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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konuiar raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konular, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme cahsaninin bilgisinin étesinde olacak konular agiklamak niyetiyle
yaptimamistir.

Milk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yaplimamigtir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
itgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayiimistir,

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmigtir. Aksi belirtilmedikge bilyiikiiik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir. Baska higbir
amagla glivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agik olarak belirtiimedidi slirece higbir olast yer alti zenginligi dikkate
alinmarmugtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slireci goz 6niine alinarak yaptimigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecegdi degisen piyasa kosullarina baglidir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri g6z dniine
ahnmamig sadece gayrimenkullin kendisi g6z dniine alinmistir.

Firmamizi milk (zerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken dederin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadigr 8ngériilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, musteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir,

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirlili§i etlidii galismasi yapmas!
mumkan degildir. Bu nedenle gorildigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmigtir.

Galigmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadi§i kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalnin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma
yvapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkuliin gevreye
olumsuz bir etkisi oldudu goézlemienmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayllarak degerleme galismas! yapitmistir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugmaktadir.

3. Dederleme kenusunu olusturan miiikle ilgili olarak glincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir gikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz licret, miisterinin amaa

lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir oclayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egditim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev

alanlarin degeriemesi yapilan milkdn yeri ve tiirl konusunda daha 6nceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamistir.

SIS

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tim 6zen goésterilmis clmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazih izni olmadan cogaltilamaz ve {iglincii
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

14.03.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCE GYO-004

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

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

Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

10-11.03.2023

e. Dayanak So6zlesmenin Tarih Ve Numarasi

07.03.2023

f. Raporun, Tebligin 1 inci Madglesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas! Kurulu’nun I1I-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dedgerleme Kuruluglart Hakkinda Teblig’inin 1.
Maddesinin ikinci fikras) kapsaminda hazirlanmigtir.

Q. De§erleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar igin

07.11.2022 Tarih ve 2022/ASCE-053 nolu rapor ile tasinmazlara 248.185.000TL
deder verilmigtir.
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3. KURULUS VE MUSTERIYI

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

‘UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.

 ADRESI : | Degirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar o
. R A Ferhadiye Is Hamt Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

i | Faks:(0342)21512 06

* i Web: www.zeuamadegerleme.com

3 Mail : info@zeugmadegerlerme.com, o L 3

KURULUS TARIHI i 03.05.2010

'SERMAYESI 1.100.000 TL - S

'MERSISNO i

' FAALIYET KONUSU

Yururliikteki mevzuat ¢ercevesinde her tirlll resmi, dzel, gergek
i ve tlizel kuruluslara ait her turlt gayrimenkullerin, gayrimenkul
| projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalann belirli bir
i tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz clarak i
| takdiri, bu dedjerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
! cevre kosuliarini analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gormis degerleme standartian ve esaslan gergevesinde
degerleme raporlarnn_hazirlamak.

|
: 0998071641300019
i

IZINLER/YETKILER]

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayilh Resmi Gazete'de
Seri; VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasast Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Dederlemne Hizmeti Verecek Sirketler
ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” gercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek {izere konunun gorigildigi Kurul Karar Organt’'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasas: Kurulunca Listeye alinmistir. Aynica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayill Kararni ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti

| Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetieri Hakkinda
Yoénetmelik‘in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yénetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin dederlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

2023 /ASCE GYO-004

8 N3



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gazi Mahallesi Zabeyde Hanmim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi raporda detaylar verilen tasinmazin glincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, degerleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Ankara ili, Sincan Ilgesi, Yenikent imar Mahallesi 100658 ada 1
parsel ,100659 ada 1 parsel ve 100661 ada 1 parsellerde kayitli “Arsa” vasifh
taginmazin pazar degerinin tespit edilmesidir. S6z konusu dederleme galismasi
gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum aragtirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin
durumu irdelenmis ve piyasa kogullarina uygun olarak piyasa degeri arastinhp
tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut
piyasa kogullari iginde degerlendirilmis ve dedere nasi! ulagildigi hakkinda bilgi
verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISVMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlendirilmesi yapilan gayrimenkul, Ankara ili Sincan ilgesi Yenikent-Imar
Mahallesi sinirlart icerisindedir. Tasinmaza ulasmak icin Anakara il merkezinden
isaret ve isaretciler takip edilerek Sincan ilgesine gelinir. Buradan Ayas yoluna
girilip ilerlendiginde Osmanh Stadyumuna dogru Recep Tayyip Erdogan Bulvarina
girilir. Bulvar boyunca devam edilip Vural Baylan Bulvarina girilerek tasinmaza
ulasthir.

| Enlem . 40.0089 o ]

i !
| Boylam | 32.5025
! |
: I..

Taginmazin konumunu gésteren uydu gorintisl asagidaki gibidir:

y1 006594 110068411

(100658 /4N
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir.

I __|Ankara ' Ankara . Ankara l
Hlice ____iSincan __iSincan 'Sincan_
'Mahalle Yenikent imar |Yenikent Imar |Yenikent Imar
| Ada 1100658 1100659 100661
Parsel i1 1 i1 N -
| Yiuzolgimii (m2)  19.936,00  113.481,00  21.707,00
Nitelik__ Arsa Arsa (Arsa_
Malik ASCE INSAAT | ASCE INSAAT gASCE INSAAT

| TAAHHUT TAAHHUT 'TAAHHOT

SANAYI VE SANAYI VE | SANAYI VE

TICARET [ TICARET | TICARET

ANONIM | ANONIM | ANONIM SIRKETI |

SIRKETI | SIRKETI L B
Pay 1 1 l1 .
Payda 1 11 i1 !
|Pay orani ) 1100.00% 1100.00% 1100.00%

Tapu kayitlarinda malik olarak “Asce ing. Taah. San. ve Tic. A.S.” olarak
yver almakla birlikte Tapu Mudurliglinden sifaen “Asce Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi A.S.” seklinde déniisme isleminin devam ettigi 6grenilmistir.

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

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Vey

Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig

Hakkinda Bilgi

Rehinler BSlim | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar'EB-IUmij ; Kayit Bulunmamaktadir.

i

irtifaklar BoIGma | Kayit Bulunmamaktadir,

Muhdesat Bélumi | Kayit Bulunmamaktadir.
!

Gayrimenkullerin devredilmesine engel teskil eden ve degerini énemli dlgilide

etkileyen bir kayit bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillik D6nemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

o Hukuki bir slirece konu edilmemistir.
¢ Satis gbrmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Iimar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sincan Belediyesi imar midirlitglinden alinan bilgiye gére degerlemeye konu
tasinmazlarin tamami 1/1000 élgekli uygulama imar plani igerisinde olup

On Bahge Gekme Mesafesi : 10 mt.

Yan Bahce Cekme Mesafesi : 10 mt.

Arka Bahge Cekme Mesafesi : 10 mt.

Emsal : 1,45 sartlarinda konut alaninda kaldig: bilgisi alinmistir. Taginmaz
parseller belediye sinmirlar igerisindedir.

d. Gayrimenkul Icin Ainmis Durdurma Karari, Yilam Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parseller bos arsa olup (zerinde herhangi bir yapt bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihg: insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlara iliskin olarak yapiimig sézlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinnms Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Ahinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alinip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarla ilgili alinmis bir ruhsat yoktur.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

Degerleme konusu taginmazlara iligkin olarak yapilmig bir proje
butunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihiyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkullerin degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Parseller Gizerinde herhangi bir yap! bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikasi
bufunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Ankara ili Hakkinda Genel Bilgiler

5 milyonu askin niifusu ile Trkiye'nin baskenti ve 2. Biylik sehri olan Ankara,
20’den fazla Universiteye ev sahipligi yapmasi bakimindan bir 6grenci sehri
niteligindedir. 25 ilceden olusan Ankara ili, sanayi bolgelerinin, Ust duzey
bUrokrasinin, uluslararas: kurumiarin ve sivil toplum kuruluglarinin faaliyetleri ve
yil boyu devam eden sosyal, kiltirel, sportif ve sanatsal etkinliklerle zengin ve
canlt bir sehir hayati firsatt sunmaktadir.

Orta Anadolu’nun kuzeybatisinda, Kiziirmak ve Sakarya Nehirlerinin arasinda
konumlanmis olan Ankara, 25,437 km2 yQzélgiimi ile Turkiye’'nin ylzdlgim
acisindan Gglincd ilidir. Deniz seviyesinden ortalama yiiksekligi 850 m olan
Ankara’da genel olarak karasal iklim hakimdir. Dolayisiyla, kis aylan soguk ve kar
yadisli, yaz aylan serin geceleri ile birlikte kurak ve sicak gegmektedir. En fazla
yadis bahar ve son bahar aylarinda diismekte olup mevsimiere gére yillik
ortalama sicakliklar, Ocak ayinda 0 °C; Nisan ayinda 17 °C; Temmuz ayinda 25
°C ve Ekim ayinda 20 °C olmaktadir.

Ankara'ya hava yolu ile ulagim sehir merkezine 28 km uzaklikta bulunan i¢ ve dig
hatlarda hizmet veren Esenboga Uluslararasi Havalimani ile yapiimaktadir.
Havalimaninda kapah ve acik otopark, yemek, ahgverig, banka, arag kiralama ve
taksi hizmetleri verilmektedir. Sehir merkezi ile havalimani arasinda ulasim
BELKOAIR otobusleri araciigiyla 24 saat boyunca yapilabilmektedir.

Ankara’ya karayolu ile ulagim ise Ankara Sehirlerarasi Otobis Terminali (ASTI)
aracili§i ile yapilabilmektedir. Avrupa’nin en biyik otobls terminalleri arasinda
yer alan tesiste restoranlar, emanetgi, banka ATM’leri ve taksi hizmetleri
bulunmaktadir. Sehrin merkezinde bulunmasi nedeniyle doimus, metro ve otobis
giizergahlan (zerinde yer alan ASTi'den gehir merkezinin hemen hemen her
noktasinda ulasim imkani mevcuttur. Bununla birlikte Esenboga Uluslararasi
Havalimanina da 24 saat boyunca ASTI’den ulagim imkant bulunmaktadir.

Demiryolu tagimacihidl agisindan Ankara, Ulkenin dogusu ile batisini birbirine
baglamaktadir. Demiryolu ulagimi ile Ankara-Istanbul, Ankara-Izmir, Ankara-
Balikesir, Ankara-Isparta-Burdur, Ankara-Zonguldak, Ankara-Adana, Ankara-
Elazig-Diyarbakir arasinda ulasim miamkinddar. Ote yandan, 2016 yilinda hizmete
agllan Hizh Tren Garinda, ulagima yonelik hizmetlerin yar sira ticari alanlar, kafe,
restoran ve otel gibi sosyal ve kiiltirel hizmetler de sunulmaktadir. Hizli tren
seferleri Ankara-Istanbul, Ankara-Eskisehir ve Ankara-Konya arasinda
gergeklegtiriimektedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

2. Sincan Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sincan’in ilk yerlegik tarihi ve ugradig dedisimler hakkinda belgeye dayanan
kesin bilgiler bulunmamaktadir. Sincan ile ilgili ilk belge 31.12.1892 yilinda
Istanbul-Bagdat tren yolunun Sincan kéyden gecmesi ile baglar. Sincan
cevresinde yapilan bazi kazilarda Selguklulara ait eserlerin bulunmas) XI. Y{zyilda
Sincan ve gevresinde yerlesim olduguna dair énemli ipuglar vermektedir. 1926
Devlet Demir Yollan arsivlerinde Hattin devaminda 8-10 hanelik bir kdy, hatta
yakin olan bir de cami var seklinde yaziimaktadir.

Cumbhuriyetin ilk yillarinda 28 hane ve 1 mescitten ibaret olan Sincan 1935
Yilinda yapiian ndfus saytminda Sincan’in nifusu 305 kisi olarak tespit edilmigtir.
Sincan’in bilinen tarihi ise 1936 yihinda Ankara Valiligi tarafindan 6rnek kéy olarak
planlanip, 1938 yilinda ise Romanya’dan gelen 100 gbgmen ailesinin
yerlestirilmesi ile baslamaktadir. 1950 yilinda niifusu 1258‘e ulagmistir.

Sincan Istanbul-Ankara Tren yolu ile Ankara-Beypazari-Ayas Devlet Karayolu
tizerinde olmasi nedeniyle kisa zamanda hizli bir sekilde gelismis olup buna
paralel olarak 1956 yilinda Yenimahalle Iigesine bagh Bucak Merkezi haline
donlgtirdlmis ve ayni yil iginde de Belediye tegkilati kurulmustur. 30.11.1983
tarih ve 2963 Sayili Yasa ile Sincan Ilge haline dénistiiriimistir Bakanlar
Kurulu'nun 08.03.1988 giin ve 88/12721 sayil karari ile Ankara BlylUksehir
Belediyesi sinirlan igine alinmistir.

BlyUksehir Belediyesi Sinirlan Icerisinde Ilge Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda
Degisiklik Yapllmasi Hakkindaki 5747 Sayili Kanunun 2 nci maddesi geregince
flgemize bagh Yenikent Ilk Kademe Belediyesi ile, Polatli ilcesine bagh Temelli ilk
kademe Belediyesi tiizel kisilikleri kaldirilarak mahalleleri ile birlikte Sincan
Ilgesine Katilmistir.(Ayni yasanin gegici 2.maddesi geregince tiizel kisiligi ilk
Mabhalli Idareler Genel segimi yapilan.29.03.2009 tarihi itibar ile sona ermigtir.)
Bdylelikle Sincan ilgesi 57 mahalleye ulasmigtir. (13 mahalle Yenikent Ilk Kademe
Belediyesinden, 15 mahalle ise Temelli Ilk Kademe Belediyesinden) Sincan
ilcesinin beldesi ve kéyl bulunmamaktadir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Ocak 2023
Turkiye genelinde Ocak ayinda 97 bin 708 konut satildr.

Tiirkive genelinde konut satislari Ocak ayinda bir 6nceki yiin ayni ayina gére
%10,6 artarak 97 bin 708 oldu. Konut satislarinda Istanbul 17 bin 415 konut
satigi ve %17,8 ile en ylksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gore Istanbul'u 8
bin 808 konut satisi ve %9,0 pay ile Ankara, 5 bin 572 konut satigl ve %5,7 pay
ile Antalya izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 23 konut ile
Hakkari, 24 konut ile Ardahan ve 42 konut ile Tunceli oldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Konut saus), Ocak 2023
$Adel)
250 000

200 000

150 000 |

2021

Konut satts sayist, Ocak 2023

|
100 000 88 306
70 587
50000 | A

01 02!03 04 05 06 0? 08]09 10 11 12 01 02]03!04!05 46107, 08!los 10 11_5-12 01

207 963

I l I ] | | |

2022 2023

DOcak
Defgigim
2025 2022 (%)
Sati§ sekline gore toplam satis 97 708 B8 306 106
ipotekli satig 16 203 18 183 -10.9
Diger sabg 81505 79123 16.2
Saug durumuna gore toplam sati§ 97708 88 306 10,6
ik el satig 27 532 27203 1.2
Ikinci el satig 70176 61103 14,8

Ipotekli konut satislari 16 bin 203 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari Ocak ayinda bir dnceki yithn ayni ayina
gore %10,9 azalis gdstererek 16 bin 203 oldu. Toplam konut satislar iginde

ipotekli satislarin pay: %16,6 olarak gerceklesti. Ocak ayindaki ipotekli satislarin
4 bin 260" ilk el satis olarak gerceklesti.

Diger satis tirleri sonucunda 81 bin 505 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satiglari Ocak ayinda bir dnceki yihn ayni ayina
gore %16,2 artarak 81 bin 505 oldu. Toplam konut satiglan iginde diger satiglarin

payi %83,4 olarak gerceklesti.

16
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Saug gekline gore konut satigl, Ocak 2023
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———poteldi satiglar  =====Difjer satiglar

ilk el konut satis sayisi 27 bin 532 olarak gergeklesti

Turkiye genelinde ilk el konut satig sayisi, Ocak ayinda bir dnceki yihn ayni ayina
gore %1,2 artarak 27 bin 532 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk el konut
satisinin payi %28,2 oldu.

iIkinci el konut satiglarinda 70 bin 176 konut el degistirdi

Tiirkive genelinde ikinci el konut satislan Ocak ayinda bir énceki yilin aym ayina
gore %14,8 artis gostererek 70 bin 176 oldu. Toplam konut satiglari iginde ikinci
el konut satisinin payl %71,8 oldu

Saug durumuna gore konut satrgr. Ocak 2023

(Adet)
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maam [l 2] SAtiGlar e kinci el satiglar

Yabancilara Ocak ayinda 4 bin 161 konut satisi gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

Yabancilara yapilan konut satislart Ocak ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore
%0,6 azalarak 4 bin 161 oldu. Ocak ayinda toplam konut satiglari iginde
yabancilara yapilan konut satisinin payi %4,3 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislannda ilk sirayl bin 592 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'y: sirasiyla bin

380 konut satisi ile Istanbul ve 331 konut satist ile Mersin izledi.
6386
5000 4186
4000
3000 :2 675
2000
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Yabancilara yapilan konut satigi, Ocak 2023
{Adet)
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II I|‘||"15AI
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Ulke uyruklarina gore en ¢ok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapidi

Ocak ayinda Rusya Federasyonu vatandaglar Tarkiye'den bin 557 konut satin
aldi. Rusya Federasyonu vatandaslarnini sirasiyla 526 konut ile Iran, 229 konut ile
Irak ve 157 konut ile Ukrayna vatandaglan izledi.
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Uyruklara gore en gok konut satigi yapilan 20 {itke. Ocak 2023

Pakistan 34
Yemen | 37
Filistn © 38
Cezayir © 39
Urdiin 44
Miswr 1 45
Kanada m 45
ingittere W 57

Suudi Arabistan w61
Azerbaycan 0 65
Amertka Bilesik Devlellern 10 73
Afganistan W 76
Cin = 108
Kuveyt 'm'_u; 113
Almanya R 126
Kazakistan e 155
Ukrayna W& 157
rak s 229
iran
Rusya Federasyonu e

Eeseeee—— 1557

{Adel}

2. Ciro Endeksleri, Ocak 2023

Ciro Endekslerinin hesaplanmasinda Katma Dedger Vergisi (KDV)
beyannamelerinden elde edilen veriler kullamimaktadir. Ulkemizin yagamis
oldugu deprem felaketinden etkilenen illerde miichir sebep ilan edilmis ve
beyannameler ertelenmistir. Bu nedenle, 2023 Ocak ayina iliskin hesaplamalarda
eksik gdzlemler igin sanayi (retim anketi, e-fatura, e-arsiv fatura verileri gibi
alternatif veri kaynaklan ve istatistiksel yontemler kullanilarak tahmin yapilmistir.
Bu yéntemlerle tahmin edilen blyUkligin toplam igindeki pay! %6,29'dur.

Toplam ciro yilhk %94,0 artti.

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

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2023 yili Ocak ayinda yilhk sanayi

sektdri ciro endeksi %65,6, ingaat ciro endeksi %115,6, ticaret ciro endeksi
%110,9, hizmet ciro endeksi %107,6 artti.
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Toplam ciro yillik dedigim orani (%). Ocak 2023
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Toplam ciro ayhk %8,3 artti.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ocak ayinda ayhk %8,3 artti.

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

sektdri ciro endeksi %5,8, ingaat ciro endeksi %8,5, ticaret ciro endeksi %9,8,
hizmet ciro endeksi %8,9 artt!.
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Toplam ciro aylik dedisim oram (%), Ocak 2023
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3. Ingaat Maliyet Endeksi, Ocak 2023

insaat maliyet endeksi yillik %78,52, aylik %15,32 artti.

insaat maliyet endeksi, 2023 yili Ocak ayinda bir énceki aya gére %15,32, bir
énceki yilin ayni ayina goére %78,52 artti. Bir énceki aya gbére malzeme endeksi
%5,79, iscilik endeksi %47,72 artti. Ayrica bir dnceki yihn ayni ayina gdre
malzeme endeksi %69,01, iscilik endeksi %106,95 artti.
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ingaat maliyet endeksi yillik degisim oran: (%), Ocak 2023
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %79,49, aylk %15,58 artti.

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

endeksi %48,48 artti. Ayrica bir 8nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%69,87, iscilik endeksi %107,04 artti.

Bina ingaats maliyet endeksi yilik defigim orani (%), Ocek 2023
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Bina dis! yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %75,36, aylik %14,45 arttu.

Bina dis: yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %14,45, bir
dnceki yilin ayni ayina gére %75,36 artti. Bir 6nceki aya gbre malzeme endeksi
%6,37, iscilik endeksi %45,26 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %66,34, iscilik endeksi %106,63 artti.
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Bina digi yapiar igin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Ocak 2023
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ingaat maliyet endeksi aylik degigim oranlar (%}, Ocak 2023
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4. Yap1 izin istatistikleri, IV. Ceyrek: Ekim - Aralik, 2022
Yapi ruhsati verilen yapilarin ylzélgimi %7,1 azald:.
Bir onceki yilin aymi geyregine gére, 2022 yili IV. geyreginde belediyeler

tarafindan yap: ruhsati verilen yapilarin bina sayisi %11,3, daire sayisi %2,1 ve
yluzdlghimi %7,1 azald:.

Yap: ruhsati verilen yapilarin dalre sayist ve yizbigumii. IV. Ceyrek 2022

Yz dlgimi Dai_re say sl
(mityon ) (kin adet)
B0 - 300
241
50 23 450
196
40 200
. 145
30 150
20 100
10 - 50
v 1 It # % | ] 1 IV I {] m v i 1] n IV
2018 2019 2020 20271 2022

e YBIUME (NP =——=Daire sayisi
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Yapi ruhsau istatistikleri, 2020-2022

Yilhk Yilhik Yilik

il Ceyrek Bina sayist  dedigim (%} Dalire sayisi deflisim (%)  Yuzdlgom (m*}  defisim (%)
2020 96 169 72,6 555 132 736 112 621 366 53,5
1 14 164 39 80 537 48 17 560 075 9.9

] 19 616 119.1 137 812 2074 27 492 577 142,5

it 25309 1323 141076 154.6 27871211 991

Y 37 080 66.8 195 707 372 39 697 443 382

2021 138 533 44,1 723 201 36,3 151 102 968 34.2
i 33611 137.3 174709 116,9 34 370 948 95,7

il 30 532 556 157 507 14,3 31752 163 155

1] 30 441 203 149 509 6.0 33 302 656 195

v 43949 18.5 241 476 234 51677 202 302

2022 122231 11,8 652 677 9.8 137 733 983 8,8
| 26 117 -223 128 643 -26,4 27 158251 21,0

] 28957 52 142 702 94 30 652 665 -38

1] 25 169 <75 144 964 -30 32039026 -3.8

v 38988 <113 236 368 21 47 983 140 71

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

Belediyeler tarafindan 2022 yih IV. geyredinde yapi ruhsati verilen yapilarin
toplam yUzoélgiimii 48,0 milyon m=2 iken; bunun 26,4 milyon m2'si konut, 11,6
milyon m2'si konut digi ve 10,0 milyon m2'si ise ortak kullamnim alani olarak

gergeklesti.

Yapi ruhsat: verilen yapilarda konut, konut digi ve ortak alaniann yizélgiim paylan, IV. Ceyrek. 2020-2022

%)
70

80 54,8
50
40
N 25 228 242 . 204 208
20 4
: e

u]

Konut alamn Konut di g alen Ortak alan
= 2020-Y 2021V 2022V

Grafikleki rakamiar, yuvarlamadan doiay) toplami vermeyehilir.

En yiksek yluzdlgim pay! %68,4 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin
kullanma amacina gore en ylksek ylizdélcim payina 32,8 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amaghl binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m?2 ile bir

daireli binalar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap1 ruhsati verilen yapilann kullanma amaclanna gbre yuzolgiim paylari, IV, Ceyrek 2022

ki ve daha fada daireli binalar
Bir daireli binalar

® Sanayi binalan ve depolar
Ofis (igyeri) binalan
Keamu edlence, editin, hastane veys
bakim kwuluglar binalen
Toptan ve perakende ticeret binalan
ikam et amagl olmayan dijer binalar
Otel vb. binalar

s Trafik ve ileligm binalan

Haka agik ikamet yederi
Grafikteld rakamiar. yuvarlamadan dolayi toplam vermeyebilis.

Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin ytzolgimi %6,6 azaldi.

Bir onceki yilin ayni geyregine gore, 2022 yili IV. geyreginde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayisi %3,9, daire
sayisi %9,0 ve yizdélcim( %6,6 azald:.

Yap) kullanina izin belgesi verilen yapilann daire sayisi ve yizélgiimi, IV. Ceyrek 2022

Yiolgimi Darre sayisi
(mily on N7 {bin adet)

60 280 300
50 250
4 200
30 150
20 100
10 50

ms 28 020 2021 2022

e YOZOIGOMO (77) e Daire sayisi

2023 /ASCE GYO-004

26 §< -
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Yapi kullanma izin belgesi istatistikleri, 20202022

Yil
2020

2021

2022

Yilisk Yillik Yilkk

Ceyrek Bina sayisi  defjisim (%! Daire sanis) delisim (%!  Yizdicim (m?)  defiisim (%!
77 847 A71 599 999 -18,8 122 182 967 -18,6

i 18 597 -41.0 155963 -37.6 31810 601 -394
il 14 490 255 114 973 21,2 23566 831 -18,6
in 21100 838 163572 338 30996 993 36
v 23 660 0.6 175 491 -10,1 35 808 542 -7.6
92173 18,4 626 967 45 127 756 838 4.6

| 20 975 12,8 159 127 2,0 33035 805 39
1] 18514 278 120 994 52 24297 934 3.1
L] 21946 4.0 138 581 9.8 28271784 8,8
v 30 738 299 208 265 18,7 42 1561 315 177
97 810 6,1 632174 0,8 126 355 057 0,7

1 22 490 7.2 165527 -2,3 30457102 -7.8
H 22 985 242 149 547 236 29478193 213
] 22 798 39 137 608 0.7 27531799 -26
v 29533 -39 189 492 -9,0 39387 962 6,6

Toplam ylzdlgiman %56,3'0 konut alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ¢eyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin toplam yz6lgimi 39,4 milyon m2 iken; bunun 22,2 milyon m2'si
konut, 9,3 milyon m2'si konut dis1 ve 7,9 milyon m2'si ise ortak kullanim alani
olarak gergeklesti.

Yapi kullapma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alanlann yiizélgiimi paylar, IV. Ceyrek, 2020-2022

(%)
70

80
50
40
30

20

Konut alan

205

w2020-¥

219 237
Korut chig aan
w2021V 20224¥

Grafikleki Takamiar, yuvarlamadan dolay! foplami vermeyebilir.

206

OHak slan

En yiiksek yuzdlgiim payi %70,9 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen
yapilann kullanma amacina gére en yiksek ylizélglim payina 27,9 milyon m=2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 2,4 milyon m2 ife
kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluglari binalan izledi.
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Yap: kullanma izin belgesi verilen yapidarnn kullanma amacina gore yOzslgumii paylan, IV. Ceyrek 2022

ki ve daha faza daireli binalar
Bir daireli binalar
aSanayi binslsr ve depolar
- Ofis (igyeri) binalan
Kamu edience, egitim, hastene veya
hakim kuruduglan binalan
Toptan ve perakendeticaret binalan
“ikamet am agl oimayan diger binatar

Qtel vh, binalar

@ Trafk ve iletigim binatan

Halka aqik ikamet yereri

Grafikteki rakanmlar, yuvariamacdan dolayt toplasm vermeyebilir.
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Ydénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Faktorler

Imarli olmasi

Tercih edilen alanda olmast

Olumsuz Faktorier

Benzer imarda ¢ok arsa olmasi

Firsatlar

Bélgedeki arsalarin; gelecede yonelik deder artis beklentisi

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
100658 ada 1 nolu parsel bos arsadir. Kdse basi konumlu olup iki cephesi yoldur.
100659 ada 1 nolu parsel bos arsadir. Kdse bagt konumlu olup iki cephesi yoldur.

100661 ada 1 nolu parsel bos arsadir. Kése bagi konumiu olup iki cephesi yoldur.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu’'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar {izerinde ruhsat almis yap! bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amagla
Kullamldigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadig Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtiniabilir
(benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gdsterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlgiide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli dlglide benzer vartiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi,

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériiimekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadig! asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamii adirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agirhklandinilip agirliklandiriamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna 6nemii dlgiide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varlidin veya buna 6nemli digide benzerlik tagiyan
varlklarin aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farklilklarinin,
dolayisiyla da siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gtincel islemlere ydnelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alich, muvazaal, zorunlu satis igeren iglemler
vb.),

(e) varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden iretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.
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Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacag: anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullaniimadigi durumlarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gorulmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlari gibi pazara dayal
degerleme Olglitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya énemli 6lciide benzeriyle
iliskili olmamast halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklarin karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmah analize
dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasii sayisallastinidiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
dederleme calismasinda pazar yaklasimi kullaniimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
! i i i | Satisa i H
i | Hissesi/ . ! Sunulan 3
i H Net i i Satiga Birim i
| Emsal | Yilzslgtim | Parsel i : Yapitagsma | Sunulan Degeri i i
{No {m2) {m?)____!imar Fonks. i Sartlan Dederi (TL) | (TL/m2) ihigilisi iletisim !
{ Emsal 1 | 610,00 610,00 i Konut+Ticaret : Emsal 1,75 ; 8.100.000,00 | 13.278,69 | Mustafa Karadeniz ; 0(543) 2713343 |
| Emsal 2 | 1.228,00 | 1.228,00 | Konut { Emsal 1,45 | 12.500.000,00 | 10.179,15 | GP Gayrimenkul 0(532) 367 11 34 |
 Ernsal 3 | 765,00 765,00 ; Konut | Emsal 1,45 | 7.500.000,00 | 9.803,92 | Armoni Gayrimenkul | 0 (536) 482 54 23 ©
UEmsal 4 | 1.225,00 11.225,60 | Konut+Ticaret | Emsal 1,75 [ 11.500.000,00 | 9.387,76 | Coldwell Banker 0(532) 40327 55 |

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmig, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgini
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih acgiklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayl agiklamalar ve diger varsayimlar

Emsa; | Yﬁzﬁl;il—' 1 Satiga Birim Cephe | Alan “Konu Zama Yapr Serefi | Pazarl Manza | Diger | Duzelti
No mi | Sunutan Deder | D. D, mD. nD. Yag ye D. kD, raD. | D. Imig
{m?2) i Dederi (TL) (TL/m | O, Birim
i 2) ‘ Deger
| |
Emsal 1 610 8.100.000 | 13.279 | 0% -30% 0% 0% 0% 0% | -3% | 0% 0% 8.897 'I
| |
Emsal 2 | 1.228 12.500.000 lr 10179 | 0% | 0% 5% 0% 0% 0% S3% | 0% 0% 9.365 |
| | _ . . |
Emsal 3 765 7.500.000 | 9.804 5% 0% T -10% 0% 0% 0% -3% 0% Q% 9.020
Emsal 4 | 1.225 11.500.000 | 9.388 | 5% 0% 0% | 0% | 0% { 0% 3% 0% 0% 8.637 |
Ortalama Birim Deger (TL/m?) B 8.979
Emsallerin tamaminda pazarlik pay! ( emlakgl komisyonu ) bulunmaktadir.
Tasinmaz ana bulvar cepheli ve alaninin blyik olmasi sebebiyle ( mevcut imara
gore daha konsept bina yapimina uygun oldugundan ) CEPHE degerine sahiptir.
5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug asagidaki gibidir.
Arsanin tamamimn Pazar degeri:
| ADA | PARSEL | Yuzblcim | BIRIM | YUVARLATILMIS | HESAPLANAN [ YUVARLATMA
- (m2) FivAT DEGERI ( TL) DEGER ( TL) DEGERI ( TL)
|
| S | As o
100658 11 | 9.936,00 9.000,00 | 89.425.000,00 89.424.000,00 1.000,00
! . -
' 100659 1 | 13.481,00 : 9.000,00 | 121.330.000,00 121.329.000,00 | 1.000,00
O — - | |
| 100661 | 1 21.707,00 | 9.000,00 | 195.365.000,00 195.363.000,00 | 2.000,00
I | . TOPLAM | 406.120.000,00 i
Asce Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S. hissesinin Pazar degeri:
" HISSE DEGERLEMESI - S
ADA [ PARSEL | ARSA DEGERI | PAY | PAYDA | YOZDE | HISSE DEGERI | YUVARLATILMIS | KDV'LI DEGERI
| HMiSSE DEGERI ~ | (TL)
100658 | 1 89.425.000,00 |1 1 17100,00% | 89.425.000,00 | 89.425.000,00 | 96.579.000,00
— . _dl |
100659 | 1 121.330.000,00 | 1 1 100,00% | 121.330.000,00 | 121.330.000,00 | 131.036.400,00
[100661 | 1 195.365.000,00 | 1 | 1 100,00% | 195.365.000,00 | 195.365,000,00 | 210.994.200,00
| |
I' B TOPLAM 406.120.000,00 | 438.609.600,00
| |

2023 /ASCE GY0-004

32

NN




ZEUIGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimini aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
dedgerliemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilifet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhg elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelidindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikia 6nemli 6iglide ayni faydaya sahip bir
varhdi yasal kisitiamalar olmaksizin yeniden olusturabiimesi ve varligin,
katiimcilarin degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemii
bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede
yveniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekie birlikte,
soz konusu kriterlerin kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagim ve maliyet
yaklasim ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhkiandirilip agirliklandinlamayacagini dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarnn ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindikleri,
ancak varhgin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
énemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacimin bulunmasit,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullanilmasi (6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup clmadigimin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimast), ve/veya

(c) varhidin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlarn son derece glivenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus oimasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikie, varli§in olusturulmasinda
gecen siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katk: yapip
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yapmadigint) ve katihimcilarin, varltgin, tamamlandidindaki degerinden varligi
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kdr ve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu taginmazlar bog arsa vasfinda oldugundan maliyet yaklasimi
kuilanilmarmustir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynag), yapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulagilan sonug

Maliyet yaklasimi kullandmamistir.

3. Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Mallyet yaklagimi kullanilmamistir,

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Mallyet yaklagimi kullaniimarmustir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimini aciklayicl bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari degere dénustiirtimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varligin dederi, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflarinin bugiinkl degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen gok
onemli bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik veritmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadigt agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir
yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklegtirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagin ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirliklandinlip agirhiklandirdamayacadini dikkate almast gerekli géritmektedir:
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(a) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
iliskin 6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnegin,
kontrol giicli bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmailarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gortlmesi teskil eder.

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

Degerleme konusu taginmazlar gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamas! beklenmediginden gelir yaklagimi kullanmiimamugtir.

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

Gelir yaklagimi kullaniimamistir.

3. indirgeme/iskonto oranmmin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintilh agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullaniimamistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullanilmamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmaz bos arsa vasifli olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadigi tespit edilmistir.

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

Tasinmaz bos arsa vasiflii olup hasilat paylagimi veya kat karsiidr yontemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.
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3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tagsinmaz igin bog arsa degerleri verilmistir. Degerleme konusu taginmazlar
{izerinde proje geligtiriimemektedir.

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

Proje dederlemesi yapilmamistir. Bos arazi degerlerinin tespitinde kullamilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuclar yukarida agiklanmistir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmazlarin (zerinde konut projesi gelistirilmesinin en verimli ve en iyi
kullanim sekli oldugu diisiniilmektedir.

6. Miisterek veya boéliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlarinda musterek pay sahibi bulunmamaktadtr.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
~ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkli Degerleme Yontemleri ile_Analiz Sonuglarimn
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Agiklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartiari’'nin UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giivenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denitmektedir.

Dedgerleme galismasinda sadece pazar yaklagimi kullaniimis olup, bu yéntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazia yontem kullanilmamistir.

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 Olmadigi Hakkinda Gériis

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

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

Dederleme konusu taginmazlar dzerindeki takyidatlar ve buna dair gérislere
rapor'da "Gayrimenkul 1ie Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi" bashdi altinda yer
verilmistir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzgrinde i_potek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.

2023 /ASCE GYO0-004
-

SN



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan itibaren Besg
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

1I1-48.1 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi Madde
24.1.c’de “Portféyiinde bulunan ve alimindan itibaren begs yil gecmesine
ragmen (zerlerinde proje gelistiriimesine yénelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %Z20’sini asamaz.
Gayrimenkul yatirnm ortakhidina déndgen ortaklikiarin sahip oldugu bu
nitelikteki arsa ve araziler icin séz konusu siire dénlisiime iliskin esas
sbzlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baglar.” hukmi yer aimaktadir. Sirket 14.02.2023 tarihinde ticaret siciline
tescil edilen Genel Kurul karari ile Esas SoOzlesme’sini degistirerek ASCE
Gayrimenkul Yatinim Ortakligi Anonim Sirketi unvan ile gayrimenkul
yatinm ortakhi§ina dénismistir. Bu baglamda, séz konusu 5 yillik slire
henlz devam etmektedir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakk! Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu {ist hakki veya devremulk hakki degildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ITI-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakiildarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portféye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (c) bendine gére
gayrimenkul yatiim ortakltklar portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dodrudan ve énemli Olclde etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil ediltebilir. Ayrica anilan fikranin (J) bendinde gére gayrimenkul
yatirim ortakliklari herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varhklara ve haklara vatirrm yapamaziar.

Taginmazlarin tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatinm Ortaklikiarina Iliskin Esasiar Tebligi’'nde belirtilen sartiara uygun
oldugundan gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine alinmasinda bir sakinca
olmadig: dedertendiriimistir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara
katihyorum,

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimlerine gére hazirlanmistir.

Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuat gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhgi

portfoylinde “Arsa” bashdi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi

gorius ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigtir.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrimaz pargasi olup badimsiz kullanilamaz.
e Rapor kopyalarinin kullamimlart halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz

sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler agagidaki gibidir:

Asce Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S..e ait 3 adet tasinmaz igin;

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

s e

_____ |

406.120.000,00 TL ' 438.609.600,00 TL

i
{

KDV'siz Deger KDV'li Degeri

!
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