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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisiisa dahi
hukuki konulan, dzel arastrma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme caligammin bilgisinin  dtesinde olacak konulan agklamak niyetiyle
yapilmanmsgtir,

Mulk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glGvenilir kabul edilider. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecelder varsayvilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kururnlardan elde edilebildiji kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmigtir,

Firmarmiz eldeki wverilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir defierleme
calismas yaprmistir. Aksi belirtiimedikce biyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve millke herhangi bir tecaviziin var olmadifi kabul edilmigtir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gdrsel bir katlisi olmasi amaciyla kullarlmigbr. Baska hicbir
amacla glvenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi sirece hichir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmamstir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme sirecine yardimo olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
streci goz dnine alinarak yapilmustir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedigen piyasa kogullanna badhdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mdlk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedellerl gz &nine
alinmamig sadece gayrimenkulln kendisi gbz 6nine alinmustir.

Firmamizi milk dzerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlida zararh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip dedildir.
Deger tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadifi &ngdrilir. Bu konu ile highir sorumluluk kabul edilemez, miigteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahistirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmaminin zemin kiriligi etddi calismas yapmas
mimkiin dedildir. Bu nedenle gorildigia kadan ile herhangi bir zemin kiriligi
sorunu olmadid kabul edilmistir,

Gahgmalarda bblge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigi kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arasbirmalan ve zemin kontaminasyonu cgahsmalan,
"Gevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degderleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapillan gézlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadig varsayilarak dederleme galismasi yapilmigtr.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip aldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Z. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullada
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir,

3. Dederleme konusunu olusturan mdlkle igili olarak gincel veya gelecefe dénik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gkanmiz
vaya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu ggrevie ilgili clarak wverdigimiz hizmet we aldifirmiz deret, mdsterinin amac

lehine sonuglanacak bir vone veva dnceden saptanmis sonuclann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarianan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir alayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Faporlama asamasinda gorev alanlar mesleki efitim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu clan miilk sahsen incelenmistir, Dederleme calismasinda girev

alanlann degerlemesi yapilan milfkiin veri ve tiri konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

3. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmarmistir.

=] % un

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tOm &dzen gbsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Defierleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 'nin yazih izni olmadan codaltilamaz ve Uclinch
kigilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024

b. Raporun Numarasi

2024/AS5CEGYQ-112

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

Sorumly Dederleme Uzmani  : Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmant : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Dederleme Uzmaminin Ad1 Soyadi

fikl-:eg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

25.12.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 f ASCEGYOD-05

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

igbu rapor Sermaye Pivasas) Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblid'Inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsarminda hazirlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Defjerlemesi Yapiimissa, Son Ug

Degerlemeaye iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz Igin son Gg¢ yil iginde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri agadidaki gibidir.

Rapor No ' Rapor Tarihi i Tiirk Liras: Degeri
2022/ASCE-053 07.11.2022 | 248.185.000,00 TL
2023/ASCEGYO-004 14.03.2023 | 406.120.000,00 TL
 2023/ASCEGYO-060 26.12.2023 876.080.000,00 TL
| 2024/ASCEGY0-055 25.07.2024 | 940.635.000,00 TL
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAN ISMANLIK ALS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

! UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.

ADRESI: Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar
ey . Ferhadiye Is Hani Kat;5 Daire; 502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: | Telefon:{0342)215 1205

! Faks:(0342)21512 06
Web: www repgmadegereme. com
____ | Mail ; info@zeugmadegerierme,com.tr e
| KURULUS TARIHI | 03.05.2010 |

| SERMAYESE 1.100.000 TL R |

MERSiS NO ; '|'ﬂ§ETBD?1ﬁ413m}I:I19

FAALIYET KONUSU | Yurirddkteki mevzuat gergevesinde her Wdd resmi, Gzel, gergek
v tizel kuruluglara ait her WA gayrirmenkullerin, gayrimenkuyl
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak wve faydalarin belidi bir

| tarihteki muhtemel dederlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarak |

| takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin niteli§l, piyasa ve |
cevre kosullarimi analiz ederek, ulusal ve vlusiararas alanda

' kabul gdrmos dederleme standarllan ve esaslan gerpevesinde
degerleme raporianni haziamak.

| Zeugma Gavrimenkul Dedereme A.5. Sermaye Piyasas

| Kurulu‘nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayilh Resmi Gazete'de

[ Zeri: VIII, No: 35 ile vayimlanan "Sermaye Pivasas Mevzuab

! | Cercevesinde Gayrimenkul Dederlerme Hizmeti Verecek Sirketler

Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanina Iliskin Esaslar

| Hakkinda Tebli§” gergevesinde, gayrimenkul dederieme hizmeti

| | vermek dzere konunun gbrisildidi Kurul Karar Qrgani'min

| | 16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyarinca Sermaye
Fivasas Kurulunca Listeye alinmighir. Aynica Bankacihik

_ | Dazenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888

| ; sayih Karan ile Sirketimize "Bankalara Dejerlemea Hizmeti

| Werecek Kuruluzlann vetkilendirilmesi ve Faalivelleri Hakkinda

 Yonetmelik'in 11. Maddesi‘'ne istinaden bankalara Yonetmeligin

I 4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi

| ' veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann deferlemes|” hizmeti

i varme yetkisi verilmistir.

IZINLER/YETKILER]
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

b. Misteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Sangullldk Mahallesi Zibeyde Hamim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic degerinin
fespiti ve sermaye piyvasas) mevzuat geregince, dederleme raporlannda
bulunmast gersken asgari  hususlar  ¢ercevesinde dederleme  raporunun
hazirlanmasicdir, Musteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Ankara Ili, Sincan Ilgesi, Yenikent Imar Mahallesi 100658 ada 1
parsel 100659 ada 1 parsel ve 100661 ada 1 parsellerde kayith “Arsa”™ vasifi
taginmazin pazar degerinin tespit edilmesidir. Sz konusu dederleme calismasi
gayrimenkullerin plyasa dedierinin belirleme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin
durumu irdelenmis ve plyasa kosullanna uygun olarak piyasa dederi arastirihip
tespit edilmistir. Ayrnica rapor kapsaminda defere etki eden unsurlar mewvcut
pivasa kosullan iginde dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildidi haklonda bilgi
verilmisgtir.

2024/ ASCEGYD-112
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMENKULUN YASAL
~ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlendiriimesi yapilan gayrimenkul, Ankara ili Sincan ilcesi Yenikent-Imar
Mahallesi sinirlan igersindedir. Tasinmaza ulasmak icin Anakara il merkezinden
igaret ve igsaretciler takip edilerek Sincan ilcesine gelinir. Buradan Ayas yoluna
girilip ilerlendiginde Osmanh Stadyumuna dodru Recep Tayyip Erdodan Bulvanna
girilir. Bulvar boyunca devam edilip Vural Baylan Bulvarina girilerek tasinmaza
ulasihr.

| Enlem - 40.0089

I Boylam 32.5025 |

Taginmazin konumunu gdsteren uydu girintisl agadidaki qibidir:

VTO0E S8 Thes

i
| g
| "

el K

- 2024 fASCEGYO-112

10 \\&,E“S\



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlar

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir.

Il | Ankara Ankara | Ankara

fice 'Sincan Sincan | Sincan

'Mahalle |Yenikent Imar  Yenikent Imar ! Yenikent Imar
Ada 100658 1100659 | 100661

Parsel 1 - 1 11
\Yiizélclimii (m?)  [9.936,00 13.481,00 |21.707,00 ,
'Nitelik it |Arsa __ 'Arsa Arsa i
| Malik iﬂSEE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. f
Lo 400 1 [1 firrEs e
Payda 11 |1 1 '
|Pay orani 100.00% 100.00% 100.00%

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

Yoktur,

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadiin

Hakkinda Bilgi

" Rehinler Balimi

Kayil Bulunmamaktadir.

Serhler Bolimil | Kayit Bulunmamaktadir.

EIE}’E.I'IIEFHBEMFHE | Kayit Bulunmamaktadir.

Irtifaklar Balimil | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Baloma Kaﬁf Bulunmamaktadir.
|

Gayrimenkullerin devredilmesine engel teskil eden ve dederini dnemli &lglide

etkileyen bir kayit bulunmamaktadir.

2024 fASCEGYOQ-112
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A,

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillk 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 igerisinde ;

# Hukuki bir siirece konu edilmemistir,
« Satig ghrmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudgu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sincan Belediyesi imar madirliiginden alinan bilgiye gtre deferdemeye konu
qfaglnmazlarln tamarmi 1/1000 &lgekli uygulama imar plani igerisinde olup

On Bahge Cekme Mesafesi @ 10 mt.

Yan Bahge Cekme Mesafesi : 10 mt.

Arka Bahce Cekme Mesafesi @ 10 mt.

Emsal @ 1,45 gartlarinda konut alaninda kaldigi bilgisi alinmigtir. Taginmaz
parseller belediye simirlan igarisindedir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumilara Dair Aciklamalar

Taginmaz parseller bog arsa olup Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule liskin Olarak Yapilms Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stziesmeleri, Kat Karsilii Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederleme  konusu  tasinmazlara iliskin @ olarak yapimis  sbzlesme
bulunmamalktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
IZinlerin Alimip Ahnmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlarla ilgili alinmis bir ruhsat yoktur,

2024 /ASCEGYO-112
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LFEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

9. Dedjerlemesi Yapilan Projeler Ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dedgerleme  konusu tasinmazlara  iliskin @ olarak  vapilmis  bir proje
bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusuy Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkullerin defierlemesi belirfli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller dzerinde herhangi bir yapi bulunmadifindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

2024 /ASCEGYO=-112
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Ankara Ili Hakkinda Genel Bilgiler

5 milyonu askin nifusu ile Tarkive'nin bagkenti ve 2, Blylk gehri olan Ankara,
20'den fazla (niversiteye ev sahiplidi yapmasi balimindan bir &grenci sehri
niteligindedir. 25 ilgeden olusan Ankara Ili, sanayi bolgelerinin, 0Ost dizey
bilrokrasinin, uluslararas kurumlarnn ve sivil toplum kuruluslannin faalivetleri ve
yvil boyu devam eden sosyal, kiltdrel, sportif ve sanatsal etkinliklerle zengin ve
canh bir sehir hayat firsatl sunmaktadir.

Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda, Kimhrmak ve Sakarya Nehirlerinin arasinda
konumlanmis olan Ankara, 25,437 km?2 ylzdlclim( ile Torkiye'nin yGzolgim
acisindan (clncli ilidir. Deniz seviyesinden ortalama yuiksekligi 850 m olan
Ankara'da genel olarak karasal iklim hakimdir. Dolayisiyla, kis aylan soguk ve kar
vadisli, yaz aylan serin geceleri ile birlikte kurak ve sicak gegmektedir. En fazla
yagis bahar ve son bahar aylannda diagsmekte olup mevsimlere gére yilhk
ortalama sicakhklar, Ocak ayinda 0 °C; Nisan ayinda 17 °C; Temmuz ayinda 25
°C we Ekim ayinda 20 °C olmaktadir.

Ankara'ya hava yolu ile ulagim gsehir merkezine 28 km uzaklikta bulunan ic ve dis
hatlarda hizmet wveren Esenboga Uluslararas: Havalimani ile yapimaktadir.
Havalimarminda kapah ve acik otopark, yvemelk, alisveris, banka, arag kiralama ve
taksi hizmetleri verilmektedir. Sehir merkezi ile havalimam arasinda ulasim
BELKOAIR otobisleri aracihigiyla 24 saat boyunca yapilabiimeltedir.

Ankara'ya karayolu ile ulasim ise Ankara Sehirlerarasi Otobls Terminali (ASTI)
aracihgi ile yapilabilmektedir. Avrupa'nin en biyidk otobis terminalleri arasinda
yer alan tesiste restoranlar, emanetci, banka ATM'leri ve taksi hizmetleri
bulunmaktadir. Sehrin merkezinde bulunmas! nedeniyle dolmus, metro ve otobis
gizergahlan (zerinde yer alan ASTI'den sehir merkaezinin hemen hemen her
noktasinda ulagim imkam mevcuttur. Bununla birlikte Esenboga Uluslararasi
Havalimanina da 24 saat boyunca ASTI'den ulasim imkam bulunmaktadir.

Demiryolu tagimacihdl agsindan Ankara, dlkenin dogusu ile batisini birbirine
badlamaktadir. Demiryolu ulasimi ile Ankara-Istanbul, Ankara-Izmir, Ankara-
Balikesir, Ankara-lsparta-Burdur, Ankara-Zonguldak, Ankara-Adana, Ankara-
Elazi§-Diyarbakir arasinda ulasim mimkdnddr. Ote yandan, 2016 yilinda hizrmete
acilan Hizh Tren Garninda, ulasima yonelik hizmetlerin yam sira ticari alanlar, kafe,
restoran ve otel gibi sosyal ve kiltirel hizmetler de sunulmaktadir. Hizh tren
seferleri  Ankara-Istanbul, Ankara-Eskisehir we Ankara-Konya arasinda
gerceklestiriimeltedir.

2024/ ASCEGYD-112
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Sincan Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sincanin ilk yerlesik tarihl ve udradith dedisimler hakkinda belgeye dayanan
kesin bilgiler bulunmamaktadir. Sincan ile ilgili ilk belge 31.12.1892 wyilinda
Istanbul-Bagdat tren yolunun Sincan kdyden gecmesi ile baslar. Sincan
cevresinde yapilan bazi kazilarda Selgukiulara ait esererin bulunmasg) X1, Yizyilda
Sincan ve gevresinde yerlegim olduguna dair dnemli ipuclan vermektedir. 1926
Deviet Demir Yollan argivierinde Hathin devarminda 8-10 hanelik bir kéy, hatta
yakin olan bir de cami var seklinde yaziimaktadir.

Cumhuriyetin ik yillannda 28 hane wve 1 maescitten ibaref olan Sincan 1935
Yilinda yapilan nidfus sayiminda Sincan’‘in nifusu 305 kisi olarak tespit edilmistir.
Sincan'in bilinen tarihi ise 1936 yilinda Ankara Valiligi tarafindan drnek kiy olarak
planlamp, 1938 wilinda ise Romanya'dan gelen 100 gdcmen ailesinin
yerlestirilmesi ile bagslamaktadir. 1950 vilinda nifusu 1258 ulasmistir.

Sincan Istanbul-Ankara Tren yolu ile Ankara-Beypazari-Ayas Devlet Karayolu
Ozerinde olmasi nedeniyle kisa zamanda izl bir gekilde gelismis olup buna
paralel olarak 1956 wilinda Yenimahalle Ilcesine badh Bucak Merkezi haline
donlgtirdimis ve aym yil icinde de Belediye tegkilatn kurulmustur. 30.11.1983
tarih ve 2963 Sayilh Yasa ile Sincan Ilge haline donistirdimistir Bakanlar
Kurulu'nun 08.03.1988 gin ve 88/12721 sayih karan ile Ankara BlUyuUksehir
Beledivesi sinirlan igine alinmisur.

Bayiksehir Belediyesi Simirlan Igerisinde Ilge Kurulmasi ve Baz Kanunlarda
Degisiklik Yapilmas: Hakkindaki 5747 Sayih Kanunun 2 nci maddesi geredince
Ilcemize badh Yenikent Ilk Kademe Belediyesi ile, Polath Iigesine badlh Temelli Ik
kademe Belediyesi tlzel kigilikleri kaldirlarak mahalleleri ile birlikte Sincan
Iigesine Katlmugtir.(Aymi yasanin gecici 2.maddesi geredince tizel kigiligi ilk
Mahalli Idareler Genel secimi yapilan.29.03.2009 tarihi itiban ile sona ermigtir.)
Boylelikle Sincan ilgesi 57 mahalleye ulagmistir. (13 mahalle Yenikent Ilk Kademe
Belediyesinden, 15 mahalle ise Temelli Ik Kademe Belediyesinden) Sincan
ilgesinin beldesi ve koyld bulunmamaktadir.

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

3. Konut Satis istatisﬁkleri, Kasim 2024
Tirkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satildi.
Turkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir énceki yvilin aym ayina
glre %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisimin en
fazla oldudu 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 clarak gerceklesti.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Konut satig. Kasim 2024
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Konut satislar Ocak-Kasim ddneminde % 16,4 artt.

Konut satiglar Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gdre
9%16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gergeklesti.

Komut sty saye, Keaem 2024

Bazips Qcak-Kazim
Jigim Dedisim
2024 2023 DEE'T*] 204 2023 gjm
Sarksy geicing gire Woplam satg 152 014 g3 Bid E3.6 1265 288 1087 259 16,4
ipotekil samg 21 804 5245 3157 135 209 171 705 -21.3
Tfsar sahs 131 20 88 253 485 1130174 215 543 234
Satyy durununa ghive toplar satig 1534 53514 636  TIEEIEA 1087348 16,4
B ol sabg 4 274 34tz u1,7 407 832 328 799 47
icnc of sateg 103 740 63 D42 [ AT 558 753 D50 130

Ipotekli konut satislar 21 bin 804 olarak gerceklesti.

Tiarkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni
aymina gbre %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ipotekli satisiann payr %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim déneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin
ayni dinemine gdre %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim dineminde ise 32 bin 82 ipotekli
konut satigi, ilk el olarak gergekiesti.
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANMISMANLIE A

Diger satis tlrleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Tiarkiye genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir énceki wilin aym
ayina gore %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglan icinde diger satiglann pay! %85,8 olarak gerceklesti. QOcak-Kasim
doneminde gergeklesen diger konut satislan ise bir dnceki yilin aym
ddnemine gore %23,4 oraminda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Suly prkiine gore komwut satg, Kasim 2024

{5.aT)
1 0
150 200 P
B 120
| |
107 141
w0 o0 1l L ME
%0 0
SB5E 31 36521 54
i e
l e DOPE PRI = H\""\-\. i g Jq< _ ___F- -
—— S el o i
n i
- s U SR G, Y, SR 3 ] B e @ G b e e S o B B A
OF b g ﬁl_;.‘\- i 2> -.'-q'h w o G 0 T Y S S R R L e S e
A L A R

W 'potetch sanele [ Do st bar
Ik el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gergeklesti.

Tirkive genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %61,7 oraminda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ilk el konut satisimin pay! %32,2 oldu. ik el konut satislan
Qcak-Kasim dbneminde ise bir énceki yiin aym dénemine gére %242
oraminda artarak 407 bin 832 olarak gergeklesti.

Tkinci el konut satislannda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %64,6 oramninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ikinci el konut satisinin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
satiglan Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gére
% 13,0 oraminda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A_

Satig pekline gore konart satip, Kasim 2024
e
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satigi gerceklesti.

T s e

Yabancilara yapilan konut satislar Kasim ayinda bir 8nceki yilin aymi ayina
gore %8,2 oraminda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan iginde yabanclara yapilan konut satisinin payr %1,4 olarak
gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla aldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabencilara yapilan konet oty Kasem 2024
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LFEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yabancilara yapilan konut satisian Ocak-Kasim déneminde bir énceki yilin
ayni donemine gére %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uyruklarina gore en ¢ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapild..

Kasim ayinda dlke uyruklanna gore en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile

Rusya Federasyonu, 200 ile fran we 160 jle Ukrayna vatandaslanna
yvapildr.

Uyraklars gore an ok konut satug yapilen 10 dlke, Kasim 2034
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4. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro willik %41,2 arth.

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

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yihh Ekim ayinda yillik
sanayi sektord ciro endeksi %29,5 arth, ingaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endeksi %51,7 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIK AS,

Toplam clro ik degigim orami%), Ekim 2024
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Cirm endeksleri bk degigicn oranlani®), Ekim 2024
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Toplam ciro aylik %61,3 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
{2021=100), 2024 vili Ekim ayinda aylk %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakilididinda; 2024 yilh Ekim ayinda avlk
sanayi sektord ciro endeksi 9%1,1 arth, ingaat ciro endeksi 20,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 artti, hizmet ciro endeksl %3,6 artti.
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Toplam gire syl dedigim orani{%), Bim 2024
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Cirs endeksleri ayhk degigm erankan(), Ekim 2024
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5, insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
insaat maliyet endeksi yvillik %37,94 artt, aylik %1,48 arth.

ingaat maliyet endeksi, 2024 yih Ekim ayinda bir onceki aya gore %1,48
artti, bir énceki yilin aym aymna gbre %37,94 artl. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi 91,73 arth, iscilik endeksi %0,98 artti. Aynica bir onceki
yiln aym ayina goére malzeme endeksi 94,30,67 arth, iscilik endeksi
%%55,62 arth.
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FEUVGCMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

insant maliyet sndekel yilhk degigim oram(), Ekim 2024
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Bina insaati malivet endeksi yillik %39,06 arth, avhk %1,33 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir onceki aya gre %1,33 artt, bir onceki
yvilin ayni ayina gire %39,06 artti. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
%1,52 artty, iscilik endeksi %0,96 arth. Aynca bir Onceki yilin ayni ayina
gtre malzeme endeksi 9632,29 arth, iscilik endaksi %54,60 arth.

Bina insaati maliyet endeksi wihk degisim cram(%), Ekim 2024
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Bina disi yamlar icin ingaat malivet endeksi yillik %34,43 arth, aylk
%1,96 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve EPANISMANLIK A%

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir nceki aya gore %1,96
arth, bir anceki yihin aym ayina gire %34,43 artti. Bir dncekl aya gore
malzeme endeksi %2,38 artt, iscilik endeksi %1,04 artti. Avrica bir Snceki

yihn ayni ayina gdre malzeme endeksi %25,85 arth, iscilik endeksi
%59,04 arth.

Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim oram{3), Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

ingaat maliyet endeksi aylik dedisim oranlan(%), Ekim 2024
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6. Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmusz - Eyliil, 2024
Yap ruhsat verilen binalann yilizGlgimi %18,9 azaldi.
Bir dnceki yilin aymi geyredine gbre, 2024 yih III. ceyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
ylzdlcim %18,9 azaldi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANTSMANLIK A5

Yapa ruhsat verilen binalarm daire sayer ve yoztloumi, BI. Ceyrek 2074

Yilzoicumu Dhtite =mns)
(mshyon m-] {hin adel;
m 360
1]
300
50
240
]
120
3 -
0 120
- [=H
2020 207 FlE2 e (e e
m—r ESmG (7} =L sayis
Yap rohean istatstikleni, 20272024
Yilhk ¥ilk Yilhk
il CeyTeh Birm sy dedesm (%) Dalre sayist  defdigim $%)  YieOohminr}  dedmm )
2022 127 R14 -fr T &84 35 146 1497 251 3.5
i 26 126 =221 131 242 -24.8 27 585 113 =185
] 29072 4.5 145 414 -7 30 B2 141 B
1l A8 2za -ra 145 031 -2.8 12 172 0Th A4
) 44 350 a7 Z7a 197 1ae Ry bat mig a7
e | 139 650 03 2RG M 2.5 168 301 174 152
| 2314 2.6 131 B0 04 2T 2 443 =21
] 312 7.1 153 022 nr 5594 271
[} 3 403 ThE 189 T 34,3 310 484 460 »T
LY 45 151 10,9 135 353 M A i 29 268 12,7
Hiz4 i 28610 18,8 176 857 a0 IE A0 ET 32,5
| 24127 SR 1rrm -28.7 AT 190 748 -0 T
i 28028 12,2 166 434 AT 32 1 545 -18.%

Toplam ylzdlgimin %53,1" konut alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wywih III. ceyreginde yapi ruhsab wverilen
binalann toplam yizdigima 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m=?'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullarnim
alani olarak gerceklesti.
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap rubsating gore konwt, konut diy ve ortak alanlann yozslgim payian, . Ceyrek, 20222024
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Grafeleki rakamiz, vivadamadan deiayn toplami wamssebiln,

En yiksek yOzdlglim pay %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarnin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde yap ruhsat verilen
binalann kullanma amacina gore en yiksek y(izdlcim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m? ile sanayi binalarn ve depolar izledi.

¥aps ruhest veriben binalanin kullanma amaglanna gore yuralgismi paylar, B, Ceyrek 2024
mikive dahz fadiz daieli binalar

Spnaye bnalan ve depola
=i dabel binalar

5 Ol Sy Binalan

Kames effenss: adfim, hadsm vwya

baiom ioeruusken inaian

ikamnl st pimayvan diger bimalar
W eplan v penskoredc boanc] banakan

Orei v, binafar

WTRTk v iletidm binalan

¥ Halka agik Bamed yereri

Grailldekd rakamiar. avanenadan Seliy luglams venmiessbi

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ylizdlolmi %5,3 azald..
Bir dnceki yilin ayni geyredine gore, 2024 vl III. ceyredinde belediyeler

tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayis1 %3,1 ve yizdlcim %5,3 azald..
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Yapi kullanma irin belgesi verflen binalein daire sayis: ve yuzslcimis, 1L Cayrek 2024

Wizl ume Daire s&am
(e ey {cin Bced;
an T
4 200
- 154 ] : 15
- 133 138 154
25 i 114 125
2 23 160
15 Fi-1
12 1]
5 < 5
] _
n [ I ] i n | ] 1§} I | [ ] =l 1) 1 ] e
2020 20 2022 M3 2024

G T (I} — R0 Sy A

Yap kullanme izin belgesi istatistikbori, 2027 2024

Yk Yl Y ik

Til Ceyrelt  Bina a3y dedisim (%) Dalre eyl dedisn (%) Yiedloum (m7  defisim (%)
2022 0154 T 842 202 25 129 019 432 1,0
1 pratasll T2 155 447 2.3 30 444 GT3 T

] 22 ShE 24 148 458 236 20 483 147 Fa it

]| 77 &34 41 127 B&T a7 I7 560 452 24

n 0 859 b5 1949 75 -4 1 41 532 160 -14

P 1 36 TT6 125 5354043 16,7 107 744 138 165
I 213 -1 126 251 -iE8 25 253 RER =T

[ | 18 28 =215 107 TE0 2748 21201 500 =281

a 19 724 -13,5 117 262 148 23734 284 138

' X 67 183 762 20 37 H44 786 26

a4 1 28 530 47 115414 339 36 781 537 48 &
[ ] 15 412 -14,5 02 546 214 15 D8 53 -14.9

11} 325 X 113 an7 7.1 X3 4% 200 -53

Toplam yidzblcimin %%55,1" konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wili TI1. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yOzolciimi 22,5 milyon m? iken; bunun 12,4
milyon m2'sl konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullamim alam olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DA NISMANLIK A%,

Yap kullanma izin belgesine givre konul, konut digs ve ortak alanlann yiizolgumii paylan, L Ceyrek, 2022.2024
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T 4
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40
30 P ]
213 216 20,0 214 19,5
20
Fi v il ] e
Eomul dam Koo digi alan Oriak slan
NP IR mFOPEHI JZ4-N

Tarmhidedd ralcemiar, ywaramadan dolay: loplemi venmeycr
En yiksek ylzdlgim pay %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyreginde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gére en yiksek yizdlcim paymina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yaps kullomna izin belgesi verilen binalann kullanma amecine gide i bipioma paylon, [, Ceyrek 2024

B Ik ve daha Tada daksd] ninalar
Sanaym o akar we depolar

i Eir dawedi binalar

5 Kamu eflenss eliim, Fuslans vya
bakrs kuniheelar: bimalen
Ol fegpeni] omalan
Taplan wa parskends ficamd tnalan

» leamet amagd oimayan der ninalar
Ol wib. Binadar

m Hali; agsk amed yrrie

& Tralil e deftraen binakarm

Crafiktieki rakaimlan puvaiamanian dolay foplars: vemeyebin.

¢. Degerleme Igslemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorier
Imarh olmas:

Tercih edilen alanda olmas
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FEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Numsuz Faktirfer

Benzer imarda cok arsa olmasi

Firsatlar

Bolgedeki arsalann; gelecede yonelik deder artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jecpolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyvasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri

100658 ada 1 nolu parsel bos arsadir. Kése bas konumlu olup iki cephesi yoldur.
100659 ada 1 nolu parsel bog arsadir. Kise bag konumlu olup iki cephesi yoldur.
100661 ada 1 nolu parsel bos arsadir. Kise basi konumiu olup iki cephesi yoldur.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat: Devam Eden Projeyle Iigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykini Durumilara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar (zerinde ruhsat almis yap bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itlhan]rla Hangi Amacla

Kullanildii, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi

Bir Yapi Bulunup Bulunmadign Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar bog arsa niteligindedir.
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ZEUVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISEMAMNLIK AL,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir

(benzer) varlklarla karsilastinlmasi suretiyle gésterge niteliindeki deferin
belirlendigi yaklasim ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimirun uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlhk verilmesi gerekli gérialmektedir:

(a) dederleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmig almasi,

(b) deferleme konusu wvarh§in veya buna &nemli diglide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olarak islem gérmesi, vefveya

(c} Gnemli olgide benzer wvarliklar ile ilgill sk vyapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir islemlerin 56z konusu olmas.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yakiasimimn uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérillmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin  kargilanamadidi  agadidaki ilave durumlarda, pazar vyaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklazima Gnemli ve/veya anlaml agirhk verilebilir. Pazar
yaklagimimin  agsadidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklagimlann uygulamip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile beliflenen gésterge nitelidindeki dederi pekistirmek amacoyia
agirhkiandinlip adirhiklandinlamayacadim dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) dederieme konusu varlida veya buna &nemli diciide benzer variikiara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
auncel almamasi,

(b) deferleme konusu wvarlidin veya buna oSnemli dlgide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olmamakla birikte islem gdrmesi,

(c) pazar iglemlering iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birdikte, karsilagtinlabilir
varliklann degerleme konusu varlikla énemli vefveya anlamh farkhhiklarinn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) ginecel islemlere yGnelik bilgilerin gOvenilir olmamasi (drmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicl, muvazaah, zorunlu sabs iceren islemler
vb.),

{e) varligin degerini etkileyen nemli unsurun varlidin yeniden Gretim maliyeti

veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Bircok varhgin benzer olmayan unsurlardan olugan yapsi, pazarda birbirinin ayru
veya benzeyen varliklan Igeren islemlere iligkin bir kamtin  genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamimadidi durumlarda
dahi, diger yaklagimlanin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullarim
gerekli gérilmektedir (drnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme Glgltleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varliin tipatp veya énemli diclide benzeriyle
iligkili almamasi halinde, deferlemayi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar
ile degerleme konusu wvarlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhhiklarin kargilagbhrmall bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmall analize
dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve deferlemeyi gergeklegtirenlerin dizeltmelerin gerckgeleri ile
nasil sayisallagtinldiklarina raporlannda yer vermeleri gerekir,

Dederleme konusu tasinmaziar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldufiundan
dederleme caligmasinda pazar yaklasimi kullanilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag:
o 0 . | 5 | — : 3 E |
| Hissasi/ f Sanulan [ [
Met Biri
| Emsal | Vieslgim | Parsel | fmar Satiga Sunulan u:gTri

o j{m=y [ {m?} | Fonks. | Yapilagma Sartlan | Deferd (TL} (TLfm3) | Inginisi | Thetigim )
'Emgal 1 623,00 | 62300 |Konut | Emsal 1,75 - 5 Kat | 10.850.000,00 17 415 72 | Kayi emlak _lﬂ (544) 245 19 78
{ Ermsal 20 613,00 ' 613,00 | Konut | Emsal 1,40 - 4 Kat | B.750.000,00 | 14.274,06 Akiglar Emiak
Emsal 3| 650,00 | 650,00 | Konut | Ernsal 1,40 - 4 Kat | 9.250.000,00 | 14.230,77 | Yenikent Emiak [ 0 (541) 164 92 90
Emsal 4 | 650,00 | 650,00 | Konut | Emsal 1,40 - 4 Kat | 9.550.000,00 | 14,692,31 | Eltkent Emlak | O (542) 678 93 42

3. Kullamlan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmug, degerlemeye konu gayrimenkule yakinh§im
gosteren krokiler

R T
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S,

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dider varsayimiar

Ems  viizhb  Sabisa Gergekg | Ceph  Ala  Konu | Zama | Ya | Serefly | Pazarh | Manza | Dige | Dizeltilm
al | bghm | Sunulan i Birim =D n mD |nD. | pa eh. | kD ra D, r. iz Birim
Me i | Dederl (TL) | Dadar o, Yas | | : Dagar
. {2} | (TL/m= . N | I
} | | |
| b il .
Eimtaa | . ; ] { | | | | -
1 B2% 10,850,000 | 17416 0% 5% 0% 0% 0% | 0% | -39 [ict | B, FE.4T2
| ! | '
! } ol + | | ! I
| ra | sz e7s0.000 | 14374 'ow 5w laem lom | 0w | om | -3% | 0% | B0% . P4.sSd I
} i i | | ' f | |
! | - L
I IE;nsn | 650 I 9250000 142391 | 0w | 5w | 30w 0% | 0% | 0% | 1% I i | 508 24.477
' | | - |
o MR EN ke e s P
TEmsa : [ N ' : i
| 1a G50 G.550.004 | 14.6AY | DR 5% 207G 0 0 0% =1% [ L% R.ITI
" dHiiL | - | . . b |
Crrialama Birim Deger (TL/m=) | 25.193

Emsallerin tamaminda pazarhik payr { emlakg komisyonu ) bulunmaktadir.
Tasinmaz ana bulvar cepheli ve alanimin blyik olmasi sebebiyle { mevcut imara
gire daha konsept bina yapimina uygun cldujundan ) CEPHE ve SEREFIYE
dederine sahiptir.

Birim deder i¢in 100 m2 arsa alam baz ahnarak 100 m2 X 1,75 X 5 Kat icin
toplam 87> m2 kapal alan hesaplamirken 100 m2 ¥ 1,45 X 10 kat igin toplam
1450 m2 kapah alan hesaplanacakbir. Bu durumda 1450 / 875 hesabi ile
taginmaz emsallere gbre %65 daha dederlidir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg
Pazar yaklagimi lle ulagilan sonug asagidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar dederi:

| YUVARLATILMIS

| ADA |PAR5Er_.__ Yiizéiciim (m2) BiriMm FivaT _ DEGERI(TL)

100658 - 1R E ' 9.936,00 | . 25.000,00 | 748.400.000,00

' 100659 |1 | 13.481,00, 25.000,00' 337.025.000,00

100661 1 21.707,00 | 25.000,00 542.675.000,00
- - TOPLAM | 1.128.100.000,00
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ID AMISMANLIK A5

b. Maliyet Yaklasir Ile Ulasilan Sonuclar

1. Malivet yaklaginmmi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicimin, gereksiz kolfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler siéz konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varligfi elde
etme maliyetinden daha fazla d&deme vyapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteliindeki dederin belidendifi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varldin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim malivetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylanmn digdlmesi suretiyle gosterge nitelijindeki deder belirlenmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériiimektedir:

(a) katilmalann dederleme konusu varhkla énemli dlgiide aymi faydaya sahip bir
varhdi yasal kisidamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve varlidin,
katillmalann dederleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli
bir prim Gdemeye raz olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varigin dogrudan gelir yaratmamas ve varhifin kendine §zgl nitelifinin gelir
yaklasirmini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasimin temel olarak ikame dederi érmegdinde oldufu qgibi
ikame maliyetine dayanmas.

Yukanda yer wverilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmas:i ve bu
yaklagima onemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli girillmekle birikte,
sbz konusu kriterlerin kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasirm uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir.
Maliyet yaklasiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulamip uygulanamayacadim ve maliyet
yaklagimn ile belilenen godsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacadini dikkate almas gerekli giriilmektedir:

{a) katlimalann aym faydaya sahip bir varhidi yeniden olugturmay digsindtkler,
ancak varhdin yeniden olugturulmasimin dniinde potansivel yasal engellerin veya
gnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtlyacinin bulunmas,

(b) maliyet yaklasiminin dider yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamlmas! (Grnedin, malivet yaklagimimin, degerlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidimn
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

{c) varigin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni oclusturulmus olmasi.

Kismen tamamianmig bir varldin dederi geneliikle, varhigin olusturulmasinda
gecen slreye kadar katlamilan maliyvetleri {ve bu maliyetlerin dedere katki yvapip
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yapmadiini) ve katihmalann, varhgin, tamamlandifindaki dederinden varhid
tamamiamak i¢in gereken maliyetier ile kar ve riske gbre yaplan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusy taginmazlar bos arsa vasfinda oldugundan malivet yaklasimi
kullaniimamustir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad, vyapilan diizeltmeler, vyapilan dider
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Malivet yvaklasimi kullanilmarmistir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadg: ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yvaklagimi kullamimamistir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyet yakiasirm kullaniimanmigtir.
c. Gelir Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimmm acgiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislanimin tek
bir cari dedere donlUstirllmesi ile belirlenmesini =sadlar. Gelir yaklasiminda
varhgin degeri, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmn veya maliyet
tasarruflarimin buginkd degerine dayanilarak tespit edilir.

Agadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(&) varhgmin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcimin gbziyle dederi etkileyen cok
gnemli bir unsur olmasi,

(b) dederieme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gtrilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadidy  asadidaki  ilave durumlarda, gelir yaklagim
uwygulanabilicr ve bu yaklasima gnemli vefveya anlamh agirik wverilebilir. Gelir
yaklasiminin  asadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklegtirenin  dider yaklasimlann uygulamp uygulanamayacaim ve gelir
yaklasimi ile belifenen gosterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandinlip agirbklandinlamayacadim dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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(a) deferleme konusu varhfin gelir yaratma kabiliyetinin kathmamin géziyle
degeri etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin Gnamili belirsizliklerin bulunmas:,

(¢) degerleme konusu varliklz ilgili bilgive erigimsizligin bulunmasi (&rnegin,
kontrol glcd bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bit¢elere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varlidin gelir yaratmaya heniiz baglamamas;, ancak
baglamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatmmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorolmesi teskil eder,

Genel olarak yatinmolann sadece sistematik risk (“pazar riski* wveya
“gegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadidindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamas beklenmediginden gelir yaklasimi kullanilmamgtir.

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

Gelir yaklagimn kullaniimarmustir.

3. Indirgeme/iskonto oranminin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi kullaniimarmustir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonucg
Gelir yaklasim kullamimamigtir,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tagsinmaz bos arsa vasiflh olup, bdlgedeki benzer gayrimenkullerin meveut hali ile
kiralanmadid) tespit edilmisgtir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihidi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Taginmaz bog arsa vasifl olup hasilat paylasimi veya kat karsiiéi ydnteri ile bir
projeye konu dedildir, Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECFRLEME ve DANISMANLIK AL
3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Taginmaz icin bos arsa dederleri verilmigtir. Dederleme konusu tasinmaziar
Uzerinde proje gelistinlmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonuglar

Proje degerlemesi yapilmamistir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullamlan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar yukanda agiklanmisgtir,

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlann Uzerinde konut projesi geligtiriimesinin en verimli ve en iyi
kullamm sekli oldudu disinilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

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

a.Farkh  Dederleme Yontemleri 1ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla 1Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartian’'min UDS 105 Deferleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4%te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, &zellikle tek bir yéntemin dogrulufuna ve givenilidifine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla defjerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullamilmis olup, bu ydntemin
dogruluguna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazia yintem kullamlmamstir

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verllmistir.

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

Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyetd bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Ilgili
Goris

Dederleme konusu taginmazlar {zerindeki takyidatlar ve buna dair gorislere
rapor'da "Gayrimenkul lle flgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tliskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi® bashd albnda yer
verilmigtir,

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dodrudan Ve Onemli Oiciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlart Harigc, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadign Haklanda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi dedgildir.
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€. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Ydnelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifli taginmaz, gayrimenkul yatinm ortakhd) portféyline
ahmindan itibaren bes yillik siire gegcmemistir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Hakk ise, (st
Haklka Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine fliskin Olarak
Bu Haklari Dojuran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu ist hakk veya devremiilk hakla degildir.

9. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadidi Hakkinda Goriis

Saermaye Piyasas) Kurulu'nun IIT-48.1 sayill Gayrimenkul Yabtinm Ortakiklarnina
Hliskin Esasiar Teblifi'nin 22, maddesinin birinci fikrasimn (3) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Aym fikrarmin (c) bendine gére
gayrimenkul yatinm ortakhklan portfiylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dodrudan ve énemli dligiide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edifebilir. Aynca anian fikranmin {j) bendinde géire gayrimenkul
yvatimrn  ortakhklann  herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda  bir
sinirlamaya tabi olan variiklara ve haklars vatinm yapamazlar.

Taginmazlann tamam Sermaye Piyasasi Kurulumun II-48.1 sayil Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklarina lliskin  Esaslar Teblifi'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhdn portfoyiine alinmasinda bir sakinca
olmadiéh defderlendirilmistir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Dederleme uzmanimin raporda belirttifi tim analiz, ¢alisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgill Sermaye Piyasas: Mevzuat hilkimlerine gore hazirlanmistir,
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuatl ger¢evesinde gayrimenkul yatinm ortakhi
portfdylnde "Arsa” baghdr albinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
girlis ve kanaatindevyiz.

KDV oranlan gilncel movzuat defruftusunda kollanidmistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimaz parcas olup bagimsiz kullamlamax.
Rapor kopyalanimn kullammilan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumlu degdildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

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

Rapor tarihine gére te-l-;.-mrnazm KDV'siz ve KDVl dederi.

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

1.128.100.000,00 TL "~ 1.240.910.000,00 TL
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