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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, dzel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan
degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapiimamistir,

Mulk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamigtir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindig: makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Mulk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmistir. Aksi belirtilmedikge blyuklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve mulke herhangi bir tecavizin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gbrsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir. Bagka higbir
amacla glivenilir referans olarak kullaniimamaldir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi strece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamgtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme surecine yardimc olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
streci géz 6niine alinarak yapiimigtir. Projeksiyonlar dederleme uzmanmin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina baghdir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda miilk Gzerindeki mulkiyetler veya tagima bedelleri gdz 6niine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi géz énlne alinmistir.

Firmamizi miilk Uzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saglifa zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken degerin diigmesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadig éngoriiliir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, musteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
caligtirabilir.

Konu miuilk ile ilgili dederleme uzmaninin zemin kirliligi etlidd caligmasi yapmast
mimkiin dedildir. Bu nedenle gérildigi kadan ile herhangi bir zemin kirlitigi
sorunu olmadig kabul edilmigtir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigi kabul
edilmigtir.

4 - o
2023/ASCE GYO-003 4\

y
5



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galigmalari,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapiimamigtir. Ancak, yerinde yapilan goézlemlerde gayrimenkulln gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak degerleme galigmasi yapiimigtir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

1.
2.

SO

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
clusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan miilkie ilgili olarak giincel veya gelecede dénik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir,

Bu gérevie ilgiti olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, milsterinin amaai
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin geligtiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olaytn meydana gelmesine bagl dedgildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmigtir.
Raporlama agamasinda gbrev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin dederlemesi yapilan miitkiin yeri ve tirli konusunda daha énceden
deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamistir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim 6zen gdsterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanligliklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumlu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

A.S.

igin hazirlanmig olup, Degerleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL

YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ’'nin yazih izni olmadan gogaltilamaz ve Gglincl
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

14.03.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCE GYO-003

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans N0:401179)
¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

09.03.2023

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

07.03.2023

f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulugtart Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki T_arihlerde De Dedgerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz igin

08.11.2022 Tarih ve 2022/ASCE-013 nolu rapor ile taginmazlara
1.728.650.000TL deger verilmigtir.
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3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

 UNVANT : I"Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADREST : Degirmigcem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar N
T Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

Faks:(0342)21512 06

KURULUS TARIHI

SERMAYEST

1.100.000 TL

| MERS1S NO

0998071641300019

e

'FAALIYET KONUSU

1

1ZINLER/YETKILERI

Yirtrlikteki mevzuat cercevesinde her turlli resmi, dzel, gergek
ve tiizel kuruluslara ait her tirlii gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre kosullarini analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
kabul gérmiis degerteme standartlan ve esaslan gergevesinde

Zeugma Gayrimenkul Deferleme A.S. Sermaye Piyasasl
Kurulunun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek tizere konunun goriisildidiu Kurul Karar Organi’ain
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toptantisinda uyarinca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayilt Karan ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti
verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
vénetmelik'in 11. Maddesi’'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin dederlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmigtir.

2023/ASCE GYO-003 <
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

b. Miisteriyi Tamtic Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvari No:64 Sehitkamil/Gaziantep

¢. Misteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Mugteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasasI mevzuati geredince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir. Miisteri tarafindan getirilen kisittama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Istanbul ili, Basaksehir Ilgesi, Tatarcik Imar Mahallesi 113 ada 1
parselde kayith “Arsa” vasifli taginmazin pazar degerinin tespit edilmesidir. S6z
konusu degerleme calismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaciyla hazidanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarma uygun
olarak piyasa degeri arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan iginde degerlendiriimis ve dedere nasi
ulasildigr hakkinda bilgi verilmistir.

—
2023 /ASCE GYO-003 ﬁ
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4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Ekspertize konu tasinmaziar, istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Basaksehir 1. Kisim
Tatarcik Mahallesinde konumiudur. Konu taginmazlara ulasim igin; Tem
Otoyolundan Bahgegehir Gigelerinden girilerek Bahgegehir Altingehir Yolu takip
edilerek kuzey istikamette devam edilir. Cadde bitiminde d6ner adadan Vali
Recep Yazicioglu Caddesine girilir. Cadde kuzey yéniinde yaklagik 3 km kadar
gidildikten sonra sag kolda yer alan Eston Sehir tabelasinda Ginar Caddesine
girilr. isimlendirilmemis imar yollari takip edilerek taginmaza ulasthr.
Tasinmazlarin yakin gevresinde taginmazlara benzer nitelikte arsalar ve konut
amach kullanilan yapilar, 2-5 kath villa ve konut bloklari seklinde yapilardan
olusmaktadir. Ulasim imkan sadece 6zel araclarla miimkin olup boélgenin altyapi
ve belediye hizmetleri tamdir.

; Enlem 41.0960 ) - !

| Boylam 28.6807

{ : - =

Tasinmazin konumunu gésteren uydu goérintiisii agagidaki gibidir:

2023 /ASCE GYO-003
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2. Tapu Kayitlari

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitiari asagidaki gibidir.

I Istanbul o L

Ilce | Bagaksehir

Mahalle __Tatarcik o

Ada 113 ) D .

Parsel 1 o

Yiizélglimii (m?) 107.369,41

 Nitelik (Arsa N

Malik {Asce Ingaat Taahh(t Sanayi ve Ticaret A.S.

O - TEE—— - ____ﬁ

Payda 1 e

. Pay orani :100.00% i
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan

Yoktur.

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

"Rehinler BalGm Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bolimi Kayit Bulunmamaktadir. o

Bey"anlar BOlOmU | Kayit Bulunmamaktadir.

“Irtifaklar B8IGma | Kayit Bulunmamaktadir. i

Muhdesat - Kayit Bulunmamaktadir.
BolamG

Gayrimenkullin dederine veya devredilebilmesine olumsuz etki yaratacak bir
beyan, serh ya da irtifak bulunmamaktadir.

Tapu kayitlarinda malik olarak “Asce Ins. Taah. San. ve Tic. A.S.” olarak
yer almakla birlikte Tapu Midiriigunden gifaen “Asce Gayrimenkul Yatinm
Ortakhdr A.S.” seklinde dénlisme isleminin devam ettidi 6grenilmistir.

2023/ASCE GYO-003 % ,/\(
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

c. Gayrimenkaul ile ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Dé6nemde Gerceklesen
Ahim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vvb.) iligkin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

o Hukuki bir slirece konu edilmemistir.
e Tasinmazin 28.09.2022 tarihli satis islemi ile tapu tescili yapilmistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna Iligkin
Bilgiler

Bagaksehir Belediyesi imar miduritgiinden alinan bilgiye gore degerlemeye konu
parselin bulundugu alanda " GEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGINCA iLAN EDILEN
OZEL PROIJE ALANI SINIRI DAHILINDE KALMAKTADIR . Yengok: Z+4 kat olmak
lizere Ticaret+Konut alaninda kalmaktadir.

On Bahge GCekme Mesafesi : 5 mt.

Yan Bahge Cekme Mesafesi : 5 mt.

Arka Bahge Cekme Mesafesi :5 mt.

Tasinmaz parsel belediye sinirlani igerisindedir.

d. Gayrimenkul Igin Ahnmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parsel bog arsa olup Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sé6zlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Kargihigi Insaat
Sézlesmeleri Ve Hasilat Paylasini Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlara iligkin olarak yapilmig sHzlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmus Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine
iliskin Bilgiler ile ligili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlarla ilgili alinmig bir ruhsat yoktur.

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

Degerleme konusu taginmaza iligkin olarak yapilmig bir proje bulunmamaktadir.

7
2023/ASCE GYO-003 %\/ X
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§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh

Olabilecegine iliskin Aciklama
Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi1 Hakkinda Bilgi

Parsel {izerinde herhangi bir yap! bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

ya
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5. GAYRIMENKULUN FIZiKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. istanbul ili Hakkinda Genel Bilgiler

istanbul, Marmara Bélgesi'nde il ve Tirkiye'nin en biyik kenti. Ylzolgimi 5.712
km2 olan Istanbul ili doguda Kocaeli, giineyde Bursa ve Marmara Denizi, batida
Tekirdag, kuzeyde de Karadeniz'le gevrilidir. Marmara Denizindeki Adalar
ydnetsel bakimdan Istanbul'a bagh ilcedir. Kuzey-gtiney dogrultusunda uzanarak
Karadeniz ile Marmara'y: birlestiren istanbul Bogazi, hem il topraklarini, hem de
sehri Asya yakasl ve Avrupa yakasi olmak {izere ikiye béler. Batida il sinirlarina
yaklagan Istanbul metropoliten alant, doguda il sinirlanin agarak yonetsel
bakimdan Kocaeli'ye bagh olan Gebze'yi de igine alir.

istanbul, tarih boyunca cesitli imparatorluklara baskentlik yapan, Tlrkiye'nin ve
Avrupa'nin en kalabalik sehridir.

Yaklasik 12 milyonluk nifusuyla diinyada kalabalik sehirlerinden biridir. 133
milyar dolarlik yillik Gretimiyle diinyada 34. sirada yer alir. TUrkiye'nin kiltdr ve
finans merkezidir. istanbul, 41° K, 29° D koordinatiarinda yer alir. Marmara kiyisi
ve Istanbul Bodazi (Bogazigi) boyunca, Halig'i de cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin
kuzeybatisinda kurulmustur. Istanbul'un Avrupa'daki bélimiine Rumeli yakasi,
Asya'daki béliimiine ise Anadolu yakasi denir. Dinyada iki kita Gzerinde kurulu
tek metropoldir. 40 ilgesi vardir.

Dinyanin en eskl gehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillan arasinda Roma
Imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillan arasinda Bizans Imparatoriugu,
1204 - 1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1454 - 1922 yillari
arasinda Osmanh Imparatorlugu'na baskentlik yapmistir.

istanbul, 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Istanbul Bogazi boyunca ve
Halig'i gevreleyecek sekilde Tlrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur. istanbul,
batida Avrupa yakasi ve doduda Asya yakasi olmak Uzere iki kita Gzerinde kurulu
tek metropoldiir. 32 ilgesi vardir.

Dinyanin en eski gehirlerinden olan Istanbul, 330 - 395 yillari arasinda Roma
imparatoriugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar arasinda Bizans Imparatoriugu,
1204 - 1261 arasinda Latin Imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillan
arasinda Osmanh Imparatorlugu’na bagkentlik yaprmistir.

2. Basaksehir ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler
Basaksehir Ilgesi, Kiiglikcekmece Ilgesi’'ne bagli; Basaksehir, Kayabasi, Ziya
Gokalp, Glvercintepe, Altingehir, Sahintepe yerlesimleri, Mehmet Akif

Mahallesi’nin TEM’in kuzeyinde kalan bélimu, Sazlidere Baraj G6li'nin batisinda,
dogusunda ve glineyinde kalan kisimlariyla Samlar Koy, Esenler Iigesi’‘ne bagl;

2023/ASCE GYO-003 y (—~
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Basaksehir Biiylikcekmece llgesi’'ne bagh Bahgesehir yerlesimlerini kapsayan ve
yaklasik 10434 Hektarlik yeni bir ilge.

194 bini askin nifusuyla Basaksgehir’in kuzeyinde ve kuzeybatisinda Arnavutkdy,
kuzeydogusunda Sultangazi, gineyinde Avcilar, Kiglkcekmece ve Bagcilar,
dogusunda Esenler, batisinda ve glineybatisinda ise Esenyurt ilgeleri
bulunmaktadir.

Basaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir. 2008 yilinda Kigiikcekmece ilgesinden
ayrilarak ilge yapiimistir. Denize kiyisi olmayan Bagaksehir, kuzeyde Arnavutkdy,
kuzeydoguda Eyiip, doduda Sultangazi ve Esenler, glineyde Bagcilar,
Klicikgekmece ve Avcilar ile glineybatida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

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

Dederine Etkileri
1. Konut Satis Istatistikleri, Ocak 2023
Tlrkiye genelinde Ocak ayinda 97 bin 708 konut satildi.

Tlrkiye genelinde konut satislar Ocak ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore
%10,6 artarak 97 bin 708 oldu. Konut satislarinda Istanbul 17 bin 415 konut
satisl ve %17,8 ile en yiksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gore Istanbul'u 8
bin 808 konut satisi ve %9,0 pay ile Ankara, 5 bin 572 konut satigi ve %5,7 pay
ile Antalya izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirastyla 23 konut ile
Hakkari, 24 konut ile Ardahan ve 42 konut ile Tunceli oldu.

Konut saugi, Ocak 2023

(Adet)
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Konut sats sayisi, Ocak 2023

Ocak
o Dedigim
- 2023 2022 (%)
Satig gekline gore toplam sabg 97708 88 306 10,6
Ipoteki satis 16 203 18183 -10,9
Diger satig 81505 70123 16,2
Sabig durumuna piire topiam satig 97708 88 306 10,6
il el sabig 27532 27 203 1.2
ikingi el satig 70178 61103 14,8

ipatekli konut satiglan 16 bin 203 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Ocak ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %10,9 azalg gostererek 16 bin 203 oldu. Toplam konut satiglan iginde
ipotekli satiglann payl %16,6 olarak gergeklegti. Ocak ayindaki ipotekli satiglarin
4 bin 260"l itk el satig olarak gergeklesti.

Diger satis tirleri sonucunda 81 bin 505 konut el degistirdi.

Tiirkiye genelinde diger konut satiglar Ocak ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gdre %16,2 artarak 81 bin 505 oldu. Toplam konut satiglan iginde diger satiglarin
payi %83,4 olarak gergeklegti.

Satig sekiine giore konut satig, Ocak 2023
(Adet)
200 600 186 167
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w——Ipotekiisaligtar === Dijer satiglar
ilk el konut satis sayist 27 bin 532 olarak gerceklesti
Tiirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Ocak ayinda bir onceki yihn ayni ayina
gbre %1,2 artarak 27 bin 532 oldu. Toplam konut satislar icinde ilk el konut
satisinin payl %28,2 oldu.

ikinci el konut satiglarinda 70 bin 176 konut el degistirdi
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Turkiye genelinde ikinci el konut satiglar Ocak ayinda bir dnceki yilin ayni aymina
gbre %14,8 artis gostererek 70 bin 176 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satiginin pay! %71,8 oldu

Satig durumuna gore konut satigi, Ocak 2023

{Adet)
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Yabancilara Ocak ayinda 4 bin 161 konut satist gergeklesti.

Yabanalara yapilan konut satiglari Ocak ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
%0,6 azalarak 4 bin 161 oldu. Ocak ayinda toplam konut satiglar iginde
yabancilara yapilan konut satiginin payi %4,3 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglarinda ilk sirayr bin 592 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'y! sirastyla bin
380 konut satisi ile Istanbul ve 331 konut satisi ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satigi, Ocak 2023
(Adety
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Ulke uyruklarina gore en ¢ok konut satist Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapildi

/
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Ocak ayinda Rusya Federasyonu vatandasglan Tirkiye'den bin 557 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaslarini sirastyla 526 konut ile Iran, 229 konut ile
Irak ve 157 konut ile Ukrayna vatandaglan izledi.

Uyruklara gore en gok konut satigi yapilan 20 itlke, Ocak 2023

Pakistan 34
Yemean 37
Fitistin = 38
Cezayir ' 39
Urdiin » 44
Misir 45
ianada » 45
ingiltere ™ 57

Suudi Arabistan w1 61
Azerbsycan W 65
Amerika Bidesik Devietten 0 73
Afganistan = 76
Gin W= 108
Kuveyl js 113
Almanya mam 126
Kazakistan w155
Ukrayna =8 157
frak memmm 229
ran IR 526
Rusya Federasyonu SESSSSe—— 1557

{Adet}

2. Ciro Endeksleri, Ocak 2023

Ciro Endekslerinin hesaplanmasinda Katma Deder Vergisi (KDV)
beyannamelerinden elde edilen veriler kullaniimaktadir. Ulkemizin yagamis
oldugu deprem felaketinden etkilenen illerde miicbir sebep ilan edilmis ve
beyannameler ertelenmistir. Bu nedenle, 2023 Ocak ayina iligkin hesaplamalarda
eksik gdzlemler igin sanayi Uretim anketi, e-fatura, e-arsiv fatura verileri gibi
alternatif veri kaynaklari ve istatistiksel yéntemler kullanilarak tahmin yapilmigtir.
Bu ydntemlerle tahmin edilen blayUkiGgin toplam igindeki pay! %6,29'dur.

Toplam ciro yillik %94,0 artt!.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yili Ocak ayinda yillik %94,0 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2023 yih Ocak ayinda yillik sanayi

sektdra ciro endeksi %65,6, ingaat ciro endeksi %115,6, ticaret ciro endeksi
%110,9, hizmet ciro endeksi %107,6 artti.

N, . —
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Toplam ciro yillik degisim orani (%), Ocak 2023
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Toplam ciro ayhk %8,3 artti.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yili Ocak ayinda ayhk %8,3 artu.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2023 yili Ocak ayinda aylik sanayi

sektorii ciro endeksi %5,8, ingaat ciro endeksi %8,5, ticaret ciro endeksi %9,8,
hizmet ciro endeksi %8,9 artti.

2023/ASCE GYO-003 w

19



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Toplam ciro ayhk degigim orani {%), Ocak 2023
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3. Iinsaat Maliyet Endeksi, Ocak 2023

insaat maliyet endeksi yilltk %78,52, ayhk 9%15,32 artti.

insaat maliyet endeksi, 2023 yili Ocak ayinda bir 6nceki aya gore %15,32, bir
dnceki yilin ayni ayina gére %78,52 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
%5,79, iscilik endeksi %47,79 artti. Ayrica bir onceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %69,01, iscilik endeksi %106,95 artti.
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ingaat maliyet endeksi yillik degigim oran: (%), Ocak 2023
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Bina insaati maliyet endeksi yilhk %79,49, aylik %15,58 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %15,58, bir dnceki yilin ayni
ayina gore %79,49 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi %5,61, iscilik

endeksi %48,48 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%69,87, iscilik endeksi %107,04 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Ocak 2023
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Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik %75,36, aylik %14,45 artti.

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gbre %14,45, bir
dnceki yilin ayni ayina gore %75,36 artti. Bir 6nceki aya goére malzeme endeksi
%6,37, iscilik endeksi %45,26 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gdre
malzeme endeksi %66,34, isgilik endeksi %106,63 artti.
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Bina digt yapilar igin insaat maliyet endeksi yithk degisim orani (%), Ocak 2023
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4. Yapi izin Istatistikleri, IV. Ceyrek: Ekim - Aralik, 2022
Yapi ruhsati verilen yapilarin ylizolgimi %7,1 azald.

Bir 6nceki yilin ayni ceyredine gére, 2022 yil IV. geyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen yapilanin bina sayisi %11,3, daire sayisi %2,1 ve
yUzélcumi %7,1 azald!.
Yapi ruhsau veriten yapiarin daire sayisi ve ylizolgumirn, V. Geyrek 2022
Yizdlgimi Daire sayts!
(milyon ) (bin adet)
60 300
241
50 238 50
196
40 200
145
30 150
20 100
10 -
W | tl fl [ | 1} "l v 1 1} 1] 1% | notom W
208 2019 2020 2021 2022
ez Y{RBIGOMA (7)o Daite S2YIS)
Yapi ruhsat: istatistikleri, 2020-2022
Yilitk Yk Yilnk
Yil Ceyrek Bina sayisi  defisim (%} Daire saytsi defiisim (%)  Yuzdlgim (m?)  dedgisim {%)
2020 96 169 72,6 555132 73,6 112 621 366 53,5
I 14 164 39 80537 48 17 560 075 99
it 19616 119.1 137812 207 4 27 492 577 142,5
i 25 309 132.3 141 076 1546 27871211 99,1
I\ 37080 66.8 195 707 372 39 697 443 39,2
2021 138533 44.1 723 201 303 151 102 9658 342
I 33611 1373 174709 1169 34 370 948 95.7
0 30532 55.6 157 507 143 31752 163 15,5
it 30 441 203 149 509 6.0 33 302 656 19,5
v 43949 18.5 241476 234 51677 202 30,2
2022 122231 -11.8 652 677 98 137733983 8.8
1 26117 223 128643 264 27 159 251 21,0
i 28 957 52 142702 94 30 552 565 -38
1} 28169 75 144 964 -3,0 32039 026 38
v 38 988 -11.3 236 368 21 47 983 140 -7

Toplam ylizélglimiin %54,9'u konut alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin

toplam yiizdlgiimi 48,0 milyon m2 iken; bunun 26,4 milyon m2'si konut, 11,6

—
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milyon m2'si konut disi ve 10,0 milyon m?2'si ise ortak kullanim alanm olarak
gergeklesti.

Yapi ruhsati verilen yapiarda konut, konut digi ve ortak alanlann yiuzélgim paylan, IV. Ceyrek, 2020-2022

(%)
7

80 585 56 8 549
50
40
et 225 228 242 - 204 208
20 \
w .
0 — — | _— —
Konut alan Konut chi g alen Ortak alan
= 20204V 20214Y 2022V

Grafikteki rakamlar, yuvariamadan dolayi topfam) vermeyebilir.

En ylksek ylizdlgiim payi %68,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyregdinde yapi ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gére en yiiksek ylzélgim payina 32,8 milyon m?2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir
daireli binalar izledi.

Yagi ruhsat verilen yapilanin kuliamna amaglanna gore yuzblgiim paylan, IV, Ceyrek 2022

wikl ve daha tazla daireli kinatar
Bir dairel binalar

3 Sanayibingan ve depolar
Ofis (igyeri) binalan
Kamu edlence, efitin, hastane veya
balirm kundusglan binalan
Toptan ve perakende ticoret binatan
ikam et am agh olm ayan diger binalar
Otel vb. binalar

aTrafk veiletigm binatan

Halke agik ikamet yereri

Grafikteki rakamlar, yuvariamadan dolay toplams vermeyebitir.

Yap! kullanma izin belgesi verilen yapilarin ylzélgimii %6,6 azaldl.

Bir 6nceki yilin ayni geyredine gore, 2022 yil IV. geyreginde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %3,9, daire
sayisl %9,0 ve ylzoélgimil %6,6 azaldi.

-—
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yaptlanin daire sayis: ve ylzolgumi, IV. Ceyrek 2022

Yizdigimi Daire sayisi
{mityon ) (bin aded)
60  2mp 300
&0 250
40 200
30 150
28 100
10 50
wan Y (iz8lg ImMQ (17 Daire sayisi
Yap: kullenma izin belgesi istatistikleri, 2020-2022

Yillik Yk Yithk

Yil Ceyrek Bina sayis1  dedlsim (%) Daire sayiss defjisim (%)  YozdlcOm (m?)  defisim (%)

2020 T7 847 171 593 999 -18,8 122 182 967 18,6

1 18 597 -41.0 155 963 -37.6 31810 601 -394

i 14 450 -25.5 114 973 212 23 566 831 -18,5

] 21100 88 163572 38 30 996 993 36

v 23 660 06 175 491 -10,1 35 808 542 -76

2021 92 173 18,4 626 967 45 127 756 838 4,6

1 20975 12.8 169 127 20 33035805 39

i 18 514 278 120 994 52 24297 934 34

It 21 946 40 138 581 38 28271784 8.8

\'4 30738 298 208 265 18,7 42151315 177

2022 97 810 6,1 632174 0,8 126 855 057 07

| 22490 72 155 527 -2,3 30457 102 -18

] 22989 242 149 547 236 29478493 213

[1i} 22798 39 137 608 07 27531799 -26

v 29533 -39 189 492 -9,0 39 387 962 6,6

Toplam ylizélgiimiin %56,3'U konut alan olarak gergeklegti.

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam yiizélgiimU 39,4 milyon m2 iken; bunun 22,2 milyon m?'si

konut, 9,3 milyon m2'si konut dist ve 7,9 milyon m2'si ise ortak kullanim alani
olarak gergeklesti.
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Yap1 kullanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alanlann yazolgtmii paylary, IV. Ceyrek, 2020-2022

(%)
70

60 57,4 574 56,3

50

205 218 237 22,2 208 200

Konut alant Konut dig alan Qriak alan

20201 820214 20221y

Grafikteki rakamiar, yuvariamadan doiay! toplami vermeyebilis.

En ylksek ylzdlglim payl %70,9 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yil IV. ¢eyreginde yapi kuilanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gore en yiiksek ylzolgim payina 27,9 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,4 milyon m? ile
kamu edlence, editim, hastane veya bakim kuruluslar binalar izledi.

Yap: kullanma izin belgesi verilen yapitarin kullanma amacina gore yiizdlgiimii paylars. IV. Ceyrek 2022

ki ve daha fazia daireli binalar
Bir dairell binalar
'ﬁ.ﬁ » Sanayi binglan ve depolar
- Ofis (igyer) binslar
Kamu efience, editim , hastane veya
%23 bakim kurulugian binalen
Toptan ve perakends ticaret binsdan
ikamet amagh cimeyan difer binaker
Otel vb. birmalar

= Tratik ve itetigm binatart

Halka agik ikamet yederi

Grafikieki rakamlar, yuvanamadan dolay! toplamu vermeyebilir.
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Faktorler

imarl olmasi

Tercih edilen alanda olmasi

Olumsuz Faktorler
Benzer imarda gok arsa olmasi
Firsatlar

Bolgedeki arsalarin; gelecege ytnelik deger artig beklentisi

Tehditler

Makroekonomik géstergelerde gergeklesecek bir bozuima ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri
113 ada 1 nolu parsel bos arsadir. Kége bagi konumiu olup lg cephesi yoldur.

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

Mevcut yapl veya devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu’nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde ruhsat almis yapi bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itlbarlyla Hangi Amacgla
Kullanildi§ji, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig) Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz bog arsa niteligindedir.

B _f'"'_'_
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklagimin kullantima nedeni

Pazar yaklagimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir
(benzer) varliklarla kargilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yakiagima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmast,

(b) dederleme konusu varhigin veya buna dnemli dlglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi, ve/veya

(c) nemli 8lgiide benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel
gbzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yakiagima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérlilmekle birlikte, soz konusu
kriterlerin kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amactyla
agiriklandinhip agirliklandiniamayacagin dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli dlgiide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
giincel olmamast,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli dlglide benzerlik tasiyan
varhklarin aktif olmamakla birlikte isilem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir
varliklarin dederleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlaml farkhliklarinin,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere ydnelik bilgilerin glivenilir oilmamasi (6rnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicth, muvazaali, zorunlu satis iceren islemier
vb.),

(e) varhgin degerini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

/"

2023 /ASCE GYO-003 % x
28



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Bircok varhgin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varhklar igeren iglemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullaniimadig durumlarda
dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kutlanimi
gerekli gorillmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme olglitleri).

Karsilastiniabilir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya dnemli dlglide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastiritabilir varliklar
ile degerieme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayal diizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin duzeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastiridiklarina raporiarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmazlar bos arsa vasfinda oldugundan degerleme
caligmasinda pazar yaklagimi kullaniimistir.

—
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2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag
T ; g 1 TSatisa |
! ! Hissesl/ | : : Sunulan ! | i
Net i : . Satiga Birim : ! :
Emsal | Yilzél¢lim | Parsel i | Yapilagma | Sunulan Degerl | i |
No 1{m?2) {m?2) { imar Fonks. | Sartlan : Dederi (TL) | (TL/m2) §ilgilisi o pTletisim
; Emsal 1 13.000,00 icaret+Konut | E:1,5 292.500.000,00 | 22.500,00 | Berat Kaylskanj 0(532) 3119141
iEmsalz "30.000,00 30.000,60‘? ficaret+Konut | E:1,5 | 750.000.000,00 | 25.000,00 ITime 34 {0(532)262 26 47 |
Ermeal 3 | 46:750,00 1 46.750,00 | Ticaret+Konut | E:1,5 550.000,000,00 | 26.320,86 | Yesilkby Kapital | 0 (532) 376 55 35 |
B m_s;l 4 | 17:000,00 | 17.000,00 ! Ticaret+Konut | E:1,5 450.G00.000,00 | 26.470,59 | Garsi Emlak 0 (542) 388 25 72 |

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgini
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintii aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayli aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsal Ne | Yiizélg | Satsa Birim Cep Al Konu | Zam Yap | Serefiy | Pazarl | Manza | Dig Diizeltilmis

tim{i Sunulan Deger he an m D. anD. |1 eD. kD raD. er Birim

(m?) Degeri (TL) {TL/m%) D. D. Yag D. Deger

1D.

Emsal 1 13.000 292.500.000 22.500 0% 0% | -10% | 0% 0% % -5% 0% 0% 19.125
Emsal 2 30.000 750.000.000 25.000 0% 0% | -10% | 0% 0% 0% -5% 0% 0% 21.250
Emsat 3 46.750 950.000.000 20.321 0% 0% | -5% 0% 0% 0% -5% 0% 0% 18.289
Emsal 4 17.000 450.000.000 26478 0% 0% | -10% 0% 0% 0% ~5% 0% 0% 22.500
Ortalama Birim Deger (TL/m?) . 20.291
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Emsallerin tamaminda pazarlik payi ( emlakg komisyonu ) bulunmaktadir.
Tasinmaz ana bulvar cepheli ve alaninin bilylik olmasi sebebiyle ( mevcut imara
gore daha konsept bina yapimina uygun oldugundan ) CEPHE ve SEREFIYE
degerine sahiptir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug asagidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar degeri:

| ADA [ PARSEL | YizOlgim | BIRIM FIYAT [ DEGERI ( TL ) HESAPLANAN DEGER
(m2) (TL)
113 R | 107369,4 | 20.000,00 2.147.390.000,00 | 2.147.388.200,00
T TOPLAM 2.147.390.000,00 -

Asce Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. hissesinin Pazar dederi:

[ ARSA DEGERI PAY | PAYDA | YOZDE HISSE DEGERI YUVARLATILMIS | KDV'LI DEGERT (
| | HISSE DEGERI TL)
2.147.390.000,00 | 1 1 | 100,00% | 2.147.390.000,00 | 2.147.390.000,00 | 2.319.181.200,00
S - — — '
| TOPLAM 2.147.390.000,00 | 2.319.181.200,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasim, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sdz konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varhigi elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas! ve fiziksel bozulma ve dier bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin diistilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

2023 /ASCE GYO-003
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Asadida yer verilen durumilarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh agirlik veriimesi gerekli gérilmektedir:

(2) katiimalarin degerleme konusu varlikla dnemli 6l¢clide ayni faydaya sahip bir
varli§i yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varligin,
katiimcilarin dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamast ve varhigin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimint olanaksiz kilmast, ve/veya

(c) kullanllan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldudu gibi
ikarne maliyetine dayanmasi.

Yukanida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte,
s6z konusu kriterlerin karsitanamadigr agagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemili ve/veya anlaml agirlik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaciyla
adirliklandirilip adirliklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gériilmektedir:

(a) katlimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diglindtkleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimiara bir capraz kontrol araci olarak
kullaniimasi (6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmast), ve/veya

(c) varhigin, maliyet yaklasiminda kuilanilan varsayimlar son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus olmast.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda
gecen slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
yapmadigini) ve katiimcitarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varhg
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa oldugundan maliyet yaklasimi
kullanilmamistir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, yapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsaymmlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagimi kullaniimamigtir.
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3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanmilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasimi kullaniimamisgtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullanilmamistir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulagilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimim agiklayicl bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklagimin kullaniima nedeni

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek
bir cari dedere donistiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhgin dederi, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkil dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériiimektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gbziyle degeri etkileyen gok
6nemli bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemii ve/veya anlamh adirlik veriimesi gerekli goralmekie birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir
yaklasiminin agagidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarn uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaclyla
agirhklandinhp agirliklandintamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimecinin géziyle
degeri etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin &nemli belirsizliklerin bulunmast,

(c) dederleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas (érnegin,
kontrol giicli bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulagsamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varliin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmig olmast.
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Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarn yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirima iliskin algifanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve vyapilan diger
varsayimlar

Arsa konut+ticaret imarina sahiptir. Gelir yaklagimi yontemi kullanilirken arsanin
{izerinde bir konut projesi gelistiriterek gelir elde edilebilecedi kabul edilmistir.
Olasi projede, arsa sahibinin arsa payi karsiidr miteahhit ile s6zlegme
gerceklegtirerek projedeki toplam hasilattan pay alacagi varsayilmigtir.

Olas! projeye iliskin ingaat alani ve satig alant projeksiyonlan asadida yer aldigi
sekilde hesaplanmigtir.

A Briit Arsa Alam (M2) 107 369
B Terk Alan (M2) 0
|C Net Arsa Alani (M2) 107.369
D Emsal / KAKS 1.10
E Emsale Esas Alan {m2) 118.106
F Emsal Harici Satilabilir Alan Oram = 10%
G Emsal Harici Satilabilir Alan (m2) 11.811
H Toplam Satilabilir Alan 129.917

Piyasada uygulanan oranlar dikkate alinarak arsa sahibi payinin %45-%50
araliginda olabilecegi disunilmektedir. Muhafazakar kalmak adina
hesaplamalarda arsa sahibi payi %45 alinmigtir.

PAYLASIM BILGILERI
a Arsa Payi Oran (%) 45%
b Yiklenici Payi Orani (%) 55%

Konut satis fiyati tahmininde emsallerden faydalanmimigtir. Asadidaki tabloda yer
verildigi Uizere emsal fiyatian uyumiastinildiginda baslangig konut satig birim fiyat
46.000 TL/m2 olarak projeksiyona dahil edilmigtir.
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Emsal Yiiz6lglimii | Hissesi/ Net Satiga Sunulan | Satisa Sunulan Birim
No {m?) Parsel (m?) NiteliZi | Deferi (TL) Degeri {TL/m?) ilgilisi iletisim
Emsal1 | 222,00 180,00 Konut | 8.250.000,00 45.833,33 Perla Gayrimenku] 0(539) 72144 29
Emsal2 | 120,00 95,00 Konut | 5.500.000,00 57.894,74 YSK Gayrimenkul 0(531) 10012 34
Emsal 3 | 175,00 114,00 Konut | 6.500.000,00 |57.017.54 ibrahim Hakki Ozkal | 0 (538) 763 65 60
Emsal4 | 128,00 100,00 Konut | 3.950.000,00 39.500,00 Forline gayrimenkul | 0(532) 176 43 75
Emsal Yiizolgii | Satrga Birim Ce Ala Konu Zama Yap | Serefiy | Pazarh Manzar | Dige | Dizeltilmis
No mii (m’) | Sunulan Deger phe | nD. | m D, nD. 1 eD. kD. aDb, rD. Birim Defier
Degeri (IL) | (TL/m? D. Yas
D.
Emsal 1 | 180,00 8250.000.00 | 45833333 | 0% | 0% | -8% 0% 0% | 0% 2% 0% 0% 41.250,000
Emsal 2 | 95.00 5.500.000.00 | 57.894,737 | 0% | 0% | 5% 0% 0% | 0% 1 2% 0% 0% 53.842,105
Emsal 3 | 114,00 6.500.000,00 | 57.017,544 | 0% | 0% | 0% 0% % | 0% 2% 5% 0% 53.026.316
Emsal 4 | 100,00 3.950.000,00 | 39.500,000 | 0% | 0% | 0% 0% 5% | 0% 2% 0% 0% 36,735,000
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 46.213,355
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3. Indirgeme/Iskonto oranmimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Iskonto arani=Risksiz Oran + Risk Primi‘dir.
Risksiz oran hesaplanirken Tlrkiye'nin 10 yilhik deviet faizleri referans alinmistir,

Ocak-Ekim 2022 déneminde devlet tahvili faiz ortalamasi %19,12 seviyesindedir.
Dolayisi ile risksiz oran %19,12 olarak dikkate alinmistir.

Turkiye 10 Yilhk Tahvil Faizi
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Kaynak:

Son dénemde gergekiesen halka arzlarda ve sirket degerlemelerinde hisse senedi
risk priminin %35,5 civarinda oldugu goériilmektedir. Gayrimenkul piyasasi, hisse
senedi piyasas! kadar likit bir yatinm araci olmadidi icin risk priminin daha
yliksek olmasi gerektigi disuniimuis ve risk primi %8 olarak kabul edilmistir.

Sonug olarak iskonto Orani %19,124+%8=%27,12 olarak kabul edilmistir.

Proje gelistirme ve izinler igin gegebilecek siireler dikkate alinarak projenin bir yil
sonra satisa gikarak gelir getirmeye baslayacag: ve satiglarin tamamianmasinin
beg yila yayilacadl kabul edilmistir. Satis fiyati artis hizi yillik %25 olarak kabul
edilmisgtir.
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4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonucg

Dederleme konusu arsanin
olarak hesaplanmigtir.

degeri gelir yaklagimt ile 2.286.357.000,00 TL

Bugiinkii Satis Fiyat 46.000

Arsa Sahibi Payi 45%

Fiyat Artig % 25,0%

Iskonto Orani 27.12%

Girigimci Kart 10%

1 2 3 4 5 6  Toplam

Satig Hizi 0% 30% 30% 20% 10% 10% 100%
Satilan Alan m2 ¢} 38.975 38.975 26.983 12.992 12,992 129.916
Satig Fiyati (TL) 57.500 71.875 89.844 112305 140.381 175.476

Toplam Hasilat (milyon TL) 0 2.801 3502 2918 1.824 2.280 13.325
Arsa Sahibi Pays (mityon TL) 0 1.261 1.576 1.313 821 1.026 5.996
_Gelistirme Karn (milvon TL) 0 126 158 131 82 103 600
Gel. Kar) Sonr. Arsa Sahibi Payr (milyon

_T1§ 0 1.135 1.418 1.182 739 923 5398
Iskonto Katsayilan 12712 1,6159 20542 26113 33195 4,2197

Arsa Sahibi NBD (milyon TL) 0.0 702, 1 6904 4526 222,5 2188  2.2864
Arsa De§eri (TL) 2.286.357.943

Arsa Degeri (TL/m2) 21.294

G. Diger Tespit Ve Analizler

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

Taginmaz bos arsa vasifli olup, bdlgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadig tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Piyasada uygulanan oranlar dikkate alinarak tasinmaz (izerinde hasilat paylagimi
veya kat karsihigr ydontemi ile yapilacak projelerde arsa sahibi payinin %45-%50
araliinda olabilecegi disuniimektedir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmaz bog arsa olup takdir edilen deder bos arsa degeridir.

4. Bos arazi ve gelistiriimis proje dederi analizi ve kullantlan
veri ve varsayimliar ile ulasilan sonucglar

Tasinmaz bog arsa olup takdir edilen deger bos arsa dederidir.
5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi
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Tasinmazlarin (zerinde konut projesi gelistiriimesinin en verimli ve en iyi
kullamm sekli oldugu distinGimektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlanindaki misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirilmasi Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken Pazar Yaklagimi ve Gelir
Yontemi olmak Uzere iki farkh yéntem kullaniimistir. Gelir ydonteminde belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamilar (izerinden buglinkli degere
ulagiimaktadir. Gelir yonteminde kullanilan 6ngérilen emsal insaat alani ve
satilabilir alanlar 6ngéritye dayanmaktadir. Gelir yonteminde kabul edilen
sartlarin degismesi durumunda degerde degisiklik olma riski yiiksektir. Bu
sebeple ile pazar yaklagim ydnteminde arsa dederlerine ulagilirken elde edilen
verilerin daha tutarl ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile
sonug bélimune arsa dederi takdirinde pazar yaklagimi yéntemi ile elde edilen
degerin, yazilmasinmn daha uygun oldugu kanaatine varilmistir.

Pazar yaklagimi ile ulagilan sonug 1 2.147.390.000 TL
Gelir yaklagimi ile ulagian sonug 1 2.286.357.000 TL

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken 1Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Gériis

Dederleme konusu taginmazlar Gizerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile ilgili
Goris

Degerleme konusu taginmazlar (zerindeki takyidatlar ve buna dair gériglere
rapor’da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tliskin
Herhangi Bir Sinirtama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi" bashgi altinda yer
verilmigtir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumtan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
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Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yoénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

111-48.1 Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi Madde
24.1.c'de “Portféyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil gegmesine
radmen (izerlerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20°sini asamaz.
Gayrimenkul yatirnm ortakhgina déniisen ortakiiklarin sahip oldugu bu
nitelikteki arsa ve araziler icin s6z konusu siire dénlsime iliskin esas
sozlesme dedisikiiginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” hiikm( yer almaktadir. Sirket 14.02,2023 tarihinde ticaret siciline
tescil edilen Genel Kurul karari ile Esas S6zlesme’sini degistirerek ASCE
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Anonim Sirketi unvani ile gayrimenkul
yatirim ortakligina dénismustir. Bu baglamda, séz konusu 5 yillik slre
henliz devam etmektedir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerlemne konusu (st hakkl veya devremulk hakki degildir.

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

Sermaye Piyasast Kurulu’nun I1I-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22, maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklari portféylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul
yatirim ortakliklart herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarnina Iliskin Esaslar Tebligi dikkate
alinarak degerlendirme yapildidinda taginmazin gayrimenkul yatinm ortakligs
portféyline alinmasinda bir sakinca bulunmadi§i kanaatine vanlmigtir.
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8. SONUG

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara
katiliyorum.

e Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine goére hazirlanmigtir.

* Tasinmaz Sermaye Piyasasl Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg
portféylinde “Arsa” bashd: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goris ve kanaatindeyiz.

KDV oraniar glincel mevzuat dodrultusunda kullanilmigtir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargasi olup bagimsiz kullamitamaz.
Rapor kopyalarimin kullammlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

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

¥
i
i

KDV'li Degeri
2.319.181.200,00 TL

KDV'siz Degeri

2.147.390.000,00 TL
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