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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum 56z konusu konular raporun devaminda tartigiisa dahi
hukuki konulan, &zel arastirma ve uzmanhk gercktiren konulan ve siradan
degerieme galiganimin bilgisinin otesinde olacak konulan agiklamak nivetiyle
yaptimamstir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide degdisiklik yapilmamigtr. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindig: makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirer. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilo ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayimistir.

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

Firmamuz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
cahsmas yapmistir. Aksi belirtilmedikce biylkilk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gdrsel bir katlusi almasi amaciyla kullanilmistir. Baska higbir
amacgla glvenilir referans olarak kullanmiimamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sirece higbir olasi yer alti zenginlidi dikkate
alinmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimao olmasi dolayisi
ile meveut pivasa kosullannda ve mevout talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci goz onune abnarak yapilmistir. Projeksivonlar dederlerne uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kogullanina baghdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk Uzerindeki malkiyetler veya tasima bedelleri gbz &niine
ahnmamis sadece gayrimenkulin kendisi gbz dnine ahnmistir.

Firmarizi milk Gzerinde veya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhda zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip degildir.
Deder tahmini yapibrken dederin dusmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadig) Gngdrdldr. Bu konu ile highir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahistirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmamnin zemin kirdiligi etddi galismas yapmas:
mimkin dedildir. Bu nedenle gdrildiga kadar Ile herhangi bir zemin kirliligi
soruny olmadigr kabul edilmistir.

Caligmalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzludun olmadi kabul
edilmistir.

—
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalari,
"Cevre Jeofizigi" bilim dahnmn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmin bu konuda bir thtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadigr varsayilarak defierleme caligmas: yapilmistr.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesindea dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kigisel, tarafciz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
alugmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede dénik
highir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars: herhangi kigisel bir okanmiz
vaya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz (icret, miisterinin armaao

lehine sonuglanacak bir yine veya dnceden saptanmig sonuclann gelistiriimesi ve

bildiriimesine veya bu dederiemenin tasarlanan kullamimryla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meyvdana gelmesine bagh dedildir.

Degerterne ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir,

Faporiama asamasinda girev alanlar mesleki efitim sartlanina sahiptir.

Bu raporun konusu glan milk sahsen incelenmislir. Degerleme calismasinda gorev

alanlann degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir.

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

N@

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas) sirasinda gerekli tim @zen gésterilmis olmakia
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalarnn
dodgru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve beigelerde yapiian hata ve
yanhshklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmis glup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazil izni olmadan cofaltilamaz ve clnci
kisllere verilemez.

s
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
25.07.2024

b. Raporun Numarasi
2024/ASCEGYO-014

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

Sorumlue Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

Dederleme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401175)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyad:
Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

19-20.07.2024

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 f ASCEGYD-03

f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda

Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Pivasas Kurulu’'nun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederieme Kuruluslan Hakkinda Tebli§inin 1.

Maddesinin ikind fikras: kapsaminda hazidanmistr.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ug

Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin son Ug yil iginde firmamizeca yapilmig degerleme

bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No | Rapor Tarihi Tiirk Liras: Degeri
| =
2022/A5CE-012 | 07.11.2022 270.475.000,00 TL
- | _.
2023/ASCEGYQ-019 26.12.2023 557.850.000,00 TL
—
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ZEUCGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

ETIN\.FAHI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.

' ADRESI : i Deglrmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No -20 Vakiflar ;
| Lo Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP |

I ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

| Faks:(0342)21512 06
'I.I'I.I'Eb www . zcugmadegerleme . com
L] Mail : info@reggmadegerdernie, com. iy |
KURULUS TARIHI | 03.05.2010
|
|

SERMAYESI 1.100.000 TL

MERSIS NO | 0298071641300019

| FAALIYET KONUSU [ YlririGkteki mevzuat cergevesinde her tirlid resmi, 6zel, gercek
ve Lisel kuruluglara ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkul

| I prajelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir I
tarihteki muhtemel dedererinin badmsiz ve tarafsiz clarak

| takdirl, bu dederieri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve

[ cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda [
kabul gérmiis degerleme standartan ve csaslan ¢ercevesinde

! - s _ | degerlemne raporlann hazirlamak. |

IZINLER/YETKILERI ' Zeugma Gayrimenkul [Jeger'leme 8.5, Sermayve Pivasas |

Kurulumun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayvili Resmi Gazete'de

| Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas: Mevzuah |
cergevesinde Gavrimenkul Degerleme Hizmetl Verecek Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalanna Tliskin Esaslar _
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmetl |

| vermmek dzere konunun gordsildidi Kurul Karar Organs’mm '
16.02.2012 tarih we 7 savil Loplantisinda uyannca Sermaye |
Pivasas Kurulunca Listeye alinfmughir. Aynca Bankacihik

I DiFenieme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888

sayill Karan ile Sirketimize “Bankalara Dederleme Hizmeti

Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetierl Hakkinda |

Y-:rn::tmellk in 11. Maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin

| 4, Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi

| | veya gayrimenkule badl hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmistir.
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2024/ ASCEGYO-014 }&
W



FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sanglllik Mahallesi Zabeyde Hanim Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar
Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermavye pivasasi mevzuat geregince, degerleme raporlannda

bulunmasi gereken asgari hususlar ¢ercevesinde dederleme raporunun
hazirfanmasidir. Miisteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢c. Isin Kapsami
Igin kapsami, Gaziantep 1li, Burak Mahallesi simidan icerisinde bulunan ve

agafidaki tabloda detaylan verilen parsellerde yer alan tasinmazlann pazar
dederinin tespit edilmesidir.

Ada Parsel ! Nitelik

2188 3 ' INCIRLIK

2188 | 27 ) TARLA

2188 28 | TARLA

2188 | 29 | TARLA

2188 172 TAR‘I'_A |
| 2188 228 | BAG.
| 2191 65 | HALI VE TASLIK

2191 114 | BACVETARLA I
. il |3 120 | TARLA

Sz konusu degerleme galismas: yukanda yer alan gayrimenkullerin piyasa
dederinin belirfleme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum
aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun clarak piyasa degeri arastinhip tespit
edilmigtir. Aynca rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa
kosullan icinde degerlendirilmis ve degere nasil ulasildigr hakkinda bilgi
verilmistir.

F 8
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamim:

Tasinmazlar ilin kuzey kesiminde yer alan Burak Bdlgesi ile Beykent Bolgesi
arasinda kalan imar digi arazilerin oldudu kisimdadir. Bolge TAG otoyolu
kuzeyindedir. Tamamen imar disi arazilerden clusmaktadir. Bélgenin dojusunda
Mermerdiler Sitesi, Batisinda 5. 056 ve Boykent yerleskesi, guneyinde ise
Gazikent-Burak yerleskesi yer almaktadir. Bdlge Eski Nizip Yolu boyunca da
uzanmaktadir.

Alt yapi bulunmamaktadir. Imar yolu olmadifindan ulagim kadastro yollanni takip
ederek saglanmaktadir. Bolgede yer yer arazi iglerine bag evleri yapilmistir.

Tasinmazlann kenumunu gdsteren uydu gérintiisi agagidaki gibidir:

2024/ASCEGYO-014
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2. Tapu Kayitlar

Degerleme konusu tasinmazin tapu kavitlan asagidaki gibidir:

A I = T [ I | yiiziici -
i flge | Mahalle Ada Parsel ' {m'g;m Nitelik Pay Payda nF:f..
Gaziantep Sehitkamil  Burak 2188 3 5.B86.00  iNCiRLIK 1 1 100.00%
! |
| Gaziantep | Sehitkamil | Burak ;11E:B| 27 |1ﬂ,9??.-:u:| TARLA | 1 | 1 |100.00%
Gazigntep, Sehitkamil | Burak 2188 28 20,017.00  TARLA A - 100.00%

| | i
:_Gazlanten_f‘;&hltkamll: Burak :E;J}@_f___za_f__a_t};q;?,nu TARLA 1 1 | 100.00%

i [ H |
Gazianten  Sehitkamil Burak (218K 172 15 540,00 TARLA 1 1 1000 D)%

| Gaziantep | Sehitkamil | Burak [2188| 228 | 447400 | ead. | 1 | 1 |1o000%
! = HALT VE ' '
Gaziantep Sehitkamil  Burak (2191 65 88,536.00 i i 1 100.00%
; ' BAL VE

|Gzrzianttp:52hitkamil| Burak |2191| 114 iiﬁ,nm.nn [ 1 1 | 100.00%

| . | .
| Gaziantep | Gehitkamil | Burak 2191 120 1143,274.00' TARLA | 1 | 100.00%

et

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

b. Gayrimenkul ile flgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Hakiunda Bilgi

2188 ada 27 parsel,2188 ada 28 parsel, 2188 ada 29 parsel,2188 ada |
172 parsel, 2191 ada 65 parsel, 2191 ada 114 parsel,2191 ada 120
| parseller

. Rehinler BaélimG 5 Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Boloma Kayit Bulunmamaktadir.

|
Beyanlar Bélimid | Kayit Bulunmamaktadir.

| Irtifaklar Balimii | Kayit Bulunmamaktadir.

[ Muhdesat | Kayi Bulunmamaktadir.
Bl Omi
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_-

I e
| Rehinler BolOmil

2188 ada 3 parseal

Eayit Bulunmamaktadir.

i Serhler B&lGm
|

| Beyanlar Balimi

Irtifaklar BaIGmMG

Kayit Bulunmamaktadir. |

Beyan 2942 Sayih Kamulasbrma Kanununun 7.

maddesine gére belitme.31-08-2009 09:55 - 15298
| Irtifak hakki vardir. (Ozel Kogullar : 619,22 m2

miktanndaki alanda Maliye Hazinesi adina Gazdas

Gaziantep Dogal Gaz Dagrim A.S. lehine irtifak hakk tesis |
| edilmistir. 15-02-2018 14:32 - 6619

| Kawit Bulunmamaktadir.

2188 ada 228 parsel

Rehinler B&lumo

' Serhler Bolomi

" Kayit Bulunmamaktadir.

Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolima

'H.H',ut Bulunmamaktadir.

Irtifaklar B&IgmiQ

I Muhdesat
Ballmil

| Irtifak hakks vardir. {Ozel Kosullar ; Maliye Hazinesi Adina

| Gazdas Lehine 255,47 m2 lik alanda daimi irtifak hakli
vardir. Lehtar: Gardas Gaziantep Dogalgaz Dagitim A.5. )
25-11-2015 16:17 - 36552 |

! Kayit Bulunmamaktadir.

2942 Sawili Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesine gire belirtme:
2942 sayili Kamulashirma Kanunu'nun 7. maddesi asagidaki gibidir:

Madde 7 - Kamulagtirmayi yapacak idare, kamulagtirma veya
kamulastirma yolu ile dzerinde irtifak hakk: kurulacak tasinmaz maliann
veya kaynakiarnn sinimini, yidzdlcdmind ve cinsini gdsterir dlcekli planimi
yapar veya vaptinr; kamulastinlan tasinmaz mafin sahiplerini, tapu kaydi
voksa zilyetlerini ve bunlarin adreslerini, tapu, vergi ve ndfus kaytiar
izerinden veya aynca haricen yvaptiracadr arastirma ile belgelers baglamak
suretiyie tespit etlirir,

Iigili vergi dairesi idarenin istedi dzerine tasinmaz mal ve kaynaklarnn vergi
beyan ve dederierini, vergi beyanr bulunmadigr hallerde beyan yerine
gececek takdir edilecek degeri en gec bir ay icerisinde verir.
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Idare kamulastirma karan verdikten sonra kamulastirmanin tapu siciline
serh verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundudu
fapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik dedistigi takdirde,
milkiyetie veya milkivetiten gayri ayni haklarda meydana gelecek
degisikiikleri tapu idaresi kamulastirmay yapan idareye bildirmek
zorundadir. (Dedisike cOmle: 24/4/2001 4650/2 md.) Idare tarafindan, serh
tarihinden itibaren alt ay iginde 10 uncu maddeye gére kamulastirma
bedelinin tespitivie idare adina tescili isteginde bulunuldufuna dair
mahkemeden alnacak belge tapu idaresine ibraz edilmedidi takdirde, bu
serh tapu idaresince resen sicildern silinir.

Maddede gegen alti aylik sire dolmusg oldugundan serhin resen sicilden
silinmesi gereken bir serh oldugu ve gayrimenkuliin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadi§ disGnilmektedir.

irtifak Hakk:

GAZDAS lehine tesis edilmig irtifak hakk parselin ilgili b6limindn altyap
hizmetleri icin kullanilabilmesi amaciyla tesis edilmistir. Tagsinmazin
degerine dnemli hir etkisi bulunmamakta ve devredilebilmesine engel teskil
etmemektedir.

c. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son Uc Yilik D&nemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikiikiere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde;

» Hukuki bir sirece konu edilmemistir.
« Satis gbrmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Beledivesi ve Gaziantep Bilyiksehir Beledivesi Imar Midariidi' nde
yvapilan sifahi incelemede, tasinmazlarnn imar plamt disinda kaldif bifgisi

edinilmistir.

FLANSIZ ALANLAR YONETMELIGI Yap Sartlan Madde 63 Ust dlgek plam
bulunmayan iskan disi alanlarda bulunan parsellerde, insaat alam katsayis %5
den fazla olmamak, yapi ingaat alanlan toplami hicbir kogulda (250) m2 yi
gecmemek, sacak seviyelerinin tabii zeminden yidksekligi (6.50) m.yi ve 2 kah
asmamak, yola ve parsel simirlanna (5.00) m.den fazla yvakiasmamalk sarti ile bir
ailenin oturmasina mahsus bag ve sayfive evleri, kir kahvesi, lokanta ve bu
tesislerin mistemilat binalan yapilabilir. Bu alanlarda tarnimsal Gretimi korumak
amacd ile Gretimden pazarlamaya kadar tUm faalivetler iceren entegre tesis
niteliginde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayn yapilan mandira, kiimes,
abur, adil, su ve yem depolan, hububat depolan, glbre ve silaj cukurdan, an
haneler, balik Oretim tesisleri ve un dedirmenleri gibi konut disi yapilar, mahreg
aldig yola (10.00) m.den, parsel hudutlanna (5.00) m.den fazla yaklasmamak,
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%

parselde bulunan bitdn yapilara ait insaat alam katsayisi %40 1 ve yap
yiikseklidi (6.50) m.yi ve 2 kati asmamak gartl ile yapilabilir. Bu yapilarnin birinci
fikra kosullarina uyulmak dzere yapilacak konutia birlikte yapimi halinde de
insaat alam katsayisi {0.40) 1 gecemes.

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

Tasinmaz parseller bos arazi olup Uzerinde herhangi bir yap: bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelare
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlesmeleri, Kat Karsihdi Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapilims sézlesme
bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Etuhsatlanna, T_adl!at Ruhsatiarnna, Yapi Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim

Izinlerin Ahimip Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadid) Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaziaria ilgili alinmis bir ruhsat yoktur,

g. Degerlemesi Yapilan Projeler ile i’[gili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaziara iliskin olarak yapilmig bir proje
bulunmamaktadr.

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye ili.ﬁkin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iliskin Aciklama

Gayrimenkul deferlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Parseller Gzerinde herhangi bir yap bulunmadi§indan enerji verimlilik sertifikas

bulunmamaktadir.
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5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin 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 kentindogusunda Sanhurfa; batisinda Osmanive ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarasg; glineyinde Suriye; kuzeydogjusunda
Adwyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alaniyla Tlrkiye
toprakiannin yakiasik olarak %1'lik bolimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzanbisi glan Sofdadlannin bulundudu ilde;
Didlikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Isiahiyve, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin &nemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Gays,
Merziman Cay! ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularim olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
baglan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadhk kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki drtlsi gérilmektedir. 1
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdegi, yaban kazi, gil,
kinali baykus, givercin, serce, an kusu, yvaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin garidimektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimileri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak vazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yadishdir. Yadis en fazla kig ve ilkbahar aylannda qbrilar.

Ilgeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oduzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sahitikamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin alunc, Gineydodu Anadolu Bdlgesi'nin Ise en blyilk kent olan
Gaziantep; nidfusu, ekonomik potansiyeli, kiltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blylkgehir statliislyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesinin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapms ve tarihin her doneminde énemini korumustur. Farkh uygarhklarin,
kiltdrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkosiar Kralligi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlering ait izleri-eserleri glindmiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhiklanin ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiitir ve ticaret merkezi
olma Gzellidini korumustur. Gazlantepte bulunan tarihi esererin gesitliligi kentin
kiltiirel zenginliginin bir gostergesidir.
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Glndmuzdeki Gaziantep'in tarihsel bajlantilan eski DaOldk ve Kale ile iligkilidir.
Dilizk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck®, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adivla gegmektedir. Dillk, tarihin en eski caglarindan beri
kKullanifan bir yol sebekesinin di0gim noktasinda yer almis, bilgedeki yerlesim
DilikTen sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, giineyi ise hdyik olan bir
tepe (zerine gbzetleme kulesi olarak kurulmusgtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gUinumizdeki halini almigor. Memiuklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhiar ddneminde cesitli onanmilar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhidin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferieri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigl gorilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan L.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann eling
gecmis, Sultan Mesud'un 4l0mad Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'T Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir, Bunun Gzerine Selguklu tahtina gecen IL. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kugatrmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultami I. Izzettin Keykavus un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Modollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybars'n 1277'de Modollar'a
karg dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep'e gelmis, sehri vadmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alimig, sehir blyik dlgide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunliu
salalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulanmin yénetimi altina girmistir, 1522
yilina kadar bélgede egemenligini stirdirmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
lligkiler gelismig, Antep istikrarh bir donem yasamustir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yvardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevle SldOrdimdstir.
Kansikhiktan vararianan Memiukiar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanh
yanetimi altina girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baslanmig, yeni yapifar
yikselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme dinemine kadar refah icinde
vasamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep’in kazas olmustur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini sadlamigter.
I.DdnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
digmana karg kadim, erkedi, blyldl, kicidl ile micadele veren sehir, 8 Subat
15921'de "Gazi" unvamim almigbir, 25 Aralik 1921 yilinda, ddsman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumbhuriyet’in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfagi, bes organize sanayi bilgesi, sehirflerarasi ve uluslararas bagdlant yollan
ite balgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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2. Sehitkamil ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi fle tabii uzantilaninin kuzeyinde kalan bollimi
merkez olmak Gzere Sehitkamil adivla, 3398 sayih Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas: hakkindaki kanunia, 20.06.1987
Larihinde kurulmus ve 19.09,1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

Tlge "Sehitkamil” adimi, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sechit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir,

Gineydogu Anadolu Balgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alani kapsar. Glneydogu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bdlgenin iklimi ve Gzellikleri gorillr. Kiglar soduk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. licenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, gineydogusunda Ofuzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilcesi bulunmaktadir,

Baglica ylkseltiler; Sofdad (1496 m), Dillkbaba (1250 m), Gireniz {1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kicik akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi*dir.

2015 Y1l adrese dayali nlfus tespit sonuclarina gore ilgemizin toplam nlfusu
726.831 dir. Sehitkamil Beledivesi simirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iice merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Buniar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Arahk Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Ilge
sinirlanimiz igerisinde 17 Saghk Ocadge ile 1 ana gocuk sadhdl merkezi faaliyvet
gostermektedir. Bu ocakiarimiza badh sadlik evlerinin sayis ise 25'r.

Ayrica ilge siirlar igerisinde 3 Ozel hastane, 25 Gzel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iice merkezinde Devlete ait 4 anackulu, 51 ilkogretim okulu, 3 &zel efitim
ilkégretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullarimiza devam eden dgrend
saylsi 97.554 olup, 2.998 Gdretmen girev yapmaktadir, Bunun yani sira 1 dzel
Anaokuiu, 5 dzel ilkdgretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3.28%5 dgrencisi olup, 255 d6gretmen gdrev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Simifli Iikégretim Okullarinda editim ve
ogretim vamlmaltadir.

flgenin okur — vazar oran % 97'dir.

Ilige Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tagit Siirlicl Kursu ile 7 Qdrenci Yurdu
bulunmaktadir, Klltiir Bakanlidina badgh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk KatGphanesi
bulunmaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Eavrimgnkul Pivasasinin Analizi,
Mevcui Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin

Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024

Tirkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satild,

Turkive genelinde konut satislan Mayis ayinda bir 6nceki vilin aym ayina
ghre %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisinin en fazla
oldudu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve & hin
306 ile Antalya olurken, en az oldudu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile

Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Honun saus, Mays 2024
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Konut satiglari Ocak-Mayis ddoneminde %3,4 azald.

224

Konut satislari Ocak-Mayis déneminde bir dneceki yilin aym ddnemine gore
%3,4 azalisla 465 bin 761 olarak gergeklesgti.

Konut satig sayisi, Mayis 2024
Hayis icak - Mays
il P -
2024 2023 %) L 23 (%)
Sasley gekline gire toplam saleg 1I0RHE 113306 24 465761 482143 34
ipotak sats BE0% 27476 53,8 44502 108 0T SBT
Difer sahs 100679  @5000 172 421158 374076 124
Salg durummna giire: Ioplam sabg MOLEE  TIXEME ZA 455 TH1 482 143 34
itk ot mang 35558 413 a3 147 099 145 272 14
IkInci &l s&hg 75050  FEROED -4.8 MTPREZ DG B -5

Ipotekli konut satiglan 9 bin 909 olarak gerceklesti.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Mayis ayinda bir énceki vilim ayni
ayina gore %63,9 azahs gbstererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satiglanin payr %9,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis
doneminde gergeklegen ipotekli konut satislan ise bir @nceki yihin aym
donemine gore %58,7 azahsla 44 bin 602 oldu.

Fﬂawﬁ ayindaki ipotekli satislann 2 bin 3168'si; Ocak-Mayis donemindeki
ipotekli satislann ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gerceklesti.

Dider satig tirleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde dider konut satiglari Mayis ayinda bir Snceki yilin aymi
ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 oildu. Toplam konut satiglan icinde
diger satiglann payr %91,0 olarak gerceklesti. Qcak-Mayis déneminde
gerceklesen difer konut satislan ise bir énceki yilin aymi dénemine gére
%12,6 artigla 421 bin 159 oldu.

Sans sekiine givre Konut sansi, Mayes 3074
[Adely
20} 0D
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100 000 25800 B
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—— Ipctekli sanslar  —— Dijer satglar

Ik el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gergeklesti.

Tdrkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir énceki vilin ayni
aymna gore %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk
el konut satiginin payl %32,2 oldu. Ik el konut sanglan Qcak-Mayis
déneminde ise bir énceki yilin ayn dénemine gbre %1,8 artigla 147 bin
899 oplarak gercekiesti.

Ikinci el konut satislaninda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Tirkive genelinde ikinci el konut satislar Mayis ayinda bir 8nceki yilm ayni
ayina gore %4,9 azalis gostererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ikinci el konut satisimin payl %67,.8 oldu. Ikinc el konut satislan
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ZRIGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

QOcak-Mayis ddneminde ise bir dnceki wilin ayn dinemine gire 9%5,6
azalisla 317 bin 862 olarak gergeklesti.

Saby durumuna gose konul satg, Mayes 3024
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapillan konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislan
icinde yabancilara yapian konut satisinin payl %1,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayvisinin en fazla oldudu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yabancilara yapilan konut satig, Mayis 2024
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin
ayni ddnemine gire %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandasglarina yapildi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4.5,

Mayis ayinda Glke uyruklarina gore en fazia konut satisi sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaslarina
yvapildi.

Uyrukiara givre en ¢ok Eonul salepr yagelen 10 itlke, Mayss 2024
ingitere Y 24
Fmantca Benezs Devictier [ =2
sand Arabisian [ G
Horerluiesn - i
Harakstan _ B
hak |
Almarya

LRTRY R

Fusye Federaswont

£37

2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro yilhik %66,8 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vih Mavyis ayvinda yillik %%66,8 artt.

Toplam cironun alt detaylarma bakildiinda; 2024 yih Mayis ayinda yillik
sanayl sektéri ciro endeksi %60,4 arth, ingsaat ciro endeksi %87,4 arth,
ticaret ciro endeksi %65,1 artti, hizmet ciro endeksi %80,6 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Topiam ciro yillik defisim orani(%], Mays 2024
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Cire andakoalar yillk degiim sranlard], Meys 2024
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Toplam ciroe aylik %0,8 artti.

Sanayi, ingsaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vili Mayis ayinda aylik %0,8 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2024 yili Mayis ayinda aylik
sanayi sektbrid ciro endeksi %1,5 artt, ingaat ciro endeksi %5,7 arth,
ticaret ciro endeksi %0,7 azaldl, hizmet cire endeksi %3 ,4 arth.
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Taplam eirs Bylik degigir armml3), Maye 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
ingaat malivet endeksi villik %72,78 arth, ayhk %1,11 artti.

Insaat malivet endeksi, 2024 vih Mayis ayinda bir dnceki aya gore 21,11
artti, bir dnceki yiin aym ayina gire %72,78 arthi. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,25 artty, iscilik endeksi 90,84 artti. Aynica bir dnceki
yilin aynl ayina gore malzeme endeksi %58,75 artht, iscilik endeksi
%108,93 artt.
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Ingaat mallyet endelsl wilhk degiskm orani(3s), Mays 2024
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Bina ingaat maliyet endeksi yillik %71,51 arthi, ayhk %1,36 artt.

Bina insaati maliyet endeksi, bir onceki aya gdre %1,36 arth, bir dnceki
yvilin ayni ayina gbre %71,51 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%1,69 arttl, iscilik endeksi %0,75 artti. Aynca bir 6nceki yilin aynl ayina
gdre malzeme endeksi %56,80 arthl, iscilik endeksi % 108,25 artt.

Blna ingaat: maliyet endeks] willik deglsim orar{2), Mays 2024
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Bina dis yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik %77,10 artt, ayhk %6020 artt,

Bina disi vapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir Gnceki aya gdre %0,30 artti, bir &nceki
yilin ayni aymna gore %77,10 artt. Bir dnceki aya gdre malzeme endeksi %0,08 azalds,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK Ak

isgilik endeksi %1,17 artti. Aynica bir dnceki yilin aym ayina gére malzeme endeksi
965,09 arth, iscilik endeksi %6111,44 artt.

Bina dig yapalar icin inyaat maliyet andelsi yillik degisim orami(3), Mays 2024
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Ingaat mallyet endeksi yillik degigim oranlan(%), Mays 2024
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FELCGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

ingaat mallyet endeksl ayhk degisim oranlan(%), Mays 2024
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4. Yapi Izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yap ruhsati verilen binalarin yizélcimi %33,4 arttr.

Bir dnceki yilin aymi ceyredine gdre, 2024 yil 1. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %35,5 ve
yuzolcim %33,4 artt.

Yap ruhsat varlien binolonn daire sayisi ve yileokgomii, | Ceyrek 2074
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Yap ruheah intatistikbeni, 20F2-2024

FEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ak,
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Toplam yizblcimin %51,2'si konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyredinde yapi ruhsati verilen binalarin
toplam yizdélgimi 36,1 milyon m2 iken; bunun 18,5 milyon m?'si konut,
10,0 milyon m2'si konut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamm alani
olarak gergeklesti.

Yapi rubsating gore konul, konul degr ve ortak alanlann yuzoloom payian, L Ceyrek, 2022 2024
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En ylksek ylzdlclm payr %54,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yvih L. ceyredinde yapi ruhsati verilen binalarin
kullanma amacina gore en yiksek ylizdlcim payina 23,3 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m=

ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IDANEMANLIK A5

Yaps rubsat warilan binalann kullsnma amaglanna gore yikrslgami paylan, L Coyrok 2004
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin yizélciimi %45,3 artti.

Bir dnceki yilin ayni geyredine gdre, 2024 yili 1. ¢eyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
sayisi %38,5 ve ylzdlgim 9%645,3 artti,

Yapu kullenang iz belgesi veriban binplann daire sayis ve yiroloumae, L Cayrak 2024
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ZEVGCMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapr kullpmma icin belgesi istasistkisr, 2022 2024
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Toplam ydzdlcdmin %54,3'0 konut alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili I. ceyredinde yap:r kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yizdélcimG 36,7 milyon m2 iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullamim alani olarak gergeklesti

Yap: kullanma |zin belgesine gare konut, konut digt ve ortak alanlarm yirolgirmu paylam, 1. Ceyrek, 2022 2024
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En ylksek yizolclm pay %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih I. ceyredinde yam kullanma izin belgesi
verilen binalarnn kullanma amacina gére en yiksek yOzdlciim paymina 25,2
milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m=2 ile bir daireli binalar izledi.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Yap kullanma izin belgesi verilen binalarm etanms amacine gore yozslgomi paylon, 1, Caprek 2024
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‘Fraticiein mkamiar, yuvakamadan diky: heplams wemepstir.

c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktirler

Olumiu Faktiorler

Bélgenin imara girmesi beklentisi

Olumsuz Faktarier

Kadastro yollannin kapanmis olmas:, ulasim gidigi
Firsatiar

Balgedeki arazilerin bad evi igin kullanitabilir oimasi
Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

2188 ada 3 parsel, 2188 ada 27 parsel,2188 ada 28 parsel, 2188 ada 29
parsel, 2188 ada 172 parsel, 2188 ada 228 parsel, 2191 ada 65 parsel, 2191 ada
114 parsel, 2191 ada 120 parseller arazi vasfindadir. Uzerlerinde nebatat ve
yabani otlar bulunmaktadir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu’'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde ruhsat almis yvap bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi It:harwla Hangi Amacla
Kullamildig, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar arazi nitelidindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME

_ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yaklagsim varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastiniabilir
(benzer) varliklarla kargilagtinimas: suretiyie gdsterge nitelifindeki dederin
belirlendidl yaklagim ifade eder.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
anemll ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varlifin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b} dederleme konusu varligin veya buna dnemii éiglide benzerlik tasiyan
varliklanin aktif olarak islem gdrmesi, vefveya

(<) onemii Digude benzer varliklar lle liglli sik yapilan ve/veya glincel
gozlemlenebilir iglemierin 562 konusu almas:.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gdrilmekle biflikte, stz konusu
kriterferin kargilanamadig agadidaki ilave durumlarda, pazar yvaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlaml adirlhk verilebilir. Pazar
yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarnin uyqularup uygulanamayacadini ve pazar
yaklagim lle belirlenen gisterge niteliindeki dederi pekistirmek amacaiyla
adirhklandinhp adirliklandinlamayacadini dikkate almas gerekli gdrilmektedir:

(a) dederleme konusu varlida veya buna tnemli 8iciide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki aynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, veteri kadar
glincel olmamasi,
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

(b) deferleme konusu varlidin veya buna dnemli dlglide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(¢) pazar iglemnlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birdikte, karsilastinilabilir
varhiklann degerieme konusu varlikla Gnemli ve/veya anlaml farkhhklannin,
dolayisiyla da sUbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyvelinin bulunmas:,

(d) guncel iglernlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (8rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiyve dayal, sinerji alicih, muvazaal, zorunlu sabis iceren islemler
vb.),

(e) varigin dederini etkileyen dnemii unsurun varhdin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gdrebilecegi fivat olmas.

Birgok varhgin benzer olmayan unsurlardan olugsan yamsi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan igeren islemlere iligkin bir kammin genelde
bulunamayacagl anlarmna gelir. Pazar yaklasimimin kullanilmadid: durumiarda
dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gorulmektedir (dmegin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibl pazara dayali
degerieme dlcitleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varliin tipatip veya dnemli dlclide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsiastinlabilir varhklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzediklerin ve
farklilklarin kargilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilasoirmal analize
dayah dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir, Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinldiklanna raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bog arazi vasfinda oldugundan
degerleme galismasinda pazar yaklasimi kullaniimstir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
| | | matis | Suraian

H Emgal | ¥Ordcom Hissesi Met | Yapilnsmia Sainidan | Birien Cradjari | |
Ho I pim®) !Parsct (m?} | tmar Fonks. | Sartian | Teeri [TL) | MLy [lgmes | ietssn |
Fmisal 475000 & 750,00 Trmarsg Tirsarsaz F.E00.000,00 1570 65 Intas Emlak | O fh44) 387 |
11 = a0 0
|Emsal | G.B240,00 ! & 2 OO | Imarso Tmarsr | Q.FRNLI0,00 1,473 .82 Ozalsal Emlak 0 {536 572

z | | 5571
[ Ereal | F526,00 | 552600 Imnarsas Imaras GLD0 00,00 E 154,35 ! Cirar Ernlai O {534} BE3

= ! ol L L N S | | | LR = R
Emzal | 1.730,00 1.700,.00 Tmarss Tmarss ZJADMLGO0,00 ©1.529.41 | Agrirafhy Ernlef | O (5327 4497

3 ) E f 37 BR
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF ve DANISMANLIK AS

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhigim
gdsteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindidina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dijer varsayimlar

... Sabiga Gargekci Cep KEon Zam Yap Sere Pazx Man Dig

Hﬂm mm Sunulan Birim Deger he ;-hn um an Yag Tive arhk zars er mtlmu;

Degeri (TL]  (TLf/m) o. . . B D D DB In Diad i
Emsal 1 4. 750,00 7.500.000 1579 5% 0% 10% O% 0% 0% -3% 0% 0% 1.766
Ertsal 2 &.840,00 GorE0.0a0 L2320 54 0% 10T O 0% 0% -3% 0% 0% 1.G60OL
Emsal 3 5.526,00 5,500,000 1.194 5% 0% 10% O% D% 0% -3% 0% 0% 1.338
Ermnsnal 2 1.700,00 i.400.04a00 [.520 5% 109 D% 0% O 0% 3% 0% 0% 1./83
Ortalama Birim Deder [TL/m=) 1505

Emsallerin tamaminda %3 pazarlik pay { emlakg komisyonu )} bulunmaktadir,
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DECERILEME ve DANISMANLIK A5

5. Pazar vaklasimi ile ulasilan sonucg

Pazar yaklagirm fle ulasilan sonug agadidaki gibidir.

Arsanin tamarmimin Pazar dederi:

AT, PARSEL ARSA DEGERT

2188 3
J1BR 27
2188 B
2188 =]
2188 172
18R 4B
2191 65
2191 114
2151 120

&.1H0.000,00
27.770.000,00
27.825.000,00
27.840.000,00
27.580.000,00

G, 220, 000, 00

123, 065.000,00
23320, 00, 00
195, 150, 000, 00

BaY

|l o T I T T R T B

PaYDa

|l e T Y P Y R N I

YUzDE
1000, 005
100, 00%,
100, 00%:
100, 0%
100, 00%
1003, (0%,
LD0, D0
100, g
10D, 0%,

HISSE Diederi

2447 580 BE
32,065,293 34
I3.129.497, 76
32.145.548,87
31.845,393,20

7.181.264,57

142.110.067,14
#5.784.495 7R
229,970,608, 10

TOPLAM

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

YUWVARLATILMLS
HisSE RESERT

9.448.000,00
32.066.000,00
32.130.000,00
32.146.000,00
31.446.000,00
7.182,000,00
142, 111.000,00
25.785,000,00
£25.971.000,00
L42 885.000,00

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklagirmi, bir alicemin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikea, belli bir varlik igin, ister satin alma, Isterse
yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varh§ elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge nitelifindeki dederin belirlendigdi yaklasimdir, By
yaklazimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veyva yeniden (retim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylannin diglimesi suretiyle gisterge nitelifindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumiarda, maliyet yaklasimimn uygulanmas: ve bu
vaklagima onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorillmektedir:

(@) katimalanin dederleme konusu variikda dnemli dlglide ayni faydaya sahip bir
varlidi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdmn,
katilmcilann degerleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir prim ddemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varkdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlifin kendine 6zgi nitelidinin gelir
yaklasimin veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/fveya

{c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi drmedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uyaulanmas: ve bu
yaklagima gnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
sz konusu kriterlerin karglanamadid agadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamii adirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferlemeyi
gergeklestirenin dijer yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadim ve malivet

2024 /ASCEGYO-014

34

~

"'\\ -

b



LEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

yakiasimi ile belirlenen gdsterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhip adirliklandiniamayacadin dikkate almasi gerekll gériilmektedir:

(2) katihmcilanin aymi faydaya sahip bir varlids yeniden olusturmay distindikleri,
ancak varligin yeniden olugturulmasinin éninde potansiyel yasal engellerin veya
gnemli ve/veya anlamb bir zaman ihtiyacimn bulunmas,

(b} maliyet yaklagimimin diger yaklasimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmasi (Grnegin, maliyet yaklagiminin, dederiemesi isletmenin sdrekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimas:), ve/fveya

(<) varhgin, maliyet yaklasiminda kullarilan varsayimlar son derece givenilir
kilacak kadar, yenl alusturulmus olmas:.

Kismen tamamilanmig bir varlidin degeri genellikle, varhi@in olusturulmasinda
gecen slreye kadar katlanilan maliyetieri (ve bu maliyetierin dedere katk: yapip
yapmadigini}) ve kathmalann, varhfin, tamamlandidindaki deferinden varhdi
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kér ve riske gére vapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu taginmazlar bos arazi vasfinda oldudundan maliyvet yaklasimi
kulianiimarmstr.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, vyapilan dizeltmeler, yapilan didger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagimi kullamilmamistir.

3. Yapi maliyetieri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanmilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger varsayimliar

Maliyet yaklasimi kullanidlmamistr.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Mallyet yvakiasim kullarmlmamistir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklaywici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimn tek
bir cari dedere donlstirdlmesi ile beliflenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varligin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflanmin buglinkil dederine dayanilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goralmektedir:
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(@) varligin gelir yaratma kabilivetinin katihmoinin gézilyle dederi etkileyen cok
onemli bir unsur olmasi,

(b} degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler meveut aimakia bidikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bila
a8z sayida olmas.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin kargilanamadig asadidaki llave durumlarda, gelir yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirhik verilebilir. Gelir
yaklasimimin agadidaki durumiarda uygulanmas: halinde, deferlemeyi
gergeklestirenin dijer yaklagimlanin uygulanip uygulanamayacadim ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip agirhklandinlamayacafim dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

{a) dederieme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle
degeri etkileyen bircok faktirden yalmizca biri olmasi,

(b} dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin énemii belirsizliklerin bulunmas:,

(c) degerleme konusu varlikia ilgili bilgiye erigimsizlidin bulunmas {Gmedin,
kontrol gicd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlerg/hiltgelere Wlasamaz), velveya

{d) dederleme konusu varhidin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baglamasimn planlanrmis olmas.

Gelir yakiagimimin temeling, yatinmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gérilmesi teskil eder.

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

Dederleme konusu taginmazlar gelir yaratmadifindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamas: beklenmediginden gelir yaklagsirmi kullamlmarmustir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan dijer
varsayvimiar

Gelir yaklagim kullaniimamistir.

3. Indirgeme/Iskonte oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintilh aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasim kullamimamistir.
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4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullamimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamilan veriler)

Taginmazlar bog arazi vasifi olup, bilgedeki benzer gayrimenkullerin meveut hali
ile kiralanmadid tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihi@i yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Taginmaz bog arazi vasifii olup hasilat paylagim veya kat karsiidi yéntemi ile bir
prajeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dedgerleri

Taginmazlar igin bog araczi degerleri verilmistir. Dederleme konusu tasinmazlar
zerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bog arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapimamigtir, Bog arazi deferlerinin tespitinde kullamlan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar yukanda aciklanmistir,

5. En verimli ve en iyi kullanmim degeri analizi

Taginmazlann Gzerinde tanmsal faaliyetlerin yapiilmas: en etkin kullanimi olarak
analiz edilmistir,

6. Miisterek veya boliinmiis Kisimlarin degerleme analizi

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

a.Farkh Degerleme Yontemleri ile_.ﬁnaliz Sonuclarinin
Uyumilastiriimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Degerleme Standartian’nin UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'%te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindidinda, Gzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla dederieme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmekbedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullamilmig olup, bu yéntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla yontem kullaniimamistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

€. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Haklkinda Goriis

Dederleme konusu taginmazlar zerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Iigili
Giriis

Dederlemea konusu taginmaziar zerindeki takyidatiar ve buna dair gdrislere
raporda "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Sinilama Olup Olmadids Haklanda Bilgi® bashd albinda ver
verilmistir,

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

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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FEUCMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A.S.

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunuimadigina Dair Bilgi

Dederieme konusy arsa vasifll taginmaz, gayrimenkul yatimm ortakhid
portféyldne alimindan itibaren bes yilhk sire gecmemistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust

Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananiar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu dst hakkr veya devremlk hakki dedlildir,

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Salunca Olup
Olmadign Hakkinda Gériis

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 111-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn {a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Aym fikramin {(c) bendine gére
gayrimenkul yatinm ortakhklan portfoylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli diclde etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
hiaklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gbre gayrimenkul
vabtinm ortakhklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirfamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Degerleme konusu tasinmazlar bos arazi nitelijindedir. 2188 ada 3 parsel
Uzerinde yer alan "2942 Sayih Kamulastirma Kanununun 7. maddesine giire
belitme” seklindeki beyan resen sicilden silinmesi gereken bir serhtir ve
gayrimenkuliin dederine veya devredilebilmesine bir clumsuz etkisi
bulunmamaktadir. 2188 ada 3 parsel ve 2188 Ada 228 parsel Uzerinde yer alan
Gazdas lehine irtifak hakkinin da yine flgili parsellerin dederine veva
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Bu badlamda, tasinmazin
gayrimenkul yatinm ortaklidi portfoyline alinmasinda bir sakinca
bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmanimin raporda belirttigi tom analiz, galisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat! hikUmlerine gére haaorlanmstir,

« Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuatl ¢er¢evesindea gayrimenkul yatinm ortakhd
portfdyinde "Arazi” bashd albinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadih
gdriis ve kanaatindeyiz.

= KDV granlan gidncel meveual dojrullusunda kullamilmistir.

= [Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynilmaz parcas: olup badimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalannin kullanimian halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai dederler asafidaki gibidir:
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. Hissesi igin;

Rapor tarihine gbre taginmazin KDV'siz ve KDVli degeri.

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

542.685.000,00 TL 596.953.500,00 TL |

RAPORU HAZIRLAYANLAR

\Qmuum DEG

ME UZMANI |

Aysel ERBOGA
Lisans Mo:<4011
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