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FEUGMA GAYRIMENKIUL DEGEREEME ve BANISMANLIK A5,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hi¢bir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, dzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme caliganinin bilgisinin Gtesinde olacak konulan aciklamak nivetiyle
vapiimamstir.

Muik fle iigili hicbir bilgide dedisiklik yapilmarmistir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile
Haili bilgilerin alindigi makamiar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Mk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilc) ve en verimli ve en etkin sokilde hareket
edecekler! varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumiardan elde edilebildidi kadan ile yer
almaktadir, Bilgiler ainan belgelere gbre degerlendirilmistir.

Firmarmuz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir defjerleme
cahgmas yapmistir, Aksi belirtilmedikce bUyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve millke herhangi bir tecaviiziin var olmadids kabul edilmistr,

Kullaniian harita, gekil ve ¢izimler sadece gorsel amacghdir, rapordaki konulanin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullarmimistir. Baska hicbir
amadgia glivenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedidi siirece hichir olas yver alti zenginli§i dikkate
ahinmamisgnr.

Bu rapgra konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gbz oniine alinarak yapilmistir. Projeksiyvonlar dederieme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullaring badhdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi clasidir.

Bu raporda mulk dzerindeki mulkivetler veya tasima bedelleri gz Gnine
alinmarms sadeéce gayrimenkulln kendisi géz Gndne almmishir.

Firmamizi milk dzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan,/bulunabilecel
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip dedgildir,
Deger tahmini vapihirken degerin dismesine neden olacak biyle maddelerin var
aolmadid) 8ngdrilir. Bu konu ile hicbir sorumiuluk kabul edilermez, mizgsteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili wve yeteri bir uzman
cahstirabilir,

Kong milk ile ilgill dederiemea uzmamnin zemin kidiligi etidi calismas) vapmasi
midmkdn degildir. Bu nedenle gérildigd kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
soruny olmadidi kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DPANISMANLIK A S

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
“Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusy icinde kalmaktadir. Dededeme
uzmanianmin bu konuda bir thtisas: clmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapiimarmgtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemierde gayrimenkulin CEVIEYE
olumsuz bir etkisi oldudu gézlemienmermistir. Bu nedenle cevresel alumsuz bir
etki olmadidr varsayilarak degerleme galigmas: yapilmistir,

Bilgimiz ve inanclanmiz dedrultusunda asatidaki hususlan teyit ederiz;

1. Raparda sunulan bulgular sahip aldugumuz tim bilgiler cergevesinde degrudur.

2. Raporda belirtiten analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar vie kogullaria
kisith oiup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadr,

3. Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecefie déniik
hichir ilgimiz yaktur. Bu igin icindeki taraflara karst herhangi kigisel bir cikanmiz
veva dn yargimiz bulunmamaktzcir,

4. Bu gorevle ilgili clarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz icret, milsterinin amac

lehine sonuclanacak bir yone veya bnceden saptanms sonuclann gelistiritmesi ve

Lildiriimesine veya bu deferlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki

bir ofayin meydana gelmesine badl dedildir. o

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklestirilmistir,

Raporiama agamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlarma sahiptir.

Bu raporun konusu slan millk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev

alanlann degerlemesi yapilan milkin yeri ve tirl konusunda daha Sneeden

deneyimi bulunmalktadir.

8, Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raperun hazrrlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmanistie,

w0 LA

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S, tarafindan hazifanmis
olup bu raporun hazirianmas) sirasinda gerekli tim Gzen gdsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden ahnan bilgi ve acikiamalann
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlishklardan, tamliindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
dedildir, Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ﬁl@ThKLIéI
A.S.icin hazirdanmis olup, Defderleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazl izni olmadan codaltilamaz ve icincd
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024.

b. Raporun NMumarasi

2024/ASCEGYD-006

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

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

Ckkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

19-20.07.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

02.07.2024 f ASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Acitklama

igbu rapor Sermaye Piyasas Kurulu'nun III-62.3 sayvill Sermaye Pivasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebligfinin 1.
Maddesinin ikinci fikras! kapsaminda hazirlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmigsa, Son Uc
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme kenusu tasinmaz icin son ¢ yil icinde firmamizea yapiimis degerleme
bilgileri agadidaki gibidir.

! Rapor Mo | Rapor Tarihi ' Tiirk Liras: Degeri

| 2022/ASCE-004 | 07.11.2022 £36.433.000,00 TL

| 2023/ASCEGY0-002 | 14.03.2023 ' 863.646.000,00 TL.

| 2023/ASCEGY0-011 | 26.12.2023 | 1.194.060.000,00 TL.
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| SERMAYEST N 1.100.000 TL

ZEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvanm Ve Adresi

 UNVANI : I 16ugrn~a Gayrimenkul E&&jerleme ALS,
ADREST : Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakifiar
) | Ferhadiye Is Hami Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTER
ILETISIM: | Telefon:{0342)215 1205

Faks: (0342)21512 06
Web: wiwnw sdugmadegereme oy
. Mail : infpfizeygmadegerforme conT.ir
KURULUS TARIHI | 03.05.2010

MERSIsNO 4 | 09SsO71641300019

FAALIYET KONUSU | Yiriirikteki mevzuat cercevesinde her tirfid resmi, dzel, gerﬁé-k_
ve tizel kuruluglara ait her tifG gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir
tarinteki muhtemel! dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdirl, bu dederleri atkileyen gayrimenkullerin nitefidi, piyasa ve
cevre kosullann analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda

| kabul gdrmiis dederleme standartlan ve esazlan cergevesinde

| dederieme raporiaring hazirlarmak.

IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Deferleme A.5. Sermaye Pivasas
Kurulumun 17/02/2001 Larihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de
Seri: VIII, Mo 35 ile yavimlanan "Sermave Plyasas) Mevzuat

Cercevesinde Gayrimenkul Dederdeme Hizmeti Verecek Sirketler |

| Ife Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Tliskin Esaslar
Hakkinda Teblid” gergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek dzere konunun gordsildodi Kurul Karar Organ:mn

[ 16.02.2012 tarih ve 7 savili toplanbisinda uyannca Sarmaye
Pivasas Kuruiunce Listeve ahinmustir. Aynca Bankacilik
Dlzenleme ve Denctieme Kurulu'nun 05.06.2014 tach ve 5883

| sayilt Karan ile Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek FKurulugiann Yetkilendirilmesi ve Faaliyvetleri Hakkinda

[ Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeli§in

4. Maddesi kapsamina glren "gayvrimenkul, gayrimenkul projesi

| veva gayrimenkule bagh hak ve faydalann defertermesi” hizmeti
[ vermme yvetkish verilmistir,

2024/ ASCEGYO-006
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FEEGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangllldk Mahallesi Zubeyde Hamm Bulvarn Mo:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamaiar

Mdgteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glncel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi movzuat gereginee, degerleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde dederleme raporunun
haziranmasidir. Misgteri tarafindan getirilen ksitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep 1li, Sehitkamil Iigesi, 15 Temmuz Mahallesi sinirarn
igerisindeki agadidaki tabloda yer alan taginmazlann pazar dederinin tespit
edilmesidir,

Ada  Parsel Niteligi
3432 112 | ARSA
| 3487 413 BAG
| 3919 15  |ARSA
5075 11 |ARSA
| 5076 10 | ARSA
6427 F2 ARSA |

S6z konusu dederleme galismas! gayrimenkullerin piyasa defierinin belirleme
gmaciyla hazirlanmustir. Bu raporda resmi kurum arastrmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun
oiarak piyasa dederi arashnhp tespit edilmigtir. Aynca rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar meveut piyasa kosullan icinde degerlendiriimis ve degerc nasil
ulasildidr hakkinda bilai verilmigtir.
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FELIGMA CAYRIMENKUL PEGERLEMFE ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanim

3432-12 : Dederlemeye konu tasinmaza ulagim; Alpaslan Tirkes caddesi
Uzerinden kuzey istikametinde ilerdenir, sola Kiveyt bulvarina déniildr 770m
ilerlenir tekrara sola 56105 caddesine donllir 160m ilerde sol tarafta bulunan
tasinmaza ulagilir.

34687-413: Dederlemeye konu taginmaza ulasim; Alpaslan Tirkes caddesi
dzerinden kuzey istikametinde ilerlenir, sada Abdillkadir Yiksel bulvanna
donilar 530m ilerde sag tarafta bulunan tasinmaza ulagifir.

3919-15 : Dederlemeye konu tasinmaza ulasim; Alpaslan Turkes caddesi
dzerinden kuzey istikametinde ilerienir, sada 56049 sokafa dondlir 250m
ilerde 'sol tarafta bulunan taginmaza ulasiir.

2075-11: Deferlemeye konu tasinmaza ulasim; Alpaslan Tirkes caddesi
uzerinden kuzey istikametinde ilerlenir, safjla 56049 sokafa doniilir 250m
ilerlenir tekrar sola 56039 sokada dénilor 100milerde sol tarafta bulunan
tazinmaza ulasilir.

2076-10 : Dederlemeye konu taginmaza ulasim; Aipaslen Tirkes caddesi
tzerinden kuzey istikametinde ijlerlenir, safla 56049 sokada donilir 250m
ilerde sol taraftz bulunan taginmaza ulasihir,

6427-2: Degerlemeye konu tasinmaza ulasim; Sehit Fethi Sekin caddesi
uzerinden 600m kuzey istikametinde ilerlenir, sola 148140 caddesine dondlir
300m ilerde sol tarafta bulunan tasinmaza ulasilir.

Tasinmazliarn konumunu gosteran uydu gorintisl asadidaki gibidir:
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EZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

SR e

2. Tapu Kavyitian

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asafidaki gibidir:

i-I-L | Dagiantop GE;.E.i.EI']‘i:Ep ! Gaziantep | GEILE:HIPFI-I- (zaziantep | Gariantep
|il..'l';E E-Eh'rtkamll Sehithamil Sehitkanmil | 5eh|11-:am1| | Sahilkamil &hitjqamil'
| MAHALLE | = femmur 13 femmuz | 15 Temmuz 15 Temmuz 15 Temmuz | 15 Temmuz |
ADA ' 3-132 Ja8Y 391 9| TS ED?El 6427
IPAH:SEL 1z 413 15 11 l 10 2'
|~ruzﬁu;uu (M2} | BOT. 84 7.400,00 | 1911,00 | 663,5 | 3.725,8 41.077,68
NiTELEK Arsa’ Bad .n.rl:a | Arsal| arsa | Arsa |
MALIK ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.
| PAY 1 1| 1 203 | 4|
{ PAYDA | 1 L 1 | 1 tml::l 1|
PAY ORANI | lﬂﬂ%i 100% 180% | L0 | 25.33%' lEI'EF“:'i::|
2024/ ASCEGYO-D06&
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME, ve BANISMANLIK e

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

Yoktur.

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

=  3432-12 Parsel

Behinler Balimid | Kayit Bulunmamaktadir, !

| Serhler Bolamu | Kayit Bulunmamaktadir, a |

Beyanlar Blimid  Kayit Bulunmamaktadir,

Irtifaklar BSIGmG | Kayit Bulunmarmaktadir,

| Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
{ BOldmd

3487-413% Parsel

“Rehinler Bolimi | ¥ayit Bulunmamaktadir,

i e i
| Serhler Bolomil | Kayit Bulunmamaktadir.

! Beyanlar Bolimi | I-{a',-;-lt Bulunmamaktadir,
| |
| Irtifaklar Bolumis TA$INMAEIN 432 74M2 LK KISMINDA GASKI GEMEL
' | MUDURLUGD LEHINE IRTIFAK HAKKI TESISI VARDIR. l
19-01-2006 00:00 - 671

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
| Boluma |

GASKI Genel MiadurlGgi lehine tesis edilmisg irtifak hakk par‘selln igili
bolimindn altyapr hizmetler icin kulianidabilmesi amaciyla tesis edilmistir.
Tasinmazin dederine Gnemli bir etikisi bulunmamakta ve devredilebilmesine
engel tegkil etmemektedir.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME vo DANISMANLIK A5

. 2039-15 Parsal

' Rehinler BolUmi | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bolomi | Kayit Bulunmamaktadir.

! Beyanlar Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Irtifakiar BalGmi | Kayit Bulunmamaktadir,

Muhdesat | Kayit Bulunmamakzadir.
Balimo |

5075-11 Parsel

Rehinler Balamd Kayit Bulunmamaktadir,

| Serhler Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir,

| Beyaniar Balami .| Kayit Bulunmamalktadir.

| Irtifaklar Belmi | KROKISINDE GORULDUBU UZERE 3543 PARSEL
| ALEYHINE BU PARSEL LEHINE GECIT HAKKI VARDIR. |

| Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
BSlamo

Gegit hakk ana yola baglantisi bulunmayan ve genel yola gikmak igin
yeterti yolu oimayan tasinmazlarin malik veya kiracilarinmn komsuy

parsellerden gecis yvapabilme hakludir. Tasinmazin degerine

Gnemli bir

etkisi bulunmamakta ve devredilebilmesing engel teskil etmemektedir.

| F i 1 S076-10 Parsel

Rehinler Bolomd I Kayit Bulunmamiaktadir.

Serhier Boliimil | Kayit Bulunmamaktadir.

| Beyanlar Bolumi | Kayit Bulunmamaktadir.

Intifaklar BoliGmi | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
| Balimi |
2024/ ASCEGYD-006
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AEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

. 6427-2 Parsel

| Rehinler BolGmd "“Kawt Bulunmamaktadir.

| Serhler Bélomi Kayit Bulunmamaktadir.

| Boyaniar BoldmQ | Yabano uvrukiu gergek kisiler ile yabana llkelerde kendi
dikelerinin kanunlarina gore kurulan tizel kisilige sahip
ticaret sirketleri tasinmaz ve stnirdi ayni hak edinemezier.
{ Sablon: Yabanclarnin Tagsinmaz ve Simirl Ayni Hak

. | Edinimlerinin Kisitlanmas: Belirtmesi) 27-08-2008 08:53-

' 31022

irtifakler B8IGMG | Kayit Bulunmamaktadir.

' Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
Boltrmi

2565 sayil Askeri Yasak Bdlgeler ve Givenlik Bolgeleri Kanununa gére
askeri yasak bélgelerde ve givenlik balgelerinde yvabancilanin mal edinmesi
kKisiianabilmekte olup, parsel Gzerinde yer alan beyan bu amacla
konmusgtur. 50z konu beyanlar ilgili parselin Turk vatandaslanna
devredilabilmesine engel teskil etmemekte ve degerine dnemli bir etki
vapmamaktadir.

2565 sayih Askeri Yasak Bolgeler ve Glvenlik Bilgeleri Kanununa gore
askeri yasak bélgelerde ve givenlik bélgelerinde yvabanclarin mal edinmesi
kisitlanabilmekte olup, parsel Gzerinde yer alan beyan bu amacla
konmugtur. 56z koru beyvaniar ilgili parselin Tark vatandasianna
devredilebilmesine engel teskil etmemekte ve degerine dnemli bir etki
yvapmamalkiadir.

c. Gayrimenkul Ile ilgili Varsa, Son Uc Yilik Dénemde Gerceklesen

Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen

Dedisikiikier, Kamulastirma Islemieri Vb.) Iliskin Bilgi
Taginmaziar son 3 yil icerisinde hukukl bir siirece konu edilmemistir.
3387-413 nolu parsel : 20.04.2021 tarihinde,

5075-11 nolu parsel ; 18.03.2021 tarihinde,

6427-2 nolu'parsel : 15 10.2021 ve 21.12 2021 tarihinde imar ve satis
isleminden tescil ediimisgtir.
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FELUCGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

| 1 |
|
Rina Kat Binz | QBCM: | Y.B.C.M. [ 8.BCM. Trizasant

| Mda Parsel | Yiksekligh  Adedi; Decnlic’ (Meirg) | {Metre) | {Matre) iTak;s Kaks | Mivama  Nitelik
, _ Ml
{3432 12 _ 8 A b2 | 020 | 0.40 | Avnk | Konut

| [ | Eoiet-
. | ' . ' Yesd |
|3=_1-E?_i 413 | | 0.5 050 Ay Alan
l3oga| 15 | | 5 4 | w025 050 Aynk | Konut |
5075 | 11 |__ | - a b | 0.2% ) 050 | Ayl | Konot
| 5076 20 _ 5 | 4 | HZ |0.2% 050 sk | Konut |
g g | | 2 5 B 8 0s o0 Ak | konut |

** O.BCM ; OF bahce gekme mesafes) *= V.EBCM ! Yan bahge pekme mossfosi ** AB.M ¢ Arka banhge
crkmo mesarcs

Parsellerin imar durumlanm belirtir tablo yukanda veriimistir. Parsellerin tamami
belediye sirirlan igerisinde olup 1/1000 &lcekli uygulama imar plan dahilindedir.
3487 ada 413 nolu parsel igerisinden vol gecmekte olup kismen yol/vesil alan/
refdj, kismen konut alamnda kalmaktadir. Bu parselin tevhid/ifraz sart vardir.

3432-12 parsel, 3935-15 parsel ,5075-11 parsel, 5076-10 parsel,6427-2 parsel
imar dizenlemesi gérmis net imar parselleridir. Yapilagmaya engel bir durum bu
parselier icin bulunmamalktadir.

d. Gayrimenkul I¢in Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Taginmazlar bog arsa olup Uzerlerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadie.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapiimis Sézlesmelere )
{Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat H.arslltﬁl_Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vh.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yvapiimig sézlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Ahnmis Yap:
!luhsatlarma, T_adl!at Ruhsatlarina, Yapi1 Kullanmim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarninca Alinmasi Gerekli Tum

izinlerin Almip Alinmadifina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodgru Olarak Mevcut Olup Olmadigh Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara ilgili ahinmis bir rubsat yoktor,
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EENGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DAKISMANILIK 5

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile 1lgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap! Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Tle Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Haklkunda Bilgi

Dederleme konusu tagmmazlara iliskin olarak yapilmes bir proje
bulunmamaktadir.

§. Eger Belirii Bir Projeye Istinaden Deferleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planiarin Ve Séz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkl
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirll projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parseller izerinde herhangi bir yapi bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.
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5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01" dogu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindodusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glineyinde Surive; kuzeydojusunda
Adiyaman; guneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alamyla Tirkiye
toprakiannim yaklasik olarak %1k balomiind kapsamakladir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzanhisi olan Sofdadlan’mn bulundudu ilde;
Dalokbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzell va Oduzeli ilin dnemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Cay,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulann olusturmaktadr.
Ziraata elverisli olan il toprakian zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
badlan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki érttist goridlmektedir. 1l
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ordedi, yvaban kaz, ¢il,
kinal baykus, gluvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslarn, kirpi
ve bildirciy gérdlmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimler,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber gencl olarak yaziar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yagishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylannda goriilir.

Ilceleri: Araban, Islahive, Karkams, Nizip, Oduzeli, Nurdad:, Sahinbey,
Sehitlkamil, Yavuzell'dir.

Tiurkivenin alting, Gineydodu Anadeolu Bdlgesi'nin ise en biiyik kenti olan
Gaziantep; nitfusy, ekonomik potansiyeli, kiltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bilyiikgehir statisiyle metropaol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahiplidi
yapmis ve tarihin her dénerminde Gnemini korumustur. Farkh uygarhklann,
kiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memiluklar, Dulkadir’nﬁluFatj ve Osmanl donemlberine ait izleri-eserleri glinomize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygarliklarin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kdltdr ve ticaret merkezi
olma Gzelidinl korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitlilidi kentin
kiitirel zengintiginin bir gostergesidir.
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Gunumizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Diluk ve Kale ile iliskilidir,
Daldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Dufuk” adiyla gegmektedir. DUllk, tarihin en eski cadlarindan beri
kuilamian bir yol sebekesinin d0§um noktasinda yer almig, bélgedeki yerlegim
Dalik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, giineyi ise hayiik olan bir
tepe lzerine gozetieme kulesi olarak kurulmustur, Bizans imparatoru Tustinianos
doneminde giinimizdeki halini almustir. Memiuklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhlar doneminde gesitli onanmiar gegiren kale, amitsal mimarisiyle varifim
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12 yy. olarak tarihlenmektedir. Hagll
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildidi gériimektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, suitan Mesud'un slumi Uzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmisbir. Bunun Uzerine Selgukiu tahtina gegen I1. Kilicarslan,
1157 'de Antep’l kugatrmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmigtir, 1218'de Selguklu Sultan I. Tzzettin Keykavus'un
ordusu Antep’ tekrar almmistir. 1271 yihinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultani Baybars'in 1277'de Modollar'a
kargl didzenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yihnda Dulkadirogullarn ordusu Antep’e gelmis, sehri yvadimalamis
fakat kusatamamistr. Antep 1400 vilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, gehir blylk olgiide yikama ugramustir. Daha sonra Antep, Karakoyvunlu
stlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadireglulan’min yinetimi altina girmistir, 1522
yilina kadar bolgede egemenligini sGrdiGrmistir. 1480 yiinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osman ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarl bir ddnem yasamisbr. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemsasinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmig ve Alauddevie Gldurilmastir.
Kansikhktan yararlanan Memluklar, Antep’ ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferierinden sonra 1516%e Antep, Osmanlh
yonetimi altina girmistir.

Osmanl yiinetiminden sonra sehir huzla imar edilmeye baslanmg, yeni yapilar
vikselmisg, halk Osmanh Devieti'nin gerileme donemine kadar refah icinde
yvasamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas) olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglarmigtir.
L.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana kars kadini, erkegi, bOylgl, kicigd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921 'de "Gazi”™ unvamnim aimigtir: 25 Aralilke 1921 yilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gazgiantep Cumhuriyvet’in ilamiyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugun tarihi, kiiltorel degerleti, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfagl, bes organize sanayi bilgesi, sehirlerarasi ve uluslararas baglanti yollan
ile balgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agiriamaktadir.
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2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alieben Deresi ile tabii uzantilaninin kuzeyinde kalan bélimil
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayil Gaziantep Il'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki iige kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

Iige "Sehitkamil” adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 vasinda iken sehit
edilen "Mehrmet Kamil” den almaktadir.

Gineydodu Anadoiu Balgesi'nin batisinda yer alan ilce 1.268 km®'lik (2015) bir
alam kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bilgeleri arasinda kalan ilcede her
ikl bolgenin iklimi ve dzellikleri gérillr. Kiglar soduk ve yadish, vazlar ise sicak ve
kurak geger. Ilgenin kuzeyinde Pazarok, kuzeydogusunda Yavuzeli, dofusunda
Nizip, gineydogusunda Oguzeli, glineyinde Sahinbey ve batisindz ise Nurdad
ilcesi bulunmaktadir.

Basglica yikseltiler; Sofdadi (1496 m), Diiliikbaba (1250 m), Glreriz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir {1053 m). Kiclik akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayah nlifus fespit sonuclanna gore ilgemizin toplam ndfusu
726.831 dir. Sehitkamil Beledivesi simirfan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

ilge merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yatakh). Ilige
sirfarirmiz icerisinde 17 Saghk Ocad) ile 1 ana cocuk saghg merkezi faaliyet
gistermekiedir, Bu ocaklarimiza bagl saghk evlerinin sayisi ise 25'ir.

Aynca llge simirlan igerisinde 3 Gzel hastane; 25 4zel poliklinik, 115 eczanc ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Ilce merkezinde Devlete ait 4 anackulu, 51 ilkdgretim okuly, 3 dzel editim
itkogretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programii Lise, 1 Fen Lisesi
ilo 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden dgrenci
sayisk 97.554 olup, 2.998 &&retmen giirev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 Gzel
Anaokuly, 5 dzel ilkdgretim okulu ile 4 6zel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 dgretmen gérev yapmaktadir.

67 kéy ve 4 mezradaki Birlegtirilmig Sinifli Ilkddretim Okullaninda editim ve
ggretim yamimalktadir.

Iicenin okur — yazar oram % 97'dir.

Ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siriict Kursu ile 7 Ofrend Yurdu
bulunmaktadic, Kiltdr Bakanhifinag badh 1 Arkeoloji Mizesi lle 1 Halk KitGphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri
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FEUGMA GAYRIMENKUL DPEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

1. Konut Satig Istatistikleri, Mayis 2024
Tlurkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satild:.

Tirkiye genelinde konut satiglan Mayis ayinda bir onceki yilin aym ayina
gore “%.Z2, 4 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayimirmin en fazla
oldudu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve & bin
306 ile Antalya olurken, en az oldugu iller sirasivla 37 ile Bayburt, 46 lle
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Kol sstge, Mayis 74
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Konut satiglan Ocak-Mayis déineminde %3,4 azald.

Konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir Snceki yilin aymi dénemine gore
% 3.4 azahsla 465 bin 761 clarak gerceklesti.

Konit sang sayes, Mayns 2024

Majie Cicak-- Mayig
Dedugimm Degigam
2024 2023 %) 024 2023 e
Sahg sekiine pore loplam sabig 190588 193278 24 S5 TEHT AHZ 143 3.4
fpoedd sahg aa0g ZF 478 -524 44 502 108057 -8, ¥
Dijersahs 100 67TS 85804 173 221 150 I74 076 126
Saby duromuone gire toplam salg 110588 9115278 ] A58 TE1 ARP 145 G
s = 5305 34 LL8 34413 33 147 5o8 145 ZT2 1.8
IkEncd el =2l TS 030 Ta @63 -4.3 "ATasz 136 871 5.6

ipotekli konut satislar 9 bin 909 olarak gerceklesti.

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satiglar Mayis ayinda bir dneeki yilin ayni
ayina gore %63,9 azahg gostererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satiglar
iginde ipotekli satiglann payr %%,0 olarak gergekiegti. Ocak-Mavis
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FENGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANIEMANLIK A5

doneminde gergeklesen ipotekli konut satiglan ise bir énceki vilin aym
donemine gore %58,7 azaligla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satislann 2 bin 316'si; Ocak-Mayis dénemindeki
ipotekli satislarin ise 10 bin 622'u ilk el satis olarak gerceklesti.

Diger satis tirleri sonucunda 100 bin 679 konut &l dedistirdi.

Tarkiye genelinde difer konut sabislan Mayis ayinda bir Gnceki vilirm aym
aymna gore %173 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan iginde
dider satislarin payl %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis déneminde
gergeklesen diger konut satislan ise bir dnceki yiin aym dénemine gore
%12,6 artisla 421 bin 159 oldu.

Saty paklinn gora kenut saisn, Mays 2024
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Ik el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gerceklesti.

Tdrkive genelinde Ik el konut sabg sayisi Mayis ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gire %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satislan iginde ilk
el konut satiginin payr %32,2 oldu. Ik el konut satislar Ocak-Mayis
doneminde ise bir onceki yihin aym donemine gore %18 artigia 147 bin
299 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislaninda 75 bin 30 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satislan Mayis ayinda bir &nceki yvilin ayni
ayina gore %4,9 azahs gostererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satisian
icinde ikinci el konut satisimin payl %67,8 oldu. Iking el konut satislan
Ocak-Mayis déneminde ise bir onceki yiin aym dénemine gére 95,6
azalisla 317 bin 862 olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

Sang duremuds gove konul sateg, Mayes 2024
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Yabancilara Mavyis ayinda 2 bin 64 konut satisi gercekiesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Mayis ayinda bir Snceki yilin ayni ayina
gore %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislan
icinde yabancilara yapilan konut satiginin payr 9:1,9 olarak gerceklesti.
Yabanclara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 797
ile-Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yahanoitara yapilan kom satg, Mayis 2004
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Yabancilara yapilan konut satislar Ocak-Mayis doneminde bir onceki yilin
ayrm dénemine gore %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke wyruklarina gére en cok konut sabtisi Rusya Federasyonu
vatandasianna yapildi.

Mayis ayinda llke uyruklanna gore en fazla konut satisi sirasiyla 437 e
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna wvatandaglanna
vapildi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Liyruklara gore an ok koput sans yapilan 10 illke, Mays #2024
ingpisar:

Amerike Difesk Devistien
SUE Arabistan
Arafbaycan

Wazakiztan

ak

437

2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam <iro yilhk %66,8 arth.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sekitdrleri toplaminda cire endeksi
(2021=100), 2024 vih Mawis ayinda yillik %66,8 artti.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2024 vili Mayis ayvinda yillik
sanayl sektorl ciro endeksi %604 artt, insaat ciro endeksi %87,4 arth,
ticaret ciro endeksi %65,1 arth, hizmet ciro endeksi %80.6 arth.

Teplam civo yiifsk degisim eransd$), Mays 2034
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ZELGEMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Cire: snduksleri willic dedisim srantard), Maps 2024
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Toplam ciro avhik 90,8 arti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda circ endeksi
(2021=100}, 2024 vih Mayis ayinda ayhk 90,8 artts.

Toplam cironun alt detaylanna bakildijinda; 2024 yih Mayis ayinda aylik
sanayl sektdril ciro endeksi %1,5 artt, insaat ciro endeksi 9%5,7 artt,
ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi 93,4 artt.

Toplam ciro 3yl dediginm armmlH), Meys 2024
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EEUGMA GAYRIMENKLU, DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Cirg endeksieri ayhk dagigin sqenlar®S), Mans 2024
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3. insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024

Insaat maliyet endeksi yillik %7278 artt, aylik %1,11 artt.

Ingaat maliyet endeksi, 2024 yill Mayis ayinda bir énceki aya gore %1,11

arth, bir Goneceki yilin avnr ayina gire %72,78 arth.

Bir dnceki aya gdre

malzeme endeksi % 1,25 artt, iscilik endeksi 950,84 artti. Ayrica bir énceki

yihn aymi aymna gore malzeme endeksi %58,75 arti,

Y 108,93 artti.

insaat makiyet endeies yilhk degisim orami3), Mays 2024
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ZENGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bina ingaati maliyet endeksi vilhk % 71,51 arth, ayhk %1,36 artt.

Bina ingaath malivet endeksi, bir dnceki aya gbre 91,36 arth, bir énceki
yilin aym ayina gore %71,51 artt. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
% 1,69 artt, iscilik endeksi %0,75 artti. Aynca bir dnceki vilim ayni ayina
gore malzeme endeksi 956,80 arth, iscilik endeksi %4108,25 artt.

Bina ingaaty maliyet endeks] willik deglairn aram{), Mayes 2024
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Bina digt yapilar igin ingaat maliyet endeksi willtk %67 7,10 arths, ayhk %0,30 artt.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir Snceki aya gore %0,30 artt, bir Gnceki
yilin ayni ayina-gore %77, 10 artt. Bir 6nceki aya gdre malzeme endeksi %0,08 azalds,
iscilik endeksi %1,17 artti. Ayrica bir onceki yilin aymi ayina gore malzeme endeksi
%65,09 arth, 15cilik endeksi 9%:111,44 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A%,
Bina digr yapilar igin ingaat maliyet endebs! yilitk degisim orami{%:), Mayis 2024
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FERGMA CAYRIMENKUL PEGERLEME ve IDANISMANLIK A5,

Ingaat maliyet andels] aylil degisim orsnlan(®%), Mays 2024
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4. Yapi izin Istatistikieri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann yizdlcimd %33,4 artt.
Bir Snceki yvihn aym geyradine gire, 2024 vih 1. ceyredinde belediveler

tarafindan yap ruhsat verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %35,5 ve
yuzolglim %33,4 arth.

Yaps ruhsat verfen binalarm daire szyess ve yuzblomnu, L Ceyrek 2024
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Tam ruhsat istatistiklerd, 20222024

EEHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yilhk Wil *ilhk:
¥ Cayrak Bins s8yisy  dedeim (9 Tisrn mayis] dalEsm (%) YizBlciwim®  defisimo{Se)
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Toplam yizdicOmin %%:51,2'si konut alam olarak gergeklesti.

Belediveler tarafindan 2024 wili I. ¢eyredinde yap ruhsat verilen binalarnin
toplam ylzdlcdmd 36,1 milyon m?2 iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut dist ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullanim alam
olarak gerceklesti.

Yap ruhsatina gome kenut, konot dege ve ortak alandann yuzolcum paylan, L Cayrek, 2022-2024

51,2
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(zrafmiekd rabesla | pevarhamdan delays fapsan wemseyebi
En yiksek ylzolcim payl %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.
Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. ceyredinde yapi ruhsat verilen binalarin
kullanma amacina gire en yiksek ylzdigim payina 23,3 milyon m?2 ile iki

ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

faps ruhsat veritan binalann kulanma smeclenna gire yizolcumy paylan. L Ceyralk 2054
Bl v didhn fnsly daeeh BERafar
Sansyl Bira b ve depobic
B Oirdalrsd] Hinalar
= A e Enadan
Kams efenen, gfibm, =astahs veva
bk ks iugiar Ginglan
TopEn v f ke Goaret taalen
= 3 vhb. benslar
ikamat amady oimasan Sfsr balar

WTralk vi Eulaam boabn

= Haka s EiEamet veded

Grafikiubs rakaofar. yuvaramesan dokay foofam) vemoesysnir

Yapl kullanma izin belgesi verilen binalann yizdlciimil %45,3 artt.

Bir onceki yvilin aym ceyredine gore, 2024 wili 1. geyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
sayisl %38,5 ve yizolcim %45,3 arth.

Yap kolonenas izn bedgesi vesilen binsfzrm daiie sayrs ve paealpami, | Qeyrek 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap kullpnma ign belgesi istatistiklerd, 2022 2024

Rty Yol villk
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Toplam yizdlgimin %54,3'0 konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wvili [. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yizdlcima 36,7 milyon m2 jken: bunun 19,9
milyoh m2'si konut, 8,9 milyon m2'si konut digi ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullanim alan olarak gerceklesti

Yapi kullzoms irin badgesine gore konut, konut dis ve ortak zlanlann yizslcimi paylan, | Ceyiek, 2027 3024
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CZraffedeki rakamla, worverlamodan délay foplah menanash
En ytksek yuzolgim payr %68,5 ile ki ve daha: fazla daireli binalann oldu.

Belediveler tarafindan 2024 yih 1. ¢eyredginde yvam kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gbre en yuksek yizdlchm payinag 25,2
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyonh mZ-ile bir dairell binalar izledi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A5

Yaps kullanma lzin balges! varlian hinatpnin kelonnm arracma gore yussloumi paylan. L Cayrak H24
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ETrofk velistisia bosan

Crafictil snboimlae | prvakameaan dolay fopiem veemnepsbebr.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Mumfu Faktérier

imarh clmas:

Tercih edilen alanda olmasi

Bolgede yvapilasmanin basiamis olmas:
QHumsuz Faktdrler

Imar dizenlemelerinin parsel bazinda bitmemis clmasi (sadece 3487-413 parsel
icin gecerlidir}

Firsatiar
Bolgedeki arsalann; gelecede yinelik deder artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulma yva da jecpolitik riskier
gelecekte gayrimenkul pivasalann olumsuz atkileyeabilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

3487 ada 413 nolu parsel icerisinden yof gecmekie olup kismen yol/vesil alan/
refiij, ksmen konut alaninda kalmaktadir. 3432-12 parsel, 393%-15 parsei,
5075-11 parsel,5076-10 parsel, 6427-2 parseller bos arsadir,
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A5,

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikierin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadi§: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar (zerinde ruhsat almis vapl bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibanyla Hangi Amacia
Kullamildifi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildig: Hakkinda Bilgi

Dederfeme konusu tasinmaz bog arsa nitelidindedir.
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FELCMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANTSMANLIK A5

6. KULLANILAN DEGERLEME
'YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya karsitagtinlabilir
(benzer) varliklarls karsilastinimasg suretivle gésterge nitelijindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumiarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
aonemli ve/veya anlaml adirhi verilmesi gerekli gérilimektedir:

(a) ceferleme konusu varh§in deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimis olmasi,

(b} deferfeme konusu varliin veya buna dnemii dlciide benzedik tasivan
varliklarin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

{c) énemli dligiide benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan vefveya giincel
gazlemlenebilir islemlerin séz konusu olmas:.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yakiasima
pnemii ve/veya anlamit adirlik verilmesi gerekli gériimekle birlikte, stz konusu
kriterlerin kargianamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
wyguianabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamii adirhk verilebilir. Pazar
yaklasiminuin asadidaki durumlarda uygulanmas halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulamip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimm ile belirlenen gosterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaayla
agirhklandinhp agirliklandinlamayacadin dikkate almas gerekdi giriilmektedir;

(@) dederleme konusu varhifa veya buna Gnemli Slclide benzer varhiklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhik ve hareketlilik diklkate almalk adina, veter! kadar
giincel olmamast,

{b) dederleme konusu varhidin veya buna dnemli dlciide benzerlik tasivan
varliklann aktif clmamakia birdikte iglem gérmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi eide edilebilir oimakia birikte, karsilastiniabilir
varlikiarnn degerleme konusu varhkla dnemil ve/veya anlamb farkhliklarmin,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d} guncel islernlere ydnelik bilgilerin giveniliv olmamasi {(8medin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alih, muvazaal, zorunlu satig iceren islemier
vb.),

{e) varhdin dederini etkileyen dnemii unsurun varlidin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda isiem gérebilecedi fiyat olmas:.
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FEUGMAGAVRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5,

Bircok varligin benser olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan igeren iglemlere iliskin bir kanitin genelide
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yakiasimimmin kullamimadifr durumlarda
dahi, dider yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gérilmektedir (dmegin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayali
degerleme Slcltleri).

Kargilagtiniabilir pazar bilgisinin varkdin tipatip veya énemli élciide benzerivle
iligkili olmamasi halinde, dederemeyi gercekiestirenin karsilastinlabilic varhiklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzediklerin ve
farklilklann kargilagbirmah bir analizini vapmasi gerekir. Bu karsilagtirmali analize
dayah dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacakbr, Bu dizeltmelerin
makul olmas ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile
nasi sayisallagtiriidiklaring raporiannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmaziar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
degerleme galismasinda pazar yaklagimi kKullamimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
| | Saliga
| Surban
Hizsosil - Satiga | Birim . ;

Emsal | Yoedigoma | Mel Parsel apilagma  Sunulan Dethen
Mo {m=) Lrm) Imeer Fonks. | Sarllan | Dederi 4TL). | (TLIM™) il iletisim
Emsal ' 1,249 00 24400 Konug 0,25 B2 D2 Eda DUD, 00 | 21 432,39 | Bivlagmis 0 {5323
£ N O [R— 0¥, 7 | , Bk P b el T
Ernisal V12320000 1320800 | Konug ,25- A2 l 27.500.000,00 | 200833,33 . | Ozdirek s0Fy. |
2 50 —r | Emilak Sl 48 9/ |
Emsal . 2.360,00 2360 0 Konut EXLO0 - A-2 47.000.000,00 1 15.915,25  CMEK Emlak ' G{532) |
3 . _. 6207913
Emsel |B37,00  |B37,00 | Kondt 0.20- | A2 [16:500.000,00[15.713,26 | Birdegmiy | 0.(532) |
4 | | G, 440 | | | | Esmalak P 1544

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degeriemeye konu gayrimenkule yakinhigim
gosteren krokiler
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e Rl T

4. Emsallerin nasil dikkate alindiina iliskin ayrintili
aciklama, emsal | bilgilerinde vyapilan diizeltmeler,
diizeltmelerin yapilma nedenine iliskin detayh aciklamalar
ve diger varsayimliar

- ; . = ]
| Gargak | | I I | I
Satisa - | Yap | |
Ems | vozsicn | Sunutan | Girim  caph A konu 'Zama |1 | Serafiy | Pazarh  Manzar Dige | DmemIN:)
al Mo ma (m*} Degeri | Defer oD p, MO mb  Yas eD. (kD |aD. rD. :feﬁ:r“'
| | [TLd {Thim | | | 1D, | | :
H :} ]
Emem o 1245 00 |EE.E-1-¢-L‘ 12145 MR O O% - 0% :ﬂ'!t, !-:I':e{. | =% e T T
[ § jan | | |
Erem | 1MZ0,000 | 27.500.0 | FRERT 0% - | 0% % % - 0% | = |{I‘H:- | [ 1% 752
(2 o | 1 | |
| Ermga | 236000 (470000 19914 0% O% | O% . | O% | 0% Inre-:;. | i T = 1B019
= { 00 | | |
"B | 837,00 | 165000 | 19713 | 0% | 0% | e 0% |-:]fk_. o [ER o M 1723
g oo | | | |

Ortalzma Biriem Dagar [TL/m?) | 19464

Emsallerin tamaminda %5 pazarhk pay! {emlakg komisyonu) bulunmalktadir.

Taginmaziarin bulundugu bélgede A-2 Konut imarh parsellerin birim m2
dederlerinin 18.000.~ 19.000 TL arakfinda oldufu tespit edilmistir.

6427 Ada 2 Nolu parselin yvapilasma sart diger parsellere gore daha fazia plmasi
sebebiyle daha degerli olup; degerde bu durum g6z dnlinde bulundurulmustur.

3487 Ada 413 Nolu parsel Ham parsel konumunda olup; DOzenleme Crtalik Pay
(DOP) kesintisi yapilmasi gerekmektedir. Degerde bu durum gz Sndnde
bulumdurulmustur.
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EEUGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEMIE ve DANISMANLIEK A5,

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi fle ulasilan sonug asadidaki gibidir,

Arsanin tamaminin Pazar dederi:

ADA PARSEL [ Yozbigdm | BIRIM HESAPLANAN DEGER DEGERT ( TL ) |
[z} | FIvaT ETL )

3437 12 BO7,B4 17.500,00 | 1413/ 200,00 14 13% 600,00 |
| 3487 : 13 Fo400 00 100000 i 74_000.000.00 I ?4-ﬁ_ﬂﬂmi
BT — | 15 T81LI1 16,000,040 i 30,577.760,00 30.580.000,00 |

5075 EE G613, 54 14.500,00 9.621.330,00 2.620.000,00
| 5076 in (372574 16,000, G0 58,512 .540,00 . 59.615.000,00
| |
Feazd 2 4L.077,68 | 27.500,00 1.129.636.200,00 | 1.129.635.000,00 |
. .
| - TORLAM 1.317.585.000,00

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM DRTAKLIGIL A.S. hiszesinin Pazar degeri:

ADA | PARSE | ARSA DESERT PaY PAYGE | TLZDE HISSE DEGLERL TUNARLATILHLS

L HISEF DFGFRT

ErEFRET 14.135.000,00 1 i [ I000% | 1413500000 14.135.000,00

BT T TE PERTAT L o ] 1 1 100,005 | /4000, 000,00 74.000.000, 00

zeig | 15 FI.5A0.000,00 I t 10G.00% | A0.580.000,00 S0.580.000,00

! g67s | 11 S2EF0.000, 00 1 | 1 W 100,00 | B30, 000, 00 _E20.000,00

507& | 10 8 G15. 000, B W3 | B 2550 | 15.127.306,25 - 15,125.000,00

Ba2T | 2 1,175 635, 00, 0 i ’ = 10007 1. 129 635.000,00 1129 £35.000,00

I I TORCAM 1273 005000, 00
; i | |
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FENCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim acikiayic bilgiler, konu gayrimenkulin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullarulma nedeni

Maliyet yaklagim, bir alicinin, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sz konusu clmadikca, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlifi elde
etrme maliyetinden daha fazia ddeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelijindeki dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gercckiesen tilm yipranma
paylarimn diglilmesi suretiyle gbsterge niteli@indeki deder belirlenmektedir.

Asafida yver verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmas! ve bu
yaklasima Gnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekii gorilmektedir:

{a} katthmalarin degerleme konusu varhkla Snemli Giciide ayni fayvdaya sahip bir
varlig yasal ksitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varigin,
katiimalann degerleme konusy variidl bir an evvel kullanabilmeleri igin Snemli
bir prim Gdemeye raz: olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir slirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhdin dodirudan gelir varatmamas ve varhiin kendine gzgi niteli§inin gelir
yaklagimini veya pazar yaklaginmm olanaksiz lalmasi, ve/veya

() kullamlan deder esasimin temel olarak ikame dederi 6rmedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasinunin uygulanmas: ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh agirkk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte,
stz konusu kriterlerin kargilanamadid asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima Snemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir.
Malivet yakiagirminin asadidaki durumilarda uygulanmasi halinde, deferlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann vygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklasimi ile belirtenen gbsterge niteligindeki degen pekistirmek amadiyla
afgiiklandinihp adirhklandinlamayacadin dikkate almas) gerekli gbrilmektedir:

{a) katithmuaoilarnin aym faydaya sahip bir varligi yeniden olugturmay disindilkler,
ancak varlidin yeniden olusturulmasinin &ndnde potansiyvel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlaml bir zaman ihtivacnin bulunmast,

(b) malivet yaklasimimin dider yaklasimlara bir gapraz kontrol arac olarak
kullaniimasi (rnedin, malivet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekdilidi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha deerli olup olmadigimin
teyit edilmesi amaciyla kullarlmas), velveva

() varhdin, malivet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yveni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanrmig bir varlidin dederi genelliklie, varligin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin degere katki vapip
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TEIGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

yapmadigim} ve katihmalann, varhgin, tamamlandi@indaki degerinden varhid
tamamiamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gdre yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederieme konusu tasinmazlar bog arsa vasfinda oldufundan maliyet yaklasimi
kullanilmamistr.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Malivet yvakiasimi kullamimamustir.

3. Yap maliyetleri ve diGer maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad) ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklasim kullanilmanistir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullamimamistir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklagimim acgiklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimn kullanmilma nedeni

Gelir yaklagimi, gbsterge niteliGindeki degerin, gelecekteki nakit akiglanmn tek
bir cari dedere doniistirizimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir vaklasiminda
varligin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirierin, nakit akislaninin veya maliyet
tasarruflanimin buglnkl degerine dayvamilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a} varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihimoimin goziyle degeri etkileyen ¢ok
onermti bir unsur olmas,

(b) degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut almakia birlikte, igili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumilarda gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagsima
anemli ve/veya anlamb adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin kargdanamadidl agadidaki llave durumlarda, gelir yakiaginm
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamb agirhk verilebilir, Gelir
yaklagiminin agadidaki durumiarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gercekliestirenin diger vaklasimlann uyvgulanip uygulanamayacagim ve gelir
yaklasimi ile belirienen gbsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirhkiandinlamavacagim dikkate almas gerekli gbdriimektedir:
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.
{a) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin kabiimecinin géziyle
degeri etkileyen bircok faktérden yalnizca biri oimasi,

{b) degerleme konusu variikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin gnemli belirsiziikderin bulunmas,

(c) dederieme konusy varhkla ilgili bilgiyve erisimsizligin bulunmasi (6rnegin,
kontrol gucd bulunmayan bir pay sahibi gecgmis tarihli finansal tablolara
wlagabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

{d) dederieme konusu varhidin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
basglamasimin planlanmig olmasi.

Gelir yaklaziminin temelini, yattmnmalann yatinmilanndan getirl elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algidanan risk seviyesini yansitmasmin
gerekli gorilmesi teskil eder.

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

Degerleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadigingdan gelir yaklasimi
kulaniimamstir

2. Nakit giris ve ciluslarinin tahmin edilmesinde kullanifan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kayna§i ve vyapilan difjer
varsayimiar

Gelir yaklagimu kullaniimanmigtir.

3. indirgemefisknntn oraninin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi kullaniimamiegtir.
4. Gelir yaklasim ile ulastlan sonug
Gelir yaklagimi kullaniimamigtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri {analiz ve kullamilan veriler)

Tasinmaz bos arsa vasifli clup, bilgedeki benzer gayrimenkullerin mewvcut hali ile
kiralanmaditly tespit edilmistir.
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2. Hasilat paylasimi veya kat karsihgy yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmaz bog arsa vasifli olup hasilat paylasimi veya kat karsiid yontemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayis: ile emsal pay aranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmaziar igin bog arsa dederleri veriimigtir, Dederleme konusu tasinmazlar
dzerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar

Proje degeriemesi yapilmamistir. Bog arazi dederferinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar yukanda aciklanmistir.

5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Tasinmazlann Uzerinde konut agirhikh gayrimenkul projesi gelistiriimesinin en
verimli ve en iyi kullanim sekli oldudu disintdimektedir.

6. Miisterek veya bolinmius kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlarindaki misterek pay sahiplerinin dederi dederleme iglemi kapsam
diginda tutulmustur.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Dejerleme Y&ntemleri Ile Analiz Sonuciarinin
Uyumilastimimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarnin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dedgerleme Standartianmn UDS 105 Dederieme Yaklasirm ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme ¢alismas:inda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindidinda, drellikle tek hir yontemin dodruluduna ve givenilidligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenierin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla dederieme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullanidmis olup, bu yéntemin
dogruluguna ve guvenilirliging yiiksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla ydntem kullamilmamistr,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

<. Yasal Gereklerin Yerine Geti_rilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Ahinmas: Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar dzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier Ile igili
Gioris

Dederleme konusu tasinmaziar Uzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere

raporida "Gayrimenkul! {le ligili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin

Herhangi Bir Simirlama Olup Glmadidi Haklkanda Bilai® bashd) altinda yer
verilmistir.

d. Defierleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dodgrudan Ve Onemli Olg¢iide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas:
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerlems konusu 6427/2 nolu parsel Gzerinde yabancilara satilamayacad:
vinlinde beyvan mevcuttur. 2565 savill Askeri Yasak Bdlgeler ve Glvenlik
Bolgelerit Kanununa gore askeri yasak bdlgelerde ve givenlik bilgelerinde
yvabanolann mal edinmesi kisitlanabilmekte olup, ilgili parselier (zerinde yer alan
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERILEME ve DANISMANLIK AN,

I:revaﬂl._ar b1:I amacia konmugtur. Beyaniar ilgili parsellerin Tirk vatandaslanna
devredilebiimesine engel tegkil etmemekte ve deferlerine Snemli bir otk
vapmamaktadir.

Yukanda beiirtilen husus disinda dederleme konusu gayrimenkuller
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi dedildir.

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes
Yil Eegm_esine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Y&nelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunuimadi§ina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifli tasinmaziar halihazirda gayrimenkul yatinm
ortakhyr portfdyinde olmadiindan alimindan tibaren bes yil icinde proje
geligtiritmesi zorunlulugu bulunmamaktadir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Haklaimin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklarn Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadii
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu Ust hakk veya devremiilk hakk dedildir.

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

Sermaye Piyasasi Kuruiu'nun II-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakiikianna
Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfdye alinmasina izin vermektedir. Ayni fikranin (c) bendine gire
gayrimenkul yatinm ortakliklan portfoylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli élgiide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah
haklar dahil edilebilir. Aynica anilan fikranin (i) bendinde gére gayrimenkul
vatifim ortakhklan herhangi bir gekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sintrlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Dederferme konusu tasinmazlar Uzerinde GASKI Genel Midarlial lehine irtifak
hakki, gegit hakk: ve yabanci uyrukly Kigilere dalr simrfama bulunmaktadir.
Raporun ilgili kisimlannda agklandidi Gzere anilan takyidatiar gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve &nemli dlgide etkilememekie ve devrini
engellememektedir. Bu badlamda, agsinmazin gayrimenkul yatinm ortaklig
portfoyine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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TEUGMA GAYRIMENKUL BNGEREEME v IPANISMANLIK A5

8. SONUGC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninmin Sonug Ciimlesi

Dederieme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hikimlerine gére hazidanmstir,

Taginmaz Sermaye Piyasas: Mevzuat cercevesinde gayrimenkul vatirim ortakhds

portféyinde "Arsa” bashd altinda bulunmasinda herhangi bir salkinca olmadid

garus ve kanaatindeyiz.

KDY oranian glincel mevzuat dodrultusunds kKulamibomsir,

Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz parcasi: olup badimsiz kullamilamaz.
= Rapor kopyaiarinin kullammilan halinde ortaya gkabilecek sonuglardan sirketimiz

sorummiu dedildic,

b. Nihai Dedger Takdiri
Degerlerme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai dederler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.. Hissesi igin;

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.
KDV'siz Degeri KDVl Dederi
1.273.095.000,00 TL 1.400.404.500,00 TL
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