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FFLGMA CAYVRIMENKUL, DEGCERLEME ve D AMISMANLIR A

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, Gzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme caliganimin bilgisinin Gtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yvapiimamstir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide dedigiklik yapiimarmstir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgill bilgilerin ahindi§r makamiar genel clarak givenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilo ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayiimistir.

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

Firmamuz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, gencl bir defjerleme
calsmas yapmistir, Aksi belirtilmedikce biylkiik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

Kullarulan harita, sekil ve cizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimugtir. Bagka highir
amagla ghvenilir referans olarak kullaniimamahdir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi sirece hicbir olasi yer altl zenginligi dikkate
alinmamistir,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slireci adz onune alinarak yvapilmistir, Projeksivonlar degerleme uzmanminin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kosullanina badhidir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda mulk Uzerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri géz dnune
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gdz dnine alinmistr.

Firmarmizi milk Gzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedildir.
Deder tahmini yaplirken dederin dismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadid) éngdrilldr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miigteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu haklonda vetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili dederieme vzmamnin zemin kirliligi et0dd galigmasi yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle gérildiigd kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadid kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziudun almadid kabul
edilmistir.
2022/ ASCEGY0Q-009
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢cahsmalan,
"Cevre leofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarnin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yapilmamgtir. Ancak, yerinde yapilan goziemierde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel alumsuz bir
etki olmadid varsayilarak dederleme calismas! yvapilmistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip cldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dofjrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosuliarla
xisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadr.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili clarak giincel veya gelecefe dénik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir cikarimiz
veya an yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevie ilgili clarak verdidimiz hizmet ve aldiimiz icret, miisterinin amac
lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuclann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullarmimiyla dogrudan iigili sonraki

bir clavin meydana gelmesine badh dedildir.
Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gére gerceklestirilmisLir.
Raporiama agamasinda girev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

=l O Ln

alanlarin dederlemesi yvapdan mdlkin yeri ve tird konusunda daha dnceden
deneyimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raperun hazirlanmasinda meskeki
bir vardimda bulunmanustir,

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tOm dzen gbsterilmis olmakia
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalanin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
vanhshklardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmus olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.nin yazill izni olmadan codaltilamaz ve Gglncl
kigilere verilemez.

20232 /ASCEGYO-009
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023
b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYD-009

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

Sorumlu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:;400582)
Dederleme Uzmamn : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi1 Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

19.12.2023

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numaras:

27.11.2023 f ASCEGYD-03

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Haklinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikinci fikras kapsaminda hazidanmisor.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasimmaz icin son Og vil icinde firmamizea vapilmis degerleme
bilgileri asafidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Liras: Degeri

2022/ASCE-002 |  07.11.2022 583.252.000,00 TL

T2023/ASCEGYD-001 | 14.03.2023 ' 808.224.000,00 TL.
| |
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FEUCMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A.S.

3. KURULUS VE MUSTERiYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.
| ADRESTE : Degirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
! _ i Ferhadiye I3 Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
{ ILETISIM: Telefon: (0342215 1205
i { Faks: (0342321512 06
[ Web: www, zeugmadegedorme. com
[ 2841 Mail : infoflreugmadegerierme.com.fr
| KURULUS TARIHI | 03.05.2010
|
SERMAYESI 1.100.000TL
MERSIS NO 0998071641300019

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERE

varirlikteki mevzuat cercevesinde her tirld resmi, zel, gergek
| ve tizel kuruluglara ait her il gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayakl hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemnel degerlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
i takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve
cevre kosullanimi analiz ederek, ulusal ve uluslararas) alanda
| kabul gormis dedereme standartlar ve esaslan cergevesinde
Cdedereme raporann hazirdamak.
Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. Sermaye Pivasasi
Kurulu'nun 17022001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: VIIL, MNo: 35 iie vavimlanan "Sermave Pivasas Mevzuat
I;Er-;Eveqde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
Tie Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar
Haklkinda Tebli” gergevesinde, gayrimenkul dederieme hizmeti
vermek Gzere konunun girdsdldidld Kurul Karar Organinin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantizinda uyannca Sermaye
Pivasas: Kurulunca Listeye alinemsbr. Avrica Bankaalk
Direnleme ve Denetlerne Kurulu'nun 05.06,.2014 tarih ve S838
' gayill Kararn ile Sirketimize "Bankalara Degerlemea Hizmeti
vercook Kuruluslann Yetkilendirilmesi we Faalivetleri Hakkinda
Yanetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmelidin
4. Maddesi kapsarmina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule badl hak ve faydalann deferlemesi” hizmeti
varme yebkisi verilmigtir.

2023 /ASCEGYO-009
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Migteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuah geregince, deferleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergaevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir,

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilgesi, K.kizilhisar Mahallesi 0 Ada 3253
Parselde yer alan tarla ve 9528 Ada 3 Parsel ,9543 Ada 2 Parsel , 9578 Ada 2
Parsel , 9580 Ada 1 Parsel, 9581 Adal Parselde yer alan arsa nitelidindeki
taginmazlarin pazar degerinin tespit edilmesidir. S8z konusu dederleme galismasi
gayrimenkullerin piyasa deferinin belileme amaacyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin
durumu irdelenmis ve piyasa kogullanna uygun olarak piyasa degeri arastinhp
tespit edilmistir. Aynica rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut
piyasa kosullan iginde dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildid hakkinda bilgi
verilmistir.
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamim

Dederlemeye konu tasinmazlara ulagim; Gaziantep Cevre Yaolu Gzerinden
Giineykent kavsadim gectikten sonra ~2 km sag tarafta bulunan taginmaza
ulasilir. Taginmazin yakin cevresinde tasinmaza benzer nitelikte arsalar, okullar,
konutlar ve cesitli igyerleri bulunmaktadir. Ulasim imkam dzel araglarla mdmkdn
olup bblge altyapr ve beledive hizmetleri bulunmaktadir.

Enlem [ 37.0175

Boylam 37.3064

Taginmazlarin konumunu gésteren uydu gdruntis( agadidaki gibidir:

2023/ASCEGYO-009
16

N\



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazlann tapu kayilan asadidaki gibidir:

Iil.._ | Gaziantep | Gaziantep Gaziantep Gaziantep Gaziantcﬂﬁaziant&p'
ILCE | Sahinbey | Eahinbeyl Sahinbey| Sahinbey Sahinbey Sahinbey
| : K. K. K. K. | k. | K.
|MAHALLE | Kizilhisar| Kizithisar Kizilhisar Kizithisar | Kizilhisar | Kizilhisar
' ADA - 1] 9528 5543 9578 3580 9581 |
PARSEL 3253 3 2| 2 1 1]
'yOzoLcUM | , | - :
i{MI} | 33,615.17  4,887.%4 34,226.12 47,754.38 4,104.84| 6,430.35
NITELIK ' Tarla| Arsa Arsa | Arsa Arsa Arsa
|MALIK ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
PAY 25| 47539 1| 1, 283867 1
PAYDA 1524 488794 1] 1] 410484 1
PAY ORANI 1.64% | 9.73%  100.00% 100.00%  %~69,15 100.00%

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

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

3253 Nolu Parsel :

! Rehinler Boldmi KEayit Bulunmamaktadir.

- serhler Balimi Kayit Bulunmamaktadir.
' |

Beyvanlar Bolumi  Kayit Bulunmamaktadir

| Irtifaklar BEIOMG | PAFTASINDA GOSTERILEM (1635) M2 LIK KISIM |
(ZERINDE TEK GENEL MUDURLIGU LEHINE DAIMI
| IRTIFAK HAKKI VARDIR - 20-12-1990 Tarih ve 5578. ,

| Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
! B&lIOmG

Dider malikler iizerinde cok sayida HACIZ serhleri MEVCUTTUR.

Konu parsel dzerinde hissali milkiyet konumunda yvapilasma mevcut olup ;
Hissedarlar kendi aralaninda zimmi kabul ile paylanna digsen alanda bina
yaprmglardir,
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FEUHGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME se IFANISMANLIK A5

9528 Ada 3 Nolu Parsel

Fehinler Bolumu Kayit Bulunmamaktadir.

| erhler Boldmi | Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Béliimii 2942 Sayilh Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gére
. belirtme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevmiye
| Imar dizenlemesine alinmigtir. 06-07-2021 Tarih ve

53778 yevmiye
Kentsel Dénisim Ve Gelisim Projesi Simiran icinde
s  Kalmaktadir.12-04-2011 Tarih ve 13125yevmiye
| Itifaklar Bolumid | Kayil Bulunmamaktadir

' Muhdesat . Kayit Bulunmamaktadir.
| Bollmi

9543 Ada 2 Nalu Parsel
| Rehinler Balumu Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balamui Kayit Bulunmamaktadir.
I |
| Beyanlar Balomi 2942 Sayil Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore
| belirtme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevmiye |

Irtifaklar B&limG | Kayit Bulunmamaktadir |

|
Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.

Balami |

o578 Ada 2 Nolu Parsel

| Rehinler B&lOmI Kayit Bulunmamaktadir.

| Serhler Balimi Kayrt Bulunmamaktadir. |
I

Beyanlar B&limid 2542 Sayih Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore |
belirtme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevmiye |
[

Irtifaklar Bolimid = Kayit Bulunmamaktadir - |
|

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir,
Bitimi
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EEUGMA GAYRIMENRUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

9880 Ada 1 Nolu Parsel

Rehinler Balimi Kayit Bulunmamaktadir.
|

| |
Serhler Balimi Kayit Bulunmamaktadir. !

_égﬁ,rélnlar BolUmd | 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gire

i belitme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevmiye

Irtifakiar Bélomd  Kayit Bulunmamaktadir

' Muhdesat ' Kayit Bulunmamaktadir.
Bolimod |

9581 Ada 1 Nolu Parsel

Fehinler Bolomd | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhier Balomil Kayit Bulunmamaktadir.

:_E_é:y':anl-é-r-éﬁiﬁ'm'ﬁ | 2942 anh I{amulagtrrrna-ﬁ'e_lnununun 7. maddesine gire |
belitme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevmiye

irtifaklar BOlGmG  Kawit Bulunmamaktadic

" Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.

Boldmi
|

Parsellerin tapu kayitlaninda bulunan KAMULASTIRMA SERHI:
2942 sayill Kamulashrma Kanunu’'nun 7. maddesi asadidaki gibidir:

Madde 7 - Kamulastirmay! yvapacak idare, kamulastirma veya
kamulastirrma yolu ife dzerinde irtitak hakkn kurilacak tasimmaz maliann
veva kaynaklann s, yizdlcdmind ve cinsini gasterir dlgekli planim
yapar veya yaptirir; kamulastinlan tasinmaz maln sahiplerini, tapu kaydi
yolesa zilyetierini ve bunlarin adresierini, tapu, vergi ve nifus kayitlan
{irerinden veya ayrica haricen yaptiracadr arastirma ile belgelere baglamak
suretiyle tespit ettinr,

ligili vergi dairesi idarenin istedi izerine tasinmaz mal ve kaynaklarin vergi
bevan ve dederlerini, vergi beyant bulunmadids hallerde beyan yerine
gececek takdir edilecek degeri en gec bir ay icerisinde verir.

Idare kamulastirma karan verdikten sonra kamulastirmamin tapu siciling
serh verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulundugu
tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde,
mlkiyette veya miilkivetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
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LEUVGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

dedigiklikleri tapu idaresi kamuwiastirmay: yapan idareye bildirmek
2orundadir, (Degisik cumle: 24/4/2001 4650/2 md.) Idare tarafindan, serh
tarihinden itibaren aiti ay icinde 10 uncu maddeye gire kamulastirma
bedelinin tespitivie idare adina tescili isteginde bulunulduduna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu
serh tapu idaresince resen siciiden silinir,

Maddede gecen alti aylik sire dolmus oldugundan serhin resen sicilden
silinmesi gereken bir serh oldudu ve gayrimenkullerin dederine veya
devredilebilmesine bir oclumsuz etkisi bulunmadidi diginiimektedir.

3253 Nolu Parsel’in tapu kayitlannda bulunan PAFTASINDA
GOSTERILEN (1635) M2 LIK KISIM UZERINDE TEK GENEL
MUDURLUGU LEHINE DAIMI IRTIFAK HAKKI

Parselin 1635 maik kisminin trafo vb. ihtivaclar icin kullaniimasina imkan
veren bir irtifak hakkr olup gayrimenkullerin dederini Gnemli dlglide
etkilemedigi veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid
disinidlmektedir.

c. Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Ucg Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere {(Imar Plaméinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemieri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

= Satis girmemistir.
+ Hukuki bir sGrece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlardan

9528 ada 3 parsel, 9580 ada 1 parsel, 9581 ada 1 parsel, 9543 ada 2
parsel ve 9578 ada 2 parsel 1/1000 dleekli Uygulama Imar Plam kapsaminda
E=0,50 ve Y.Engok=3 kat olmak Gzere konut alaninda kalmaktadir. 3253 parsel
ise ayrn plan kapsaminda kismen E=0,50 ve Yengok=3 kat olmak Uzere konut
alaninda, kismen de yol ve yesil alanda kalmaktadir.

Tasinmazlann bulundudu balge yakin zamanda imara acilmis olup, tasinmazlar ile
benzer imara sahiptir. Bélgenin kuzeyi ve glineyini Gaziantep Glney Gevre Yaolu
ayirmaktadir.

d. Gayrimenkul Igin AliInmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmazlardan 9528 ada 3 parsel, 9580 ada 1 parsel, 9581 ada 1 parsel, 9543
ada 2 parsel ve 9578 ada 2 parsel bog arsa olup Ozerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Yalmiz, 3253 parsel Gzerinde ruhsatsiz vapilar bulunmaktadir.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v BANISMANLIK A5

56z konusu yapilar herhangi bir gelir getirmemekte olup, degerleme ¢alismasinda
bu yvapilar dikkate alimmamstir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere :
(Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat Kargihig: Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapilmig sézlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Tliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimp Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodgru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlarla ilgili alinmus bir ruhsat yoktur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvanmi, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Iigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasimmazlara iliskin olarak yapilrmis bir proje
bulunmamaktadir.

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dejerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Sz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldudiuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Haklkinda Bilgi

Parsel Gzerinde herhangl bir yapi bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FIziKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01" dodu bovlamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydofjusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alaniyla Tirkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik bolimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslann uzanbisi olan Sofdaglannin bulundugu ilde;
Ddlikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanini olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
baglan pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadhk kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki drtlisl gérilmektedir. If
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turac, yaban drdedi, vaban kazi, cil,
kinah baykus, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kusglar, kirpi
ve bildircin gorilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak vazlar sicak ve kuralk,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazia kg ve ilkbahar aylannda qbrilir.

Iiceleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkive'nin alting, Goneydodu Anadolu Bblgesi'nin ise en biylk kent olan
Gaziantep: nifusu, ckonomik potansiveli, kiltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu wve
bilyikgehir statisldyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bilgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyvete ev sahipligl
yapmis ve tarihin her déneminde énemini korumustur. Farkh uygarliklann,
klltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyik iskender, Selevkoslar Kralid:, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memiluklar, Dull-:adim:jiular; ve Dsmanh dénemlerine ait izieri-eserleri gdndmdze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhkiann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
alma Gzellidinl korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiiltdrel zenginliginin bir gdstergesidir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Glunidmizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Dilik ve Kale ile iliskilidir.
Ddllk,; antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarnnda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk™ adiyla gecmektedir, Duluk, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almig, bilgedeki yerlesim
DuUllkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagrmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise héylk olan bir
tepe Gzerine gizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
daneminde ginumizdeki halini almistir, Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanhlar déneminde cesitli onanmlar geciren kale, amitsal mimarisivle varlidin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynakiarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmelktedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildigi gdrilmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud’un &6lima Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'i Nureddin
Zengl tarafindan alinmigtir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kugatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecgerek Antep’e girmistir. 1218'de Selcukiu Sultami I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Surive seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultaru Baybars'in 1277'de Mogollar'a
kars dizenledigi Anadolu sefer sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri vagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir blyik dlclide vikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sidlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulanmin y8netimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligin strdirmostir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yasamustir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Sefer sonunda savas agmis ve Alauddevie dldlOrGimistdr.
Kansikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanh
yonetimi albhna girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yveni yapilar
yikselmig, halk Osmanlh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yvasamisbhir, Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamistir.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dismana kars kadir, erkedi, biyidu, kiclgi le micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi" unvanim almustir. 25 Aralik 1921 vilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamyla birlikte hizla geligsmeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barnindiran
mutfadi, bes organize sanayl bilgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglant yollan
ile bdlgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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2. Sahinbey Tlcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydogu Anadolu Bélgesinin en biyik, Tdrkiyve'nin 9. biyik kenti
olan, Kurtulus Savas: hatiralan, zengin tarihi ve kiltirel cevresi, otoyolu,
uluslararas: havaalam, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlar, kastelleri, hamamlian, tirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bélgede dncu Gaziantep ilinin U¢ merkez
ilgesinden biridir.

Ilce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayil Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayill kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fiilen calismaya basglamistir.

Ilcenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yih itibariyle ilgenin nidfusu 936.351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en blyik
4, ilgesl konumunda metropal bir ilgedir.

Adini, Antep savunmas! esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisl Uzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhgi'na getirilen ve "Disman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez" diverek Kilis Yolu Elmalh Kdprisd Gzerinde telk
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bltdn Turk Milletine drnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistr.

Gazi Mustafa Kemal Atatirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evrak
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi ( Sahinbey ) ndfusuna tescil edilmistir,

Ilcede yazlar genellikie sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kis aylan soduk
ve yadish geger. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Dadlarinin
durumu, yatis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bilgesindedir. Ticenin basing durumlan degisik bir manzara arz etmektedir,

Basing dederi 320 ile 835 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
goridlur. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Iikbahar, sonbahar ve las aylan geneliikie yadish gecer. licede sicaklik ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Afustos ve Eyldl aylandir. Ilge
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yuksek seviyveye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylil arasma dugmektedir.
Meteorolojik verilere gbre elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makasi ilgede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin
ghstergesidir. Ozellikle mevsim dénislerinde elde edilen gindiz-gece arasindaki
151 degisimleri ¢dl iklimine gegisin gostergeleridir.

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

1. Konut Satis istatistikleri, Kasim 2023

Tirkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satildi.
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FEUVCMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Tirkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayr ayina giire
%20,56 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislaninda Istanbul 15 bin 187 konut
satigi ve %16,2 ile en yiksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gore [stanbul'u 8
bin 250 konut satigi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve 9%5,5 pay
ile izmir izledi. Konut satis sayisimin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Giimiishane oldu.

Konut song, Kasim 2023
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Konut satislan Qcak-Kasim doneminde %14,9 azald.

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir 8nceki yihn aymi dénemine gore %149
azahlgla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti.

Konut sabsg sayis, Kasan 2073

Kasum: Jcak - Kasim
Degigun e gigam
2023 2022 % 2023 FO2E %)
Samg sexline gire topiam s80% 23514 117 806 20.5 108748 1277650 -128
Ipotakll =abg 5245 16 655 68,5 171 M6 208 w24 -336
Diger sahs BR 7GR 101 159 =1Er il 23S 1010 130 -10.2
Sang durumuna gdare toplam satig 73514 117 806 208 10rHe 1275658 -1ag
ilk g sahg 0473 AT asn 185 12z 099 3E2 180 -14.1
iking el sabg £3042 a0 228 21,6 759050 203 463 -15.2

Ipotekli konut satisian 5 bin 245 olarak gergeklesti.

Torkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore 9%68,5 arahs gistererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan icinde
ipotekli satiglann payt %5,6 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim donemindeo
gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yilin aym ddnemine gore %33,6
azahsla 171 bin 706 oldu.
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FEUVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ka=im ayvindaki ipotekli satiglann, bin 390%; Ocak-Kasim dinemindeki ipotekl
satiglann ise 51 bin 624'0 ilk el satis clarak gerceklesti.

Difer satis tirleri sonucunda 88 bin 269 konut el degistirdi.

Tarkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir Gnceki yilin aym ayina
gbre %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut sabislan icinde diger
sabislann pav %94 .4 olarak gerceklesti, Ocak-Kasim doneminde gerceklesen
difer konut satiglan ise bir Gneeki yilin aym dénemine gbre %10,2 azaligla 915
bin 643 oldu.

Satis gekline gore konut satrsi, Kasm 2043
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Tik el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut sabis sayisi, Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gore %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk el
konut satiginin pay! %32,6 oldu. Ik el konut satislan Ocak-Kasim dineminde ise
bir dnceki yvihn ayni donemine gore %014,1 azaligla 328 bin 299 olarak

gerceklesti,
Ikinci el konut satislarinda 63 bin 42 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina
gre %21,6 azalig gostererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satiglan icinde ikinci
el konut satisimin payr %674 oldu. Lkinci el konut satiglan Ocak-Kasim
doneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gbre %15,2 azaligla 759 bin 50
olarak gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Eabg durumuna gore konut sabig, Kasim 2023
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin ayr avina gore
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglan iginde
yabancilara yapilan konut satigimin payl %2,5 oldy. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk sirayr 790 konut satigi ile Antalya aldi. Antalya'y sirasiyla 710
konut satig ile Istanbul ve 316 konut satisi fle Mersin izledi.

fabancilara yapdan konut satg, Kagem 2023
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Yabanolara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir 8nceki yilin
ayhl donemine gore %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklarnina gore en ¢ok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslanna
yapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandasglan Tarkiye'den 637 konut satin ald.
Rusya Federasyonu vatandaslarim sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Uyrukkara gore en ok konut saug vaplan 20 bike, Kazim 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam ciro villik %%265,3 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrler toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yill Ekim ayinda yilhik %65,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiGinda; 2023 yih Ekim ayinda yillik sanayi
sektdrl ciro endeksi 954,56 artli, insaat ciro endeksi %58,6 artt, ticaret ciro
endeksi %69,4 arth, hizmet ciro endeksi %63,5 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

Toplam clro yillak dedisim aramisl, Ekim 2023
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Toplam ciro ayhk %4,1 arto.

Sanayl, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplarminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda aylik %4,1 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2023 yili Ekim ayinda aylik sanayi
sektdrl ciro endeksi %2, 9 artt, insaat ciro endeksi %4,6 arth, ticaret ciro
endeksi %4,7 arth, hizmet ciro endeksi 94,3 artt.
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Teplam cire aylik degisim oram32), Ekim 2023
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3. Iinsaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Insaat maliyvet endeksi yillik 965,93 arth, ayhk %2,20 artt.
Insaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %2,20 artt, bir
dnceki yilin ayni ayina gore 965,93 arth. Bir onceki aya gire malzeme endeksi

O02,43 arth, isgilik endeksi %1,67 artti. Aynica bir onceki yilim aym ayina gore
malzeme endeksi 952,00 arth, iscilik endeksi %113,47 artt.
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Ingaat maliyet endoled wibk dodigim orami(3), Ekim 2023
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %65,02 artt, ayhk %2,45 artt.

Bina insaati malivet endeksi, bir onceki aya gbore %2,45 artti, bir onceki yilin aym
ayina gbre %65,02 artti. Bir 8nceki aya gbre malzeme endeksi %2,82 arth, isgilik
endeksi %1,61 arthi. Aynica bir énceki yihin ayni ayina gbre malzeme endeksi
950,28 arth, Iscilik endeksi %113,31 artt.

Eina inFaats maliyet endeksi wihk degisim orana(3t), Ekim 2023
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Bina digi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik %6888 arth, ayhk %1,43 arth.

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gire % 1,43 arth, bir
onceki yilin ayni ayina gbre %68,88 arth. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%,1,28 arth, iscilik endeksi %1,85 artt. Aynca bir dnceki yilin ayri ayina gore
malzeme endeksi %57,30 arth, iscilik endeksi %114,04 arthi.
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Bina digi yapilar igin insaat mallyet endeksl yrlhk dadisinn orami{), Ekim 2023
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ingaat maliyet andeksl wilhk degisim oranlan(3), Ekim 2023
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY

inpat maliyet andoakz a]rhﬁ: d-ngl":gim aranlar{3), Ekim 2023
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4. Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yap ruhsab verilen yapilann ylzdlcimo %21,7 artt.
Bir énceki yilin aym geyredine gire, 2023 yili II1. ¢eyredinde belediyeler
tarafindan yam ruhsati verilen yvapilann bina sayis %24,9, daire sayisi %35,0 ve

ylzblohmo %217 arth.

Yipi reheat werlen yapalann daire sayies ve yizdicomu, Nl Ceprek 2023
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Yaps ruhsat istatistiklen, 2071 20073

FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%
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Toplam ydzolcOmin %53,8' konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili 111, geyredinde yapi ruhsat verilen yapilann
toplam ylzdlcimid 39,1 milyon m? iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'si konut disi ve 8,1 milyon m?2'si ise ortak kullarim alani olarak

gerceklesti.

Yaps rubsat werifen yapifarde konul, kenut digi =6 enak alaniann yazclobm paylan. Bl Ceyrek. 2021-2023
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En yiksek yizdlgiim payi %64,7 ile iki ve daha fazia daireli binalann oldu,

Belediyeler tarafindan 2023 yil III. ¢eyredinde yapi ruhsat verilen yapilarn
kullanma amacinag gire en ylksek ylzdlcdm payina 25,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m=2 ile bir
daircli binalar izledi.
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FEUGMA GCAYRIMEMNEUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5

Yapt rehsan verien yapianm kullamma amaciannza gore yueclcum gayian, L Ceyek 2023
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann ylzdlcimu 14,0 azaldi.

Bir onceki yilin ayni ceyredine géire, 2023 yih III. ceyredinde belediyeler
tarafindan vap kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayvisi 913,7, daire
sayisi 9ol4,9 ve yizolchmd %14,0 azaldl.

Yapa kullanma izin bebgesi veriten yapitann doire sayis ve yiznlguma, 0. Cayrak 20073
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yapu kullanma izin belgesi istatfstiklberi, 2021-2023

il Camymak Hina sayes) m-f?'?] Liaire danfrsi
A 27 116 18,3 626 T
I 206975 128 159 1045

1l 18 509 IrT 120 525

[ 21 545 40 1148 &A1

v JoBar 20.f 208116

iz 59 150 Th 5432 308
i 22457 T2 155 506

I 22 585 242 49 528

1§ 2 4.0 17 AT

v aar .5 1599 655

2003 I 202 -102 126 305
i 168 I76 B 107 9

] 19 651 13,7 17057

Yilhk

defigim (%)

45
21
5
a8
18,6

25
23
236
A7
-4.0

14,8

=278

149

Yilk
Yipdighom (m}  dedigim (3]

147 658 353
33 033 250
e ER
Z8 254 37T
42118 178

120 00 8365
(T
20 453 358
2T 531 362
47 520 75
AR AT2ATH
21 229912
23 585 482

F
A4
3.0
a3

175
10
b

215
+6

A4

7.0

=280

140

Toplam y(zdlcOmin %57,0"1 konut alani olarak gergeklesti.

Belediveler tarafindan 2023 yih IIL. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
vapilann toplam yGdzdlcimd 23,7 milyon m2 iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut digi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullamm alam
olarak gerceklesti.

Yapn kullanma izin belgesine gore konut, konut digd ve ook alenlenn yoazdlgumar paylan, Bl Ceyrek, 2021-2023
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Gratebet rakamiar, yuesismdng doiogt lopam vermeyablr,
En yiiksek ylzdicim payr %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yili II1. geyregdinde yap kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gore en ylksek yizdicim payina 17,1 milyon m? ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m? ile
bir daireli binalar izledi.
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ZEUCMA CAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Taps kullusises izin bebgesi verilen yapilann kullonma amacing gre yizolcama paylon, L Ceyrek 2023
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c. Dejerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktdrler

Ofumiu Faktarler

imarh olmasi

Tercih edilen alanda olmas

Mumsuz Faktdrler

Bolgede yapillasmanin baglarmamig olmasi
Imar diizenlemelerinin parsel bazinda bitmemis olma
Firsatlar

Imara yeni aglan bélgedeki arsalann , gelecede yénelik deger artig beklentisi

Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gergeklegecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
Sadece 3253 parsel Gzerinde ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir. Sdz konusu yapilar
herhangi bir gelir getirmemekte clup, dederleme ¢aligmasinda bu yapilara ayrica
bir deger atfedilmemigtir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler
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ZRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim1 Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde ruhsat almis yapl bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanmildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig: Haklkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlardan 9528 ada 3 parsel, 9580 ada 1 parsel, 9581
ada 1 parsel, 9543 ada 2 parsel ve 9578 ada 2 parsel bog arsa niteligindedir.
Sadece 3253 parsel Gzerinde dider hissedariar tarafindan inga edilmis olup konut
olarak kullamimakta olan ruhsatsiz vapilar bulunmaktadir.
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FEUGMA GAYVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK ALk

6. KULLANILAN DEGERLEME
'YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar vyaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Pazar yaklagim varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagtinlabilir

(benzer) varliklarla karsilagtirlmas suretiyle gosterge nitelidindeki degerin
belirlendidi yaklagim: ifade eder,

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérdlmektedir;

{a) dederleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimigs almasi,

(b} dederleme konusu varlidin veya buna énemli diglide benzerik tasiyan
varliklarnn aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

(c) Bnemli &lgide benzer varhklar ile ilgili sik yapillan ve/veya gincel
gizlemlenebilir islemlerin $6z konusu clmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemll ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli ggrilmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin karsilanamadidi agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli ve/veya anlaml adirhk verilebilir. Pazar
yvaklagimirinm asagidaki durumlarda uygulanmas halinde, deferlemeyi
gerceklestirenin dier yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadin ve pazar
yvaklagimi ile belirlenen gisterge niteligindeki degeri pekistirmek amaayla
agirhklandinhip afiriklandinlamayacadim dikkate almasi gerekli goriimektedir:

(a) degerleme konusu variiga veya buna dnemli lgiide benzer varhiklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve harekatlilik dikkate almak adina, yeteri kadar

alncel olmamast,

{b) degerleme konusu varligin veya buna Gnemli lgide benzerlik tasiyan
varhklann aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi eide edilebilir olmakila bidikte, karsilastinlabilir
varliklann deferleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlaml farkhliklanmn,
dolayisivla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

{d) giincel iglemlere yonelik bilgilerin gdvenilir olmamas: (drmedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayval, sinerji alich, muvazaal, zorunlu sats iceren islemler
vb.},

(e} varhigin degerini etkileyen &nemli unsurun varhiin yeniden Oretim maliyet]
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.
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FEUVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve PANISMANLIK A5,

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varhiklan iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullamimadidh durumlarda
dahi, difer yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullamim
gerekli gorilmektedir {(&rmegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dlclitleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhidin opatip veya dnemli dlcide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degeriemeyi gergeklestirenin kargilastinlabilir varliklar
ile dedierleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerlikierin ve
farkhliklarin kargilagstirmal bir analizini yapmas gerekir. Bu karsilastirmali analize
dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve degerlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallasunidiklanna raporlannda yer vermeleri gerekir,

Dederleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldudundan
degerleme galismasinda pazar yaklasimi kullamilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad:
| | | | | I Satisa
Sunula
| Hissesi | | m Birim
| | F Net | Yamlas | Satisa Degderi _
| Emsal Yﬁzi:'ull;ﬂ { Parsel |Imar ma Sunuian |'_'I'L.-'rn2 | |
Mo Ll fmE} | fme) Fonks. Sartlan  Deder (TL)  igilisi iletigim
| Emsal |2.514,0 |2.514, |E:0,50 Ayrk | 15.700.000 |524:= |Dodial | 0(530) 384 60 |
1 0 (8] H] Konut 0 03 Emlak 20
Emsal | 1.500,0 | 1.500, |E-0,50 Aynk | 12.750.000 | B.500, | Sah [0 {535) 054 78
2 ] 414} | Konut .00 00 ' Emilak {43
Emsal |1.501,0 |1.501, |E:0,50 Ayrk | 10,450,000 | 6962, | Sahibinde ! 0 [(532) 424 55
3 #] L] Konut 00 03 fi a0
Em=al 21140, 4.206, E:0,50 Aymk 26.500.000 | 6.300, @ Sahibinde o [534_} 559G 55
4 |00 o0 |kemut | | ,00 | 52 n. 78

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmms, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgin:
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate ahindigina iliskin ayrnntih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma

TEUGHMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME v IFANISMANLIK A%,

nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

[ Gargak
[E Satiga el Ala Ya Driizeltil
.1:“5 Yizdicl Sunulan Birim Ceph = Konu Zama m Serefi | Pazarl | Manza @ Dige mis
Mo mu (M)  Degeri Dwgur = 0. o, | i D n D ¥ay yaD. kD raD. | rFD. | Birim
[TL) | ITLS | * | 1D | | | Deder
| x} | | | |
[Emsa ] 2.514,00 | 15.700.000, [5.2450 [5% | 5% |3% 0% | 0% | 18% | 2% L3 2% H.305LE8
lrz | an 3
Crmsa  1SO000 | 11.750.000, '8.500,0 0% 0% ‘0% 0% 0% 0% I | 9% % | 852500
12 a0 1] | ! |
| Fmsa  1.501,00 | 10.450.000, TE962.0 5% 5% 5% 0% 0N 5% -I Lo P2y lamozss |
I 3 1 IJD 1 .-I | i i i
| Friisg i-ﬂ_ll'_'IE-__I:I!] | 26, 50000, i-ﬁ."ll.'ll'.l.ﬁ | % | D% | 5ok 0% | bR | 20Re % o Y 2% d3.190,68
14 ao 2

Orialama Birim Deger (TLA/mM*) I B8,531,02

Emsallerin tamaminda % 2 pazarhk pay ( emiakg komisyonu ) bulunmaktadir.

Emsalier kigllk alanli parseller olup ; site olma vasftimi tagimamaktadir.

Konu emsaller konum olarak balgedeki en iyi konumiu mahaldedirter.

9543 Ada 2 Parsel ve 9578 ada 2 parsel ada konumunda olmalan sebebiyle
dederleri; emsal ortalama dederlerine gére % 30 daha dederlidir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamamimin Fazar dederi;
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ADA PARSEL | YOzoicom Birim DEGERL { TL ) "HESAPLAMNAN
) FivaT DEGER { TL §
o 3753 22.619,17 | 5.000,00 168.085.000,00 168.095. 650,00
E=- 3 488794 B.500,00 41.545.000,00 41547 480,00
0543 2 1 za.226,12 110000, 00 AT6.AA5.000,00 376.487.320,00
a57R 2 A7.754. 38 | 11.000,00 | 525300.000,00 525. 258, 160,00
uLEl 1 4104 84 B.500,00 34.500.000,00 34591, 140,00
CEEN 1 B.A30,35 8.500,00 S GHG0.000,00 51.657.975,00
' TOPLAM 1.200.975.000,00
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ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. hissesinin Pazar degeri:

FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

ADR | PARSEL | ARSA DEGER PAY FAYDA YUZDE HIESF DECERT YUIGAR] ATTI MT5
HiSsE DEGER]
0 3253 168,05, 1100, O 75 1574 1 E2%, 7.757.453,91 2.755.000,00
I ALEASOU0 | 4538 | JuEsed =T 4.040.572,83 4.040. 000,04
B543 | 2 A76 A85.000, 00 1 | 1 iﬁﬁ-_.l}':l% | TG 48500000 37E.4EL 000,00
guye | 2 525,300,000, 00 1 I 100, D% 575, 300.000,00 575,300, 000,00
85E0 | 1 34, 290.000,00 283067 | 410484 69,15% | 2912790054 24.130.000,00
THNEL | L 54, 660,000,000 1 t 1O0,00% | 54.650.0040,0 4 EA0,000,00
oeLAM | 927.370.000,00

b. Maliyet Yaklasimi fIE_Ulag-llan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahcimin, gereksiz kilfet dojuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sdz konusu olmadikea, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhids elde
etme malivetinden daha fazla ddeme vapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteligindeki degerin belidendigi yaklasimdir. Bu
vaklagimda, bir varhidin cari ikame malivetinin veya yeniden Gretim maliyvetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
vaklasima dnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli goralmektedir:

(a) katiimailann degerleme konusu variikla 8nemli dlglide aym faydaya sahip bir
varhig! yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katiimcilann degerdeme konusu varlid bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli
hir prim Ggdemeye razi oimak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(B} varlhigin dodrudan gelir yaratmamas! ve varlidin kendine dzgl niteliginin gelir
yvaklasimini veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c} kullamilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yver verilen durumlarda malivet vaklasiminin uygulanmasi ve bu
vaklagima dnemii ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte,
stz konusu kriterlerin karsilanamadid) asagidaki ilave durumlarda, malivet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/fveya anlaml agirlik verilebilir.
Maliyvet yaklagimimn asadidaki durumlarda uygulanmas halinde, deferlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagim ve maliyet
vaklasimi ile belirlenen gisterge niteligindeki deger pekistirmek amacoyla
adirhklandinhp adirhklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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TFEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

(a) katihmaolann aym faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay disiindikleri,
ancak varhgin veniden olusturuimasinin 8nlinde potansivel yasal engellerin veya
anemli ve/vieya anlamh bir zaman ihtivacimin bulunrmasi,

(b} maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullaniimas: {&rnegin, maliyet yaklasiminin, dejerlemesi isletmenin streklilidi
varsayirmiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadigimin
teyit edilmesi amaciyla kullamimasi), ve/veya

{c) varlidin, malivet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhgin dederl genellikie, varhdin olusturulmasinda
gecen sureyve kadar katlanilan malivetler (ve bu malivetlerin dedere katk yapip
yapmadigim) ve katihmalann, varhdim, tamamiandifindaki dederinden varhigi
tamamlamak icin gersken malivetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktr,

Dederlermne konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda oldudundan malivet yaklasimi
kullaniimaristir.

2. Arsa dedgerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, vyapilan dizeltmeler, yamlan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Mallyet yaklasirm kuillaniimanmustir.

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

Malivet yvaklasim kullarmilmamistir,
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonucg

Maliyvet yaklasim kullamimamigtr.

c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gbsterge niteliGindeki degerin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari defere dénlstirdimesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirierin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflarinin buglinki dederine dayanilarak tespit edilir.

Asafjida yer verilen durumiarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IDANISMANLIK A5,

{(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimomn gériyle dederi etkileyen cok
&nemili bir unsur olmas:,

(b) deferleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin malkul tahminler mevcut clmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukarnda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
tnemli vefveya anlamb adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadig asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
yaklagimimin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin dier yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadin ve gelir
yaklagirm ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekigtirmek amaciyla
adirbkiandinlip agirhklandinlamayacagin dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) deferleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin kanilimcimn gézayle
dederi etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) deferleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmas:,

(c) dederleme konusu varhkla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (&rnegdin,
kontrol giicl bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bltgelere ulagamaz), vefveya

(d) deferleme konusu varliin gelir yaratmaya heniz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis clmas.

Gelir yaklasimimin temelini, yatinmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli giérilmesi tegkil eder.

Genel olarak yabmmolann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadiindan gelir yaklagimi
kullamimarmustir.

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

Gelir yaklasimi kullaniimarmgtir.

3. indirgeme/iskonto oraninin nasil hesaplandigmma iliskin
ayrintilh agiklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullamimarustir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

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

Tasinmazlar bos arsa vasifli olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali
ile kiralanmadigr tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihgi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmaziar bos arsa vasifi olup hasilat paylagimi veya kat karsihg) yontemi ile
bir projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3, Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmazlar icin bos arsa degerleri verilmigtir. Degerleme konusu tasinmazlar
Gzerinde proje geligtirilmemektedir.

4, Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje deferlemesi yapimamstir. Bos arsa degerlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimiar ile ulagilan sonuglar yukanda agiklanmgtir.

5. En verimlii ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmazlann Gzerinde konut projesi gelistirilmesinin en verimli ve en iyi
kullanim gekli oldugu distndlmektedir.

6. Miisterek veya bolinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlanndaki misterek pay sahiplerinin degeri degerleme iglemi kapsam
diginda tutulmusgtur.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkl Degerleme Yantemleri Ile Analiz Sonuclarimin
Uyumlastirniimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
MNedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlan’min UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindifinda, érellikle tek bir yintemin dogruluguna ve glvenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varlidin degeriemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullarulmig olup, bu yontemin
dodruluguna ve givenilirdigine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullaniimamgtir.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Almadikliarinin Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar Ozerinde izin alinmas) gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamaktadir,

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili
Goriis

Deferleme konusu tasinmazlar (zerindeki takyidatlar ve buna dair goruglere

rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin

Herhangl Bir Simirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi” baghd altinda yer
verilmigtir.

d. Defjerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dodrudan Ve Gnemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi dedildir.
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FEUCMA CAVRIMENKIL DEGCEREEME ve DANISMANLIK AS.

e. Dederleme Konusu Arsa__\re',ra Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifli tasinmasz, gayrimenkul yatinm ortakhids
portfoyline alimindan itibaren bes yillik stre gecmemigtir..

f. Degerleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu dst hakk! veya devremilk hakk: degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Sermaye Piyvasas Kurulu'nun [II-48.1 sayih Gayrimenkul Yatimm Ortakhklarnna
fliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina 1zin vermektedir. Ayri fikranin (¢} bendine gire
gayrimenkul yabinm ortakliklan portfovlerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dodrudan ve dnaemli diclide etkileyecak nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmavan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gdre gayrimenkul
vatinrn ortakliklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamaziar.

Dederlermne konusu taginmazlardan 9528 ada 3 parsel, 9580 ada 1 parsel, 9581
ada 1 parsel, 9543 ada 2 parsel ve 9578 ada 2 parsellerde bulunan "2942 Sayib
Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gdre belirtme” seklindeki beyana resen
sicilden silinmesi gereken bir serhtir ve stizkonusu gayrimenkullerin dederine
veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Defjerlemeye konu tasinmazlardan, tarla nitelikli 3253 parsel Uzerinde diger
hissedarlar tarafindan inga edilmis ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir. Gayrimenkul
Yatimm Ortakhiklanna Iliskin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinc fikrasimin
(r} bendine gbre ortakhgmn milkiyetinde olan gayrimenkuller dzerinde metruk
halde veya ekonomik édmrind tamamlamig veya herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kdtdginiin beyanlar hanesinde riskli yap! olarak belirtilmis yapilann
bulunmas: veya tapuda mevcut girinmekle birlikte yapilarnin yikilmigs olmas:
halinde, séz konusu durumun haziratilacak bir gayrimenkul detierleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve varsa siz konusu yapilann yikilacaginin ve gerekmesi
halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yvapilacadimn
Kurula beyvan edilmesi halinde (b) bendi hikmd aranmaz ve gayrimenkul arsa
olarak ortaklik portfdyine dahil edilebilir. 3253 parsel (zerindeki yapilar herhangi
bir gelir getirmemekte olup gerekli beyanlann verilmesi suretiyle gayrimenkul
yatirim ortakhégi portfoyine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Bu badlamda, dederleme konusu tasinmaziann gayrimenkul yatinm ortakhid
portfoylne alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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8. SONUC

a. Sorumliu Degerleme Uzmanmnimin Sonug Ciimlesi

Dederlerne uzmanimin raporda belirttigi tom analiz, ¢alisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor igili Sermave Pivasasi Mevzuab hilkiimlerine gdre hazirlanmustr,
Tazinmaz Scrmaye Pivasas: Mevzuatl gergevesinde gavrimenkul vatimm ortakiig
portfdyiinde “Arsa” bashd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
gariz ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevzuat dogrultusunda kullamimstir.

Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynimaz parcas olup badimsiz kullanilamaz,
Rapor kopyalanmn kullammlan halinde ortava cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumlu dedildir.

b. Nihai Deder Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi igin;

_———— -

Rapor tarihine gbre ta;mma'zm KDV'siz ve KDV'li degeri. .

KDV'siz Dederi | ~ KDV'li Deferi

| 987.370.000,00 TL 1.086.107.000,00 TL |
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