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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordakl hicbir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konular, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme cahsaminin bilgisinin  dtesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
vapilmarmstir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistr. Milkiyet ve resmi tanimiar ile
ilgili bilgilerin alindi§i makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Mlk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde harcket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildidl kadan ile ver
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

Firmamiz eldekl wverllerin dodgruludunu kabul ederek, genel bir dejerleme
calismasi yaprmustir. Aksi belirtiimedikge biOydkldk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldufu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadidi kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularn
kavranmasina gorsel bir katkis olmas amaciyla kullandmigtir. Bagka higbir
amacla givenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi agk olarak belirtiimedidi sUrece higbir olasi yer alb zenginligl dikkate
alinmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimo olmasi dolayis:
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevout talep durumunda stabil bir ekonomi
streci gbz dnldne alinarak yapilmigtir. Projeksiyonlar degerieme uzmaninim kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kosullarina bafhdir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetler veya tazima bedelleri gbéz onune
alinmarmig sadece gayrimenkulin kendisi gz énlne alinmigtir.

Firmamizi milk Ozerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghfa zararh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip dedgildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadi@i 6ngorildr. Bu konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmaminin zemin kirliligi etddid calismas yapmasi
miimkiin dedildir. Bu nedenle gorlldGdd kadarn ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun oimadifi kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arasbrmalan ve zemin kontaminasyonu cahsmalar,
"Cevre Jeofizigl" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmin bu konuda bir ihtisas: olmayip konuo ile ilgili detayh bir arastirma
yvapiimamistr. Ancak, yerinde vyapian goziemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadid varsayillarak dederleme galigmas! yapilmughir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldufjurmuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur,

Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla

kisith olup kisisel, tarafsiz ve gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan

oclugmalktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege donik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karg herhangi Kigisel bir gilkanmiz
veya on yargimiz bulunmarmaktadir,

4. Bu gbrevie ilgili olarak verdijimiz hizrmel ve aldijimiz Gcret, migterinin amac

lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmig sonuclarin gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarianan kullammiyla dedrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degdildir.

Dederlemne ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklegtirilmigtir.

Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu clan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda girev

alanlann deferlemesi yapilan milkiin yeri ve tird konusunda daha onceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu rapoerun hazirlanmasinda mesieki

bir vardimda bulunmamugtir.

1.
2.

ol

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazidanmis
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim &zen gdsterilmis olmakla
birlikte Dederlems Raporunda kurum wve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dodiru oldufu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yamlan hata ve
vanlishklardan, tamhb&indan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
defjildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazifdanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni olmadan cgodalblamaz we lclncl
kisilere verilemez.

2024/ ASCEGYD-D72
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
27.12.2024
b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-072

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

Sorumlu Dederleme Uzmam : Qkkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Degerleme Uzmanminin Adi Soyadi

Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

26,12.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 [f ASCEGYOD-05

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

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikinc fikras! kapsaminda hazidanmigtir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dejerlemesi Yapilmigssa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son Ug yil iginde firmamizca yapiimig dederleme
bilgileri agadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi | Tiirk Lirasi Degeri |
|
2022/ASCE-013 | = 08.11.2022 1.728.650.000,00 TL |
2023/ASCEGYO-003 | 14.03.2023 2.147.390.000,00 TL. '
" 2023/ASCEGYD-020 26.12.2023 4.521.865.000,00 TL. |
' 2024/ASCEGYD-015 25.07.2024 | 4.751.095.000,00 TL.

2024/ ASCEGYOQ-072
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3. KURULUS VE l*:‘lUSTERiYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : - Zeugma Gayrimenkul Dejerleme A.5.

ADREST : : Degirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. Mo: 20 Vakiflar
Ferhadive Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205 |

| Faks:(0342)21512 06 .
Web: www, Zeugmadegerlene, com i

Mail : infgfdseugmadegerlerme. com.tr |
| KURULUS TARIHI | 03.05.2010 ,
| SERMAYESI ' 1.100.000 TL N '
MERSIS NO | 0998071641300019

| |
| FAALIYET KONUSU | viririkteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi, 8zel, gercek
ve tizel kuruluglara ait her tird gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirll bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu dederler etkileven gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
| cavre kozsullanime analiz ederek, viusal ve uluslararas alanda
: | kabul gormis dederleme standartlan vo csaslan gerpevesinde
; deferleme raporlarim hazirlamak. :
IZINLER/YETKILERI Zeugma Gayrimenkul Dededeme A.S. Sermaye Plyasas
Kurulunun 1700272001 taribli ve 24491 zayih Besmi Gazete'de
| Seri: VIIL, MNa: 35 lle vayvimlanan "Sermaye Plyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeli Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeve Ahnmalanna Iligkin Esaslar
i | Hakianda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dejerleme hizmeti '
vermek dzere konunun gordsGkdodo Kurul Karar Organimin
16.02.2012 tarih va 7 sayil toplantisinda uyannca Saermaysa [
| Pivasasl Kurulunca Listeyve alinmmustir. Avnica Bankacilik {
| Dizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti -
[ | Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
i Yonetmelik'in 11, Maddesi‘ne istiraden bankalara Yonetmeligin
| 4. Maddesi kapsarmina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
{ veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann degeremesi” hizmeti
| varme yetkisi verilmislir. |

2024/ ASCEGYD-072
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

b. Miisteriyi Tamtici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sargiliuk Mahallesi Zabeyde Hamim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Milgteti talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasas mevzuabh geredince, deferleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazilanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Istanbul Ili, Basaksehir Iicesi, Tatarck Imar Mahallesi 113 ada 1
parselde kayith "Arsa” vasifli tasinmazin pazar degerinin tespit edilmesidir. Saz
konusu dederleme cgalismas: gayrimenkullerin  piyasa dederinin belifeme
amaayla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkullin durumu irdelenmis ve piyvasa kosullanna uygun
olarak piyvasa dederi arastunlip tespit edilmistir. Ayrnica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut pivasa kosullan iginde degeriendirilmis ve dedere nasil
ulasitdigi hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK A5,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA iLiSKiIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Ekspertize konu taginmazlar, Istanbul Ili, Bagsaksehir Iigesi, Bagsaksehir 1. Kisim
Tatarck Mahallesinde konumludur, Konu tasinmazlara ulasim igin; Tem
Otoyolundan Bahcesehir Giselerinden girilerek Bahgegehir Altingehir Yolu takip
edilerek kuzey istikamette devam edilir. Cadde bitiminde doner adadan Vali
Recep Yazicioglu Caddesine girilir. Cadde kuzey yoninde yaklagik 3 km kadar
gidildikten sonra sag kolda yer alan Eston Sehir tabelasinda Cinar Caddesine
girilr. Isimlendirilmemis imar vollan takip edilerek tasinmaza ulagilir.
Tasinmazlann yakin gevresinde tasinmazlara benzer nitelikte arsalar ve konut
amach kullamilan yapilar, 2-5 kath villa ve konut bloklan seklinde yapilardan
olusmaktadir. Ulasim imkam sadece dzel araglarla mimkiln olup bélgenin altyap:
ve belediye hizmetleri tamdir.

| Enlem | 41,0960

 Boylam 28.6807 . .

Tasinmazin konurmunu gdsteren uydu gdrintisd asagidaki gibidir:

2024,/ ASCEGYD-072

m W




ZEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Tapu Kayitlar

Dederleme konusyu tasinmazin tapu kayitlan asagidaki gibidir.

i |istanbul o
| Iige | Bagaksehir — |
'Mahalle 'Tatarcik N
Ada |113 B
Parsel L1 )
Yizolcimii (m?) 107.369,41 ]
Nitelik Arsg . )
Malik !ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
| Pay i1 ,
Payda 1 STRCITPN
|Pay orani 100.00% . ;

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

Yoktur,

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

| Rehinler B&IomU | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balimi | Kayit Bulunmamaktadir,

Beyanlar B&limi  REZERV YAPI ALANINDA KALMISTIR. Tarih 06/05/2013:
| Yevmiye 1069
Irtifakiar BélGmii | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat ; Ka yit Bulunmamaktadir.
| Bolim | |

Gayrimenkullin dederine veya devredilebilmesine olumsuz etki yaratacak bir
gserh ya da irtifak bulunmamaktadir.

Beyan : Konu tasinmazin KONUT ALANI ICINDE OLDUGUNU belirtmekte olup ;
degerine veya devredilebilmesine olumsuz etki yaratmamaktadir.
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ANISMANLIK A5,

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yilhk Dénemde Gerceklesen
Allm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisinde ;

+ Hukuki bir srece konu edilmemisgtir.
» Tasinmazin 28.09.2022 tarihli sabs islemi ile tapu tescili vapilmugtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Bagaksehir Belediyesi imar miduriglinden alinan bilgiye gire dederlemeye konu
parselin bulundudu alanda " CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGINCA ILAN EDILEN
OZEL PROJE ALANI SINIRI DAHILINDE KALMAKTADIR . Yencok: Z+4 kat olmak
Uzere Ticaret+Konut alaminda kalmaktadir.

On Bahge Cekme Mesafesi @ 5 mt.

Yan Bahge Cekme Mesafesi : 5 mt.

Arka Bahce Cekme Mesafesi :5 mt.

Tasinmaz parsel belediye simirlan igerisindedir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yikam Karari, Riskli
Yam Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parsel bos arsa olup Ozerinde herhangi bir yvapr bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilrus Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihd: Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi 56zlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme  konusu  tasinmazlara  iliskin olarak  yaplmis  s6zlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tium
izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodgru Olarak Mevcut Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlaria ilgili alinms bir ruhsat yoktur.
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FEUCHMA CAVRIMENKUL DECERLEME ve DDANISMANLIK A5,

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaza iliskin olarak yapilmig bir proje bulunmamaktadir.

§. Edier Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S§z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedgine ili;kin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapllmamaktadir.,
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Istanbul Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Istanbul, Marmara Bolgesi'nde il ve Tlrkiye'nin en blyik kenti. Yizdlglimi 5.712
lkkm2 olan Istanbul ili dofuda Kocaeli, gineyde Bursa ve Marmara Denlzi, batida
Tekirdad, kuzeyde de Karadeniz'le cevrilidir. Marmara Denizindeki Adalar
yinetsel bakimdan Istanbul'a badh ilgedir. Kuzey-giney dogrultusunda uzanarak
Karadeniz ile Marmara'y: birlestiren Istanbul Bodazi, hem il topraklanni, hem de
cehri Asya yakas: ve Avrupa yvakas: olmak Ozere ikiye boler. Batida il siniriarnina
yaklasan Istanbul metropoliten alam, doguda il simirlanin agarak yinetsel
bakimdan Kocaeli'ye badl olan Gebze'yi de igine alir.

Istanbul, tarih boyunca gesitli imparatorluklara baskentlik yapan, Tlrkiye'nin ve
Avrupa'nin en kalabahk gehridir.

Yaklasik 12 milyonluk nifusuyla diinyada kalabalik gehirlerinden biridir. 133
milyar dolarlik yillik dretimiyle dinyada 34. sirada yer ahr. Tdrkiye'nin kiltir ve
finans merkezidir. Istanbul, 41° K, 29¢ D koordinatiarinda yer alir. Marmara kiyisi
ve Istanbul Bodaz (Bodazicl) boyunca, Halig'i de cevreleyecek sekilde Torkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul'un Avrupa'daki bolimine Rumeli yakas:,
Asya'daki bélimiine ise Anadolu yakasi denir. Dinyada iki kita Uzerinde kurulu
tek metropoldir. 40 ilcesi vardir.

2024/ ASCEGYD-072

13 =i

WX,



FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK A5,

DUnyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillar arasinda Roma
Imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillan arasinda Bizans imparatoriudu,
1204 - 1261 arasinda Latin Imparatoriugu ve son olarak 1454 - 1922 yillan
arasinda Osmanh Imparatoriudu'na baskentlik yapmistr,

istanbul, 41° K, 25° D koordinatiannda yer alir. Istanbul Bodjazi boyunca ve
Hali¢'i gevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul,
batida Avrupa yakasi ve doduda Asya yvakas olmak Uzere iki kita Gzerinde kurulu
tek metropoldir. 32 ilgesi vardir.

Dinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillan arasinda Roma

Imparatoriudu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillan arasinda Bizans imparatorlugu,
1204 - 1261 arasinda Latin Imparatoriugu ve son olarak 1453 - 1922 yillan
arasinda Osmanh Imparatoriugu'na baskentlik yvapmistr.

2. Basaksehir Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Basaksehir Iigesi, Kigiikgekmece Ilgesi'ne bajh; Bagaksehir, Kayabagi, Ziya
Gakalp, GUvercintepe, Albinsehir, Sahintepe yerlesimleri, Mehmet Akif
Mahallesi'nin TEM'in kuzeyinde kalan bolimi, Sazlidere Baraj GOl ndn batisinda,
dogusunda ve ghneyinde kalan kisimlanyla Samlar KiyQ, Esenler Ilcesi'ne bagl;
Basaksehir Biylikcekmece Ilgesi'ne bagh Bahgesgehir yerlesimlerini kapsayan ve
yaklagik 10434 Hektarhik yeni bir ilge.

194 bini askin nifusuyla Basaksehirin kuzeyinde ve kuzeybabisinda Arnavutkdy,
kuzeydogusunda Sultangazi, glineyinde Avcilar, Kigiikgekmece ve Badolar,
dodusunda Esenler, balisinda ve gineybalusinda ise Esenyurt ilgeleri
bulunmaktadir.

Bagaksehir, Istanbul'un bir ilcesidir. 2008 yilinda Kiiciikcekmece ilcesinden
aynlarak ilge yapiimiustir. Denize kiyisi olmayan Bagakgehir, kuzeyde Arnavutkdy,
kuzeydoguda Eylp, dofuda Sultangazi ve Esenler, glineyde Badcilar,
Kacllkcekmece ve Avalar ile gineybatida Esenyurt ilgeleriyle cevrilidir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024
Tarkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satildi.

Tirkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir onceki yvilin ayni ayina
gore %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisimin en
fazla oldugu iller sirasiyla 26 bin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
8 bin 583 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gerceklesti.
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Konut satip, Kzsim 2024
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %16,4 arth.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir onceki yilin ayni dénemine gore
%164 orarminda artarak 1 milyon 265 bin 3838 olarak gergeklesti.

Eormst sats sayim, Kasim 2024

Kazm Creaic-Kasom

Joza 2023 DP!_'?-::‘; 2322 2023 DEQT;::

Satiy geldine gire toplam satg 153 074 52 314 G35 1263 338 T0ET 3489 154
ipabekii saly X1 Bld 5245 5T 135 209 171 T -213
Lhigen salo 31 210 0o 2&g A 1130179 Q15 643 T4
Satiy durumuna gore toplam sats 153 N4 B3 574 E3 & 1265 388 14087 245 164
il &l =3ty 40 2T4 0472 81,7 407 BdZ J£H 299 242
lkires &l eatig 103 T40 53 D2 A h 287 556 T59 050 120

Ipotekli konut satiglan 21 bin 804 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglar Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
ayna qgbre %3157 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satislan icinde ipotekli satigslann payl %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim ddneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin
ayn| ddnemine gdre %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim ddneminde ise 32 bin 82 ipotekli
konut satisi, ilk el clarak gergeklesti.
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Dider satis tlrleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde dider konut sabislan Kasim ayinda bir nceki yilin ayni
ayina gire %43,6 oraminda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglan icinde diger satislann pay1 %#85,8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
ddneminde gerceklesen dider konut satislan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gdre %23,4 oramnda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Satg pekline gore konut sateq, Kasim 2024
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Ilk el konut satis sayis 49 bin 274 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
aym ayina gfre %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ilk el konut satisinin payr %32,2 oldu. Ilk el konut satiglan
Ocak-Kasim déneminde ise bir nceki yilin aym ddnemine gére %24,2
oramngda artarak 407 bin 832 olarak gergeklest.

Ikincl el konut satislannda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Tarkive genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni aymna gire %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satislan iginde ikinci el konut satisinin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
satiglan Ocak-Kasim ddneminde ise bir 6nceki yilin ayn dénemine gire
%13,0 oraminda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.
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Sotey pekline phire kot satg, Kasien 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gergeklesti.

Yabanclara yvapilan konut satiglari Kasim ayinda bir onceki yilin aymi ayina
gére %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislar icinde vyabanalara yapillan konut satisimin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldudu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabaneilara yapilan komat satp, Kassm 2024
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim ddneminde bir 6nceki yilin
ayni donemine gore %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke wuyruklarina gére en cok konut sabisi Rusya Federasyonu
vatandaglarina yapildi.

Kasim ayinda (lke uyruklarnina gore en fazla konut satig sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandasglanna
yapildi.

Uyraklzra gire en ok korut satip yapilan 10 dlke, Kasim 2034
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yillik %41,2 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vih Ekim ayinda yilhik %41,2 artti.

Toplam clronun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yih Ekim ayinda yillik

zanayi sektdrlil ciro endeksi %29,5 arthi, ingaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %42,3 arth, hizmet ciro endeksi %51,/ artt.
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Toptam cire yillik Segigim erami, Skis 2024
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Toplam ciro ayhk %1,3 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda cdro endeksi
(2021=100), 2024 vili Ekim ayinda aylk %1,3 artti.

Toplam cironun alt detaylarna bakildiqinda; 2024 yih Ekim ayinda aylk
sanayi sektdri ciro endeksi %:1,1 artt, ingaat ciro endeksi 20,1 azaldi,
ticaret ciro endeksi %0,9 arth, hizmet ciro endeksi %3,6 arth.
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Taplam ciro ayhk dedigim orans(3), Ekim 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat malivet endeksi villik %%37,94 artti, aylik %1,48 artt.

ingaat maliyet endeksi, 2024 yi Ekim ayinda bir dnceki aya gore %1,48
artt, bir onceki yiin ayni ayina gore %37,94 artti. Bir dnceki aya gldre
malzeme endeksi %1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 artti. Aynca bir dnceki
vilim ayni ayina gbre malzeme endeksi %30,67 artt, iscilik endeksi
%55,62 artth.
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ingaat maliyet endeks! willik dedlgm oram{X), Ekim 2024
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Bina insaat maliyet endeksi yillik %39,06 arth, aylik %1,33 arth.

Bina insaat maliyet endeksi, bir onceki aya gdre %1,33 artht, bir dnceki
yilin ayrm ayma gdre %39,06 artti. Bir dnceki aya gdre malzeme endeksi
%1,52 artn, iscilik endeksi 90,96 artti. Aynca bir 6nceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %32,29 arth, iscilik endeksi %54,69 arth.

Bina ingaats maliyet endeksi wihk degigim cram(%), Ekim 2024
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Bina disi vapilar igin ingaat malivet endeksi yilhk 934,43 arth, ayhk
%1,96 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bina disi yapilar icin ingaat mallyet endeksi, bir onceki aya gire %1,96
artti, bir dnceki yilin aym ayina gire %34,43 artti. Bir dnceki aya gére
malzeme endeksi %2 38 arth, iscilik endeksi %1,04 artti. Ayrica bir dnceki

yilin aynl ayina gdre malzeme endeksi 9%:25,85 artt, iscilik endeksi
%59,04 artt.

Bina dep yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik dedisim orani{%), Ekdm 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ingaat maliyet endeksi ayhik degisim oranlan{3%), Eidm 2024
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4. Yapi 1zin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsati verilen binalarin yizélcimi %18,9 azald.
Bir dnceki yilin aym geyrefine qbre, 2024 yilh III. ceyredinde belediyeler

tarafindan yap ruhsatl verilen bina sayis1 %18,8, daire sayis %17,0 ve
ylzdlgim %18,9 azald.
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‘fapi ruhsan verilen binalann daire sayis ve yuzdllmi, L Ceyrek 2024

Yimokplms Disire 5aYI5!
jmatynn m?) ken adet)
LU i)

2 B # &g B =

2070 vy it e FFa

LI M (mT} DR sy

Yap rohsan istatistiklerd, 2032-2024

¥ilhk ¥illk ik
il CeyTek  Eina sayis defigim (%) Uane suy egigirm (%} _‘l’ﬂzﬁﬁlmmﬂ ﬂl?-'ﬂﬁlnlihi
2022 127 10 -T,7 TO0 a4 . 146 1897 201 -35
1 28 126 =221 131 242 248 7T 555113 -18.5

] 20072 -4.8 145 414 -T.8 0 BEL 141 28

i 28 264 - 146 0%1 28 2172075 3.5

nr 44 337 ar ZTE 19T 138 AR RAT T2 6.7

S 130 850 a3 359 202 Pl 168 391 174 15,2
i 23 BEs 2B 131 810 0.4 27 026 443 =21

] 31z [ 193 0 »r 38 255974 2TA

] 35 ag? A 189 7 34,3 3% 454 &0 nrT

I 49 151 108 335 343 M5 62 824 208 127

2024 1 28 B RE ] 17E B5T 340 35 810521 s
I 24127 -22.5 B/rrm -7 X7 190 748 -30.7

n 28 BB 185 165 134 =170 32 011 545 14 9

Toplam yizdlcdmin %%53,1' konut alani clarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wyili III. geyredinde yam ruhsati verilen
binalann toplam ydzolgima 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m2'si
lkonut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m?'si ise ortak kullamm
alam olarak gerceklesti.
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faps rahzanna gire konwt, konwr deg ve omak alankarm ylzéloam paylan, B, Ceyrek. 2022 2024
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Grafidetd rakamlar, yuvarlamadan doksy loplam vermeyebilir.

En yiksek yizdlcim pay %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde yap ruhsati verilen
binalann kullanma amacina gére en yiksek yizdlgim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalarn ve depolar izledi.

Yo ruhsan warilan hingann kullanma amaglamna ghire yizblcumo paylar 0. Ceyrek 2024
mlklve daha fazia dafesli binalar

SANT B akan ve depala
= Eir daireli pinalbar
e feepari) Binakan

Kamu sijlencs efjfim hasiaec weya

Ttk kuriusian benatbyn
'lm.wn.-t_ll-:hﬂdl#fﬁn“
= Teplan ve porakonde Soacd bmalan

Ol v, dnaiar

BT ve l=tishs binalan

¥ Hatka agik &ampsd yarkan

P s fers ks g i

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin yizdlgimi %5,3 azald.

Bir &nceki yilin aym ceyredine gore, 2024 yih III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yvap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve ylzdicim %5,3 azaldl.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

Fapr Kullanma izin balges! verilen binalarn dake sayes: we yuzolgomi, . Qeysek 20624

Yiz8ipimi Diaire 23,75
225
200
)
136 50
1 114 05
i3 gi1it]
s
=
5
B me | N 1 n | m;mn;| Il (1]
20 | FEM 2002 2023 pli vt
Y DML [T s— e sy e
Yap kullanma irin belgesi starsnuklen, 2022 2024
Yillik Yillik _ ik
il Cavrak Bma sayis degigm (%) Ciaire sy ___de!.‘lsim %1  YIzoicom (m"} dapmm {9
Iz s Fr 42 202 25 1280 19 432 10
I 77 485 iz 155 447 -3 ) 444 &TE -TE
[ | 12 oab 24.2 145 485 235 Fh 453 147 214
Ml F2 a3 41 137 56T -0.7 T 560 452 -2 4
w A0 AT i 190 78] -4.0 41 532 160 -1.4
20ET 3 oG A5 535045 16T 107 Té4d 126 160
1 i ey et -10,1 126 251 138 5 JE1 585 7.0
1 1% 023 218 107 TED -278 21 201 500 T
] 18 724 -13.6 117 282 48 1734 284 -13.8
Iy 24 En BT 183 752 a0 3T 544 TEG -5
2024 1 28 63k 41,7 1y 414 B9 36 TE1 BAT 45,5
Il 15 412 -14.5 B2 GG -3 T4 (49 753 L5
11 2y 2AG 8 113 ROT -2,1 22 A 206 £3

Toplam yizéicimin %55,1' konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yidzdlcimi 22,5 milyon m? iken; bunun 124
milyon m2'sl konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullarim alam olarak gergeklesti.

2024 /ASCEGYOQ-072
26

\Mi



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Yape kullznma zin balgesine gore hoenut, konut degr ve ortak alanlenn yuzedcumi paylan, [l Ceyreh, 20622 2024
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Grankiehd rEmIar YsEEnaan folan nplam vammsyeiin
En yilksek yazdlgim pay %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gire en yiksek yizdlcim paymna 15,3
milyon m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m?2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapr kullanma izin belgesi verilen binalarm kullanma amacma gire yieilGiomii paylar, IL Ceyprak 224

m B we daha dazia dansh bmalar

Sanayd binaiar we depalar

= Bir dairefl binalar

o Famu edglencs, egtim, basane wra

Dok s Kutoheglan Binaln

[ apyeed) bk

Taglan wa peraknnde Ao hinalan

1 ibcarmesd amagds rimanpae e enalar
Oihid wo binalar

u Halka agik famel yerir

& Trafi ve fletrsm Dinalan

Grafloed rakamiae. yusani eradan dolay bpiamH Ve sedlr,
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FEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

c. Dejerleme Islemini Olumsuz Ydnde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

OMumiu Faktorfer

Imarh olmasi
Tercih edilen alanda olmasi

Olumsuz Faktdrier

Benzer imarda gok arsa olmasi

Frrsatiar

Bélgedeki arsalann; gelecege yinelik deger arbis beklentisi
Tehditier

Makroekonomik gdstergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
113 ada 1 nolu parsel bos arsadir. Kése bas konumlu olup G¢ cephesi yoldur.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Tlgili
Tespit Edilen Ruhsata Aylar Durumilara Iliskin Bilgiler

Mevcut yapi veya devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmus Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar Ozerinde ruhsat almig yap bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dedgerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarnin Hangi
Amacla Kullamldigi Haklkanda Bilgi

Dederieme konusu tasinmaz bog arsa nitelidindedir.

2024 /ASCEGYOQ-072
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FEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dedgeriemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasim: varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayr veya karsilastiniabilir

(benzer) varlikiarla karsilastinlmasi suretivle gésterge nitelidindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(2) dederleme konusu varhin defer esasina uygun bir bedelle son donemde
sabilmis olmasi,

{(b) deferleme konusu varhdin veya buna oGnemli &lgide benzerlik tagiyan
varhklann aktif clarak islem gdrmesi, ve/veya

{c) ©nemli olcide benzer wvarhklar ile ilgill sik yaplan wefveya gincel
gazlemlenebilir islemlierin sz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagimirun uygulanmasi ve bu yaklazima
dnemll vefveya anlamh adirhik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin  karsilanamadii asagidaki ilave durumlarda, pazar vyaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamb adirhik verilebilir. Pazar
vaklagiminin  asadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin dijer yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadini ve pazar
yaklasimn ile belidenen gdsterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacagin dikkate almas: gerekll girilmektedir:

(2) deferleme konusu varli§a veya buna dnemli 8lgide benzer varhklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glncel olmamasi,

{b) degerleme konusu varléin veya buna Gnemli &lgide benzerlik tagiyan
varhklann aktif olmamakla bidikte islem gbrmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklanin dederleme konusu varlkla onemli ve/veya anlamh farkhihklannin,
dolayisiyla da sibjektif dGzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel iglemlere yénelik bilgilerin glvenilir olmamas (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayall, sinerji ahali, muvazaah, zorunlu satig igeren islemler
vb.),

(e) varhfin dederini etkileyen &nemli unsurun varhdin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda iglem gorebilecedi fiyat olmasi.
2024/ ASCEGYD=-072
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FRUGMA GAYRIMENKIL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan clugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren islemlere iliskin  bir kanin genelde
bulunamayacagr anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanilmadi§r durumiarda
dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayali
dederleme alcitieri).

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya Gnemli dlclide benzeriyie
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilic varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklildann kargilagstirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmal analize
dayah dizeltme yaplimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dilzeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyl gerceklegtirenlerin dazeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinidiklanna raporlarninda yver vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar bog arsa wvasfinda oldudundan deferieme
calismasinda pazar yvaklagim kullaniimigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynags
Sl
Hismosi)f Surulan
| | Kt | | Birimm
Ermsal | Yigedlgimi | Parsel |Imar | Yapalagma Eatga Sunulzn | Deder :
M | (m3) [(m3) | Fonks. | Sartlan Dedjeri (TL) (MLm=} Iigilsi _Detlgim__

|
Ermsal 1 106900 | 1.069 00 Keaoul @ E:0,50 Z+3 | 45.000.000,00 -42.0?5,42i Konut GYD | O {532} 527 22 73 |
] ] 1

| Emsal 2 | 9.673,00 | 9.873,00 Kont E050 213 401.000.000,00 40,6158 Asln Brokers | 0 (532) 238 15 43

Ernsal 3 | 2.000,00  2.000,00 Konut E:0,50 Z+3 | //.000.000,00 @ 38.500,00 | Sahibinden 0 {507} 8e4 50 Ni

T T T . |
| Em=al 4 | 248500 | 2 485,00 [ Konut | E:0,50 Z43 | 100.000.000,00 | 40,241 45 | Sahibinden 0 (533) 215 00 98

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalanndan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

.
L
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ZEUGCMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK A5,

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dijer varsayimlar

| |
Yzt | [rem——y ! [

|
Il:'mnl ll;i.im e e |Biim | Coph | Mln Ko gaw | YIPL Ferel Fam | M pg,, SRl |
Mo |G el Deger eD. (D. | mD. [anD. | ot oo [ B R .
| | (may | Dederi (TL) | (rifme | | I | : 5L ) . efer
! ! 4 | i 2 |
i ,E"'HI ( LDG9 45000000 42095 0% |-u% i 5 I-:I‘Hu ! 0% 1o |3 5w 0w 49.252
i i i E [ = | e e |
E’““"“ { B.ET3 | 40L.0D0.00D0 |  40.616 | O% |-:1% |o% | ow o 28w 3% 0% (0% 49.551 |
| | 1 | 1
- - 1 — 1 I
' ?““' | zo00  77.O0D0.0GD.  3E500 0% | 10% 0% 0% | 0% |10% | -3% | 0% ! p 45.045 |
S e — i ; i Pl -
|4 |2485| wodonooo| spzaljom [ow (5% 0% 0% |10% | 3% 0% 0w | 45070
| R r 1 1 1 :

Qrtalama Birim Dagar (TLS/m} a47.230

Emsallerin tamarminda pazarhk payr { emlakg komisyonu ) bulunmaktadir.
Tasinmaz ana bulvar cepheli ve alanimin biyik olmas sebebiyle ( mevcut imara
gore daha konsept bina yapimina uygun oldugundan ) CEPHE ve SEREFIYE
degerine sahiptir,

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar dederi:

I Arsa Alam (m*) | Takdir E*}'_i_?_'}:;gim ey | Arsa Degeri (TL) |
I 107.389,41 | 47.250,00 5.073.205.000,00 |
' TOPLAM 5.073.205.000,00 |

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

| Arsa Dederi | Pay ' Payda ' Yiizde Hisse Degeri (TL) I HI:::ED:;E:'TE?'L]
| i | |
— | Ll

| ' ' |
5.073.205.000,00 1 | 1 |100.00% | S.G?B.EDS.GDU;UUI 5.073.205.000,00
| |

TOPLAM | 5.073.205.000,00
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b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz killfet dofuran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikca, belli bir varhik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varlifi elde
etme malivetinden daha fazla Odeme vyapmayacadn ekonormik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge nitelijindeki degerin belirlendidi  yaklazimdir. Bu
yvaklasimda, bir varh§n cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylannin disiilmesi suretiyle gisterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asafida vyer wverilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklasima dnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) kattlimailarin dederleme konusu varhkla dnemli lgide ayni faydaya sahip bir
varhgi yasal lasitiamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi wve wvarhidin,
katiimailarin degerleme konusu varhi@ bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir prim odemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhifin dofrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine Gzgi nitelifinin gelir
yvaklasimim veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullamilan deder esasimin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda vyer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
soz konusu kriterlerin kargsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamb agirlik verilebilir.
Malivet yaklasiminin asafidaki durumiarda uygulanmasi hzalinde, degerlemeyi
gercekiegtirenin dijer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklasimi ile belidenen gdsterge nitelifindeki deferi pekistirmek amaciyla
adirhiklandinlip adirhklandiniamayacadim dikkate almas gerekli gorilmektedir:

{a) katthimalann aym faydaya sahip bir varhi@ yeniden olusturmay digindukleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin 6nidnde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlaml bir zaman ihtivacmn bulunmas:,

(b} maliyet yaklasimimin dider yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimasi (érnedin, maliyet yaklasiminin, deferlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaayla kullamilmasi), ve/veya

(c) varhgin, malivet yaklasiminda kullarilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus clmas:.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varhgin olusturulmasinda

gegen sireye kadar katlamlan malivetleri (ve bu maliyetlerin dedere katl yapip
2024 ASCEGYO-072
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FEUVGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

yapmadigimi) ve kathmclann, varlidin, tamamlandifindaki dederinden varlhid
tamamlamak igin gereken maliyetler lle kdr ve riske gbre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu taginmazlar bos arsa oldufundan  malivet  yaklagimi
kullamilmarmusgtir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad:, vyapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Malivet yaklagimi kullaniimamustir.

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

Maliyet yaklasimi kullamimamusgtir.
4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug

Malivet vaklagirm kullamilmamstir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimum aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir vaklasimi, gdsterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari degere donlstirdlmesi ile belidenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varhigin degeri, varhk tarafindan yarabilan gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyet
tasarruflanmin buglnkl degerine dayamlarak tespit edilir.

Agafida yer verilen durumilarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gdrilimektedir:

{a) varhdin gelir yaratma kabilivetinin katthmanin gdziyle deder etkileyen ok
onemlii bir unsur oclmas,

{b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mewvcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yvaklagiminin uygulanmas: ve bu yvaklasima
onemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin - karsilanamadidi  asadidakl  llave durumlarda, gelir  vyaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/fveya anlamh adirhik verlebilir. Gelir
yaklagimumin  agadidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  diger vyaklasimlanin uygulanmip uygulanamayacagim ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gisterge nitelidindeki dederi pekigtirmek amacyla
agirhklandinhp adiriklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,
(a) deferleme konusu varli§in gelir yaratma kabiliyetinin kattimomin géziyle
degeri etkileyen birgok faktérden yalmzca biri olmas,

(b) degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasing
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmas:,

{c) degerieme konusu wvariikla ilgili bilgive erisimsizligin bulunmasi (&rnedin,
kontrol gichd bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagsabilir, ancak tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu wvarligin gelir yvaratmaya hendz baslamamasi, ancak
baglamasimin planlanmig olmast.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirmmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin vatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli giérilmesi teskil eder.

Genel olarak vyatunmcilann sadece sistematik risk (Cpazar riski®  veya
“gegitlendirmeyle giderilemeyen risk” oclarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir,

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynad: wve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullarmimamistir.

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

Gelir yaklasimi kullamlmarmistir.

4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullamimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizlier

1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmaz bos arsa vasifli olup, bolgedeki benzer gayrimenkullerin mewvcut hali ile
kiralanmadidll tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihdn ybntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Pivasada uygulanan oranlar dikkate alinarak tasinmaz Uzerinde hasilat paylagimi
veya kat karsihgi yontemi ile yapilacak projelerde arsa szhibi payimin %45-%50
arahidlinda olabilecedi distnilmektedir.
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF ve DANISMANLIK AS.
3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri
Taginmaz bos arsa olup takdir edilen deger bos arsa degeridir.

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

Tasinmaz bos arsa olup takdir edilen deger bog arsa degeridir.
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmaziann Ozerinde konut projesi gelistirfilmesinin en verimli ve en Iyl
kullamm sekli oldugu disiindlmektedir.

6. Miisterek veya boliinmis kKisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitianndaki misterek pay sahibi bulunmamalktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDiRiLMESi VE GORUS

a. Farkh Degerleme Yontemleri ile_AnaIiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacia Izlenen Metotlarin Ve
MNedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas Dederleme Standartlan’min UDS 105 Degerleme Yaklagim ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindiginda, czellikle tek bir yintemin dogruluguna ve givenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi i¢in birden fazla degerieme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yvaklasimi kullanilmis olup, bu yéntemin
dodruludguna ve giivenilididine yliksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullaniimarustir

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

Asagari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamaltadir.

c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Ilgili
Gioriis

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gbriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Tekyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Sinilama Clup Clmadigr Hakkinda Bilgi® bashd altinda yer
varilmigtir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunuimadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifli tasinmaz, gayrimenkul yatinm ortakhd portféyine
alimindan itibaren bes yillik sire gecmemistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakkl Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Haklka Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynakiananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu iist hakkl veya devremilk hakk degildir.

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

Sermaye Plyasas! Kurulu'nun 111-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna
Iliskin Esaslar Tebli§i'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin {a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir, Ay fikranin (¢) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakhiklan portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dichde etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Aynca anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul
yvatinim ortakliklarn herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara vaturnm yapamazlar.

I11-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanina Iliskin Esaslar Tebligi dikkate

alinarak degeriendirme yapildiginda taginmazin gayrimenkul yatinm ortakhé
portfoylne alinmasinda bir sakinca bulunmadi§ kanaatine vanlmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

8. SONUG

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmanimn raporda belirttidi tim analiz, calisma ve hususlara
katihiyorum.

= Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas Mevzual hikimlerine gdre hazidanrmstr.

= Tazinmaz Zermaye Pivasas Mevzuah gergevesinde gayrimenkul yabimm ortakhd
portfdyinde "Arsa” bashd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid:
gornis ve kanaatindeyiz.

+ KDV oranlan ginocel meveual dodriltusunda kullanilmigtir,
Bu sayfa, bu defjerdemne raporunun ayrimaz parcasi clup bagimsiz kullamlamaz.

« Rapor kopyalanmin kullaremilan halinde ortava gikabilecek sonuglardan girketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu tasmmazlar igin takdir edilen nihai dederler agagidaki gibidir:

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

K T KPVsiz Deeri | KDV'li Degeri { % 10 )

. 5.073.205.000,00 TL | 5.580.525.500,00TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR |

| DEGERLEME MZMANI KONTROL snnunfu D?ERLEEIE UZMANI |
|
. b ol S
&.Fatih RT (SPK | Aysel ERBOGA (SPK ©.Fatih A PK Lisans .
| Lisans N&:400582 Lisans Mo:401 : |
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