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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, tzel arastirma ve uzmanik gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisaninin bilgisinin Gtesinde olacak kenulan agiklamak niyetiyle
yapilmamistir,

Mk ile ligill hicbir bilgide dedisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tammiar ile
iigili bllgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilcl ve en verimll ve an atkin sekilde hareket
edecekler| varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigl kadan ile yer
almaktadir, Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirlmistir.

Firmarmiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismas) yapmistir. Aksi belirtiimedikce blyiiklik ve ebatlar ile lglli bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadid kabul edilmistir,

Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gbrsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir. Bagka higbir
amacla givenilir referans olarak kullanilmamalidir,

Aksl agik olarak belirtiimedidi sirece hicbir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmamustir,

Bu rapora konu olan projeksivonlar deferleme slrecine yardima almas: dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabll bir ekonom
sireci goz éndne alinarak yapiimistir. Projeksiyvonlar degerleme uzmaminin kesin
alarak tahmin edemeyecedi dediisen piyasa kosullarina baghdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda miilk Gzerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri géiz 8niine
alinmamig sadece gayrimenkuliin kendisi gz énlne alinmistir.

Firmamizi milk Uzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadliga zararh maddeler! tespit etme yeterliliffine sahip dedlidir.
Deder tahmini yapilirken dederin dilsmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadigi dngdrildr, Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemes, mister
istlyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir,

Konu milk ke llgill degerleme uzmaninin zemin kirlillgl etidi calismasi yapmasi
mimkin dedlidir. Bu nedenle g&rildigl kadan ile herhangi bir zemin kirdiligi
sorunu olmadi@ kabul edilmistir.

Galigmalarda bélge zemini ile liglll herhangi bir olumsuzlugun olmadily kabul
edilrmistir,

e
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kantaminasyonu calismalary,
"Cevre Jeofizigi™ bilim dalimn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanilanmin bu kenuda bir ihtisas olmayip konu ile llgili detayh bir aragtirma
yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir, Bu nedenle cevresel olumsuz bir
ethi olmadigi varsayilarak defjerleme calismas: yapilmistir,

Bilgimiz ve Inancglanmiz dodrultusunda asafidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur,

2. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kagullarla
kisith olup kisisel, tarafeiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
alugmaktadr,

3. Dedjerleme kenusunu olusturan milkie iigili olarak glincel veya gelecede donik
hichir ilgimiz yoktur, Bu isin igindeki taraflara kargl herhangi kisisel bir gkanmiz
veya dn yargimiz bulunmarmaktadir.

4. Bu glrevle ligill clarak verdidimiz hizmet ve aldifirmiz lcret, misterinin amac
lehine sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclann gelistirlimesi ve
oildiriimesine veya bu deferlermnenin tasaranan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badh degdildir.

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartianna gére gerceklestirilmigtir,

6. Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir,

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelen migtir. Degereme calismasinda girev
alanlann deferlemesi yapilan milkin yeri ve tirl kenusunda daha énceden
deneyimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesieki
bir yardimda bulunmarmstir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.5. tarafindan hazifanrmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim tzen gosteriimis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgl ve aciklamalarn
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamiigindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLI&T
A.3. igin hazirlanmig olup, Dederleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni olmadan codaltilamaz ve ficiinei
kigllere verilemez,
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
25.07.2024
b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-018

€. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

Sorumlu Dederleme Uzman : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢- Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

24.07.2024

e, Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 - ASCEGYOD-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun I11-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglar Hakkinda Tebl§‘inin 1.
Maddesinin ikinei fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

Dederleme konusu taginmaz igin son ic yil icinde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri agagidakl gibidir.

[ Rapor No | Rapor Tarihi ' Tiirk Lirasi Dederi

~ 2022/ASCE-016 |  07.11.2023 | 40.835.000,00 TL

2023/ASCEGY0-023  26.12.2023 | 77.345.000,00 TL
"-.-
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

3. KURULUS VE MUSTERIYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| (INVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dederlerme A.S, - —
| ADREST ; Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar

N, _J— Ferhadiye I Hani Kat:5 Dalre: 502 Zehitkamil/GAZIANTER

ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

| Faks:(0D342)21512 06
Web: www. zevgmadegerieme.com

i g Mail : infofizgugmadegararme.com.tr .

| KURULUS TARIHI 03.05.2010

l_'si:nuivssi_' ) 1.100.000 TL

| Sty A L =
| MERSIS NO 0998071641300019

FAALIYET KONUSU | virurlikteki mevzuat cercevesinde her tirii resml, &zel, gercek
we tizel kuruluglara ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkul
| projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir
| tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak

‘ takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve
cevre H:uusullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul gérmis deferleme standartlan ve esaslar cercevesinde

___________ | degerleme raparlann hazidamak.
| iZINLER/YETKILERT | Zeugma Gayrimenkul Deferieme A.5. Sermaye Piyasasi
| Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
| Seri: VIII, No: 35 lle yayimlanan “Sermaye Plyasas) Mevzuat
{;erqeuasmde Gayrimenkul Degerlame Hizmeti Verecek Sirketler
| Tle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Hliskin Esasiar
| Hakkinda Tebli§® cercevesinde, gayrimenkul deierleme hizmeti

[ | varmek Uzera konunun gérizildidd Kurul Karar Organi’nin

| 16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyarinca Sermaye

Pi-,.rasasn Kurulunca Listeye alinmmigtir, Ayrica Bankacilik

| Dikzenlemne ve Denetleme Kurulu'nun 05.06,2014 tarih ve S8R8

sayili Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmet|

Verecek Kurulusiann Yetkilendiriimesl ve Faaliyetleri Hakkinda

{ | Yénetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénstmelidin

| 4. Maddes| kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederiemes!® hizmeti
verme yatkisi verifmistir,

—
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLISI A.S,

Gazi Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

€. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Mdsteri talebi raporda detavian verilen taginmazin glncel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermavye piyasas mevzuati geredince, dederleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir,

¢. Isin Kapsam

Isin kapsami, Sakarya ili, Hendek tigesi, Ikbaliye Mahallesi simirlan icerisinde
bulunan ve asagidakl tabloda detaylan verilen parsellerde yer alan tasinmazlann
pazar dederinin tespit edilmesidir,

' |
Ada |.F.'!.'_'§_!l  Nitelik

195011 ARSA o
1950 |2 ARSA
1550 : 3 |ARSA

11950 |4 __|ARSA
119505 ARSA =1
195016 ~ |ARSA
195017 ARSA

1550 '8 __ |ARSA =000
1950 9 ARSA

1950 110 ~ [ARSA |
1950 (11  |ARSA

11950 |12 ARSA

11950 | 14 ARSA

11950 |15 | ARSA [
1951 11 IABRSA = |
1951 |2 |ARSA =]
15951 |3 | ARSA

| 1951 |4 | ARSA

AeBL IS |  IARSA
1951 |6 _ARSA

1951 |7 __|ARSA
1951 |8 |ARSA
1851 |9 _|ARSA

1951 |10 ~ |ARSA

1951 /11 ARSA

11951 /12 ARSA

11952 1 |ARSA

1952 (2 | ARSA

11952 |3 | ARSA
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195214  TaRsA
11952 |5 | ARSA

1952 |7 ~ |ARSA

_]'_._9[5_3 1 __|ARSA -
195312 ~ |ARss =
1953 [3 ARSA
195314 lapsa
19535  [ARSA
1954 (4 ARSA

Séz konusu dederleme caligmas: gayrimenkullerin pivasa dederinin belirleme
amaciyla hazifanmistir, Bu raporda resml kurum aragtirmalan yapilarak yvasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun
olarak piyasa dederl arastinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda defere
etki eden unsurlar meveut pivasa kosullar icinde degerlendirilmlis ve dedere nasil
ulagildidi haklanda bilgi veritmistir.,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Ekspertize konu tasinmazlar Sakarya 1li, Hendek ficesi, Ikballye Mahallesi
icerisinde konumludur. Konu taginmazlara ulasim icin; llge devlet hastanesine
dofru Isaret ve isaretciler takip edilerek gelinir, Devlet hastanesinden doguya
dogru ilerlenir. Bélgede bulunan Caflayan Caddesi ile Abdiilkadir Konukodlu
Caddesi arasindaki sokaklara girilerek tasinmazlara ulasilir,

Taginmazlann yakin cevresinde tasinmazlara benzer nitelikte arsalar
bulunmaktadir. Ulasim imkan| dzel araglaria mimkin olup b8lge veni imara
aclldifindan altyap ve belediye hizmetlerl yapilasmaya paralel olarak vardir,

Taginmazlann konumunu gosteren uydu gérintiisi asadidaki gibidir:

ELg T -
Bt ¥
/ W

sEETIHEE RIS Fg ! AT | iy ey |

f
BB 2 =
A I'H-‘[-I'il'lll:l'ﬂ'l.'!'l'[-!:-.-‘- X
AR j |

i . ;
f waEms g ( - LU R
:I

i
.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

2, Tapu Kayitlan

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlar asagidaki gibidir:

| Yiizdlclim | I | Pay '
i fice | Mahalle Ada Parsel (m2) Nitelik| Pay Payda Oram |
Sakarya | Hendek Ikbali'_.re 1950[1 942,73 | ARSA |1 |1 100.00%
‘Sakarya Hendek [kbaliye | 1950|2 814,32 |ARSA 1 |1 100.00%
Sakarya Hendek Ilr.ball _____ 1650 |3 _|B2584 ARSA |1 1 100.00%
Sakarya | Hendek | ir-:b.atrfe |1950/4 839,74  ARSA |1 |1 100.00%
|Sakarya | Hendel | Ikbaliye | 1950 5 843,13 [ARSA |1 (1 | 100.00%
-s.-z.kar-_.raIHendek Ikbaliye | 1950 & 1.229,06 [ARSA |1 1 100.00%
‘Sakarya | Hendek | Tkbalive {19507 |2.581,98 [ARSA |1 |1 | 100.00%
 Sakarya Hendek  Tkballye 195!},3 | 741,70 ARSA 1 1 [ 100.00%
\Sakarya Hendek Ikbaliyve 11950 9 (79948 [ARSA 1 |1 |100.00%
 Sakarya | Hendek | Ikballye | 1950 | m 849,19 |ARSA |1 |1 [100,00%
- Sakarya  Hendek | ikbaliye | 1950 898,50 [ARSA |1 |1 100.00%
Salrarla Hendek | Tkbalive | 1950 12 948,61 ARSA |1 |1 100.00%
Sakarya | Hendek | Ikbaliye | 1950 14 883,80  ARSA |1 |1 100.00%
Ealr.ar_'fa'Hendﬂk_Ikbali\re 195015 1[_5'_2;._34 |ARSA |1 1 100.00% |
| Sakarya | Hendek | Ikbaliye | 19511 778,79 ARSA 1 (1 100.00%:
| Sakarya Hendek | [kballye | 1951 |2 11.000,05 [ARSA |1 |1 |100.00%
Sakarya | Hendek | kballye 19513 | 704,03 ARSA |1 (1 [100.00%
Sakarya  Hendek | Ikbaliye (1951 (4 814,83 |ARSA |1 1 100.00%
‘Sakarya | Hendek | Ikballye | 1951 5 11.002,34 (ARSA (1 |1 100.00% |
Sakarya | Hendek | fkbaliye | 1951 & 11.023,24 ARSA |1 |1 | 100.00%
 Sakarya [Hendek |ikbaliye |1951 7  |1.040,48 ARSA |1 |1 | 100.00%
Sakarya | Hendek | [kballye [1951 8 776,51 |ARSA |1 |1 | 100.00%
rSavfmrgm Hendek  [kbaliye | 19519 793,25 |ARSA 1 |1 |[100.00%
Sakarya  Hendek | ikbaliye | 1951110 802,14 [ARSA 11 |1 100.00%
Sakarya Hendek | fkbaliye (195111 873,41 ARSA |1 |1 |100.00%
| Sakarya Hendek | Ikbaliye 1951 (12 | 544,68 ARSA |1 |1 100.00%
 Sakarya Hendek | {kbaliye 1952 |1 11,207,133 |ARSA |1 [1 100.00%
| Sakarya Hendek | Ikbaliye 19522 846,50 ARSA |1 1 1100.00%
I_Eaka:g&__Pjg_nd![t__igtlaliye 1952 |3 1.909,92 [ARSA |1 |1 [100.00%
| Sakarya Hendek | Ikbaliye | 1952 (4 11.810,45 |[ARSA |1 |1 100.00%
'Sakarya  Hendek | lkballye | 19525 11.000,00 |ARSA |1 |1 100.00%
' Sakarya | Hendek | Ikbaliye | 19527 578,18 ARSA |1 |1 |100.00%
Sakarya | Hendek | ikballye | 1953 1 1.203,92 ARSA 1 |1 | 100.00%
_s_:g_w'ﬂendek kbaliye | 1953 2 935,50 |ARSA (1 |1 100,00%
Sakarya | Hendek ikbaliye | 19533 B31,89 |ARSA |1 |1 100.00% |
Sakarya H-m:lel: Ikbaliye |1953 4 1794, 71 ARSA 1 |1 |100.00% |
Sakarya | Hendek  {kballye | 1953 |5 3.542,57 |Aapsa (1 |1 100.00%
| Sakarya | Hendek | ikbaliye 19544 11.229.55 |Aarsa [1 |1 100.00%
2024/ASCEGYO-018
i2



ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A8

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

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Clup Olmadig:
Haklkinda Bilgi

Pederlemeye konu tim tasinmazlara iliskin:

Tiim Parseller

' Rehinler Balimi _'_!;{_E:;"Il' Bulunmamaktadir. |

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir,
Balumi

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

c. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 wil igerisinde ;

= Hukuki bir siirece konu edilmamistir.
= Satis gdrmemigtir.
* Taginmazlarin 27.09.2022 tarihli imar islemi sonucu tapu tescill yapilmistir.

¢- Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bilgenin Imar Durumuna fliskin
Bilgiler

Hendek Belediyesi imar midiritiginden alinan bllgiye gére degeriemeye konu
parsellerin Emsal :1,20 Hmax : 13,00 m. sartlarinda KONUT alan: icerisinde
oldudu &drenilmistir,

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli
Yap: Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parseller bog arsa olup Uzerinde herhangi bir yvapi bulunmarmaktadir.

2024 /ASCEGYD-018
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

€. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihd Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlara liskin olarak yapilmis sézlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Ahnmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullamim izinlerine
iliskin Bilgiler fle iigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadig§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlaria ilgili alinmis bir ruhsat yoktur.

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

Dederleme konusu taginmazlara |liskin olarak yapllmis bir praje
bulunmamaktadir.

§. Efer Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldu§una Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecedine iliskin Aciklama

Gayrimenkul degderlemesi belirli projeye Istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadifindan enerjl verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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5. GAYRIMENKULUN Fiziki
~ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Sakarya Ili Hakkinda Genel Bilgiler
YUzolcimii; 482,109.70 hektar
NUfus: 1.060.876 (2021)
Il Trafik No: 54

Hizl kalkinmasi ve gelismesiyle Tarkiye'nin &nemli sehirlerinden birisi olan
Adapazan, dogal glzellikleri ve yiresel kiltlrinin zenginli§iyle de dikkat
cekmektedir.

Denlzl, kumsallan, giilleri, nehirleri, yaylalan, kaplicalan yaninda Tarakh ve
Geywve gibi Osmanh dénemi yerlesim yerlerindekl geleneksel yasanbisiyla, Bizans
ve Osmanh donemi tarihi esereriyle Glkemizin gbriimeye defer cennet
kéiselerinden biridir,

Thrklerin XIII. ydzyiida fethettigi Sakarya iline, Kafkasya’'dan, Balkanlardan
XVIIL. ve XIX. yizyillarda yogun gécler yasanmistir, Ydzyilin son kitlesel géciyle
1283 yilnda Bulgaristan'dan soydaslanmiz gelmistir. Gelisen sanayisi ve ulasim
yollanirin kavsak noktasi Sakarya'ya ginimdzde de I¢ gécler halen sirmektedir,
Yakin bir gelecekte bir milyon insanin yagayacad Sakarya ili, Marmara
Bélgesi'nin parfayan yildizidir.

Sakarya |ll, doegudan Dizce ili, gineydogudan Bolu ili, giineyden Bilecik ili,
batidan Kocaeli |li ve kuzeyden ise Karadeniz lle ceyrilidir. Sakarya ilinin 186 ilcesi
bulunmaktadir. Bunlar; Adapazan, Akyazi, Arifiye, Erenler, Ferizll, Geyve,
Hendek, Karapiircek, Karasu, Kaynarca, Kocaali, Pamukova, Sapanca, Serdivan,
Sogitii ve Tarakh'dir.

Ulasim

Sakarya tim Gnemli kara ve demiryollarinin kavsak noktasinda bulunmaktadir,
Ulusal ve uluslararasi tasimaalikta énemll yeri olan ve ili dedu-yininde boydan
boya gegen D-100 {E-5) karayolu lle TEM Otoyolu ile Bilecik istikametindeki D-25
karayolu ilin ana ulasim eksenl durumundadir, Edirne’den baslayan Kinali-
Istanbul-Sakarya-Ankara otoyolu uluslararas bir neme sahiptir. Kinal'da
atoyolun bir kolu Yunanistan'a dider kolu da Bulgaristan'a baglantilidir, Sakarya
Hinin karayolu ile baz: illere uzakhd:: Adana‘ya 797 km., Antalya'va 583 km.,
Bileclk'e 102 km., Bursa 158 km., Eskisehlr 188 km., istanbul 148 km., Trabzon
933 km., Ankara 306 km., Bolu 114 km., Izmir 486 km., Dlzce 79 km., Mugla
708 km., Zonguldak 179 km. ve Kocaell 37 km. dir.
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Il sirurlan iginde 65 km.'lik demiryolunda 7 istasyon bulunmaktadir. Istanbul’y
Ankara ve difjer Anadolu illerine baglayan demiryolu, Sakarya llinden
gecmektedir. Haydarpaga'dan itibaren, Tzmit'in 10 km, dodusuna kadar D-100
karayolunun hemen yaninda ona paralel olarak uzanmakta, Derbent mevkiinde
D-100'den ayrilip, Sapanca Gali'nin glney kiyisini izleyerek Arifive [stasyonuna
varmaktadir. Arifive istasyonundan itibaren, ana hattan aynlarak 8,4 km. lik bir
mesafe ile Adapazar Gari'nda son bulmaktadir, Ariflye‘den glineye yénelen ana
demiryolu Ise Arifiye-Eskisehir karayolunu takip ederek Ankara'ya ulasmaktadr,

Adapazan’min demiryolu lle tstanbul'a uzakhd 141 km., Ankara'ya uzaklig ise
436 km.dir.

Adapazan‘'na havayolu ile ulasim terclh edildidinde en yakin havaalar Istanbul
kurtkdy Sablha Gokcen Havaalam 110 km. ve Istanbul Havaalan 176 km.
uzakliktadir,

Sakarya i

Adapazar, 1573 yilinda “Ada” isimli bir kivy, 1646 yilinda nahiye, 1658 yilinda
Akyazi'ya bagh bir kily, 1692 yvilinda kadilik, 1742 yilinda tekrar nahlye olur.
Yerlesim merkezi Osmanl ile Cumhuriyet donemleri (1837-1954 yillan) arasinda
L17 yil boyunca da kasaba (ilge) statistine sahiptir. Uzun yillar Kocaeli Sancagina
badl bir kaza olan Adapazari, 22 Haziran 1954 tarihinde 6419 sayih kanunla
Kocaell ilinden aynilarak “Sakarya” adini alir. Adapazan; Akyaz, Geyve, Hendek
ve Karasu iicelerinin merkezi olarak adini Sakarya olarak almasindan sonra 1
Aralik 1954 glinl térenlerle [k Vali Nazim Uner géreve basiar,

Sakarya Blylksehir Beledivesi

Akova'nin merkezinde son yillarda blylk bir gelisme yagayan ve hizla biylyen
Adapazar 17 Ajustos 1999 Marmara Depremi‘nde blylk yiam yasadi. 3.891 kisi
hayatini kaybederken 26.551 konut yikilch, 100.000°e yakin insan evsiz barksiz
kaldl. Deviet/millet isbirligi ile sehir yeniden ayada kaldinimaya calisirken 1868
yilinda kurulan Adapazar Belediyesi, 6§ Mart 2000 tarihli Bakanlar Kurulu'nun 593
sayill Kararnamesinin Resmi Gazete'de yavinlanmasi ile Blylksehir statlGslnl
kazandi. 2004 ve 2008 yillannda yapilan yasal dedisiklikierle Biyiksehir
Belediyesi'nin kapsami ve hizmet alam genigledl. 2008 yilinda gikanlan kanunla
da "Adapazar Blylksehir Beledivesi”™ ad) kangikid énlemek (zere “Sakarya
Blyiksehir Belediyesi” olarak degistirildi. Blylksehir Beledlyesi kapsamindaki
liceler: & Mart 2000 ve 23985 sayili tarihli Resm| Gazete'de yayinlanan 593 sayili
Bakanlar Kurulu Kararnamesinin yOriddge girmesiyle;

- Ferizll Belediyesi
- St Belediyesi

23 Termmuz 2004 tarih ve 5216 Sayil Bly(iksehir Beledivesi Kanununun
yaririide girmesiyle;

- Akyaz Beledives]
- Hendek Belediyesi
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- Karapircek Belediyesi
- Sapanca Belediyesi

& Mart 2008 tarih ve 5747 sayili “Blyiksehir Beledives! Simirlari Igerisinde fige
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun®un, 22 Mart
2008 tarih ve 26824 sayil ve Resmi Gazete'de yayinlanarak yirirlige
girmesiyle;

- Adapazan Belediyesi (2000 yilinda Adapazan Merkez Belediyesi olarak
baglanmistir)

- Arifiye Belediyesi (2000 yilinda ilk kademe belediyesi olarak badlanmistr)
- Erenler Belediyesi (2000 yilinda ilk kademe beledivesi olarak baglanmistir)
- Serdivan Belediyesi (2000 yilinda ilk kademe belediyesi olarak badlanmistir)
06 Aralik 2012 tarih ve 6360 Sayili Kanununun ylrirldge girmesiyie de:
- Geyve Belediyesi
- Karasu Belediyesi
- Kaynarca Belediyesi
- Kocaali Belediyesi
- Pamukova Belediyesi
- Tarakl Belediyesi
Buyuksehir sinirlan iginde yer almigtir.

2. Hendek Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler
Hendek, cok kilglk bir bdiimi Karadeniz Bélgesi, daha biyik balim{ Marmara
BEdlgesi simirlan iginde kalan, Idari olarak Sakarya iline badh bir llcedir. 1907
yilinda belediye olan Hendek, 1926 yilinda Kocaeli iline badh bir llce olarak
yapilanmis, 1954 yilinda merkezi Adapazar olmak Uzere olusturulan Sakarya
iline dahil edilmistir. 3 Temmuz 2020'de meydana gelen havai fisek fabrikas:

patiamasiyla gindeme gelmis, patlamada can kayiplan ve yvaralanmalar
Yaganmistr.

Hendek ilgesi 91 mahalleden olusmaktadir,

2012 yili ADNKS verilerine gdre ilge toplam niifusu 75.113tir. Bunun 46.273'0
lige merkezinde, geri kalan 29.238 kisisi kiylerde yasamaktadir.

2020 yih verilerine gdre Hendek niifusu B86.612 olarak belldenmis. Yeni
blyilksehir beledive yasasina gire kéylerin hepsi mahalle oldudundan kir nifusu
bulunmamaktadir,
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b. Mevcut Ekonomik Kogullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlarn Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024
Tlrkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satildi.

Tur!-:we genelinde konut satislar Mayis ayinda bir 8neeki vilin ayn ayina
gore %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisimn en fazla
oldugu lller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin
306 ile Antalya olurken, en az oldugju Iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Konut sstig, Mayis 2024
(Addat)
250 00

200 0

150 000 122 TEa
113278 110 588
- | IJ I I | | I I I [IJ
a5

a?nnnnmln F:ru1ﬂzmmnﬁmnrnﬂﬂEM'nﬁmniuzmuﬁ

Konut satiglan Ocak-Mayis déneminde %3,4 azald.

Konut satiglan Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gére
%3,4 azalsla 465 bin 761 olarak gerceklesti.

Konut satig sayie, Mayig 2024

Mays Oeak - Mayns

Degigm Dedigim

¥ 2021 %) 2024 23y (%]

Sabg geking gore tapam sates THESEE 113276 24 4R% Tt ABZ 143 -4
fpotakh saty ga0a 27 478 034 £4 600 10 067 58,7
Dlider saiey 00 67%  B5E00 173 421 169 374076 128
Soby durumung gide loglam Sang 110680 {13276 24 455 7B 487 143 e F |
iik 8l zahg 35 568 24293 13 147 695 145 272 14

ke el sahg TEOI0  TRAGI 4.8 317 862 336 BT1 i

Ipotekli konut satislar 9 bin 909 olarak gerceklesti.
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Tirkiye genelinde Ipotekli konut satislar Mayis ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %63,9 azahs gostererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satiglan
Icinde jpotekli satislarin payr %9,0 olarak gergeklestl. Ocak-Mayis
doneminde gerceklesen ipotekll konut satislam ise bir dnceki yilin ayni
déinemine gire %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satislann 2 bin 316'si; Ocak-Mayis dBnemindeki
Ipotekli satiglarin ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gergeklesti.

Didjer satis tirlerf sonucunda 100 bin 679 konut el degdistirdi.

Torkiye genelinde difer konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu, Toplam konut satislar iginde
diger satislarin payi %91,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis déneminde
gerceklegen diger konut satislan ise bir dnceki yilin ayni d&nemine gtire
% 12,6 artisla 421 bin 159 oldu.

3an% sekiling pore konut satis, Ha:]lpg M4
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Ik el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gerceklestl.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir dnceki vilin ayn
ayina gore %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk
el konut satisimin payl %32,2 oldu. Ik el konut satislar Ocak-Mayis
dineminde Ise bir éinceki yiin ayni dénemine gore %1,8 artisla 147 bin
899 olarak gergekiesti.

Ikinci el kanut satislannda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satislar Mayis ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gore %4,9 azals gostererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislar
icinde ikinci el konut satiginin payl %67,.8 oldu. tkinci el konut satislan
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Ocak-Mayis déneminde ise bir onceki yilin ayni dénemine gbre %5,6
azahsla 317 bin 862 olarak gerceklesti.

Sang duromuna gire komut satig, Mayis 2024

(Adet)
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satig gerceklesti,

Yabancilara yapilan konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin aymi ayina
gtre %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislan
icinde yabancilara yapilan konut satisinin payl %1,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu lller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu,

Yaboncilarn yapdan konut satig, Mayis 2024

Aty

10000

4000 |
000 |
T |

HJ
| 3 167
2 0
| LLLLEE IR
. B . - .. .mﬂ_m:
2032 |

log|o6iay|os{eof10]11]12] 01 (o203 0a| 08 o6 07| 0a e ol 11 ] 12| 0 | a2] | o4 | 05
2023 2024 .

S0do0
& poo
4 )
3
Ry
100

Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin
ayni donemine gére %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke wyruklarina gfre en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaglanna yapildi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Mayis ayinda dlke uyruklaring gore en fazla konut satigl sirasiyla 437 jle
Rusw_.fg Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaslarina
yvapildi.

Uyraklarn géire an cok komit sa0gi apilan 10 dlke, Mays 2024
ingiere | a
Amaika Hiriess; Devigtlen ; 52
Suu Arabitan 4
AZdthayvran : 65
Karakstan B
Irak =]

Amarya [ 4

Ukrayna R |

Fusys Federasyon sy
— [Aded)

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

Sanayl, insaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda cire endeksi
(2021=100), 2024 vili Mayis ayinda yillik %66,8 artt.

Toplam ciranun alt detaylarina bakildidinda; 2024 yili Mayis ayinda yillik
sanayl sektorl ciro endeksi %60,4 artt, insaat ciro endeksi %874 artt,
ticaret ciro endeksi %65,1 artt, hizmet ciro endeksi %B0,6 artt.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Teplam aire yillik degipim oram (8], Meym 2024
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Toplam ciro ayhk %0,8 artt:.

Sanayi, Ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeks
(2021=100), 2024 wili Mayis ayinda ayhk %08 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2024 yili Mayis ayinda aylhk

sanayl sektord ciro endeksl %1,5 artti, ingaat ciro endeksi %5,7 artti,
ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,4 artt.

NUIREN
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Toplan ciro nyld degiyim orani%), Mayis 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024

Ingaat maliyet endeksi yillik %72,78 artt, aylik %1,11 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yilh Mayis ayinda bir Sncekl aya gére %1,11
artti, bir onceki yiin aymi ayina gbre %72,78 arth. Bir dnceki aya gbre
malzeme endeksi %1,25 artt), iscilik endeksi %0,84 artti, Ayrica bir dncel
yilin ayn ayina gére malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi

% 108,93 artt.
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ZELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Ingaat mallyet endeksl yillik degigim orani(%), Mays 2024

24
2E4,T3 Y
--
[[o1]
i)
TR TATE
= -m
(1] =
ArER
. -
qn
0
1]
' o [ e g o = o g & P b A " - %
iy e v ) 1 e L, A, - L R e Ay A _.\1."" W B [ o o
A A

Bina insaati mallyet endeksi yillik %:71,51 artt, aylik %% 1,36 artti.

Bina ingaati mallyet endeksi, bir énceki aya gfire 91,36 artt, bir énceki
yihin ayni ayina gére %71,51 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
“%1,69 artt, iscilik endeksi %0,75 arth. Ayrica bir 8nceki vilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %56,80 artti, iscilik endeksi % 108,25 artti.

Bina ingaati mallyet endeksl yiihk degigim oram(%), Mays 2024
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Bina digi yapilar icin Ingaat maliyet endeksl yillik %77,10 arth, aylik
%0,30 arth,

Bina disi yapilar Icin ingaat maliyet endeksi, bir Snceki aya gére 90,30
2024/ASCEGYO-018
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK AS.

arttl, bir dncekl yilin ayni ayina gére %77,10 artti. Bir 6nceki aya gbre
malzeme endeksi %0,08 azald\, iscilik endeksi %1,17 artt. Ayrica bir

onceki yilin aym ayina gtre malzeme endeksi %65,09 artty, iscilik endeksi
%111,44 arth.

Bina digi yapilar Igln Ingeat maliyet endeksl yillik deglsim orani{%), Mays 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

ingant maliyet endeksl aylik degiglm eranlan{ii), Mays 2024
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4. Yapi Izin istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsati verilen binalann yizélcimi %33,4 artts.
Bir dnceki yilin aym ceyregine gdre, 2024 yih 1. ceyredinde belediveler

tarafindan yam ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi 9%35,5 ve
yUuzblclm %334 artti.

Yops ruhsat veriien binalarn daive sayien ve yizbiguma, |, Ceyreh 2024
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AEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi ruhsati istatistikberl, 2072-2004

Willik Yilk ¥k

i Cayrak Bira sayisi dafiizim (%) Dnire sy digmim (%)  Yiedlcim (m®) dedsim (%)
F.FF) 127 B0 T GOS QB 38 146 064 T84 A8
i R ] 221 130 E72 -35.0 7 565 834 -19.8

i 25 DR -4 7 144 0A8 81 30841817 25

il 26 318 6,5 145 AEG &1 33 191 728 34

v 4 350 a8 277 37h 134 55 483 77 (L

i 130 600 a1 BG5S B2EE 23 167 B0 591 14,9
i 3 Baa =1 131 BO5 o7 2T 03T 250 A0

il 1 118 Ta 162 787 330 39 206 592 L |

i 16 843 254 168 238 358 3% 437 406 25

n &0 (b2 106 332 507 158 iz 196 652 121

iz 1 28 662 1il 174 88 eLY 36065 244 99,4

Toplam ylzélelimin %51,2'si konut alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. geyredinde yap! ruhsati verllen binalann
toplam yUzdlgimid 36,1 milyon m?2 iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m#*'si konut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamm alani
clarak gergeklesti.

Yaps rubsating gore honut, konut dig) ve orisk alanlann ytasigim paytan, L Ceyrek, 20222024
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En ylksek yizdlcim payl %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili I. ceyredinde yapi ruhsati verilen binalarin
kullanma amacina gtre en yiksek yizéigim paymna 23,3 milyen m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu, Bunu 3,6 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.5.

Yapa ruhgat varilan binalarnn kullanms amaglanna gére yizolgemo paylan, L Ceyrek 2024
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Grfikinki rakemler, ywyaramadan daliy mopam verseyemir

Yam kullanma izin belgesi verilen binalarin yGzolclimd %45,3 artt,

Bir dnceki yiin ayri ceyredine gfire, 2024 yili I. ceyredinde belediyveler
tarafindan yapr kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
sayist %38,5 ve yizdlglm %45,3 arth.

Yap kullanma izin beiges| ver#en binskarm daire sayis va yizelgimi, L Cayrek 2024
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS,

Yapi kullasums (zin bolgoesl lstatietiklon, 2022-2024

il Wil Wil

il Cayrad Bina sayis)  cedisim {%) Daire tave  defiisim (%) Yizelcom (m?) dafjizim (%]
2037 e iTE 17 G4 Xa7 a8 1E 032 132 1.1
| £2 438 re 15551 3 13 456 510 B!

ii 2F 0n3 242 140 578 238 20493 783 8

fi 22 &aA 4.1 137 581 07 27 861 081 24

g A 354 K- 180 TiE 4,0 41 520 777 1.4

Flivad BE 780 24 534 554 18,8 107 605 240 AR 6
i 20214 10,1 13 242 =188 25 286 516 =170

i 14632 =18 107 774 -2T H 206 270 4.1

i Tz <138 197 274 47 23721 802 138

¥ o8 B23 - i 167 Jdd 83 37 411 38 -B.3

FLir 1 23 540 412 174 B85 38,5 3t 715226 45 3

Toplam ylzolclmin %54,3'0 konut alani olarak gerceklesti,

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. geyredinde yapl kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam yUzolgdmi 36,7 milyon m2 iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m2's| ise
ortak kullarim alam olarak gergeklesti

Yaps kullanma ixin belgasine gore konut, konut dep va ortak alanbann yaztloumo paylars, I Ceyrel, 2022 2024
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‘Oraficeki reiamles, puvsdamaden delay foplesy warmeyebiir,
En yiksek ylzdlclm payl %68,5 lle iki ve daha fazla dairell binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 ywil 1. ceyrafinde yapi kullanma izin belgesi
verllen binalarin kullanma amacina gtire en ylksek yizdlclim payina 25,2
milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m2 lle bir daireli binalar izledi.
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapr kullanma kein belgesi vedllen binalann kullpnma amacsna gare yizolcimi paytar. . Ceyrak 2024
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Grafirekl rakamiar, yuvaramsdan dolny ioplam semayehie

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Ofumiu Faktorler

Imarh olmasi
Olumsuz Faktdrler

Yapilagmanin baslamamis olmasi
Cok sayida bog arsa olmas
Firsatlar

Yapilagsmanin baglamasi ile bélgedeki arsalanin deger kazanacadl dngérist
Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Tlm parseller arsa vasfindadir. Uzerlerinde nebatat ve yabani otlar
bulunmaktadir,

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

Devam eden proje bulunmamaktadir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu‘nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar dzerinde ruhsat almis yap bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamildii, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadif Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar arsa nitelifindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimu ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varlifin, fiyat bilgisl elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir
(benzer) varhklara karsilastinimasi suretlyle gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasim ifade eder,

Asadida yer verilen durumilarda, pazar yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh agirlik verlimesi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varhgin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
sabhlmis clmasi,

(b)) degerleme konusu varhifin veya buna dnemli dlclide benzerlik tasivan
varlikiarnn aktif olarak iglem gtrmesi, ve/veya

(¢} Gnemli tiglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan vejveya gincel
gozlemlenebilir iglemlerin séz konusu olmasi.

Yukarnda yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yvaklagima
onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gorilmekie bidikte, sz konusu
kriterlerin karsilanamadidi asadidaki llave durumlarda, pazar yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asadidakl durumlarda uyqulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlarnn uygulanip uygulanamayacadin ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gésterge nitellgindeki dedierl pekistirmek amaciyla
agiriiklandinhip adirhkliandinlamayacagim dikkate almasi gerekll gérlimektedir:
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

(a) degerleme konusu varhida veya buna dneml| dlgide benzer varliklara iligkin
Islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketiilik dikkate almak adina, yeter| kadar
guncel olmamasi,

(b} degerlerme konusu varligin veya buna énemll dictde benzerlik tasiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(¢} pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, kargilagtirilabilir
varliklann dedjerleme konusu varhikla énemli ve/veya anlamh farkhiliklarinin,
dolayisiyla da subjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

(d) glncel istemlere yinelik bilgilerin glivenilir olmamas: (Gmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler
vb.),

(e) varhgin dederin| etkileyen dnemii unsurun varligin yeniden Cretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda Iglem gérebilecedi fiyat olmasi,

Birgok varhidin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan iceren islemiere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlarmina gelir. Pazar yaklagimimin kullanilmadi8i durumlarda
dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullanimi
gerekli goriilmektedir (6rmedin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayal
degerieme dicitler!).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varli@in tipatip veya dnemli dlcide benzeriyle
iliskili olmamas: halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabllir varliklar
ile degerlerme konusu varlik arasinda niteliksel ve nicellksel benzediklerin ve
farklihklann karsilagtirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayal dizeltme yapiilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisaliagtirildiklanna raporlannda yer vermeleri gerekir.,

Degerleme konusu taginmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
degerleme calismasinda pazar yaklasimi kullanilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin
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Emaal 1 FaL00 $3200  moout | E:D90 Hmawcd000 | 3.400.000,00 | 6,590,589 | Sshibinden _rn (533} 400 #7 50 |
.;;;I: 675,00 675,00 [Konut | £:0,50 Amax:e,50 | 2.650.000,00 !3.5ii§.'u'3'l_es:en'_f_m—_u_|5_3hr_ﬂﬁs_ﬁF 0o |
-_Em;: [ 473,00 479,00 | Kot _"E':E'i.'.ﬁi Hirewx:5,50 | 2.100.000.00 | 4.384,13 | Remax | 0 (5340 563 15 60
| Eroeat 4 | 454,00 [454,00 | Kanot | E:0,30 Amax:8,50 | 1.550.000,00 | 213765 | Hazai Emiak | 0 {532) 554 1347 |
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

3. Kullanmillan emsallerin  sanal ortamdaki

haritalarindan

cikartilmig, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhigim
gdsteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintily aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh agciklamalar ve dider varsayimlar

Ems | Yuaoigl | Satign [ Gerge | Cep | Ala | Komw | Zam | ¥a | Gerali | Pazar | Manza | D | Bssiti
al mil Sunula | ki e f mb, | an i e O ik . | & D ar rmils
Mo [mT) n Birim 0. o, =8 Y D. Birim
Defer] | Dejer | w Dadar
{TL} {TL/m 0.
1
P— I -
Bms | Saza | 24000 | 6391 | 0% | 0% | 0% o% | 0% | -50% | -39 (i e | 3.004
al 1 | B9
Ems &75.0 -'1'.'5_5-&.& e T 0% % Ot ] il [ Ma RTI™ -3 .u.% e 1.259
al {a
[ Ems | 479.0 2.1000 | 4,384 | D% | 0% | 0% 0% | 0% | -15% | -3% Ot 0% | 3.545
al 3 [u}i]
Ems | 4240 | 1.550.0 | 5.108 | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0% a% | 0% | 3.044
b | [
. I
| Ortabarms Birim Deger (TL/m?) 5.215
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklagimi ile ulagilan sonuc asadndaki gibidir,

Arsanin tamaminin Pazar dederi:

ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AN,

ADA PARSEL | Yizdlcim | BIRIM | HESAPLANAN YUVARLA
(m2) Fivat  DEGER { TL ) pEGERL ( TL )
| 1950 1 542,73 3.200,00 3.016.736,00 3.015.000,00
1950 2 814,32 3.200,00 2.605,824,00 2.605.000,00
1950 3 825,84 3.200,00 2.642 688,00 2.645.000,00
1950 4 839,74 3.200,00 2.687. 168,00 2.685,000,00
1950 5 B43 13 3.200,00 2.698.016,00 2.700.000,00
1950 6 122906 | 3.200,00 3.932.992,00 3.935.000,00
1950 7 2581,98 | 3.200,00 8.262.336,00 8.260.000,00
1950 8 741,70 3,200,00 2.373.440,00 2.375.000,00
1950 9 799,48 | 3.200,00 2.558,336,00 2.560.000,00
1950 10 849,15 3.200,00 2.717.408,00 2.715.000,00
1050 11 828,50 3.200,00 Z.876.480,00 2.875.000,00
1950 12 948,61 3.200,00 3.035.552,00 3.035,000,00
1950 14 BEG,B0 3.200,00 2.847.360,00 2.845.000,00
1950 15 202334 | 3.200,00 9.354.668,00 9.355.000,00
1951 1 778,79 3.200,00 2.492 128,00 2.450,000,00
1951 2 1000,05 3.200,00 3.200,160,00 3.200.000,00
1951 3 704,03 3.200,00 2.352 596,00 2.255.000,00
1951 1 814,83 3.200,00 2.607.456,00 2.605.000,00
1951 5 1002,94 | 3.200,00 3.209.408,00 3.210.000,00
1951 & 1023,24 | 3.200,00 3.274.368,00 3.275.000,00
1951 7 1040,45 3.200,00 3.32%.568,00 3.330.000,00
1951 8 776,51 3.200,00 2.484.832,00 2.485.000,00
1951 ] 793,25 3.200,00 2.538.400,00 2.540.000,00
1951 10 B80Z,14 3.200,00 2.566,848,00 2.565.000,00
1951 11 873,41 3.200,00 2.754.912,00 2.795.000,00
1951 12 944,68 | 3.200,00 3.022.976,00 3.025.000,00
1852 1 1207,13 | 3.200,00 3.862.816,00 3.865.000,00
1952 2 846,50 3.200,00 2.708.800,00 2.710.000,00
1952 3 190,932 3.200,00 6.111.744 00 6.110.000,00
1852 [ 4 510,45 [ 3.200,00 5.793.440,00 5.795.000,00
1952 5 1000,00 | 3.200,00 3.200.060,00 3.200.000,00
1952 7 978,18 3.200,00 3.130.176,00 |  3.130.000,00
1953 1 1202,92 | 3.200,00 3.849.344,00 3.850.000,00
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DA MISMANLIK A5,

Es: | 2 935,50 3.200,00 2.993,600,00 | 2.995.000,00
1953 3 831,89 3.200,00 2.662.048,00 2.660.000,00
1953 4 794,71 3.200,00 2,543.072,00 2.545,000,00
1953 5 '3542,57 | 3.200.00 11.336.224,00 11.335.000,00

1054 4 1229,55 | 3.200,00 3.034.560,00 3.935.000,00

S 42971,50 | TOPLAM 137.510.000,00

= J

b. Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimini aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuliin

degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagirm, bir alicinin, gereksiz kiilfet dofuran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler sdz konusu almadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinlimig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlidi elde
etme maliyetinden daha fazla Sdeme yapmayacad) ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteli§indeki dederin belirlendigi yaklasimdir, Bu
yaklagimda, bir varhidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmin diglimesi suretiyle gdsterge niteligindek deger beliflenmektedir.

Agadiida yer verilen durumlarda, mallyet yaklasiminin uygulanmas! ve bu
yaklagima dnemll vefveya anlamb adirlik veriimesi gerekli gorilmektedir:

(a) katlimecilann dedereme konusu varlikla Gnemil Slclide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlifin,
katilimcilanin dederleme konusu varhd) bir an evvel kullanabilmelerd icin énemili
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede

yeniden olusturulabllmesi,

(b) varhgin degrudan gelir yaratmamas: ve varlifin kendine 8zgl nitelldinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmas:, ve/veya

(e} kullamlan deger esasimin temel clarek ikame degeri drnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemll ve/veya anlamh adirlik veriimesi gerekii gériiimekle birlikte,
sz konusu kriterlerin kargilanamadig asadidakl ilave durumiarda, mallyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli adifik verilebilir,
Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dededemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlanin uygulamp uygulanamayacagimi ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinbp adirhklandinlamayacadin dikkate almas: gerekii gérilmektedir;

(a) katihimalann ayn faydaya sahip bir varlig yeniden olusturmay disindiikieri,
ancak varhdin yeniden olugturulmasinin éndnde potansiyel yasal engellerin veya
dnemii ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmas,
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

(b) maliyet yaklasiminin dider yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kuliamimas) (Srnegin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli alup oimadi§inin
teyit edilmesi amaciyla kullarulmasi), ve/veya

{c) varligin, maliyet yakiasiminda kullanilan varsayimlan son dereca givenilir
kilacak kadar, yenl olusturulmusg oimas:.

Kismen tamamlanmig bir varhdin dederi genellikle, varliin olusturuimasinda
gecen sureye kadar katlanlan maliyetleri (ve bu mallyetlerin defere katk) yapip
yapmadigini) ve katlimealann, varhigin, tamamlandi§indaki dederinden varligi
tamamlamak Igin gereken maliyetier ile kar ve riske géire vapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonrakl dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir,

Degerleme konusu taginmazlar bos arsa vasfinda oldugundan maliyet yaklasimi
kullanilmamustir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynag), yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklagimi kullaniimarmistir,

3. Yapr maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yaklasim kullarnilmamstir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc
Malivet yaklasim kullaniimamistir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igcin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari degere déndgtirdimesi le belifenmesini saglar. Gellr yaklasiminda
varhigin degeri, varlik tarafindan yarablan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet
tasarruflanmin buglnkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumiarda, gelir yakiasiminin uygulanmas) ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirik verilmesi gerekll gériilmektedir:

{a) varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katihimeirin gaziyle degeri etklleyen col
anemli bir unsur almasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilglli gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut cimakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamll adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadid) asadidaki llave durumlarda, gellr yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklaima énemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir
yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gbsterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katithimainin gdziiyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalnizca biri elmasi,

(b) degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemili belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgive erigimsizliin bulunmas (Grnedin,
kontrol glicO bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabllir, ancak tahminlere/biitgelere ulagamaz), velveya

(d) degerieme konusu varigin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baglamasinin planlanmig clmasi.

Gelir yaklasimimn temelini, yatinnmalarin yatinmlanndan getiri elde etmeyl
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algillanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gbrilmesi teskil eder.

Genel olarak yabinmalann sadece sistematik risk ("pazar riskl” veya
"gesltlendirmeyle giderilerneyen risk” olarak da bilinir) igin ek getirl elde etmeler
beklenir,

Dederleme konusu taginmazlar gelir yaratmadidindan ve yakin bir gelecekte gelir
yvaratmaya baslamasi beklenmedidinden gelir yaklasimi kullanilmamistir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve vyapilan dider
varsayimliar

Gelir yaklasimi kullaniimarmstir.

3. Indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih agiklama ve gerekceler

Gelir yaklasim kullamlmamistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonucg

Gellr yaklasimi kullamilmarmistir,
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LEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DAMNISMANLIK A5,

¢. Diger Tespit Ve Analizier

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

Taginmazlar bog arsa vasifli olup, billgedekl benzer gayrimenkullerin meveut hali
lle kiralanmadidi tespit edilmigtir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihg: yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlarn

Taginmazlar bos arsa vasifii olup hasilat paylasim veya kat karsihd yntemi ile
bir projeye konu dedildir, Dolayist lle emsal pay oranlar takdir edilmemistir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Taginmaziar icin bos arsa degerleri verilmistir. Dederlermne konusu taginmazlar
dzerinde proje gelistirilmemektedir,

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje deferi analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje degeriemesi yapilmamistir. Bos arsa dederlerinin tespitinde kullamilan veri
ve varsayimiar ile ulagilan sonuglar yukarida aciklanmustir.

3. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmaziann Ozerinde konut projesl gelistiilmesinin en verimli ve en iyi
kullanimi olarak analiz edilmistir.

6. Miisterek veya béliilnmiis kisimlarin dederleme analizi

Taginmazlann tapu kayitlannda misterek pay sahibi bulunmamaktadir,
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A,

7. ANALIZ SONUCLARININ
~ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri fle Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla izlenen Metotiarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlan’nin UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4te "Degderleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve givenilidigine
yuksek seviyede itimat duyuldugdu hallerde, deferlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhigin dederlemesi igin birden fazla deferleme yvontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullamimis olup, bu yontemin
dogruluguna ve glvenilirigine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimarmistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir,

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

Degerleme konusu taginmazlar Uzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir,

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekier 1le Tigili
Gorilis

Degderleme konusu taginmazlar Gzerindeki takyidatiar ve bupa dair gorislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Tigili Herhangl Bir Takyldat Veya Devrediimesine lliskin
Herhangi Bir Sinirlama Qlup Olmadi§i Hakkinda Bilgl" baslid altinda yer
verilmistir,

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilablimesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.
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LELGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dedierleme konusu arsa vasifll taginmaz, gayrimenkul yatinm ortaklid
portfiyiine alimindan itibaren besg yilllk slire gegmemistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, ist
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklan Dojuran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Haklanda Bilgi

Degerleme konusu Ust hakkl veya devremiilk hakk degildir,

g- Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadign Hakkinda Goriis

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun I1I-48.1 saylll Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin {a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektadir. Ayri fikranin (¢) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklar portfiylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve nemll digide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi oilmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin (i) bendinde gére gayrimenkul
yatinm ortakliklan herhangl bir sekilde, devredileblimesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varhkiara ve haklara yatinm yapamazlar.

Degerleme konusu taginmaziar bog arsa olup, GYO tebligi dikkate alinarak
gayrimenkuller incelend|finde, tasinmazlarin gayrimenkul yatinm ortakhdi
portfoylne alinmasinda bir sakinca bulunmadidi degderlendirimistir,
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmammin Sonuc Climlesi

Dederleme uzmanimn raporda belirttigi tim analiz, ¢calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgill Sermaye Piyasasi Mevzuat hikimilerine gére hazifanrmistir,
Taginmaz Sermaye Plyasas: Mevzuati cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhd
portféylinde "Arsa” bashd altinda bulunmasinda herhangl bir sakinca almadig
gorlls ve kanaatindeyiz.

KDV granlan giincel mevzuat dofruitusunda kullanimstir.

Bu sayfa, bu defierleme raporunun aynimaz parcas olup baimsz kullanilamaz.
Rapor kopyalannin kullanimlan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumlu dedildir,

b. Nihai Deger Takdiri
Degerdeme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLISI A.S. Hissesindeki 38 adet
parselin dederi igin;

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDVl deﬁ_'eﬁ.

KDV'siz Defjeri KDV'li Degeri ( % 10 )

~ 137.510.000,00 TL ' 151.261.000,00 TL

ﬁEHF UZMANI

T (SPK Lgans

e ) AL
ClRdletan W 0 Py BEA- 1
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