ana bulvar cepheli ve alammin biiyik olmas sebebiyle { meveut imara
gire daha konsept bina yapimina uygun cldufundan ) CEPHE ve SEREFIYE
dederine sahiptr.

Emsallerin tamami Taks:0,35 Kaks:1,75 konut imarh olup 5 kata miisaadelidir.
1,75/1,45 = %20 daha serefiyefidir. Ancak Emsaller 5 kata misaadeli olup
taginmaziar ise 10 kata misaadelidir. Birim deder igin 100 m2 arsa alam baz
alinarak 100 m2 X 1,75 X 5 Kat icin toplam 875 m2 kapal alan hesaplanirken
100 m2 X 1,45 X 10 kat igin toplam 1450 m2 kapal alan hesaplanacaktir. By
durumda 1450 / 875 hesab fle taginmaz emsallere gére %65 daha degerlidir.

3. Pazar yaklasim ile ulasilan sonucg
Pazar yaklagirm ile ulasilan sonug asadidaki gibidir,

Arsamin tamaminin Pazar dederi:

8 S —_—
| Yiizélelim YUVARLATILMIS
ADA |PARSEL  (m2)  BIRiM FivaT DEGERI (TL) _
| 100658 11 | 5.936,00/  20.850,00 _ 207.165.000,00
| LOOBSS i 13.481,00 20.850,00 | 281.080.000,00 |
100661 | 21.707,00|  20.850,00' 452.590.000,00
| : TOPLAM | 240.835.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yakiagimum acikiayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniilma nedeni

Mallyet yakiasimi, bir alicimin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverissizlik, risk
gidi etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varid: elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmavacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelijindekl dederin belifendidi vaklagimdir, Bu
yaklagimda, bir varlifin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dijer bicimlerde gergekiesen tiim yipranma
paylarmn disilmesi suretiyle gisterge nitelijindeki deder beliflenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, malivet yakiasimirmn uygulanmas: ve bu
yaklazima dnemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gériiimektedir:

(a) katthmcilarin dedgerleme konusu varliklia Gnemii diglide aym faydaya sahip bir
varhgi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin,
katihmeiarin dederieme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin &nemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede
yeniden olugturulabilmesi,

2024/ ASCEGY0-055
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ZEVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A

(b} varlifiin dogrudan gelir yaratmamas: ve varlifin kendine Gzgll niteliginin gelir
yaklagimim: veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmas:, ve/fveya

(€) kullarlan deder esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu
yakiagima dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekie birlikte,
sz konusu kriterlerin karsilanamadigr asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimu uygulanabilir ve bu yaklagima Griemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir.
Maliyet yaklagimimin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlann uygulamp uygulanamayacagini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gésterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
agiriklandinhp adirhklandinlamayacadini dikkate almas gerckli gériiimektedir:

{2) katihmcilanin aymi faydaya sahip bir varlifi yeniden olusturmay dilsiind(klerd,
ancak variidin yeniden olusturulmasimin ninde potansiyel yasal engellerin veya
onemili ve/veya anlamb bir zaman ihtivacmin bulunmas:,

(b) maliyet yaklasimimin dider yaklasimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullariimas: (6rnedin, maliyet yakiagimimin, deferlemesi igletmenin sirekiiligi
varsayimiyla yapilan bir igtetmenin tasfiye csasinda daha dederli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaayla kullanilmasi), ve/veya

(€} varhgin, maliyel yaklagminda kullanilan varsayimian son dercce glivenilir
Kilacak kadar, yeni clusturuimus olmas:.

kismen tamamianmig bir varhi@in dederi genellikle, varh§in olusturuimasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu malivaetlerin dedere katk: yapip
yapmadiding) ve katihmalann, varigin, tamamiandifindaki dederinden varhd
tamamlamak icin gereken malivetler ile kar ve riske gbre vapilan uygun
dlzeltmeler dikkate ahindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktr.

Dederleme konusu tasinmazlar bog arsa vasfinda oldufundan malivet yaklasimi
kullanlmamstir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan diizeltmeler, vapilan diger
varsayimliar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagimi kullamlimamistir.

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

Maliyet yaklasimi kullamiimamistir.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonucg

Malivet yvaklasimi kullamimamistir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

c. Gelir Yaklasimi Iie Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimini aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarimn tek
bir cari dedere dbnistirilmesi ile befilanmaesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhigin dederi, varlik tarafindan yaratlan gelirlerin, nakit akislanmn veya maliyet
tasarruflanmin bugink( dederine dayanilarak tespit edilir.

Agadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli adirhk veriimesi gerekli goriimektadir:

{a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihimanin gézlyle dederi etkileyen cok
gnemili Dirunsur olmast,

{b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminter mevcut olmakla bidikte, ilgili pazar emsalierinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumiarda gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemll ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gdrilmekla birlikte, sz konusu
kriterlerin karstlanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamb agirhik verilebilir. Gelir
vaklasimmin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklasimliann uygulanip uygulanamayacadim ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gbsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
aguriiklandinilip adirhklandinlamayacadimi dikkate almas: gerekli ghrilimeitedir:

{2) deferleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin kabhmomn gézile
dederi etkileyen birgok faktéirden yalmizca biri olmasi,

{b) degerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
Hligkin dnemili belirsiziiklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varhkla ilgili bilgive erisimsizlidin bulunmasi (Ornedin,
kontrol glci bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tabiclara
ulagabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulasamaz), ve/fveya

(&) degerieme konusu varh§in gelir yaratmaya henlz baslamamas:, ancak
baslamasirun planlanmig olmas:.

Gelir yaklagiminin temeling, yatimmdalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gbriolmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmalann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
“gegitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir;

Degerleme konusu tasinmaziar gelir yaratmadidindan ve yvakin bir gelecekte gelir
yaratmaya bagslamas: beklenmediginden gelir yaklasimi kullzniimamistr,
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FELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve MANIEMANLIK AS.

2. Nakit giris ve cilasiarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgiieri, bu bilgilerin kaynad§i ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullamlmamistir.

3. Indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili agciklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullanidmamistir:
4, Gelir yaklasimu ile ulasilan sonuc
Gellr yvaklasimi kullamimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira degerieri {analiz ve kullanilan veriler)

Taginmaz bos arsa vasifli olup, hilgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadidi tespit edilmigtir,

2. Hasilat paylasimn veya kat karsithdi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmaz bog arsa vasifl olup hasiat paylasimi veya kat karsihl yontemi ile bir
projeye konu degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlarr takdir ediimemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaz icin bos arsa deferleri verilmistir. Degerleme konusu tasinmaziar
dzerinde proje gelistirilmemekbedir.

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

Proje degerlemesi vapimamistir. Bog arazi degerlerinin tespitinde kullamlan veri
ve varsavimlar ile ulasilan sonuclar yukanda aciklanmmistir,

5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi

Tagmmmazlann dzerinde konut projesi geligtiriimesinin en verimli ve en iyi
kuflanmim gekli oldudu digtnilmektedir.

6. Musterek veya biliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlannda misterek pay sahibi bulunmamaktadir,
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FELGMA CAYRIMENKUL BPEGERLEME ve DPANISAMANLIK A%,

7. ANALiZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

a.Farkli Degerleme Yontemleri ile_AnaIiz Sonuclarinmn
Uyumiastiriimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Ulestararas: Degerleme Standartlanmn UDS 105 Degerleme Yaklasimu ve
Yéntemleri Madde 10.4%e "Dederleme caligmasinda yer alan bilgller ve sartlar
dikkate alindidinda, dzellikle tek hir yontemin dodruludjuna ve gliveniliridine
viksek seviyede itimat duyuldugu halierde, degerfemeyi gergekiestirenlerin bir
varhdin dederdemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmas! gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullanilmis olup, bu yGntemin
dofiruluguna ve gilveniliriigine yiksek sevivede itimat duyuldudundan birden
fazrla yontem kullanmimamstir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Haklkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmaziar Gzerinde izin alinmasr gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier Ile Iigili
Goriis

Dederleme konusu tagivmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair goruglers

raporda "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine Iiskin

Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi™ bashd altinda ver
verilmistir,

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dodrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumiar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigs Hakkinda Bilgi

Degerfemea konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi degildir.
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ZENGAMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DEANISMANLIK A5

e. Degerieme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifh tasinmaz, gayrimenkul yatinm artakhi§ portféyine
alimindan ftibaren bes yilhk siire gecmemistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidgi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu st hakk veya devremilk hakki dedildir,

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

Sermaye Pivasas Kurulynun III-48.1 sayit Gavrimenkul Yatinm Ortakiklanna
Iliskin Esastar Tebiidinin 22, maddesinin birinc fikrasmim (a) bendi arsa ve
arazilerin portfiye alinmasina jzir vermelktedir, Ay Bkramn () bendine gire
gayrimenkul yatinm ortakhklan portfiylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve énemii dicide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkulier ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica amilan fikranm (j) bendinde gére gayrimernkul
yatirim ortakliklar herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simirlamaya tabi olan varfiklara ve hakiara yatinm yapamaziar.

Taginmazlann tamarm Sermaye Pivasasi Kurulu'nun III-48.1 sayill Gayrimenkul
Yatinm Ortakbikfarina liskin Esaslar Teblifinde belirtilen sartlara uygun
oldudundan gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiine alinmasinda bir sakinca
olmadigl degerlendirilmistir.
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TEVGMA GAYRIMENKUL DHCERLEME ve DANISMANLIK Ak

8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Dederleme uzmammn raporda belirttidi tim analiz, galisma ve hususlara
katilyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuan hilkiimlerine gire haziranmistr.
Taginmaz Sermaye Plyasas Meveualy gergevesinde gayrimenkul yatwim ortakhd
partféyiinde “Arsa” baghd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmads
goris vie kanaatindeyiz,
KDY oranlan glincel mevzuat dogrultusunda kulianidmistr,
= Busayfa, bu dederieme raparunun ayrilmaz parcasi olup badimsiz kullamlarmaz.
« Rapor kopyalanmin kullamimian halinde ortaya cikabilacek sonuclardan sirketimiz
zorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederteme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e ait 3 adet tasinmaz icin:

Rapor tarihine gire tasinmazin KDV'siz ve KDV de:‘j&ri.

, KDV'siz Deferl | KDVl Dederi ( % 10 )

940.835.000,00 TL 1.034.918.500,00 TL

| RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEEEH!.Erg_;ﬁ?HI ' KONTROL_ SORIJHL EERLEME UZMANI |

| O.Fatih ARFURT (SPK | Aysel ERBOGA (SPK ' atih AKYWRT (SPK
Lisams Nd-4005872 | Lisans No:401%79) N 400 (“
S | _{_ ,
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