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LFEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_ BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum siz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, dzel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme ¢aliganinin bilgisinin dtesinde olacak konulan aciklamak niyetivle
yaplmamistir.

Malk ile ilgili higbir bilgide degisikiik yapiimamistir. Miilkivet ve resmi tamimiar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilcr ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamuz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dedgerleme
caligmas yapmistir. Aksi belirtiimedikge blylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmigtir,

Kullarilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki kenulann
kavranmasina girsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir. Baska hicbir
amacla givenilir referans olarak kullamimamalidir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi siGrece higbir olas yer aiti zenginlidi dikkate
alinmamustir.

Bu rapora konu olan projeksivoniar degerleme siirecine yardimar olmasi dolayis:
ile meveut piyasa kosullaninda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sdreci goz dndne ahinarak yapilrmistir. Projeksiyonlar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kogullanna baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi clasidir.

Bu raporda milk Uzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gbz dniline
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi géz dniine alinmstir.

Firmarmzi milk Uzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhga zararli maddeleri tespit etme yeteriilifine sahip dedildir,
Deder tahmini yapilirken dederin dilsmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadifi dngdrilir. Bu konu ile highir sorumluluk kabul edilemez, miigteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu mulk ile ilgili dederleme uzmanminin zemin kirliligi etidid ¢ahsmas! yapmass
mimkin dedildir. Bu nedenle gorildugi kadan ile herhangi bir zemin kidiligi
sorunu eimadig kabul edilmistir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadig kabul
edilmigtir,
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FEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Gayrimenkulierde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Gevre Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Dederleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayh bir araghirma
yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gizlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidl varsayilarak deferleme calismas! yapilmistir,

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve 8nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
oclugmaktadir,

3. Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede daniik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars) herhangi kisisel hir clkanmiz
vaya &n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilglll olarak verdi§imiz hizmet ve aldifimez iicret, misterinin amao

tehine sonuglanacak bir yine veya énceden saptanmis sonuglann gelistirilmes! ve

bildirilmesine veya bu dejeremenin tasarlanan kullamimiyia dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana geimesine badh dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gerceklestirllmistic.

Raporiama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir,

Bu raporun kenusu elan milk sahsen incelenmislir. Dederleme galismasinda garev

alanlann dederlernesi yapilan milkin yeri ve tiirl konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hasidanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamustir,

=] h Ln

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekii tim Gzen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan deferieme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Dederlemne Raporu ASCE GAYTIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
i¢in hazirlanmis oclup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYTIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI 'nin yazl izni olmadan gogdaltilamaz ve Uglncl kisilere verilemez.
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D AMISMANLIK ALK

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYQ-020

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

Sorumiu Dederferne Uzmam : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢- Sorumlu Degerieme Uzmamimin Adi Soyad

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.12.2023

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

27.11.2023 f ASCEGY(Q-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu’nun II1-62.3 sayili Sermaye Pivasasinda
Faallyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikincl fikras kapsaminda hazidanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De De§erlemesi Yapilmissa, Son Uc
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederlerme konusu tasinmaz igin son U¢ yil iginde firmamizca yapiimis dederleme
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Lirasi Degeri ' |

2022/ASCE-013 | 08.11.2022 . 1.728.650.000,00 TL '

— L T ]
EGEE;’ASCEGTD DDS 14.03.2023 2.147.390.000,00 TL.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL PEGCERLEME v DANISMANLIK A%,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : Zougma Gayrimenkul Dederleme &.5.

i ADRESI : Degirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. ﬁafi_lj_Va_klﬂar

. Ferhadiye 15 Hani Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil/GAZIANTER
ILETISIM: Telefon: (03421215 1205

I

Faks:(0342)21512 06
. Web: www.zeugmadegerleme.com
: KIv. Mail : Infodiseugmadegerlerme, com, tr
KURULUS TARIHI 03.05.2010

| SERMAYEST | 1.100.000 TL

| MERSIS NO  0998071641300019

5 FAALIYET KONUSU Yororlikteki mevzuat cercevesinde her tirld resmi, dzel, gercek
| we tizel kuruluglara ait her torld gayrimenkullerin, gayrimenkul
[ projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir
[ tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
| takdiri, bu degerleri ¢lkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve |
cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
| kabul gérmis dederleme standartlan ve esaslan gergevesinde
| | defjerleme raporianni hazidamak.
IZINLER/YETKILERI Zeugma Sayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Fiyasasi
Furulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazebe'de
Serl: VILI, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasas) Mevzuat
| Cercevesinde Gayrimenkul Deferleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalanna lliskin Esaslar
Hakiaonda Teblig” cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek dzare konunun giriistldigi Kurul Karar Organi‘nin
16.02.2012 tarih we 7 savili toplantisinda uyannca Sermaye
Pivasasi Kurulunca Listeyve alinmistir. Ayrica Bankacilik
| Dizenlerme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih wve 5888
| sayvili Karan ile Sirketimire "Bankalara Dederleme Hizmeti
Veracek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
| Yonetmelik'in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yanalmelidin
4, Maddesi kapsamuna giren “gayrimenkul, gavrimenkul projesi
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmistir,
|
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FELGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DAMNISMANLIK A%,

b. Miisteriyi Tarmitic: Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYTIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

Gazi Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin guncel pivasa rayig dederinin
tespiti ve sermaye piyasas mevzual geredince, dederleme raporiannda
bulunmasi gereken asgarl hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazirtanmasidir, Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsarm, Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Tatarcik Imar Mahallesi 113 ada 1
parselde kayith *Arsa” vasifli tasinmazin pazar dederinin tespit edilmesidir. Séz
konusu dederieme ¢ahigmasi gayrimenkullerin piyasa degerinin belifleme
amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulGn durumu irdelenmis ve piyasa kosullanina uygun
olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmigtir. Aynca rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde dederlendirilmis ve dedere nasil
ulasildigl hakkinda bilgi verilmistir.

2023 /ASCEGYD-020
q /\i

i W



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILiSKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Ekspertize konu taginmazlar, istanbul 1li, Bagaksehir Ilgesi, Basakgehir 1. Kisim
Tatarcik Mahallesinde konumludur. Konu tasinmazlara ulagim igin; Tem
Otoyolundan Bahgesehir Gigelerinden girilerek Bahcegehir Alungehir Yolu takip
edilerek kuzey istikamette devam edilir. Cadde bitiminde doner adadan Vali
Recep Yaziciodlu Caddesine girilir. Cadde kuzey yoninde yaklagik 3 km kadar
gidildikten sonra sag kolda yer alan Eston Sehir tabelasinda Ginar Caddesine
airilr. Isimlendirilmemig imar yollan takip edilerek tasinmaza ulagihir.
Tasinmazlarnn yakin gevresinde Laginmazlara benzer nitelikte arsalar ve konut
amaclh kullanilan yapilar, 2-5 kath villa ve konut bloklan geklinde yapilardan
olusmaktadir. Ulagim imkan sadece &7el araclarla momkidn olup bolgenin altyap
ve belediye hizmetleri tamdir.

| Enlem 41.0960

1l |
| Boylam 28.6807

Tasinmazin konumunu gisteren uydy gérintish agaddaki gibidir:
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK Al

2. Tapu I{ayntlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir.

3 | Istanbul ]
| e Basaksehir i
'Mahalle | Tatarcik

Ada |113 24 ,
|Par5el

Yiizélcimii (m?) | 107.369,41 4

Nitelik Arsa = s
Malik 'ASCE GAYTIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. |
Pay t3 4 !
|_P_I‘.“?da [1 = {
Pay oram | 100.00%

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

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

" Rehinler Bolami Kayit Bulunmamaktadir. |

T

11 \\” X{g
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ZEHGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANIESMANLIK A%

Serhler Bolamui I-ia_',.flt Bulunmamaktadir.

Beyanlar Balomii  REZERV YAPI ALANINDA KALMISTIR. Tarih
06/05/2013: Yevmiye 1069

Trtifaklar Balimid | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat : I-’.'E;flt Bulunmamaktadir.
B&lamd

Gayrimenkullin dederine veya devredilebilmesine olumsuz etki varatacak bir
serh ya da irtifak bulunmamaktadir.

Beyan : Konu tasinmazin KONUT ALANI ICINDE OLDUGUNU belirtmekte olup ;
degerine veya devredilebilmesine olumsuz etki yaratmamaktadir,

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gercekiesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikiiklere [imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde

# Hukuki bir strece konu edilmemistir.
» Tasinmazin 28.09.2022 tarihli satig iglemi ile tapu tescili yapilmistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Bagaksehir Belediyesi imar mudirlG§inden alinan bilgiye gire degerlemeye konu
parselin bulundugu alanda " CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGINCA ILAN EDILEN
OZEL PROJE ALANI SINIRI DAHILINDE KALMAKTADIR . Yencok: Z+4 kat almak
Uzere Ticaret+Konut alamnda kalmaktadir.

On Bahce Gokme Mesafesi : 5 mt.

Yan Bahce Cekme Mesafesi : 5 mt.

Arlca Bahge Cekme Mesafesi ;5 mit.

Tasinmaz parsel belediye sinirlan igerisindedir.

d. Gayrimenkul icin Ahnmis Durdurma Karari, Yikam Karari, Riskli
Yap Tespiti Vb. Durumlara Dair Acikiamalar

Taginmaz parsel bos arsa olup Gzerinde herhangl bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iligkin Olarak Yapilmis Soziesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat l{al‘ﬁ»lllﬁl_in;aat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler
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ZEUGMA GAYRIMENKUL BEGCERLEME ve DANISMANLIK S

Dederlemea konusu tasinmazlara iliskin olarak yapilmig stzlesme
bulunmamaktadir.

f‘

Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinnus Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullamim Izinlerine
Tligkin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Allmip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederieme konusu taginmazlarla ilgili alinmig bir rubsat yoktur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih

Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaza iliskin olarak yapilmis bir proje bulunmamaktadir.

d. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Deferleme Yapiliyorsa,

Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Sz Konusu Dedjerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldu§una Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapimamaktadir.

h.

Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parsel bzerinde herhangi bir yapr bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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FZEVGMA GAYRIMENKEL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Istanbul Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Istanbul, Marmara Bélgesi'nde il ve Tarkiye'nin en buyldk kenti. YGzdlgimi 5.712
km2 olan Istanbul ili doduda Kocaeli, giineyde Bursa ve Marmara Denizi, batida
Tekirdag, kuzeyde de Karadeniz'le ;n:“.rnhdlr Marmara Denizindeki Adalar
yonetsel bakimdan Istanbul'a badl ilcedir. Kuzey-glney dogrultusunda uzanarak
Karadeniz ile Marmara'y: birlestiren Istanbul Bogazi, hem il toprakianni, hem de
gehri Asya yakas! vo Avrupa yakas: olmak iizere ikiye béler. Batida il sinirlarina
yaklagan Istanbul metropoliten alam, doduda il simirlanin asarak yénetsel
bakimdan Kocaeli'ye badl olan Gebze'yi de igine alir.

istanbul, tarih boyunca cesitli imparatoriuklara bagkentlik yapan, Tirkiye'nin ve
Avrupa'nin en kalabalik sehridir,

Yaklasik 12 milyonluk nifusuyla dilnyada kalabalik sehirlerinden biridir, 133
milyar dolarlik yillik Uretimiyle dinyada 34. sirada yer alir. Tarkiye'nin kiltlr ve
finans merkezidir. Istanbul, 41° K, 29° D koordinatlannda yer alir. Marmara kiyisi
ve Istanbul Bodaz {Euﬂazlgl} boyunca, Halig'l de gevreleyecek sekilde Tarkive'nin
kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul'un Avrupa'daki bélomine Rumeli yakas,
Asya'daki bolimine ise Anadelu yakas! denir. Dinyada iki kita (zerinde kurulu
tek metropoldiar. 40 ilgesi vardir.

Diinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillan arasinda Roma
Imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillan arasinda Bizans Imparatoriufu,
1204 - 1261 arasinda Latin Imparatoriugu ve son olarak 1454 - 1922 yillar
arasinda Osmanh Imparatoriuju’'na baskentlik yapmugtir.

Istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Istanbul Bofaz boyunca ve
Halig'i cevreleyecek sekilde Tarkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. istanbul,
batida Avrupa yakas! ve doguda Asya yakas! olmak Ozere iki kita Gzerinde kurulu
tek metropoldir. 32 ilgesi vardir.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillan arasinda Roma
Impardturlugu 395 - 1204 ile 1261 - 1453 vyillar arasinda Bizans Imparaturlugu
1204 - 1261 arasinda Latin Imparatoeriugu ve son olarak 1453 - 1922 villar
arasinda Osmanh Imparatoriugu’'na baskentlik yapmistir.

2. Basaksehir Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Bagaksehir ligesi, Kiglkgekmece Ilgesi'ne badl; Basaksehir, Kayabasi, Ziva
Gokalp, Guvercintepe, Alunsehir, Sahintepe yerlesimleri, Mehmet Akif
Mahallesi'nin TEM'in kuzeyinde kalan bélumi, Sazhidere Baraj Gali'niin batisinda,
dogusunda ve glneyinde kalan lasimlanyla Samlar Koy, Esenler Iigesi'ne badh;
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK L TR

Basakschir Biylkeekmece Iigesi'ne badll Bahgesehir yeresimierini kapsayan ve
yaklagik 10434 Hektarlik yeni bir ilce.

194 bini askin nifusuyla Bagakgehirin kuzeyinde ve kuzeybatisinda Armavutkéy,
kuzeydogusunda Sultangazi, glineyinde Avalar, Kiclikgekmece ve Baguoilar,
dogusunda Esenler, batisinda ve glineybatisinda ise Esenyurt ilceler
bulunmaktadir.

Bagaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kicikgekmece ilcesinden
ayrilarak ilge yapilmistir. Denize kiyisi olmayan Basaksehir, kuzeyde Amavutkdy,
kuzeydoguda Eylp, doduda Sultangazi ve Esenler, giineyde Bagcilar,
Kaglkgekmece ve Avalar ile glineybatida Esenyurt ilceleriyle cevrilidir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarn, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlarnn Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Tarkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satild).
Turkiye genelinde konut sabislan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni ayina gére
20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut sabiglannda Istanbul 15 bin 187 konut
satigl ve %16,2 ile en yiksek paya sahip oldu. Sats sayilanna gére istanbul'u 8
bin 250 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %S5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisimin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkarl, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Giimiishane oldu.

Honut satrgl, Kasim 2023
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Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde %:14,9 azaldl.

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir onceki yilin ayni dénemine gore %14,9
azaligla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL BPEGFERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bonut saus sayisr, Kasmm 2023

H3RIm o ek - Kassm
Dedigim Dedyigim
) 2023 pPLilF] %) I 2023 i)
5abs gehline gdre loplam sats 43514 11T 006 20,6 108r 348 1277ES4 A48
Ipotekli sahg 5245 18 455 -58.5 101 705 RO R4 338
Diger sahs S8 269 101 154 127 5 643 19 13s 2
Satg durumaing gore toplan: sale 93 514 117 406 -208 1 AT 349 1377 6ug -i4.8
lIk cf 503 30472 Ar3sn -18.,5 328 299 387 190 141
binc el sabg B3 042 Bl 2k =216 758050 2495 403 -15.2

Ipotekli konut satislan 5 bin 245 olarak gercekiesti.

Torkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki vilin aym ayina
gore %68,5 azals gostererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislan icinde
ipotekli satigianin pay! %5,6 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde
gercekiegen ipotekli konut satislan ise bir nceki yiin ayni dénemine gore %033,6
azahsla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satislann, bin 390"; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli
sabiglann ise 51 bin 624'0 ilk el satig olarak gerceklesti,

Dider saug tirleri sonucunda 88 bin 269 konut al dedistirdi.

Turkiye genelinde dider konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gore %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satislan icinde diger
satiglanin pay! %944 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde gergeklesen
diger konut satiglan ise bir dnceki yilin aynmi dénemine gore %10,2 azaligla 915
bin 643 aldu.

Sang sekline gire konur sats, Kasm 2027
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Ik el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gergeklesti.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir dnceki vilin aym
ayina gore %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam kaonut satiglan icinde ilk el
konut satisinin payr %32,6 oldu, ik el konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise
bir énceki yilin ayri dénemine gire %14,1 azalisia 328 bin 299 clarak
gerceklesti,

Ikinci el konut satislarinda 63 bin 42 konut el dedistirdi,

Turkiye genelinde iking el konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni aymna
gore %21,6 azalis gistererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislan iginde ikinc
el konut satisinin pay: %67,4 oldu. Tking ef konut satislan Ocak-Kasim
déneminde ise bir 6nceki yvilin ayni dénemine gbre %15,2 azahgla 759 bin 50
olarak gergeklesti.

Satg dunmnuna gore konut sabisl, Kasam 2023
| Dosedy
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Yabanclara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gerceklesti,

Yabanulara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir 8nceki yilin aym ayma gire
%B1,> azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglan iginde
yabanalara yapilan konut satisimin payi 92,5 olduy. Yabanclara yvapilan konut
satiglarinda ilk sirayr 790 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 710
konut satigi jle Istanbul ve 316 konut satigi ile Mersin izledi,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Yabancilara yapdan konut sates, Kagim 2023
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Yabanclara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin
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ayni donemine gére %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklarina gére en cok konut sabis:

vapildi.

Rusya Federasyonu vatandaslanna

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Tirkiye'den 637 konut satin ald.

Rusya Federasyonu vatandaglanim sirasiyla 234 konut ile fran, 128 konut ile

Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslar izledi.

Uyruklara gire en gok konut satist yapilan 20 lke, Kasim 2023
Orbekmin M 25

femen -l i

e
|
-

Cemwr

Kanada

(O rdsin

Haolanda

S&ganistan

Kuveyt

Mimr

Emedika Difesic Oovomes

Ch BN 46

linglbere - &1

Azerhaycan [ 55
rak — g

]
s

]
o

32
40

Ampys EEEEN 108
Suud Arabislas N 410
Komkstan SN 117
Ukrayma _ 128

iran IR i

Ruzys Faderssyona .._ 837

(et}

2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam ciro yilhk 2665,3 artt.
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EELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANESMAMNLIK AN,
Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérler toplaminda ciro endeksi {2015=100),
2023 yili Ekim ayinda yillik %65,3 artt.
Toplam cironun alt detaylanina bakildiginda; 2023 yili Ekim ayinda yilhk sanayi
sektord ciro endeksi 954,68 arth, insaat ciro endeksi %08,6 arth, ticaret ciro
endeksi %69,4 arth, hizmet ciro endeksi %063,5 artty,

Taplam cirg yillic dedisim srami), Bkim 2023

1258
0 L |
0o
i EL7 #53
&0 g |

[}

40
Py

Ciro endek=ler] yallik dedisim oranland®), Edm 2023

EEERERA = e e e S T R
fecienn . e T B2
A Rmdeeab e rooknb | 44
T e — e e T 3.
e T e e e e R 1l S ey P .
B s wf oS rm STt o= TN
e N e (s — T G5
H el dezulime I .5
T e S e R .
B == —— = = = e R = e T
L~ Gaprneminl S 154
ARtk il e ek — A7
R =it —— g P e e T et = —— S Y

-] an =0 &0 B |5 =] LFl]
Toplam ciro aylik 4,1 artt.
Sanavi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda cire endeksi {2015=100),
2023 yili Ekim ayinda ayhk %4,1 artt.
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FELGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Toplam cirenun alt detaylanna bakildiinda: 2023 vill Ekim ayinda aylik sanayi
sektor ciro endeksi %2,9 arth, ingaat ciro endeksi Y4, 6 arth, ticaret cirg
endeksi %4,7 arth, hizmet ciro endoksi %o4,3 artl.

Toglasm cira ayhk dedigic orani{%), Ekie 20723
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Cirg endokslari ayhi degisim orenlani{%), Ekim 2023
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Ingaat maliyet endeksi yillik 965,93 arth, aylik %2,20 artt.
Insaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir snceki aya gbre %2,20 artt, bir
onceki yilin ayri ayina gére 965,93 arth. Bir 6nceki aya géire malzeme endeksi

%2,43 arth, igcilik endeksi %1,67 arth. Ayrica bir énceki vilin ayni ayina goare
maizeme endeksi %52,00 artti, iscilik endeksi %113,47 arth.
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Ingast maliyet endeksi yilhk degizim oram{3), Ekim 2023
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Bina ingaat maliyet endeks! yillik %65,02 arth, aylik %245 artt).

Bina ingaati maliyet endeksi, bir énceki aya gire %2,45 arth, bir dnceki vilin ayni

ayina gore %65,02 artti. Bir Gnceki aya gore malzeme endeks %2,82 artty, isgilik

endeksi %1,61 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi
50,28 arth, iscilik endeksi %113,31 artt.

Bina insaat maliyet endeksi yiilik degisim orani{%), Ekim 2023
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Bina digi yapilar icin ingaat malivet endeksi yillik %68 88 artt, aylik 951,43 artt.

Bina dim yapilar igin insaat malivet endeksi, bir &nceki aya gore %1,43 arthi, bir
gnceki yilin aym ayina gére %68,588 artt. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi

1,28 arty, iscilik endeksi %1,85 arttl. Aynca bir dnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %57,30 arth, iscilik endeksi %114,04 artt.
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ZEVGMA GAYRIMENKUL BECERLEME ve DANISMANLIK A8,

Bina diyt yapdar icin ingaat malivet endekei yillik dedisim orani(3), Ekim 2023
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ZEVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK

Ingaat maliyet andeks #yhk degisim eranlan(%), Ekim 2023
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4. Yap: Izin Istatistikleri, ITI. Ceyrek: Temmusz - Eyliil, 2023

Yapi ruhsat verilen yapilann yiizélciimii %21,7 artt.

Bir Snceki yilin aymi ceyredine gére, 2023 yili I11. ceyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsat verilen yapilann bina sayis: %24,9, daire sayisi %35,0 ve

yUzdlglmi %21,7 arto.
Yap ruhsan veriten yaplznn daire sayies ve yiesloumo, I Coyrek 2023
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yaps rubseb istatstikieni, 2021-2023

Yl ik ¥illik

rd [ayrak Bina sayis dr.-g:.nm (%} Draire: siayis degisgim (%) Tihlelm () dediskm (%)
2021 158 532 441 25 294 3T 151 362 144 M4
1 33571 1370 174 654 1159 34 347 552 BT

i 305 BLT 15T 556 14,4 3 B 155

m 30416 MF 145 514 &1 IBIAAAT %5

1) A4 08t 8.7 431320 24.3 51511 Tar - | ]

i 127 831 i 645 B4 41 145 ¥d45 TOB 3T
I 26134 =222 129577 -£58 27 aid 305 -0

Il M 45 {44 078 L] X TADr3g B

1]} 25293 -0 145 587 S 17 12 nas -36

nf 44 357 T ZTE R4S 137 25 460 026 8.8

2023 1 FALI T B 131 52 15 26 945 104 -1,7
I Moar -] 192 158 34 30 188 (5T 2T 4

]} 35 351 249 156 4845 350 350 503 21.7

Toplam ylzélgimin %53,8' konut alam olarak gerceklesti,

Belediyeler tarafindan 2023 yili II1. ceyreginde yap ruhsat verilen yapilann
toplam yizélglimia 39,1 milyon m? iken: bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0

milyon m2'si konut digi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullamm alan olarak

gerceklesti,

¥ap rubzat veriion yapdards konut, konut degr ve onek alenlann yuzshgien paylen, L Ceyrek, #0721 2023
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34

& 2021

SrFiaek Akamial yuvaiamadan dolayy foplame versheten

En yiksek yizdlcim payl %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalarn oldu.,

Kot diz =lan

L Riber] | P e |

0 ok atan

Belediyeler tarafindan 2023 yih III. ceyredinde yap ruhsat verilen yapilarin
kullanma amacina gére en yiiksek ylzdlciim payina 25,3 milyon m2 jle iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir

daireli binalar izledi.
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ZELGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AN,

Yap mahsat verilen yvapilann kullenma amaglanna gore yuzaksizm paylan, . Cayrak 2023

M Ve dafra faziy daired Brdas
Eirititeli bmualar

 Sanayi bindar v degalar

T s Binalan:
B e e
LT LR R T T p—

# et smach oimayas dier bnalar
il vh Ditake

B Hala anak seamst parisr

Tiaflk e ikt Snalzn

TIRIAN ArRAN] Wplerey veemeeakir

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin yilzdlgimi %14,0 azald.

Bir dnceki yilin ayni ceyredine gére, 2023 yili 11 ceyredinde belediyeler
tarafindan yam kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayisi %13,7, daire
sayisi %149 ve ylzalghmi %14,0 azald:.

Yap kullanmes irin balges] veriten yapifanin daire Syt ve yurahghmi, Wl. Ceyrek 2033

¥ iLsalcumil Digire seyrs
{medlyon mr {ben Adat)

s | H2 HE | @ I3
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ZEVGMA GAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK L5,

Yaps kutianma izin belgesi istatistkleri, 20717023

ek “Fiflik Yl
il ek Bina sayim  dafigim (%) i sayim diegigim %) Wimrakglim (7] dedisim (%)
2021 5116 163 626 731 44 127 658 383 45
I 2 9TR 148 158 105 2.0 13 533 350 38
Il T S T 10 524 = 24 T2 ATH 30
L] 21 Sk 40 138 581 -8.8 20 254 377 i
n 0 6RT My 208 118 e 42 1818 11E
FollFr 08 150 14 G4 308 ] 125 01 536 1.0
I 22 ART r? 164 HOR A% 30 256 310 Ta
] 22 585 24.2 149 5240 236 79493 368 1.5
]| Er I 40 137 577 T 2T BT M2 -2 B
n H 547 0.5 135 585 4.0 L1 53 TH 14
2033 I 20 701 0.7 126 305 -188 25277 T AT
Il 10 025 MG 107 S04 AT Farri ko Ep) 280
i 18651 1a7 17 057 L5 £3 6BE 4082 -14.0

Toplam ylzélciimiin %57,0" konut alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili II1. ceyregdinde yapl kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam ylzolgimi 23,7 milyon m? jken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut digi ve 5,1 milyon m2'sj ise ortak kullarmem alani

olarak gerceklesti.

Yap kullanma izin halgesine gire honut, konut digi ve orak alanlarm ylizblgimg paylan, 1, Ceyiek, 20217033

%]
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&0 56 58,1 51 q
30
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ot akan

Kol dis atan

B AR w2022

Crufidichi ralcantar. yuveranadan doims Rpkhm vermeyebir,

2030

195 a4

Ortak alan

En yiksek yOzdlclm payr %722 lle iki ve daha fazla dazireli binalarnn oldu,

Belediyeler tarafindan 2023 yih IIL. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gére en yiksek yiizélclim payina 17,1 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amacglh binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m2 ile

bir daireli binalar izledi.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IPANISMANLIE A%

¥opi kullanma irln bakgesi verilen yapilarm kullanma amacng gore yOzalcomo paylan, L Cayrek 2023

m it e dafta Lol clared binalar

Dirdaiel] bind

= S bealan ve desoba
Rl ﬂ,‘!’_ 5Ot {igyarit hinatan

Kaimu efinncs, effim, Rasianm swya
Babrm kurslusian bnakin

TR s Toptan we parstonnge te 3wt bnadan

famet antash chinayan difer binsda
Ched vi sunaiar
Wiz
\* WHMED o=k thamat yeried
= Trafik ve: Setlizim tanasn

A L Wit 2ol Sl el

¢. Dederleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

MNumiu Faktérlier

imarh olmasi
Tercih edilen alanda almasi
Olumsuz Faktdrier

Benzer imarda ¢cok arsa olmasi

Firsatiar

Bolgedeki arsalarin; gelecede yonelik dedler artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gergekiesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
113 ada 1 nolu parsel bog arsadir, Kége basi konumiu olup Gc cephesi yoldur.

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

Mevcut yapi veya devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinms Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A b

Degerleme konusu tasinmazlar Ozerinde ruhsat almis vapr bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarnin Hangi
Amacgla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz bos arsa nitelijindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
~ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimini aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yakiasimin kullaniima nedeni

Parar yaklagimi varigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastunlabilir
(benzer) varlikiarla karsilagtinlmas: surctiyle gosterge niteligindeki deferin
belirlendigi vaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemii ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli grilmektedir:

(2) dederleme konusu varidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmas:,

(b) dederleme konusu varlidin veya buna &nemli Siciide benzarlik tasiyan
varliklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

{c) onemli dicide benzer varhiklar ile iigili sik yapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamib adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir, Pazar
yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygularp uygulanamayacagini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gdsterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp adiriklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli girilmektedir:

(a) degerleme konusu varlida veya buna Snemli 8iciide benzer varliklara iligkin
iglemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gluncel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna énemli &lcide benzerik tasivan
varlikiann aktif olmamakla birlikte islern gérmesi,
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANI K A5

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilagtinlabilir
varliklann dederleme konusu varhikla 6nemli ve/veya anlaml farkhhiklarinin,
dolayisiyla da slbjektif ddzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

(d} glincel islemlere yanelik bilgilerin giivenilir olmamas (6rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji aliah, muvazaal, zorunlu satig iceren isicmier
vb.),

(e} varhigin dederini etkileyen énemli unsurun varhdin veniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden zivade pazarda iglem gorebilecedi fiyat cimas:.

Bircok varliqin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin sy
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayscadl anlarmina gelir. Pazar vaklasiminin kullanilmadif durumlarda
dahi, dijer yaklasimlarnn uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullamm
gerekli gbrilmektedir (drnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerieme dlgitlieri).

Kargilagtiniabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya dnemli dlcide benzeriyle
iligkili olmamas: halinde, dederlemeyi gerceklestirenin kargilagtirlabilir varhiklar
lle dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farikhhiklann karsilastirmal bir analizini yapmasi! gerekir. Bu kargilagtirmali analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir, Bu dazeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekceler ile
nasil sayisallagtinldiklanna raporiannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda oldugundan dederleme
calgmasinda pazar yaklasimi kullamilmgtir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
] R Ty B _ — [Ean

| | f !Eu:ﬁa

[ Hisses] [ n Birim

| / Nat Yapilag | Satisa Dogeri |
Emsal  Yiztlci Parsel Imar ma ! Sunulan {TL/m?* |
Mo m {mz) | {m?} Fonks. | Sartlan  Dederl (TL} | ] | Tigliisi | Dletizim |
| Emsal | 7.326,00 | 7.326,0 | Ticaret+Ko  2+4 301.098.000, | 41.009, |Berat 0 (532) 311 91
1 fir” |0 nuE - o0 |22 Kayighan , A1 :
Cmsal  1.06E,00 | 1.068,0 | Konut = | 42.000.000,0 | 39.335, Bahcekent | 0 (532} 527 23
2 | o l [0 B4 | Emilak 173 .
Emsal | 2.000,00 | 2.000,0 'Konut [a-2 B0,000.000.0 | 40.000,  Sahibinden | 0 (533 813 57 |
3 o a 00 | Bg
Emsal 668,00 | 668,00 [ Konut A-7 | 26.000.000,0 38.922, |Sahibinden | 0 (533) 278 20
|4 | R | i CHENER - - B a7 000 |
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ZEHGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmig, degerlemeye konu gayrimenkule yvakinhigin
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yvapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

| Ems | ¥azélch | Sabsa Gerge | Cep
I al mid Sunulan 7= tain
Ho | (m=) Dofar | Birim | D.
(TL) | Dangesr |
(TLS
"3
Eirs [ 301008 | 4110
a1 | 7326 | o0 P b
[ Fmns A2.000.0 II 39.32 |
l alz | 7068 o0 5 | 0%
“Lens 80,0000 | 40.00
! as | 2000 oo o 05
Eme Z6.000.0 38,92
ab 4 [ttt | o [k -]

| )

i Ortalama Birlm Defier {TL/m?)

Ala Kon | Zam | Ya  Serefi | Pazar | Manz
n M A -1 ve D, Ik Do, ara .
s |2 |2 e

||z

Do

| > |
- | —
| @ o - ;
K 0% I:Hml%|.=% 3 | 0%
|0 [ i |
Py 0% 0% o |1E|".|'h 30 II:I'%
N
a | [% i) |
5 | 0% In%i%_m%:d% 0%,
I o | _
% 0% [FE o LO0%% | 3% (i

Duzeltl
Friig |
| Erim
| Deger

Dig

(=g

41 522

| |
| U% | 42.079 |

| D% | 42 B0
|

|':""!'b

| '!;'I'E- | A41.647

| az.113

Emsallerin tamaminda pazarhik pay { emiakg komisyonu ) bulunmaktadir.
Taginmaz ana bulvar cepheli ve alanimin blyik olmasi sebebiyle ( mevcut imara
gore daha konsept bina yapimina uygun cldujundan ) CEPHE ve SEREFIYE

degerine sahiptir.
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DECERLEMFE ve DANISMANLIK A%,

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asagidaki qibidir.

Arsanin tamarminin Pazar dederi:

Arsa Dederi (TL)

Takdir Edilen Birim Deder
(TL/m?)

107.369,41 42,115,00 | 4.521.B65.000,00 |
|

4.521.865.000,00 |

Arsa Alami {m?)

ASCE GAYTIMENKUL YATIRIM ORTAKLIST A.S. hissesinin Pazar dederi:

|
Yuvarlatilmig Hisse

|
| Arsa Dederi Pay ' Payda: YOzde | Hisse Deferi (TL) Dederi (TL) |

i, §] .
'4.521.865.000,00/ 1 1 | 100.00% 4.521.865.000,00 4.521.865.000,00 |

TOPLAM 4.521.865.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Malivet yakiasimi, bir alicimin, gercksiz kiilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yamim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhid elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gsterge nitelijindeki dederin beliflendidi vaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varlidin cari ikame malivetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylannin digilmesi suretiyle gdsterge nitelifindeki deder belidenmektedir.

Asadida yer verilen durumilarda, malivet yaklagimmn uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirlik veriimesi gerekli gérillmektedir;

(2) kathmeilann dederleme konusu varlikla énemli dlciide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabiimesi ve varhidin,
katiimallann dederleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemili
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir s{irede
yveniden olusturulabilmesi,

(b) varidin dofirudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zqii niteliginin gelir
yaklagimim veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya
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LZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANIIK L5

(c) kullarilan deder esasinin temel olarak ikame degeri drnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda malivet yvaklasiminin uygulanmasi ve by
yaklagima énemli ve/veya anlamb adirhik veriimesi gerekli gorilmekle birlikte,
stz konusu kriterlerin kargilanamadidi asagidakj ilave dururmilarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir.
Maliyel yaklagimimin asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimlarin uygulamip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
afirhklandirilip agirhklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli girilmektedir;

(2) katihmecilann ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay distndidkleri,
ancak varidin yeniden olusturulmasinin Bninde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veyva anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullarulmasi (Grnegin, malivet yaklasiminin, degeriemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadidmin
teyit edilmesi amaciyla kullarulmasi), vefveya

(c) varligin, maliyet yaklasiminda kullanlan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas.

Kismen tamamlanms bir varligin dederi genellikie, varligin olusturulmasinda
gegen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin degere katkl yapip
yapmadigini) ve katilimeoilann, varlidin, tamamlandidindaki degerinden varhig
tamamiamak icin gereken maliyetier ile kar ve riske gore yaplan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa oldudundan malivet yaklagimi
kullamimamstir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimilar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklasimi kullamilmamistr,

3. Yapi maliyetleri ve dijer maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagim kullamimamigtir.
4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklasimu kullaniimamistir.

c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

1. Gelir yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimun kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge nitelifiindeki dederin, gelecekteki nakit akiglanmin tok
bir cari defere déndstiiriiimesi ile belifenmesin] saglar. Gelir yaklasiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyet
tasarruflarinim buginkl dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumilarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli vefveya anlamb agirlik verilmesi gerckii gordlmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabilivetinin katihmaomn gézilyle dederi etkileyen cok
onemli bir unsur almas:,

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

Yukarda yer verilen durumiarda gelir vaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemii ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekl] girilmekie birdikte, sz konusu
kriterlerin karsilanamadifi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli vefveya anlamli adirlik verilebilir, Gelir
yaklasiminin agaidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlarnn uygulanip uygulanamayacagim ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agrhiklandiniip agirhklandinlamayacadini dikkate almass gerekli gordimekbedir:

(a) dederlerne konusu varh@in gelir yaratma kabiliyetinin katilimenin goziyle
dederi etkileyen birgcok faktirden yalmizea biri olmasi,

{b) dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki aelirin miktan ve zamanlamasma
iligkin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederlerne konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmas (drnedin,
kontrol gicl bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/voya

(d) degerleme konusu varli§in gelir yaratmaya heniz baglamamasi, ancak
baslamasimin planlanmis olmas:.

Gelir yaklasiminin temelini, yabnmalann yatinmlarindan getiri elde etmaeayi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan rigk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi teskil eder,

Genel olarak yatinmualann sadece sistematik risk (“pazar riski” voya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

2. Nakit giris ve cikislanimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve vyapilan diger
varsayimlar
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Gelir yaklasimi kullamiimarmistir.

3. Indirgeme/Iskonto orammin  nasil hesaplandiina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullaniimarmistir,
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan SONUCG
Gelir yaklagimi kullaniimamstir.
¢. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullaniian veriler)

Taginmaz bos arsa vasifi olup, bdlgedeki benzer gayrimenkullerin meveut hali ile
kiralanmadid tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihii yéntemi ile vapilacak
projelerde, emsal pay oranlam

Piyasada uygulanan oranlar dikkate alinarak tasinmaz Gzerinde hasilat paylagim
veya kat karsih yontemi ile yapilacak projelerde arsa sahibi payinin %d5-9%50
araliinda olabilecedi disinilmektedir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerieri

Taginmaz bos arsa olup takdir edilen deder bos arsa dederidir.

4. Bos arazi ve geligtirilmis proje dederi analizi ve kullamlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Taginmaz bog arsa olup takdir edilen deder bos arsa degeridir.

5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Taginmazlarin Gzerinde konut projesi gelistiriimesinin en verimli ve en iyi
kullanim sekli oldudu diginilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Tapu kayitlanndaki miisterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimas: Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararasi Dederleme Standartian'min UDS 105 Deferieme Yaklasim| ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Degerleme galigmasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindiqinda, dzellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirlifine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhidin dederlemesi igin birden fazia defierleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullamilmig olup, bu yéntemin
dogruluduna ve glvenilidigine ylksek sevivede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullamimamistir

k. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Almadikiarinin Gerekgeleri

Asgar] husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

- m

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

Degerleme konusu taginmazlar lzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
fazliyeti bulunmamaktadir.

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

Degerieme konusu taginmazlar Ozerindeki takyidatiar ve buna dair goriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simiriama Qlup Qlmadidr Haklanda Bilgi® bashd altinda yer
verilmistir.

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

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi dedildir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANIIK A%

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifi taginmaz, gayrimenkul yatinm ortakhd portfiyine
almindan itibaren bes yillik sire gecmemistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk ise, Ust
Hakki Ve Devre Milk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Biigi

Dederleme konusu st hakki veya devremilk hakk degildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna
lligkin Esaslar Tebligi‘min 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (c) bendine gére
gayrimenkul yatinm ortakiiklan portféylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dodrudan ve Snemli diglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica amlan fikramin (i) bendinde gbre gayrimenkul
yatinm ortakliklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi dikkate
alinarak degeriendirme yapildidinda taginmazin gayrimenkul yatinm ortakh
portfoyune alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine vanlmistir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaminin raporda belirttigi tiim analiz, ¢alisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas Mevzuat) hitkiimlerine gdre hazirlanmistir.
Taginmaz Sermaye Plyasas: Mevzuah cercavesinde gayrimenkul yatinim ortaklig:
portfdylnde "Arsa” bashi altinda bulunmasinda herhan gi bir sakinca olmadi
goris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevruat dodrultusunda kullamimugtir.

Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynimaz parcas! olup badimsiz kullanilamaz.

Rapor kopyalarimn kullanimlan halinde ortaya Cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deder Takdiri

Dederleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai dederler agatidaki gibidir:

Rapor tarihine gére taginmazin KDV'siz ve KDV'li defieri, |

KDV'siz Degeri KDV'li Dederi ( % 10 )

4.521.865.000,00 TL ' 4.974.051.500,00 TL
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