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ZEVGCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum séz konusu konular raporun devaminda tarbisilsa dahi
hukuki konulan, Gzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme calisaninin bilgisinin &tesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yaplmarmustir.

Milk fle flgili hichir bilgide degisiklik yapilmamgtir. Milkivet ve resmi tanmimlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak givenilir kabul edilifler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
cdecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu wve kurumlardan elde edilebildifi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére dederiendirilmistir,

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
caligmasi yapmigtir. Aksi belirtilmedikge biylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviizin var olmadidi kabul edilmigtir.

Kullarmlan harita, gekil ve cizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amacyla kullanilmistir. Baska hichir
amacla guvenilir referans olarak kullanilmamahdir.

Aksi acik olarak belirtiimedidi slrece hicbir olasi yer alti zenginlidi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme siirecing yardimol olmasi dolayis
ile mevcut piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
sUreci gbz onine alinarek yapilmistir. Projeksiyonlar dederleme vzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna badlidir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi clasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri gbz dnine
alinmamis sadece gayrimenkulun kendisi gdz 6ndne alinmigtir.

Firmamizi milk dzerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedgildir.
Deger tahmini yapilirken degerin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadidl Sngdrdlir. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda vetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammin zemin kirdilidi etlidd calismas! yapmas
mimkin dedildir. Bu nedenle gbrildigl kadan ile herhangi bir zemin kirlilii
sorunu olmadigr kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziudun olmadith kabul
edilmisgtir.
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FENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin aragstirmalan ve zemin kontaminasyonu gahgsmalan,
"Cevre Jeofizigi® bilim dahimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmamustir. Ancak, yerinde yapilan gizlemlerde gayrimenkulln cevreye
olumsuz bir etkisi oldufu gozlemlenmemisgtir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak degerleme caligmasi yapilmigtir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz tim bilgiler gercevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kogullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz prolesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
clusmaktadir.

3. Defjerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gincel veya gelecege dondk
highir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars: herhangi kigisel bir gkarimiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiirmiz lcret, misterinin amac
lehine sonugianacak bir ybine veya onceden saptanmis sonuglann geligtirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dedertemenin lasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir clayin meydana gelmesine bagh degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gire gercaklaslirilmigtir.

&. Raporiama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim gartiarnna sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan millk sahsen incelenmistir. Dederleme caligmasinda gdrev
alanlann dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tird konusunda daha dnceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazifanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmarmstr.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmisg
olup bu raporun hazirianmasi sirasinda gerekli tim dzen gésterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dofru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgl ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamliifindan, maddi ve sair hatadan dederieme girketi sorumiu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. Iigin hazirlanmig olup, cheﬁeme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 'nin yazill izni olmadan godaltlamaz ve Gcinci
kigilere verilemesz.
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FEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME se DANISMANLIK A%

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGY(O-060

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Dederleme Uzmant : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani ; Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Degerleme Uzmammn Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

24,12 2025

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

05,12:2025 [ ASCEGYO-07

f. Raporun, Teblidin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

ig.l:ru rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Haklanda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinc fikras: kapsaminda hazirlanmighir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuldin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dederlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin son Ug yil iginde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No ’ Rapor Tarihi ,
2022/ASCE-053 07.11.2022

| 2023/ASCEGYQ-004 | 14.03.2023 '

2023/ASCEGY0-060 26.12.2023 |

2024/ASCEGY0D-055 25.07.2024 |
2024/ASCEGY0-112 27.12.2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANMISHMIANLIR &5,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dedarleme A.5. N
ADRESI : | Degirmicem Mah, Dr, Emin Kilickale Cad. No: 20 Vakiflar
) _ | Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEPR .
ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205 !
| Faks:(0342)21512 06 |
Web: www zeugmadegerleme.com

| SERMAYEST ~1.100.000 TL

i_'-'[gii D infodrayomadegeriermme, com. e

KURULUS TARIHI 03.05.2010

MERsSisNO = | 0998071841300019

FAALIYET KONUSU | ¥Yiiriiriikteki mevzuat cergevesinde her tiirlis resmi, dzel, gercek
| ve tihzel kuruluslara ait her tidd gayrimenkullerin, gayrimenkul
| projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir
taribteki muhtemel dejerlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdirl, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve
| gevre kogullanni analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul gérmiis dederierme standartlan v esaslan cercevesinde
degerieme raporiznn hazirlamak.

1ZINLER/YETKILERI | Feugma Gayrimenkul Dederleme & 5. Sermaye Piyasas:

Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seriz VIII, No: 35 ile yayimianan “Sermave Pivasas) Mevzuah

Cercevesinde Gayrimenkul Degerieme Hizmeti Verecek Sirketler '

Ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalanna Tliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§"” gergevesinde, gayrimenkul dederlems hizmeti
vermek dzere konunun gordsildidi Kurul Karar Organ’nan
16.02.2012 tarih we 7 savili teplantsinda uyannca Sermaye
Piyasaz Kurufunca Listeye alinmmugstir. Ayrica Bankacihk
Dizenieme ve Denetleme Kuruhy'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayih Karan ile Sirketimize "Bankalara Degerlemes Hizmeti
Verecek Kuruluslanin Yetkilendiriimesi ve Faalivetieri Hakkinda
Yonetmellkiin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4, Maddes| kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veva gayrimenkule bagh hak ve faydalann dejerlemesi™ hizmeti
wverme yetkisi verilmisgtir,
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ZEVGMA GAYHIMENKUL DEGERLEME ve IPANIESNMANMLIK ALY

b. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangdllik Mahallesi Zubeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Mlsteri lalebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel plyasa rayic dederinin
tespiti wve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, dederleme raporlaninda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergcevesinde dederleme  raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Ankara I, Sincan Ilcesi, Yenikent Imar Mahallesi 100658 ada 1
parsel ,100659 ada 1 parsel ve 100661 ada 1 parsellerde kayith “Arsa” vasifl
taginmazin pazar dederinin tespit edilmesidir. Séz konusu dederleme calismas
gayrimenkullerin piyasa dederinin belileme amaciyla hazidanmigtir, Bu raporda
resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin
durumu irdelenmis ve pivasa kogsullanina uygun olarak pivasa defjeri aragtinhp
tespit edilmigtir. Ayrca rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut
piyasa kosullan icinde dederlendiriimis ve dedere nasil ulasildid hakkinda bilgi
vierilmigtir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanmim

Degderlendiriimesi yapilan gayrimenkul, Ankara ili Sincan ilgesi Yenikent-imar
Mahallesi simirlan igerisindedir. Tasinmaza ulasmak icin Anakara il merkezinden
igaret ve isaretgiler takip edilerek Sincan ilgesine gefinir. Buradan Avas yoluna
girilip flerlendiginde Osmanl Stadyumuna dodru Recep Tayyip Erdofan Bulvanna
girilir. Bulvar boyunca devam edilip Vural Baylan Bulvanna girilerek tasinmaza
ulasihr.

| Enlem 40.0089 ' |
Boylam | 32.5025

| 1 —— e e 1

Taginmazin konumunu gdsteren uydu goriintis agadidaki gibidir:

] _,;-"fi;m;ﬁ:ﬂ &
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LEUVGMA GAVRIMENRLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asafidaki gibidir.

i Ankara | Ankara Ankara B
Ilce | Sincan Sincan Sincan |
Mahalle \Yenikent Imar  Yenikent Imar  Yenikent Imar
|Ada 100658 100659 100661

Parsel 1 |1 1

\Yizélcimii (m2) | 9.936,00 '13.481,00 | 21.707,00
'Nitelik 'Arsa \Arsa Arsa

Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Pay - Kl 1 i |
Payda ) i 1 |1 !
Pay orani | 100.00% 100.00% | 100.00%

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

Yoktur.

b. Gayrimenkul Ile _i:lgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rehinler Bolimi  Kayit Bulunmamaktadir, - I

'_Srerhler Bollumi | Kayit Bulunmamaktadir. |

! Eey’ahlar Ballimi _'P-{E;;f?t-é'ulﬁnmamaktamr.

Irtifaklar Bolomii | Kayit Bulunmamalktadir.

Muhdesat BSIGMO | Kayit Bulunmamaktadir.

Gayrimenkullerin devredilmesine engel teskil eden ve degerini Gnemli &lgiide
etkileyen bir kayit bulunmamaktadir.
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FEDGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

c. Gayrimenkul Ile flgili Varsa, Son (¢ Yillk Dénemde Gercekiesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) fliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

=« Hukuki bir stirece konu edilmemistir.
= Satig gormemigtir,

¢. Gayrimenkulin Ve Bulundudu Bélgenin Iimar Durumuna Iliskin
Bilgiler

sincan Belediyesi imar muddridglinden ahinan bilgive gbre dederlemeye konu
taginmazlann tamam: 171000 dlcekli uygulama Imar plans icerisinde olup

On Bahge Cekme Mesafesi : 10 mit.

¥an Bahge Cekme Mesafesi : 10 mt.

Arka Bahge GCekme Mesafesi : 10 mt.

Emsal : 1,45 sartlannda 10 kat imarh konut alaminda kaldif bilgisi alinrmistir.
Tasinmaz parseller belediye simirlan igerisindedir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karar, Riskli
Yapt Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tazinmaz parselier bos arsa olup dzerinde herhangi bir yapr bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule  Iliskin Olarak  Yapilmis  Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihig: Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimu Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme  konusw  tasinmazlara iliskin oclarak  yapilmis  sdzlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarnina, Yapr Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimp Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Haklanda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaziaria ilgili alinmig bir ruhsat yoktur.
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N *



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

g. Dederlemesi Yapilan Projeler ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Haklkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul 1TIle 1igili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu  taginmaziara iliskin @ olarak  yapilmis  bir  proje
bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkullerin degerlemesi belidi projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller Gzerinde herhangi bir yap bulunmadifindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN FIziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundudu Bdlgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Ankara Ili Hakkinda Genel Bilgiler

3 milyonu askin nifusu ile Tirkiye'nin baskenti ve 2. Biyiik sehri olan Ankara,
20°den fazla Universiteye ev sahipligi yapmasi bakimindan bir &8renci sehri
niteliindedir. 25 flgeden olugan Ankara Ili, samayi bélgelerinin, st diizey
burokrasinin, uluslararasi kurumlarin ve sivil toplum kuruluslaninin faalivetleri ve
yil boyu devam eden sosyal, kiltiirel, sportif ve sanatsal etkinliklerle zengin ve
canh bir sehir hayati firsati sunmaktadir.

Orta Anadolu'nun kuzeybatisinda, Kimlrmak ve Sakarya Nehirderinin arasinda
konumlanmis olan Ankara, 25,437 km? ylOzélgimia ile Torkiye'nin yizélgim
acisindan Ocglincl ilidir. Deniz seviyesinden ortalama vilksekliGi 850 m olan
Ankara'da genel olarak karasal iklim hakimdir. Dolayisiyla, kis aylan sofuk ve kar
vadigh, yaz aylan serin geceleri ile birlikte kurak ve sicak gecmektedir. En fazia
yagis bahar ve son bahar aylannda digsmekte olup mevsimlere gire yillik
ortalama sicakhklar, Ocak ayinda 0 °C; Nisan ayinda 17 °C; Temmuz ayinda 25
2C ve Ekim ayinda 20 °C olmaktadir.

Ankara'ya hava yolu ile ulasim sehir merkezine 28 km uzaklhkta bulunan ic ve dig
hatiarda hizmet veren Esenbofa Uluslararasi Hawvalimarm fle yapilmaktadir.
Havalimarinda kapal ve ack otopark, yemek, alisveris, banka, arag kiralama ve
taksi hizmetleri verilmektedir. Sehir merkezi ile havalimam arasinda ulasim
BELKOAIR otoblsleri araciligiyla 24 saat boyunca yapilabilmektedir.

Ankara'yva karayolu ile ulasim ise Ankara Sehirlerarasi Otobis Terminali (ASTI)
aracihidl ile yapilabilmektedir, Avrupanin en blylk otoblis terminaller arasinda
yer alan tesiste restoranlar, emanetci, banka ATM’leri wve. taksi hizmetleri
bulunmaktadir. Sehrin merkezinde bulunmas: nedeniyle dolmug, metro ve otobls
giizergahlan Ozerinde yer alan ASTI'den sehir merkezinin hemen hemen her
noktasinda ulasim imkamt mewvcuttur. Bununla birlikke Esenboga Uluslararas:
Havalimanina da 24 saat boyunca ASTi'den ulasim imkani bulunmaktadir.

Demiryolu tasimachd agsindan Ankara, Glkenin dogusu ile batisim birbirine
baglamaktadir. Demiryolu ulasimi ile Ankara-Istanbul, Ankara-Izmir, Ankara-
Balikesir, Ankara-Isparta-Burdur, Ankara-Zonguldak, Ankara-Adana, Ankara-
Elazij-Diyarbakir arasinda ulasim mimkindir. Ote yandan, 2016 yilinda hizmete
agilan Hizh Tren Gannda, ulagima ydnelik hizmetlerin yan sira ticari alaniar, kafe,
restoran ve otel gibi sosyal ve kiltlirel hizmetler de sunulmaktadir. Hizli tren
seferleri  Ankara-Istanbul, Ankara-Eskisehir we Ankara-Konya arasinda
gerceklestiriimektedir,
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2. Sincan Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sincan’in ilk yerlesik tarihi ve udradidi dedisimler hakkinda belgeye dayanan
kesin bilgiler bulunmamaktadir. Sincan fle ilgili ilk beige 31.12.1892 wilinda
Istanbul-Bagdat tren yolunun Sincan kdyden ge¢mesi ile baslar. Sincan
gevresinde yapilan bazi kazilarda Selguklulara ait cserlerin bulunmas: XI. Yiizyilda
sincan ve ¢evresinde yerlesim olduduna dair dnemli ipuclan vermektedir. 1926
Devlet Demir Yollan argivlerinde Hattin devaminda 8-10 hanelik bir kéy, hatta
yakin olan bir de cami var seklinde yazilmaktadir.

Cumhuriyetin ilk yillannda 28 hane ve 1 mescitten ibaret olan Sincan 1935
Yilinda yapilan nifus sayiminda Sincan’in nifusu 305 kisi olarak tespit edilmistir.
Sincan’in bilinen tarihi ise 1936 yilinda Ankara Valiligi tarafindan érmek kiy olarak
planlarip, 1938 wilinda ise Romanya'dan gelen 100 gégmen ailesinin
yerlegtiriimesi lle baglamaktadir. 1950 yilinda niifusu 1258 ulasmstir.

Sincan Istanbul-Ankara Tren yolu ile Ankara-Beypazar-Ayas Deviet Karayolu
uzerinde olmasi nedeniyle lasa zamanda hizh bir sekilde geligmis olup buna
paralel olarak 1956 yilinda Yenimahalle Iigesine badlh Bucak Merkezi haline
donigtirGlmis ve ayni yil iginde de Belediye teskilatr kurulmustur. 30.11.1983
tarih ve 2963 Sayih Yasa ile Sincan Ilge haline dénigtUrilmuastir Bakanlar
Kurulumun 08.03.1988 gin wve B8/12721 sayih karan ile Ankara Biyiiksehir
Belediyesi simirlan icine alinrmstir.

BuyUksehir Belediyesi Sirlar Igerisinde Ilce Kurulmasi ve Baz Kanunlarda
Dedigildik Yapiimasi Hakkindaki 5747 Sayih Kanunun 2 nci maddesi geregince
Iicemize badlh Yenikent Iik Kademe Belediyesi ile, Polath Ilcesine badh Temelll Tik
kademe Belediyvesi tizel kisilikleri kaldimlarak mahalleleri ile bidikte Sincan
Iigesine Katilmigtir.(Aynl yasamin gecici 2.maddesi geredince tiizel kisiidi Ik
Mahalli Idareler Genel secimi yapilan.29.03.2009 tarihi itiban ile sona ermistir.}
Baylelikle Sincan ilcesi 57 mahalleye ulasmustir. {13 mahalle Yenikent Ik Kademe
Belediyesinden, 15 mahalle ise Temelli Ik Kademe Belediyesinden) Sincan
ilgesinin beldesi ve koyd bulunmamaktadir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025
Tiurkive genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satildi.

Tarkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yvilin aym ayina
gore %78 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisimun en
fazla oldudiu iller sirasiyla 24 bin 234 ile istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.
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Korut satip, Kasen 2025
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Konut satislan Ocak-Kasim doneminde %13,3 artti.

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore
%13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gergeklesti.

Konut sakig anyen, Kanpm 2005

Kazim Denk-adirm

2025 204 mg’?_r:]' 1028 2024 D""?*;"

Soteg gekiine gire loplarm auty 147 108 162 014 - 1434 133 1265 388 13.3
piotekli satry 21 459 21 B 14 AT AT 135 208 535
Dhfjr sl 179 601 131 IO K] 1 226 &1a 1131 B 5
Satry durwmena gire toplam satis 141 100 152 014 -T,E 1424133 1 ZE5 3BE 13,3
1k 2 sy =4 3% AR 2 54 Za2 Jdg 0T 33T ]
lkarery & watig S 511 T Fa0 -ES 00 03T RST 556 154

Ipotekli konut satislan 21 bin 499 olarak gergeklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gire %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satislar
icinde ipotekli satislann pay1 9%15,2 olarak gergeklesti. Qcak-Kasim
doneminde gergeklesen ipotekli konut satisian ise bir dnceki yilin ayn
ddnemine gdre %53,5 oraninda artarak 207 hin 519 oidu.

Kasim ayinda 5 bin 483; Ocak-Kasim doneminde ise 49 bin 973 ipotekli
konut satisi, ilk el olarak gerceklesti.
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ZEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK AN,

Difer satis tirler sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin aymi
@yina gore %88 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satiglar iginde diger satislarin pay %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gergeklesen difer konut satislar ise bir dnceki yilin aym
ddnemine gdre %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Satey pekiing gSre kenet shp, Kasem 2025
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Ilk el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir énceki yilin
aym ayina gore %5,4 oraninda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satiglar iginde ilk el konut satisimin payr %33,0 oldu. Ik el konut satislan
Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilim aymi dénemine gbre %8,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satislarinda 94 bin 511 konut el dedistirdi.

Torkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir énceki yilin
ayni ayina gére %8,9 craninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisinin payl %67,0 oldu. Ikinci el konut
satislarn Ocak-Kasim ddneminde ise bir Onceki yihin aymi ddnemine gére
%15,4 oraninda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti.
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Saty pakiine gSre konut satip, Kasmm 2025

| soiet
140 029
1I:I:|'M;- b
100 £ ~ R 5
— \ : ]
; pos :
£ pu A =
| il 54 S
: ~and R 530
S n0s A, " , “““. T
e o ~ g
\\- _,—-'fh"‘x\_\_ .-"'-ﬁ\""\-\.-r = e

. Mk &l satrpler [l e el pabegplar

Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gerceklesti.

Yabanolara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir Gneeki yilin ayr ayina
gore %9,7 oraminda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglan icinde yabanclara yapilan konut satisinin pay %1,4 olarak
gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldudju iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.

Yabancilara yapalan onet stig Kasm 2025
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Yabancilara yapilan konut satisian Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yvilin

ayni dénemine gore %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Ulke uyruklanna gore en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarnina yapildi.

Kasim ayinda lUlke uyruklanna gbre en fazla konut satisi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslanna
yapildi.

Uyrukiscs géics on sok kesut saty yagdan 10 Gike, Keaim 20235
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2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025

Insaat maliyet endeksi yilik %22,57 arth, ayhk %0,98 artu.

Insaat maliyet endeksi, 2025 yih Ekim ayinda bir dnceki aya gore %0,58
artti, bir 6nceki yilin ayni ayina gbre %22,57 artti. Bir onceki aya gdre
malzeme endeksi 91,18 artt, iscilik endeksi %0,59 arth. Ayrica bir Onceki
vilin aym ayina gore malzeme endeksi %18,68 artt, iscilik endeksi
%30,49 arth.
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Ingaat maliyet endeksi yilhik degisim oram(®), Ekim 2025
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Bina ingaatt maliyet endeksi yillik %22,29 artti, aylik %0,95 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %0,95 artt, bir dnceki
yvilin ayni ayina gire %22,29 arttl. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
% 1,18 arth, iscilik endeksi %0,55 artti. Ayrica bir dnceki yihin ayni ayina
gdre malzeme endeksi %18,42 artty, iscilik endeksi 229,94 artti.

Bina Ingaat malivet endeksi yillik dedigim oram{3%), Ekim 2025
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A

Bina digl yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %23,48 artti, aylik
% 1,05 artt.

Bina digi yamilar icin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %1,05
arttl, bir onceki yiin aym ayina gore %23,48 artti. Bir 6nceki aya gére
malzeme endeksi %1,20 artti, iscilik endeksl %0,73 artti. Ayrica bir dnceki
yilin aym ayina gre malzeme endeksi %19,52 artt, iscilik endeksi

% 32,46 arth.

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endalbsi yihk dedffinm orani{3), Ekim 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK LR

ingaat maliyet endeks! yillik degisim aranlan{%), Ekim 2025
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Ingaat maliyet endeksi ayhk degisim oranlan{®), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam cirg yillik %35,4 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektirieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100}, 2025 yih Ekim ayinda yillik %35,4 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Toplam cironun alt detaylanna bakidiginda; 2025 yih Ekim ayinda yillik
sanayi sektdrl ciro endeksi %29,1 artty, ingaat ciro endeksi %35,1 artt,
ticaret ciro endeksi 9% 37,6 artti, hizmet ciro endeksi 938,77 artt.

Taplam cira yilik dodigm orani{%}, Ekim 2025

P o e ” 3 i

. R I B T T T S W T
L A AR : . u S TR, A oy ._- E o
FEFF TP I AP FIFFFFIIFIFEe

Cirs endekaleri yillik dadigim eranlam%), Edm 2025
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Toplam ciro ayhk %0,6 arti.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektirleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yili Ekim ayinda aylik %0,6 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2025 yilh Ekim ayinda aylik
sanayi sektdérl ciro endeksi %0,8 artti, insaat ciro endeksi %1,4 artty,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Tepdam cire avlik degisim orans(3), Ekim 2025
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapi ruhsati verilen binalann yizdlcimQ %42,6 arth.

Bir dnceki yilin ayni ceyredine gore, 2025 wili II1. ¢eyredinde yapi ruhsat
verilen bina sayis1 %22,3, daire sayisi %54,0 ve ylzdlcim %426 arth.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ak,

Yap nuhsan verilen binslann daire says va yiraiclbmi, L Ceyrek 2025
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Yap ruhsan istatistikleri, 20232025

Tilhk Tullik Yok

il CeTek Eina sayrel delizim () Craire 2ams dedisam (%) Yuzalcum (m*) cedighm ()
M 153 277 &7 a24 53 2|2 195 421 535 16,7
| 25 &3 g 134 083 -3.3 30918354 -6.8

L] 34170 6.5 204 465 64 4/ 152 2 24.0

] A5 487 i 225158 46,8 41 930 821 202

I 52789 13.0 A6 154 28.3 rd 505611 174

2024 145 204 .8 BE4 068 rr 16840 167 554 a7
[ J2 BE3 272 207 147 A48 42 077 453 420

R 27 B -18.1 153 6EZ -24.0 33 60T 618 258

1 34 3 -13.1 g3 s =134 ¥ 125179 =200

I 40 Y =110 308 S4E =143 B3 406351 -12.5

2025 1 aEn =140 THE 254 =182 35 2062 164 =200
| 41 574 S04 A0F 4RF a6.8 56 024 843 BE.7

n 41 BA6 223 262 B35 4.0 FaTATR 425

Toplam ylzdlcimiin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 il III. ceyredinde yapi ruhsat verilen toplam ylzdlcimin, %78,0%
belediveler, %622,0" ise dider yetkili idareler tarafindan verildi.
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yogn rubsa verllen yizilcumds belediya va digper yetkili idarelerin payian (%), Bl Ceyral 2025

= T I H L7 [ | 1 M’ n | " 1 1 1]
el ] ey 11 " R

ank b s LRACE EiTS e ]

mBeledne Wi

En yiksek yizdlcim payr %67,8 ile iki ve daha fazla daireli binalann cidu.

2025 yih I11. geyredinde yapi ruhsat verilen binalanin kullanma amacina
gore en yilksek yUzolglim payina 37,8 milyon m2 ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yoo rubsat verilen binalann kullanma amaclarma gore yuzolpimo paylan, I, Ceyrek 2025
m B vh aaha (aa daed ety
Spay biratar ve depolar
= Exr darel hinsiar
= O {eyen) baakan
Kamu sfience, ejfm. hastane waya
baom kurdushn bnclan
Top@En e perakonde toanat tenatan
= iarnet amack oimayan dger binalar

il wis Twnadal

® higike aci iesmel yeren

= Traflk ve Dalisim binsiar

Grafikteki rakamiar yivadamadan doday toplami varmeyabibr,

Yap kullanma izin belgesi verilen binalarin yOzdlclimi %22,8 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Bir dnceki yilin aym geyredine gére, 2025 vili II1. ceyredinde yap
kullanma izin belgesi verilen binz sayis %5,6, daire sayisi ve ylzdlgim
%22,8 artt.

Yaps hullonma izin beigesi variien hinalann daire saym va yiteslcimd, I, Ceyrek 2025

Vil Diaire BEYIS:
[mdyon ) (En adad)
i Pt

I_HJ -
M

&4 |
=4l 150
0 100
0 4 =L

— TS () — D say s

Yapt kullanma izin belgesi istatistklern, 2023 2025

Yillik Yillik Yk

il f_:tﬂek Birm sayrs dejzim (%) Lxaira sawnsl dalizim (%] 'rl],zc_ulﬂm (P} dedsim )
A 97 811 115 G 48 184 TAE G4 457 156
1 2% 820 -T.1 127 745 i Pr 403 2m 472

Il 18 245 s Rl AT -2E4 23 537 233 -2T .4

1] 20 eas =142 117 966 =164 25 EEOTER i ET

It el g B2 128 558 B 41 BEhd FES a5

&024 105 719 128 Bl TR 175 128 1652 D& 154
| 31347 43.0 158 943 48T 41 58T 534 5148

i} 14 0383 1.5 ag 205 1B85 R34 TE 112

1] 2305 2 127 BhE L FT A3 TR 47

I AN O34 14,1 33 TET 234 48 556 025 61

S 1 23187 =260 148 215 =214 I 222634 -243
il 20 205 18.5 130 ME 452 27 150 T45 k]

I &3 G 156 BT 228 33264 279 228

Toplam yizdlcimin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili II1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen toplam
yuzélcimin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's ise dider yetkili idareler
tarafindan verildi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yap: kullanma Izln belgesi verilen yuzolcumda batediye ve diger yetkili idarelarn paylan (%), Bl Ceyrek 2025
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En yiksek yizdlcim payr %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu.

2025 wih III. ceyredinde yapi kullanma izin belaesi verilen binalarn
kullanma amacina gdre en yiksek ylzdlgim payina 21,5 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m2
ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yapi kullanma izin belges| verilen binalarn kullanma amacinag gire yozélgimi paylan, . Cayrak 2028
® |k ve dahn fade dabed binalar

Bacwryi binularr ve depolar
B0 (v e bisalao
& By chairull binalar
Kamy effence. efitim, hastne veya
bafum kurdugian binalan
Toptan ve peakende bcanet binadan
= leaxmet amach olmayan dider binadar
Onal v bimadar

B T rafk va ilafigim binalan

= Halk@ gk kamael peden

Larafikinkd rakamlar, yovartamadan dokay lapam vermayahific

Takvim etkilerinden anndinimis yap: ruhsatl toplam yizdlcimii %40,9
artti.
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LEVGMA CAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Tf_:-_lkvim etkilerinden anndiriimig serilerde, bir 6nceki yilin ayni ceyredine
gdre, 2025 yill II1. geyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi 2%%19,9, daire
sayisl 951,77 ve yizdlcom %40,.9 arth,

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimis serilerde ise, bir dnceki geyrege
gore, 2025 yih II1. geyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi %7,0, daire
sayist %7, 2 ve yuzblglim %2,7 azald.

Takvim etkilerinden arindinimis yapi kullanma izin belgesi toplam
yuzdlcomi %20,4 arth.

Tqiwim etkilerinden anndinlmis serilerde, bir dnceki yilin aym ceyredine
gore, 2025 yili IIIL. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen bina 5ayIs
%3,2, daire sayisi %20,1 ve yizdicim 2%20,4 arttl.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilimis serilerde ise, bir dnceki ceyrede
gore, 2025 yil III. ceyredinde yam kullanma izin belgesi verilen bina SayIsl
%,/ azaldi, daire sayisi %0,5 azaldi ve yiizélclim %3,7 artti.

c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Ofumiu Faktorler
Imarh olmasi

Tercih edilen alanda oclmasi

Olumsuz Faktdrler

Benzer imarda ¢ok arsa olmasi

Frrsatiar

Bolgedeki arsalarin; gelecede yonelik deder artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gbstergelerde gergeklesecek bir bozulma va da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

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

100661 ada 1 nolu parsel bog arsadir. Kige bagi konumiu olup iki cephesi yoldur.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.
2025 /ASCEGYOD-060
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LEUVCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK AS

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alnmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigy Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaziar Gzerinde ruhsat almis vapi bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacia
Kullamildig1, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig! Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar bos arsa nitelifindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
_ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Pazar yaklagimi varigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinilabilir
(benzer) varhiklarla kargilastinimas suretiyle géisterge nitelifindeki dederin
belirlendigi yaklasim ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhgin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimig olmasi,

(b) dederleme konusu varli§in veya buna &nemli digiide benzedik tasiyan
varhiklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) oOnemli dlgide benzer wvarliklar ile ilgili =ik wvapilan wefveya glncel
gozlemlenebilir igtemlerin sz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagimirmin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamb adirhk verilmesi gerekli gérilimekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karmlanamadifi  asadidaki  ilave durumlarda, pazar vaklasim
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh afirik verilebilir. Pazar
yaklagimimin  asadidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, deferlemeyi
gercekiestirenin difer yaklagimlarin uygulamp uygulanamayacadini ve pazar
yaklagime fle belirlenen gosterge niteligindeki dedert pekigstirmek amaayla
agirhklandinbp agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gdrilmektedir:

(a) dederleme konusu varlida veya buna Gnemli digiide benzer varhiklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adinz, yeteri kadar
glncel olmamas:,
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FEDGMA GAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMAMNIIK Ak,

(b} dederleme konusu varlidin veya buna Snemli diglide benzerlik tasiyan
varliklanin aktif olmamakla birlikte islerm gérmesi,

(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birdikte, karsilastinlabilir
varlklann deferleme konusu wvarlikla &nemli vef/veya anlamili farklihklarimn,
dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel iglemlere yénelik bilgilerin glivenilir clmamas (Ornegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji alicili, muvazaal, zoruniu satlg iceren islemler
vb.),

(e) varligin dederini etkileyen @nemli unsurun varh@in yeniden lretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gérebilecedi fiyat olmasi.

Birgok varhigin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan iceren iglemlere iliskin  bir kanitin genelde
bulunamayacagi aniamina gelir. Pazar yaklagiminin kullamimadids durumlarda
dahi, dider yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullammu
gerekli gérilmektedir (rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederlerne dicitleri).

Kargilagtinlabilic pazar bilgisinin varhigin tipatip veya dnemli Gicide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin kargilagtinlabilic varhiklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklarin karsilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagthrmali analize
dayall duzeltme vyapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemcyi gergeklegtirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasi! sayisallagtinidiklanna raporiannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldufundan
dederleme ¢ahsmasinda pazar yaklasimi kullamimisgtr,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
[ [ | [ [ satiga T
| | Sunulan

| I | Hissesly | Birim

Emsal Yiztichm ' Met Parsel ' Imar Satrsa Svnulan Dederd .
(Mo | (mi) (m*) Fonks. Yapilagma Sartian | Degerd (TL) | (TL/m2)  digilisi _ fletigim
!Ernsal L | 600,00 | GOO,00 | Konut | Emsal 1,05 - 4 Kat ' 11.500,000,00 | 1%,166,67 | Otan Emilak 0 (538)
\Emsal 2 605,00 | 605,00  Konut|Emsal 1,05 4 Kat|11.450.000,00 18.92567 Aktaslar Cmisk | 0 {535)
| Emsal 3] 2.454,00 | 2.454,00  Konut Emsal 1,05 - 3 Kat | 34.500.000,00 | 14,058,658 | Oguzlar Emiak | 0 (554}

Fmsal 4 600,00 500,00 | Konut | Fmsal 1,05 - 3 Kat | 10.000.000,00 15.666,6/ Bulvarkent le.al-_c_!__u {507)
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vo DANISMANLIK A%,

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgin
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih acikilama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

[ El'n: | ¥ozd Gerpekc | Ceph | Ala Honu Zama  Ya Serefly | Pazarll | Manza Dige | Diizeltilm |
Iciim | Emnulan 1 BiHime & D, m m . n D. pr w D k. b | rO. | i5Birim
i | Degeri (TL) | Deger D | vas | Deder |
| (m=} [TLSm? 1D
J |
[

' | | | | W i . , _
Lmza | | [ | |
1 a0 11540, 0050 | 19,167 | 0% 5% 0% g 0 M Tt | 0% 5 79,133 |

| & = | L . | |

| Emsa I | | .
|2 | &05 | 11450.000 | 18320 | (% 5% 2% G 0% | 0% | 3% | 0% =0R 32.553

]
| i
| g T LS i
PTE | 2454 | 34500000 | 14058 | e sm |oznee | Dok 0% |ow, | 3w | ow B0 27,686
pm— - el SN b |

L. i I | — | | LR O e
F:'m 600 | 10000000 | 1ese7 |o% | 5% | 20w | %, an 0k e o | 6o% |  30.333 |

f | ] ] 1 ! I | ] _

B B Ortalama Bifim Degier (TL/m?) | 29.929 |

Emsallerin tamaminda pazarhk payr ( emlakg komisyonu ) bulunmaktadir.
Taginmaz ana buivar cepheli ve alamnin blyiik olmas: sebebiyle ( mevcut imara
gore daha konsept bina yapirming uygun oldugundan ) CEPHE wve SEREFIYE
dederine sahiptir,
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AEULGMA GAYRIMENSKLUL DECERLEME ve DANISMANLIE A%,

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Arsamin tamarminin Pazar deder|:

— -

| - AT YUVARLATILMI§ |
(ADA  |PARSEL  Yiizblcim (m2) BIRIM FIYAT |DEGERI(TL)
|100658 1 | 993600/ _ 30.000,00 298.080.000,00
| 100659 1 - 13.481,00 30.000,00 404.430.000,00
100661 I : 21.707,00 30.000,00 51.210.000,00'

. ) _ TOPLAM  1.353.720.000,00

b. Maliyet Yaklasirm Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi acikiayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahanin, gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler stz konusy olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yamm yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlid elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme vyapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelidindeki dederin belirlendifii yaklagimdir. Bu
yvaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden firetim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylannin dusilmesi suretiyle gbsterge nitelifindeki deder belirflenmektedir.

Asafida vyer verifen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemli vefveya aniaml adirhik verimesi gerekli gdralmektedir:

{a) katihmaollann degerleme konusu varhikla énemli élglide aymi faydaya sahip bir
varibdi yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve wvarliin,
katihmalann degerleme konusu varhigl bir an evvel kullanabilmeleri icin &nemili
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yaniden olusturulabilmesi,

(b} varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine dzgil nitelifinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimin olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmas.

Yukands yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima @nemli ve/veya anlaml afirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte,
507 konusu kriterlerin karsilanamadigr asagidaki ilave durumlarda, maliyvet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima onemll ve/veya anlaml agirhik verilebilir.
Malivet yaklasimimin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulamip uygulanamayacadim ve maliyet
yvaklasimi ile belirlenen gosterge nitelidindeki deger pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip agirhklandiniamayacadini dikkate almas: gerekli gbrilmektedir:
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FEVGMA CAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK Ay

(a) kathmcilann aymi faydaya sahip bir varhd yeniden olusturmay dastndokleri,
ancak varhgin yeniden olusturulmasimin éndnde potansivel yasal cngellerin veya
onemli ve/veya anlaml bir zaman ihtivacimin bulunmass,

(b} maliyet yaklasimimin dider yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmas) (drnedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi igletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup almadi§imn
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(c) varhgin, maliyet yaklasiminda kullanifan varsayimlar son derece giivenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus oimas.

Kismen tamamlanmig bir varhidin degeri genellikle, variin olusturulmasinda
gecen slreye kadar katlanilan maliyetieri (ve bu maliyetierin dedere katki yapip
yapmadigini}) ve kathmcilarin, varhdin, tamamlandigindaki dederinden varhé
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yansitacaktir,

Dederleme konusu taginmazlar bogs arsa vasfinda oldudundan malivet yaklasimi
kullanimamistir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, vyapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklasimi kullanidmamistir,

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yaklasimi kullamimamisgtir.

4. Maliyet yaklasimu ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasirm kullamlmamstir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir vyaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Gelir yaklagimu, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari dedere dénigtirilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhdin degeri, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyvet
tasarruflanmin buginkil dederine dayamlarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumilarda, gelir yaklagimimin uygulanmas! ve bu yaklasima
onemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmeoinin gdziyle dederi etkileyen ok
onemili bir unsur olmasi,
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FZEVUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

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

Yukanida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas! ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamll agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birdikte, stz konusu
kriterlerin . kargilanamadidi  asadudaki  ilave durumiarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklazima &nemli vefveya anlambh afirhk verilebilir. Gelir
yaklasimumin  asadidaki  durumlarda  uygulanmasi  halinde, deerlemeyi
gergeklestirenin  dider yaklagimlann uygulamp uygulanamayacagim ve gelir
yaklagimi ile beliflenen gosterge niteligindeki defieri pekistirmek amacyla
aqirhklandinhp agiriklandinlamayacadini dikkate almas) gerekli gbrilmektedir:

(2) dederleme konusu varhgin gelir yaratma kabilivetinin katihmamn gdziyle
dederi etkileyen birgok faktdrden yalmzca biri olmasi,

(b) dederieme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu wvarhikla ilgili bilgive erigimsizlidin bulunmas (&rmedin,
kontrol gilcd bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), vefveya

(d) dederleme konusu wvarhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baglamasimin planlanmig olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatnmolann yatnmilanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinmma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerakli gbrilmesi teskil eder.

Genel olarak vyatrmolann  sadece  sistematik  risk  (Tpazar riski®  wveya
“pesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu taginmaziar gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamas: beklenmedidinden gelir yaklasimi kullanilmarmstir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag wve vapilan diger
varsayimiar

Gelir yvalkdagim kullanilmamigtir.

3. Indirgeme/Iskonto orammin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasim kullaniimamistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasim kullamimamstir.
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FEUGHA GAVRIMENRUL DEGERLEME se IFANISMANLIK A5

¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmaz bos arsa vasifli olup, bilgedeki benzer gayrimenkullerin meveut hali ile
kiralanmadidi tespit edilmistir.

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

Tasinmaz bos arsa vasifli olup hasilat paylasimi veya kat karsihid yontemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemisgtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dedgerleri

Tasinmaz igin bog arsa dederleri wverilmigtir. Dederleme konusu taginmazlar
tzerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamlan
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonucglar

Proje deferlemesi yapilmarmstir. Bog arazi dederlerinin tespitinde kullamian veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar yukanda agiklanmistr,

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmaziann Gzerinde konut projesi gelistifiimesinin en verimli ve en iyl
kullanim sekii oldugu distundimektedir.

6. Miisterek veya béliinmis kisimlarin degerleme analizi

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

a.Farkhh Degerleme Ydéntemleri ile_ Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinimas: Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dederleme Standartlan’'min UDS 105 Degerleme Yaklasimn ve
Yontemleri Madde 10.4%e "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate ahindifinda, &zellikle tek bir yéntemin dodrulufuna ve givenilidigine
yiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin dederlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimu kullaniimis olup, bu ydntemin
dogruluguna ve glvenilirlifine yiksek seviyede itimat duyuldudgundan birden
fazla yontem kullamimamigtr,

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Veriimeyenlerin Neden
Yer Almadikiarimin Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmas: Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigh Hakkinda Goriis

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde izin ahnmas: gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier Ile Ilgili
Goris

Deferleme konusu taginmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gorisglere
raporida "Gayrimenkul Ile Tigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine Tliskin
Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadifr Hakkinda Bilgi" bash§ aitinda yer
verilmigtir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Oigiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigimma Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifi tasinmaz, gayrimenkul yatinm ortaki) portfdylne
alimindan itibaren bes yilik sdre gecmemisgtir.

f. Deferleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Haklk Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doduran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu Gst hakks veya devremilk haklka degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigh Hakikinda Goriis

Sermaye Piyasas Kurulunun II-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasing izin vermektedir. Ay fikranin (c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklar portfoylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dodrudan ve Gnemli diglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall
haklar dahil edilebili. Ayrica amian fikranin () bendinde gdre gayrimenkul
vatinm ortakliklarm  herhangi bir gsekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simrlamaya tabi olan varliklara ve hakiara yainm yapamaziar.

Tasinmazlann tamam Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayilll Gayrimenkul
vatinm Ortakliklanna Iliskin  Esasiar Tebligi'nde belirtlen sgartlara uygun
oldufjundan gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyine alinmasinda bir sakinca
olmadid) degerlendiriimigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

8. SONUC

a. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmamimin raporda belirttigi tim analiz, caligma ve hususiara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas Mevzuat hikiimlerine gére hazirlanmigtir,
Taginmaz Sermaye Piyasas Mevzual ¢ergevesinde gayrimenkul yabinm artakhg
porifoyiinde "Arsa” bashi alonda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
goris ve kanaatindeyiz.
=« KDV vranlarr gincel mevruat dogrultusunda kullanilmigtir,
Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz parcasi olup bagimsiz kullantlamas.
« Rapor kopyalannin kullarmmlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dedierleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihal dederler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e alt 3 adet taginmaz igin;

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

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

1.353.720.000,00 TL 1.489.092.000,00 TL

" RAPORU HAZIRLAYANLAR

KONTROL
! fAysal E RBOGA

Lisans Mo:40
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