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ZEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
~ BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum stiz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, dzel araghirma ve uzmanlik gerektiren konulan Ve siradan
dederleme calisanimin bilgisinin étesinde olacak konulan aciklamalk niyetiyle
yaplmamsgtir.

Milk ile ilgili highir bilgide dedisiklik yaplimarmstir, Milkiyet ve resmi tarimiar ile
ilgili bilgilerin alindigr makamiar genel olarak givenilir kabul edilirler. Mk
sahipferinin sorumiuluk sahibi akile ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
cdecekleri varsayilmistir,

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

Firmamiz eldeki verilerin dogruludunu kabul ederek, genel bir degerleme
cahgmas) yapmistir. Aksi belirtiimedikee blyikldk ve ebatlar ile ilgill bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gérsel bir katkisi olmas amaciyla kullanilmistir. Baska hichir
amacla givenilir referans olarak kullaniimarmalidir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi siirece hichir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamigtr,

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme strecine yardimao olmas: dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sureci goz Gniine alinarak vapilmistr. Projeksivonlar degerleme uzmanimn kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyvasa kosullanna baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri géz &nine
alinmamig sadece gayrimenkuliin kendisi gdz &niine alinmistir.

Firmamiz: miilk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararl maddeler tespit ctme yeterliligine sahip dedildir,
Deder tahmini yapilirken dedierin dilsmesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadigr Gngérulir. Bu konu ile hichir sorumiuluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu miik ile ilgili deferleme uzmaninim zemin kirliligi etidd calismas! yapmasi
mumkin dedildir. Bu nedenle gérildiigi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidi kabul edilmistir.

Cahsmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun ocimadidi kabuyl
edilmistir.
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ZEIHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A%,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu cahsmalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu icinde kalmaktadr. Degderleme
uzmanltanmn by konuda bir ihtisas; olmayip konu ile ilgiii detayh bir arastirma
yapllmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir, Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadifi varsayilarsk dedereme calismas: yapilmistir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raperda sunulan bulgular sahip oldejumuz tim bilgiler cercevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kesith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
elusmaktadir,

3. Dederleme konusunu clusturan milkle ilgili olarak gincei veya gelecefie déniik
highir ilgimiz yoktur. Bu isin Iindeki tarallara kars herhangi kigisel bir cikarimiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gérevie ilgili olarak verdigimiz hizmeat ve aldigirmiz ficret, rnilsterinin amac

lehine senuglanacak bir yéne veya gnoeden saptanmis sonuclann gelistiriimesi ve

oildiriimesine veya by dederlemenin lasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedqikdir.

Dederlerne ahlaki kural ve performans standartlanina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir, Deferieme cahzmasinda girev

alanlann dederlemes! yapilan malkin yerl ve tird konusunda daha Snceden

deneyimi bulunmakladir,

§. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hamiranmasinda mesieki
bir yardimda bulunmarmstir,

il

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tim &zen gosteriimis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalarnn
degru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhgliklardan, tamhidindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. igin hazirlanmig olup, Dedereme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ‘nin yazili izni olmadan cogaitilamaz ve {clnci
kigilere verilemez.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vo DANISMANLIK A5,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023
b. Raporun Numaras:

2023/ASCEGYD-060

€. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

sorumiu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:4(00582)
Dederleme Uzman, : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmanimin Adi Soyad:

Okkes Fatih AKYURT [SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

21.12.2023

e. Dayanak S6zlesmenin Tarih Ve Numaras:

27..10.2023 y ASCEGYD-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Tkinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirflanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor sermaye Piyasas Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Tebli§Inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmstir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayn Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz icin son ¢ yil icinde firmamizca yapiimig degerlerne
bilgileri agadidaki gibidir.

" Rapor No Rapor Tarihi [ Tiirk Liras: Dederi
2022/ASCE-053 |  07.11.2022 ' 248.185.000,00 TL
2023/ASCEGY0O-004 | 14.03.2023 ' 406.120.000,00 TL
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LRI MA GAYRIMENKLIL, DEGERLEME ve ANISMANLIK A%,

3. KURULUS VE MUSTERiYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvanmi Ve Adresi

UNVANI: Zeugma Gayrimenkyl Dederleme AL -
ADRESI: | I:Eé:rmlg_wn Mah. Dr. Emin 'ﬁgkaFCadjdﬂ:Eﬁaklfﬁl:

be ——. | Ferhadiye 1% Han| Kat:5 Daire:502 sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

| Faks:(0342)21512 06
! \ Web: www . zeugmadegereme, com
Mail : |n[gii;agu-;!n|g:-_qr'g_ s-rlﬂj.ﬂu__v:_-:;rnﬁ_

KURULUS TARIHT Iﬂa.ﬁE,zmu
| SERMAYEST 1.100000TL

|MERSTSNO | 0998071641300015

o ko = =] . A et LT P T =
- FAALIYET KONUSU | Yiirirloktek meveuat gergovesinde her tUrld resmi, ozel, gercek

ve thzel kuruluslara ait her Hidd gayrimenkullerin, gayrimenkul
| projelerinin ve gayrimenkule dayall hak ve faydalann belirli bir

| tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak

takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteligl, pivasa ve _

cevre kosullanni analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
| kabul gérmiis dederleme standartlan ve esaslan cercevesinds
ok | degerferne raporlann) haziflamak. S o
 IZINLER/YETKILERE Zeugma Gayrimenkul Dederleme A 5. Sermaye Pivasas

| Kurdlu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de |

| Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan *Sermaye Plyasas: Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Degerlemne Hizmeti Verocak Sirketl
Ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Allnmalarina lligkin Esaslar

| Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti

vermek dzere konunun goroslld0gl Kurul Karar Orgami'nin
15.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisingda uyannca Sermaye
Piyasas) Kurulunca Listeye alinrmistir. Ayrnica Bankacilik

er

Cizenleme ve Denetleme Kurulunun 05.05.2014 tarih ve 5883

- sayil Karan ile Sirkelimize "Bankalara Dederleme Hizmeti

Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
| ¥onetrnelikin 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yonetmelifin |

| 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi

veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann deferlemesi® hizmet

| verme yetkisi verilmistir.
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LEUGMA GAYRIMENKIUL DECERLEME ve b ANISMANLIK A%,

b. Miisteriyi Tamitic Bilgiler Ve Adresj

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvar Mo:64 Sehitkamil/Gaziantep

¢. Misteri Taleplerinin Kapsarmi Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Mister] talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glincel piyasa rayi¢ dederinin
tespiti ve sermaye pivasas mevzuat geredince, dederleme raporannda
bulunmasi gereken asgari hususiar cercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Miisteri tarafindan getirilen kisitiama bulunmarnaktadir,

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Ankara 1li. Sincan llgesi, Yenikent Imar Mahallesi 100658 ada 1
parsel ,100659 ada 1 parsel ve 100661 ada 1 parsellerde kayitl "Arsa” vasifli
tasinmazin pazar dederinin tespit edilmesidir. S8z konusu dederleme calismasi
gayrimenkullerin pivasa deferinin belideme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin
durumu irdelenmis ve piyasa kosullaring uygun olarak piyasa dederi arastinlip
tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut
piyasa kogullan iginde dederlendiriimis ve dedere nasi| ulagiidify hakkinda bilgi
verilmistir,
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4. GAYRIMEKULUN YASAL
_ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamim

Dederlendiriimesi yapilan gayrimenkul, Ankara ili Sincan flgesi Yenikent-Imar
Mahallesi simirlan icerisindedir. Tasinmaza ulagmak icin Anakara il merkezinden
igaret ve isaretgiler takip edllerek Sincan ilcesine gelinir. Buradan Ayas yoluna
girilip ilerlendidinde Osmanl Stadyumuna dofru Recep Tayyip Erdodan Bulvarina
girilir. Bulvar boyunca devam edilip Vural Baylan Bulvanna girilerek taginmaza
ulasilr,

| Enlem | 40.0089

Boylam | 32.5025

Tasinmazin konumunu gésteren uydu gorantiisi agagidaki gibidir:
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2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlar asadidaki gibidir,

I

a — |Ankara  ankara —Ankara
flge o __Sincan _ Sincan __ |Sincamn |
Mahalle ~ venikent imar Yenikent Imar | Yenikent Imar
Ada = 100658 100659 100661 |
o | B - O L1 i
Yuzdlgimii (m2)  9.936,00 _13.481,00  21.707,00
 Nitelik | Arsa _ Arsa __|Arsa EE
‘Malik 'ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Py I . T T e =y
Payda 1 1 - 3 ,
Pay oram 100.00% 1100.00% | 100.00% ]
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
Yoktur.

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadi&
Hakkinda Bilgi

| Rehinler Balima | Kayit Bulunmamaktadir.

E:rhier Bol(imad Kayit Bulunmarnaktadir,

Beyanlar Balami Kayit Bulunmamaktadir.

| irtifaklar Béloma | Kayit Bulunmamaktadir,

| Muhdesat Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerin devredilmesine engel teskil eden ve dederini énemli dlcide
etkileyen bir kayit bulunmamaktadir.
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€. Gayrimenkul ile Iigili Varsa, son Ut Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisindo o

Hukuki bir siirece konu edilmemistir.
» Sabis girmermistir,

¢ Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin
Bilgiler

sincan Belediyesi imar mididrliginden alinan bilgive gére degerlemeve konu
taginmazlann tamami 1/1000 dlcekli uygulama imar plam icerisinde olup

On Bahce Cekme Mesafesi - 10 mt,

Yan Bahge Cekme Mesafesi : 10 mt.

Arka Bahge Cekme Mesafesi : 10 mr.

Emsal : 1,45 sartlarinda konut alarinda kaldigr bilgisi alinmustir, Taginmaz
parseller belediye sinirlan icerisindedir.

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

Taginmaz parseller bos arsa olup Uzerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Kar:;lhﬁ|_ Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlara lligkin olarak yapilmig sozlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Tligkin Bilgiler ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadidina Ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig! Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlarla fgili ahnrmig bir ruhsat yvoktur,

2023 /ASCEGYO-060
12

7
-



LELGMA GAYRIMENK L DEGERLEMF v DANISMANLIK A5,

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile figili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul fle Iigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlara lligkin olarak yapilmig bir proje
bulunmamaktadir.

9. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihiyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye lliskin Oldu§una Ve Farkli Bir
Prejenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkls
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkullerin dederlemesi belir; projeye istinaden vapilmamaktadir,
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller Gzerinde herhangi bir yap bulunmadifindan enerfi verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.
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5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Béigenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Ankara ili Hakkinda Genel Bilgiler

5 milyonu agkin nifusu ile Tarkiye'nin baskenti ve 2, Blyilk sehri olan Ankara,
20'den fazla Universiteye av sahipligi yapmas: bakimindan bir égrenci sehrl
nitelidindedir. 25 ilceden olugan Ankara 1ii, sanayi bilgelerinin, Gst dizey
burokrasinin, uluslararas: kurumlann ve sivil toplum kuruluslarninin faalivetleri ve
yil boyu devam eden sosyal, kaltlrel, sportif ve sanatsal etkinliklere zengin ve
canh bir sehir hayat firsat sunmaktadir,

Orta Anadolunun kuzeybatisinda, Kiziirmak ve sakarya Nehirlerinin arasinda
konumlanmis olan Ankara, 25,437 km? yuzdlgiimi ile Tirkivenin yUzdlcOm
2qisindan Ugined ilidir. Deniz sevivesinden ortalama ylksekligi 850 m olan
Ankara'da genel olarak karasal iklim hakimdir, Dolayisiyla, kig aylan soduk ve kar
yadisl, yaz aylan serin geceler ile birlikte kurak ve sicak gecmektedir. En fazia
yagis bahar ve son bahar aylannda digmekte olup mevsimlere gire yillik
ortalama sicakhklar, Ocak ayinda 0 °C; Nisan ayinda 17 °C: Temmuz ayinda 25
®C ve Ekim ayinda 20 °C olmaktadr.

Ankara‘ya hava yolu ile ulasim sehir merkezine 28 km uzakhkta bulunan ic ve dig
hatlarda hizmet veren Esenboga Uluslararas) Havaliman ile yvapiimaktadir,
Havalimaninda kapah ve acik otopark, yemek, aligveris, banka, arac kiralama ve
taksi hizmetleri verilmektedir, Sehir merkezi ile havaliman arasinda ulagim
BELKOAIR otobisleri aracilifivla 24 saat boyunca yapilabilmektedir.

Ankara'yva karayolu ile ulasim ise Ankara Sehirlerarasi Otobis Terminalj {ASTI)
aracthdi ile yapilabilmektedir, Avrupa’nin en biyik otobds terminalleri arasinda
yer alan tesiste restoranlar, emanetcl, banka ATMeri ve taksi hizmetlori
bulunmaktadir. Sehrin merkezinde bulunmas nedeniyle dolmus, metro ve otobiis
ghzergahlan Gzerinde yer alan ASTi'den sehir merkezinin hemen hemen her
noktasinda ulasim imkan mevouttur. Bununla birlikte Esenboda Uluslararas
Havalimanina da 24 saat boyunca ASTi'den ulagim imkan! bulunmaktadir.

Demiryolu tasimacilidh agisindan Ankara, Olkenin dogusu ile batisin birbirine
baglamaktadir. Demiryolu ulasim; ile Ankara-Istanbul, Ankara-izmir, Ankara-
Balikesir, Ankara-Isparta-Burdur, Ankara-Zonguldak, Ankara-Adana, Ankara-
Elazig-Diyarbakir arasinda ulasim mimkondiir. Ote yandan, 2016 yilinda hizmete
acilan Hizh Tren Gannda, ulasima y&nelik hizmetlerin yam sira ticari alanlar, kafe,
restoran ve otel gibi sosyal ve kiiltirel hizmetler de sunulrmaktadir. Hizl tren
seferleri Ankara-Istanbul, Ankara-Eskigehir ve Ankara-Konya arasinda
gergeklestiriimektedir.
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2. Sincan Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sincanin ilk yerlesik tarihi va ugradigi degisimler hakkinda belgeyve dayanan
xesin bilgiler bulunmamaktadir, Sincan ile ilgili ilk belge 31.12 1897 yilinda
Istanbul-Baddat tren yolunun Sincan kOyden gecmesi lle baslar, Sincan
cevresinde yapilan bazl kazilards Selguklulara ait eserlerin bulunmasy X1, Ylzyilda
Sincan ve cevresinde yerlesim oldufuna dair énemli ipuclan vermektedir. 1926
Devlel Demir Yollan arsivierinde Hattin devaminda 8-10 hanelik bir kdy, hatta
yakin olan bir de cami var seklinde vaziimaktadir.

Cumhuriyetin ik villaninda 28 hane ve 1 mescitten ibaret olan Sincan 1935
Yilinda yapilan nifus sayiminda Sincan‘in nifusu 305 kisi olarak tespit edilmistir.
Sincan’in bilinen tarihi ise 1936 yvilinda Ankara Valiligi tarafindan drnek kdy olarak
planlarip, 1938 yvilinda ise Roemanya‘'dan gelen 100 gicmen ailesinin
yerlestirilmesi ile baglamaktadir. 1950 yilinda nifusu 1258% ulasmistir.

Sincan istanbul-Ankara Tren yolu ile Ankara-Beypazar|-Ayas Devlet Karayolu
Uzerinde olmasi nedeniyle kisz zamanda hizl bir gekilde gelismis olup buna
paralel olarak 1956 yilinda Yenimahalle ficesine badl Bucak Merkezi haline
dondstirdlmas ve aym yil icinde de Belediye teskilati kurulmustur. 30.11.1983
tarih ve 2963 Sayil Yasa ile Sincan fige haline dondgtirilmistir Bakanlar
Kurulw'nun 08.03.1988 giin ve 88/12721 sayill karan ile Ankara Bilyuksehir
Belediyesi simirlan icine alinmustr.

Blyliksehir Belediyes! Simirlar Igerisinde ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisikiik Yapiimas: Hakkindaki 5747 Sayih Kanunun 2 nci maddesi geredince
Iigemize bagh Yenikent ik Kademe Belediyesi ile, Polath Iicesine bagh Temelli ik
kademe Belediyesi tiizel kisilikler] kaldinlarak mahalleleri ile bidikte Sincan
Ilcesine Katilmigtir.(Aymi yasanin gecici 2. maddesi geredince tizel kisiligi ilk
Mahalli Idareler Genel segimi yapilan.29.03.2009 tarihi itiban ile sona ermistir. )
Boylelikle Sincan ilcesi 57 mahalleye ulasmigtir, {13 mahalle Yenikent ik Kademe
Belediyesinden, 15 mahalle ise Temelli [Ik Kademe Belediyesinden) Sincan
ilgesinin beldesi ve kvl bulunmamaktadir.

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

1. Konut Satis istatistikleri, Kasim 2023
Tirkiye genclinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satildi,

Tirkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir tinceki yilin ayni ayina gire
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislarinda Istanbul 15 bin 187 konut
satisi ve %16,2 ile en yiksek paya sahip oldu. Sang sayilanna gore Istanbul'u 8
bin 250 konut satiz ve 908,58 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut saligl ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Glumiishane oldu.
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Konut satgr, Kasam 2023
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Konut sabiglan Ocak-Kasim déneminde %14,9 azald),

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir Sneceki yilin ayni dénemine gére %14,9
azahsgla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti.

Konut sabg sayisi, Kasam 2023

Kassn hzak - Kasemn
Dagizim Dedigim
2023 2z ) 073 20732 [}
Batig gekine gire oplam sats U3 514 11T BOE 205 1087340 1277850 448
fpciakl sahs 5245 16 BS5 -56,5 171 706 255524 -33.8
Miger sahs BO 26D 101151 2T 15643 1019135 -10.2
Sty durumuna gire toplam sals 83514 17808 0.5 1087349 1377659 149
iir 8l zabs 30 472 3T 380 1B A 209 285 190 14,1
fiancl B4 sahg 53 042 B0 425 el 758 (10 095 26l -15.2

Ipotekli konut satislan S bin 245 olarak gerceklest.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir Snceki vilin ayn ayina
gore %:68,5 azahs gisterersk 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan iginde
ipotekli satiglanin payi %5,6 clarak gerceklesti, Ocak-Kasim déneminde
gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir Gncek yilin ayni dénemine gére %33,6
azalisla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satislarin, bin 390'; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli
satislann ise 31 bin 624'0 ilk el satis olarak gergeklesti.

Dider satis tirleri sonucunda 88 bin 269 konut ol degistirdi.

Turkiye genelinde dider konut satistan Kasim daymnda bir dnceki yilin aym ayina
gore %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satiglan icinde difer
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satislarin payi %94 4 olarak gergeklosti, Ocak-Kasim doneminde gergeklesen

dider konut satislar ise bir Gncoki yihn ayni dénemine gére %10,2 azalsla 915
bin 643 oldu.

Saug sakline gére konut sategl, Kasmm 2023
(Agal

200 B

150 [0
135 428
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S5TT E245
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202 | 2077 i k|
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Ik el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut sabiz sayisi, Kasim ayinda bir énceki yilin aym
ayina gire %18,5 azalarak 30 bin 472 oldy, Toplam konut satizlan iginde ilk el
konut satisinin payl %32,6 oldu. Ik el konut satiglan Ocak-Kasim ddneminde ise
bir énceki yilin aym diénemine gére %14,1 azaligla 328 hin 299 olarak
gergaklesti.

Ikinci el konut satiglarinda 63 bin 42 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde ikinci el konut sabislan Kasim ayinda bir 8nceki yilin aym ayina
gire %21,6 azals gostererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislan icinde Ikinci
el konut satisimin pay: %674 oldu. Ikinc el konut satiglan Ocak-Kasim
déneminde ise bir Gnceki yiin ayni dénemine gore %15,2 azahsla 759 bin 50
olarak gergeklesti.
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Satig duramuna gire konu satige. Kagim 2023
[Adet)
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gerceklest.

Yabancilara yvapilan konut salislan Kasim ayinda bir Sncek yiin ayni ayina gore
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglan icinde
yabancilara yapilan konut satiginun payl 92,5 oldu. Yabancilars vapilan konut
satiglannda ilk siray) 790 konut satigi ile Antalya ald, Antalya'yl sirasiyla 710
konut satisi ile {stanbul ve 316 konut satigl ile Mersin izledi,

Yabancilara yapilan konut sang. Kasim 2073
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Yabanciara yapilan konut satislan Ocak-Kasim ddneminde ise bir nceki yilin
ayni ddnemine gtre %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu,

Ulke uyruklanina gére en cok konut satigt Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslar Torkiye'den 637 konut satin ald.

Rusya Federasyonu vatandaslanm sirasiyla 234 konut jje Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandasian izledi.
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Uyruklara gore en cok konur sabg yapidan M dlke, Kasim 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam ciro yillik %65,3 artt,

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektériar toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yil Ekim ayinda yillik %65,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2023 vili Ekim ayinda yillik sanayi
sektord ciro endeksi %54,6 artt, insaat ciro endeksi %98,6 arth, ticaret ciro
endeks] %69,4 artt, hizmet ciro endeksi %63,5 arth.
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Topdam eirg yillik degigim arami3), Seir 2033
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Toplam ciro aylik %4,1 artt.
Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorlor toplaminda ciro endeksi {2015=100),

2023 wili EKim ayinda aylik %4,1 arth.

Toplam cironun alt detaylanina bakildifinda: 2023 yili Ekim ayinda ayhik sanayi
sektdri ciro endeksi 92,9 artti, insaat ciro endeksi %4,6 artty, ticaret ciro
endeksi %4,7 artt, hizmet ciro endeksi Yo4,3 arth.
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Toplam eiro aylsk dedigism oram(%1, Ekin 2023
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Ingaat malivet endeksi yillik 965,83 artt, aylik %2,20 artt.
Ingaat malivet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir énceki aya gore 92,20 artti, bir
onceki yilin aym ayina gére %65,93 arttl. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi

Yo2,43 artt, igcilik endeksi %1,67 artti. Aynca bir dnceki vilin aym ayina gire
malzeme endeksi 52,00 arth, iscilik endeksi %113,47 artt,
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ingaat mallyet endeksi yilhi deglgim oramiit), Ekim 2023
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Bina ingaati maliyvet endeksi yvillik %65,02 artty, ayhik %2,45 artt.

Bina ingaat maliyet endeksi, bir dnceki 2ya gire %2,45 artt, bir dnceki yiln aym
ayina gore %65,02 arth. Bir dnceki aya gire malzeme endeles; e, B2 artt, iscilik
endeksi 91,61 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi
%50,28 arth, iscilik endeksi %113,31 artt.

Bina ingaat maliyet endeks] yillk degisim orani{%), Ekim 2023
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Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi yilhk %68,88 artt, aylik %1,43 artt.

Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir Gnceki aya gire %1,43 artti, bir
onceki yilin ayni ayina gore 2668,88 artt. Bir dnceki ayda gore malzeme cndeksi
%1,28 artu, iscilik endeksi %1,85 artt. Ayrica bir Snceki yilin ayrmi ayina gore
malzeme endeksi 957,30 artty, iscilik endeksi %114,04 artt.
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LELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ak

Bina dis yapilar igin ingaat maliyet endebsi yillik degigdm orami(’e), Ekim 2023
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ingaat maliyet endeksi yilik deglsim oranlan(3), Ekim 2023
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LZEVGMA GAYRIMENKLN, DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

InFaat maliyet endeksi ayltk degigim oranlan(™), Ekim 2023
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4. Yapi Izin Istatistikleri, ITT. Ceyrek: Temmuz - Eylil, 2023
Yapi ruhsat verilen yapilarin yUzolohimi %21,7 art,
Bir dnceki yilin ayni ceyredine gore, 2023 yih II1. ceyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsat verilen yapilann bina sayisi %24,9, daire sayisi %35,0 ve
ylzdlglimii 9621,7 arttr,

Yo ruhsan verilen ¥aplenin daire sayus ve yiaeoloumi, . Cayrek 2023
(rritycn )
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yapt rubsaty istastanikber i 20215023

ik Yillik illik

o Ceyrek Mlina says  dedjigim (%) Dufre wayist gefigim (%) Yuzolcom () degigim (%)
2031 138 592 A4 0 T35 I, r 151 362 144 M4
I JI571 1370 174664 11689 34 5T g2 §a,r

n IS4 5.7 15/ 6945 144 31 7AG GER 15.6

1 30 a6 202 49 514 &1 a2 159.5

n 44 001 157 243320 243 511 747 303

i 137 531 T S A £1 145 745 708 ar
| AR i By, 125512 158 27414 505 20z

1] 29077 48 144 07g SR a0 T34 -32

1] o -0 145 507 2r 32 120 043 =316

I 44 3278 0. 2/6 649 137 55 480 026 [

0 1 AVBET B8 131 562 1.5 246 946 154 1.7
n ESRIEE 6.3 192 158 334 39 183 GLT T4

I 35 381 49 156 489 &0 30 &0 808 . B

Toplam yiizélgimiin 2553,8' konut alan alarak gercekiesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili IT1. ceyredinde yap! ruhsat)
yon m= iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyan m2'si konut digi ve 8,1 milyon m'si ise ortak kullarmm alani olarak

toplam ydzsicimd 39,1 mil

gerceklesti.

verilen yapilann

g ruhsat verilan yapilanis konoer, kenul dig we ortak alanianm yusolum paying, [\, Ceyrek, 2021 2023
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raficheki rakamian . yesaismadan dolaye taplart wHI sk,

En ylksek yuzdlcim pay %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldy,

Knng d sl
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2H)

e 208

Ot & alan

Belediyeler tarafindan 2023 yil I11. ceyrefiinde yapi ruhsat) verilen yapilann
kullanma amaana giire en yiiksek yizélcim paymna 25,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli Ikamet amach binalar szhip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir

daireli binalar izladi,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEMFE e DFANISATANLIK AN,

Yaps ruhaats verilen yapienn kullanma amacianms gore yRzBiciim paylan. L Ceyprek 2023
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Shr ] binalar

= Sanue temalan v Stpokn
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e hlifioden panalan

Toplan e perakarin ncamt binalan
* Hamiet amagh cireyran Ser bt
el v hingiar

u Ml s Az | kamel Y isten

* Brabic v Bad pim binakan

Yap kullanma izin belgesi verilen yapilarin yiizélclmi %14,0 azald:.

Bir onceki yilin aymi ceyredine gére, 2023 yili IIL geyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilanin bina sayis %137, daire

sayisi %149 ve yhzdlohmi %14,0 azald:.

Yap kullanma izin belpesi verilen yapdann daire sayrssve yozakohmi, W, Ceyrek 20233
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FELUGMA GAVRIMENKLL DEGERLEME v DANISATANIIK ¥

Yap kullenma izin belyesi istarisriiler i, 2001-2027

Yilkk Yelik Yilkk

il Ceyick Bina sisl  dedisim () Dairg sayrs  dafialm (56 Wizbkam (m" e (%)
M 22116 168, 626 131 4.5 12/ 6538 383 45
| 975 124 154105 20 33033 350 38

1] 15 a9 217 10 e 52 24 28z 478 30

] 5945 4.0 135 531 SR JE 354 377 -85

(1] 30 527 M7 208 116 185 42 118 178 iTE

Mz 3 150 7.6 642 308 25 129 001 &% 1,0
1 22 457 7.2 155 508 22 30 455 310 -3

I 27 559 242 142528 236 29 49 368 145

i 22 837 4,0 137 &77 £ I 27 R31 362 -2k

n 30847 05 195 655 -4,0 41 520 Ta4 -1.4

273 i 20 71 102 126 305 1Y 25272 TN 174
Il 602G Mu 07 S0 2T R 1 2305 552 -20, 0

u 1% 591 1317 117057 145 23 585 452 40

Toplam ylzélgimin 257,01 konut alam olarak gerceklasti,
5

Belediyeler tarafindan 2023 yili IIL. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen
vapilann toplam yGzélcimi 23,7 milyon m2 iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut disi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullamim alam

olarak gerceklesti.

Yaps kullanma ign belgesing gdre konut, kanot g ve ortak alanlpnn yazsiouma paylan, L Ceyrek, 30292023
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En yiksek ylzblgim pay %472,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarn oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yil IIL. geyredinde yapi kullanma izin befgesi verilen
yapilann kullanma amacina géire en yiiksek ylizdlcim payina 17,1 milyon m=2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m2 ile

bir daireli binalar izledi.

2023/ ASCEGYD-060

27

WY

-4



ZEUGMA CAYRIMEMNKUL DEGERLEME v PANISMANLIK A5,

Yupe kullanma izin belgesi varllen yaplann kollanma gmacna gara ylizilcumu paylan, Il Coysek 2023
Wik v dihe facts dained binal
EHr S e e
w Sanayi badan vn depolar
i s (e Baalan
S e e
Toyrlan va perakende fcand bmalan
=l arnecy pimayan Ol e
Tl whi. pzalar

BHaK2 auk tkameg yeder

= TRl e iz binatan

Trulide caxmmine, sl rudan Sclaa =riami L T

¢. Dederleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktarier

Numlu Faktérler

Imarh olmas:

Tercih edilen alanda olmasi

fumsuz Faktdrier

Benzer imarda cok arsa olmas
Firsatfar

Bolgedeki arsalann; gelecede yinelik defer artis beklentisi
Tehditier

Makroekonomik géstergelerde gerceklegecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢ Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri
100658 ada 1 nolu parsel bos arsadir. Kdge basi konumiu olup iki cephesi voidur.
100655 ada 1 nolu parsel bos arsadir. Kése basi konumlu olup iki cephesi yoldur.

100661 ada 1 nolu parsel bog arsadir. Kése bag konumiu olup iki cephesi voldur.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle lgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykir Durumlara fliskin Bilgiler
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Devam eden proje bulunmamaktadir,

e. Ruhsat Ahinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Almmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigs Hakkinda Bilgi

Dederleme konusy taginmazlar Gzerinde ruhsat almis yapr bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildig1, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap1 Bulunup Bulunmadi§i Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa nitelifindedir.
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FEUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtinlabilir
(benzer} varliklaria karsilagtinimas: suretiyle gosterge nitelifindeki dedierin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uyguianmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli girllmektedir:

{a) dederieme konusu varlidin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmas,

(b) dederleme konusu varhi§in veya buna énemili élgiide benzerlik tasiyan
varhklann aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

(¢} onemli blglde benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir isiemlerin 8z konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsiianamadig asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar
yaklasimeinin agadidaki durumiarda uygulanmas: halinde, deferlemoyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamavyacadim ve pazar
yaklagimu ile belilrenan gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaayla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacadini dikkate almas gerekli gdrilmektedir:

(a} degerleme konusu varlija veya buna dnemli &lciide benzer varhiklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar

glincel oimamasi,

(b) dederleme konusu variigin veya buna dnemli dlcide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olmamakia birlikte iglem girmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birikte, karsilastirilabilir
varliklann dederleme konusu varlikla &nemli ve/veya anlamb farkhihklannin,
dolayisiyla da subjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) gincel isiemlere y&nelik bilgilerin givenilir olmamas: (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji alicih, muvazaah, zorunlu satis iceren islemler
vb.),

(e} varhgin degerini etkileyen Snemli unsurun varhigin yeniden Uretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem girebilecegi fiyat olmasi.
2023/ ASCEGYO-060
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Birgok varligin benzer olmayan unsurardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklar iceren iglemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad! anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullamilmadidr durumlarda
dahi, difer yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullamimi
gerekli gorilmektedir (drnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dlgitleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varlidin bpatip veya énemli éigiide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin kargilagtinlabilir varhklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerdiklerin ve
farkhliklanin kargilagbirmali bir analizini yapmas gerekir. Bu karsilastrmalh analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenierin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinldiklanina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bog arsa vasfinda oldugundan
degerleme calismasinda pazar yaklasimi kullamilmistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagq
| | Satiza
Hissexi Sunulan

| I Het imar Satisa Birim |

Emsal | YOzdked | Parsol | Forks | Yaplagma Sunulan Dederi
L m{m2) | {m=] - | Zartian |DMLJ | TLim?) | Igilisi Tietigiom

Lmsal Emsal 1,75 | | 17:005,7 |-:| {555) 965 16

1 520,00 62000 | Kot | SHat PS00.00000 7 Alkan Emiak |85
| Emsal [ | Ermsal 1,08 - [ | L2.DaG.4 Q [544) 745 [
IS 62300  &33.00 | Konut | SKab 48000000 | 2 Kavi Ernlak | 7@ e )
|FI'-I=~'I| Emsal 1,75 120845 0 {536] J91 55

3 33100 331,00 | Kanut | SKak __|4popopogo |5 Sanibinden as
|Ern=a| | | 10.750.000,0 | 11.74R,6 | Cizpehiivan

4 gito0  (9rspa | Monut | Emsal 175 -SKat |0 E] Emilak “za |_g {530) 21191 5 |

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalanndan
cikartilimis, dederlemeye konu gayrimenkuie yalkinhidin
gisteren krokiler
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5

4. Emsallerin nasil dikkate ahindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yvapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Emr | Yoz  Satsa Gergek  Ceph Al Kona | Zama | Yap | Serefiy | Pacarh | Mancar | Oige | Diseitimi |
| al e | s (m¥) Sunolan =1 w O m m D nO. [l a O kDu a D rip. 5 Birkm
| Diedar] nesim . | Yag Dufer
| (T | i =y
[TL/m= | | | |
| 1 | | [
| ol B 0000 lazgoy lom om lowm owm om  ow S R £
| ! | ! 1 | | i
et P00 oo Jow fow |ow ow  |om [ow m | ow | 65w | 39.e50
| £ G Y S : .
: ;lﬁ A 5 .00 o 144N 18 (i ] 1P (=4 (kg 11, =%, 1. B JE.50F
| | | | |
:"{_""" | s El:]"“"""" 11760, 0% 0% | O o om 0% 30 o, B5% | 20,033

| Oitatama Birian Defer (TL MY} ) ) ' ' ERTTT

Emsalierin tamaminda pazarlik pay ( emlakg komisyonu ) bulunmaktadir.
Taginmaz ana bulvar cepheli ve alanimin bilyilk olmas! sebebiyle { mevcut imara
gére daha konsept bina yapimina uygun oldugundan ) CEPHE ve SEREFIYE
degerine sahiptir.

Emsallerin tamam Taks:0,35 Kaks:1,75 konut imarl olup > kata misaadelidir.
1,75/1,45 = %20 daha serefiyelidir. Ancak Emsaller 5 kata misaadeli olup
tasinmaziar ise 10 kata milsaadelidir. Birim deger igin 100 m2 arsa alam baz
alinarak 100 m2 X 1,75 X 5 Kat icin toplam 875 m2 kapal alan hesaplamrken
100 m2 X 1,45 X 10 kat icin toplam 1450 m2 kapah alan hesaplanacaktir. Bu
durumda 1450 / 875 hesab ile tasinmaz emsallere giire %65 daha degerlidir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasim ile ulagilan sonug agadidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar degeri:

. Yizdlciim T ) YUVARLATILMIS

ADA PARSEL |(m2) BiriM FIvaT | DEGERI ( TL) -

100658 1 9,936,00 | 19.415,00 182.5905.000,00

| 100659 (1 _|13.481,00 19.415,00 | 261.735.000,00

100661 |1 21.707,00 1 19.415,00 | 421.440.000,00

', . TOPLAM 876.080.000,00
2023/ ASCEGYO-060
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

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

ADA PARSEL | ARSA DEGERI | PAY PAYDA YOZDE HISSE DEGERI | YUVARLATILMIS

- HISSE DEGERL
| 100858 | 1 192.905.000,00 (1 |1 [100,00% | 192.905.000,00  192.505.000,00 |
|
100859 | 1 261, £35.000,00 ;T_’L—:'iﬁé.-:ru% 261./35.000,00 | 261.735.000,00 !
100881 | 1 ia":n 44000000 1 1 100,00% | 421.440.000,00 421 440.000,00

TOPLAM | 576.080.000,00

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimumi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yakiasimin kullamima nedeni

Malivet yaklagirm, bir alicnin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhig eide
etme malivetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varlifin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin disilmesi suretiyle gdsterge niteliindeki deder belirdenmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
vaklasima dnemli ve/veya anlaml adirlik veriimesi gerekli gérilmektedir:

(a) kathmaolann dederleme konusu varlikla 6nemli diclide aym faydaya sahip bir
varlidii yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlidin,
katihimaolann dederleme konusu varlidi bir an evvel kullanablimeleri icin Snemli
bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir sirede
yeniden olugturulabilmesi,

(b) varifin dodirudan gelir yaratmamasi ve varlidiin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklasimin veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder csasimin temel olarak ikame dederi drmedinde oldudu gibi
ikameo maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yakiaginunin uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goriimekie birlikte,
stiz konusu kriterlerin karsilanamadiéi agadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir.
Maliyet yaklasimimin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimiann uygulanip uygulanamayacadim ve maliyet
yaklagirmi ile belirlenen gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaaiyla
adirhklandinhp agiriklandirlamayacadin dikkate almas: gerekli gorlimekuedir:
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{a) katilmelarin aym faydaya sahip bir variidi yeniden alusturmay disiindikleri,
ancak varigin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyvel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacimin bulunmas:,

(b) maliyet yaklasimimin diger yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimas: (rnedin, malivet yaklasimimin, dederiemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup clmadi§inin
teyit edilmes| amaciyla kullamilmasi}, ve/fveya

(c} varhdin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlar son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamianmig bir varligin degeri genellikle, varhdin olusturulmasinda
gecen sureye kadar katianilan maliyetleri (ve bu malivetlerin dedere katk: yapip
yapmadigini) ve katihmailann, varifin, tamamiandiindaki degerinden varhig
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kdr ve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine fliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmaziar bos arsa vasfinda oldudiundan maliyet yaklasimi
kulianiimamigtr.

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

Maliyet yaklagim: kullamlmarmigtir.

3. Yap maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullanilmamistr.

4. Maliyet yakiasim ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklasim kullanitmamistir.
c. Gelir Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimim aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit aluslannin tek
bir carl dedere dondstirilmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhdin deferi, variik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflanmin buginki dederine dayarilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumiarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gdrilmektedir;

(a) varhdin gelir varatma kablliyetinin katilmainin giziiyle dederi etkileyen cok
grermli bir unsur olrmas,

2023 /ASCEGYO-060

34 f



LEUCMA CAYRIMENKEUL DEGERLEME vo DANISMANLIK A5,

(b} degerieme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminier mevcut olmakla bidikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
2z sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamb agirlik verilmesi gerekli gériiimekle birtikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirik verilebilir. Gelir
vaklagimimin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dijer yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimu ile belirlenen gisterge nitelifiindeki dederi pekistirmek amacyla
agirliklandinlip adirliklandiniamayacadini dikkate almas: gerekli girilmektedir:

(a) degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabilivetinin katihmanin gbzdyle
dederi etkileyen birgok fakttrden yalnizea biri oimas,

(b} dederlemne konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasing
iligkin dnemili belirsizliklerin bulunmas:,

(c) degerleme konusu varhikia ilgili bilgive erisimsizligin bulunmas: {Brnegin,
kontrol glicl bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d} dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis olmasi,

Gelir yaklagimimin temelini, yatinmalarin yatinmianndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gdrilmesi 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 taginmazlar gelir yaratmadifindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamas beklenmediginden gelir yaklagirmi kullansimamgtir,

2. Nakit giris ve ciluslarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve vyapilan dijer
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullanilmamistir.

3. Indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintilh aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullanilmarmistir,
4. Gelir yaklasimi ile ulagilan sonuc
Gelir yaklagimi kullamimarmistr,
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¢. Dijer Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Taginmaz bog arsa vasifl| olup, bolgedeki benzer gayrimenkullerin meveut hali ile
kiralanmadid tespit edilmistir.

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

Taginmaz bog arsa vasifh olup hasilat paylagim veya kat karsih§l yéntemi ile bir
projeye konu dedgildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaz icin bog arsa degerleri verilmigtir. Dederleme konusu tasinmazlar
Uzerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Froje dederlemesi yapilmamigtir. Bos arazi defjerlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimiar ile ulagilan sonuglar yukanda agiklanmistir.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlann Uzerinde konut projesi gelistirilmesinin en verimii ve en iyi
kullanim sekli oldugu disinidlmektaedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Tapu kayitlannda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALiZ SONUGCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri iIE_nnaliz Sonuclarinin
Uyumlastiriimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dederleme Standartlannin UDS 105 Dederleme Yaklagim ve
Yontemleri Madde 10.4%te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, ézellikle tek bir yéntemin dodruluduna ve glvenilifigine
ylksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyl gerceklesgtirenlerin bir
varhgin dederlemesi icin birden fazla degerleme y&ntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yvaklasimi kullamimig olup, bu yontemin
dogruluguna ve glvenilidijine yiiksck seviyede itimat duyuldudundan birden
fazia 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 Olmadigr Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar dzerinde izin alinmas gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamalktadir.

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

Dederieme konusu taginmazlar Uzerindeki takyidatlar ve buna dair gorislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine Iligkin
Herhangi Bir Simiriama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi" bashd altinda yer
verilmistir.

d. Dejjerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olglide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadid§ Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirfiamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifii taginmaz, gayrimenkul yatinm ortakhg portfoyine
alimindan itibaren bes yilik sire gegmemistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: Ise, Ust
Haklki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doduran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu iist hakks veya devremilk hakki dedildir.

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

Sermaye Piyasast Kurulu'nun IIT-48.1 sayii Gayrimenkul Yabinm Ortakliklanna
fliskin Esaslar Tebliginin 22. maddesinin birinci fikrasin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasing izin vermektedir. Aynit fikranin (c) bendine gdre
gayrimenkul yatinm ortakiklan portfiylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dofrudan ve dnemli dicide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi oimayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Ayrica anmian fikranin () bendinde gdre gayrimenkul
yvalirim ortakitkian herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan variiklara ve haklara yatinm yapamaziar.

Tasinmazlarnn tamami Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul
vatirirn Ortakliklanna Iliskin Esaslar Teblifi'nde belirtilen gartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhd: portfoyine alinmasinda bir sakinca
olmadidi dederlendirilmigtir.
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8. SONUC

a. Sorumliu Degerleme Uzmaninin Sonucg Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katihyorum.

= Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatl hikomierine gire hazifanmgtir.

= Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzual gercevesinde gayrimenkul yatinm oriakhg
portféyiinde "Arsa” bashifh altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadif
garis ve kanaatindeyiz.
KDV oranlan gincel mevzuat dodrultusunda kullanimistir.
Bu sayfa, bu degerleme raperunun ayrima: parcas olup bagimsiz kullarilamaz.

Rapor kopyalanmin kullanimlan halinde ortaya gikabllecek sonuclardan sirketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deder Takdiri
Dederlemne konusu taginmazlar igin takdir edilen nihal dederler asagidaki gibidir:

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

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

KDV'siz Defieri ' KDVl Dederi { % 10 )

876.080.000,00 TL | 963.688.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR ( |

KONTROL SORUML RLEME UZMANI
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