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LZEUGMA GAYRIMENKIUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sdz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, Gzel arasbrma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisaminin biigisinin dtesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapilmamistr,

Mulk ile ilgili hicbir bilgide dedisikiik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin ahndigi makamlar genel elarak giivenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumiluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde harcket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildifi kadar ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore dederlendirilmistir.

Firmarmiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederck, gengl bir dederdeme
calismas yaprmistir. Aksi belirtiimedikge blyiklGk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogre oldudu ve milke herbangi bir tecavGzin var olmadigi kabul editmistir.

Kullamilan harita, sekil ve gizimier sadece gorsel amachdir, rapordaki konularnn
kavranmasina gorsel bir katkisi olmas amaciyla kullamilrmistir. Baska hichir
amacla givenilir referans olarak kullaniilmamahdir.

Aksi acik olarak belirtiilmedigi sirece hicbir olasi yer alt zenginlidi dikkate
alinmanugrir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme slirecine yardima olmasi dolayisi
ile mewvcut pivasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ckonomi
sireci gz dnine alinarak vapilmistir. Projeksiyvonlar degerleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen pivasa kosullanna baghdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetier veya tasima bedelleri gz onlne
alinmams sadece gayrimenkuliin kendisi goz ondne alinmigtic.

Firmamizi miilk dzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararlh maddeleri tespit etme yveterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapihirken degerin dismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadidr ongdriltr. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda vetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmammin zemin kirliligi etidd calismasi yapmasi
mumkin dedildir. Bu nedenle gbrildigl kadan ile herhangi bir zemin kidiligi
sorunu olmadidr kabul edilmistir.

Caligmalarda bblge zemini ile ilgili herhangi bir clumsuziudun almadid kabul
edilmigtir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A&

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi™ bilim dabmn profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Degerleme
uzmanlarimn bu konuda bir ihtisas olmayip konu e ilgili detayli bir arastirma
yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gizlemlerde gayrimenkulln cevraye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak degerleme calismas yapimistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1.
2.

N

Faporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dodrudur.
Raporda belitilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla

kisith olup kigisel, tarafsiz ve Gnyarmisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuciardan
clugmaktadir.

. Dederleme konusunu olusturan madlkle ilgili olarak goncel veya gelecede dénik

hichir ilgimiz yoktur. Bu igin i¢indeki Larallara kars: herhangi kisisel bir gikanmiz
veva on yargimiz bulunmamaktadir.

Bu garevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldifinmiz Gorel, miglerinin amac
lehine sonuglanacak bir yéne veya dénceden saptanmis sonuglann gelistiriimesi ve
bildirilmesine veva bu dederlemenin tasarianan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir olayvin meydana gelmesine badli dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartianina gbre gerceklestirilmistir.
Kaporama asamasinda gorev alanlar meslek egtim sartlanna sahiptir,

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gdrew
alanlarin dederlemesi yvapilan mdlkdn e vie tird konusunda daba Snceden
dengyimi bulunmaktadir.

Rapaorda belirtilen kistler haricinde hic kim=e bu raporun hazirlanmasinda mesicki
Rir yardimda bulunmamughir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim dzen gisteriimis olmakia
birlikte Dederleme Raporunda kurum wve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarnin
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapillan hata ve
yanhshkiardan, tamidindan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumiu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.icin hazirlanmiz olup, Degderleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazih izni olmadan cogaltlamaz wve dglncd
kigilere verilemez.
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK i,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023
b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYO-011

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Degerleme Uzmami @ Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

20.12.2023

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

27.11.2023 / ASCEGYQ-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

i;hu rapor Sermaye Piyasas Kurulu'nun IIT-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulusian Hakkinda Teblid'inin 1.
Maddesinin ikinci fikras kapsaminda hazirlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin son Gg yil iginde firmamizea yapilmis dederleme
bilgileri agadidaki gibidir,

Rapor No Rapor Tarihi ' Tiirk Liras: Degeri
2022/ASCE-004 07.11.2022 636.433.000,00 TL
| 2023/ASCEGYO-002 | 14.03.2023 863.646.000,00 TL.

2023 /ASCEGYO-011
? ,r"""-—...r

NI



FEUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederdeme A.5.
ADRESI : Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
| 41 Ferhadiye Ts Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: | Telefon: (0342)215 1203
' Faksi (0342321512 06
Web: www seugmadegeciorms, com
Mail : infofbreugmodenerierme. com . ir
KURULUS TARIHI 03.05.2010
| SERMAYESI | 1.100.000 TL
i
MERSIS NO [ 099R071641300019

FAALIYET KONUSU Yororidkteki meveaual cargavesinda her tirid resmi, ozeal, gergak
ve tizel kuruluglara ait her tirdd gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayval hak ve fayvdalann belirli bir
tarihteki muhtemel deferlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkulierin nitelidi, pivasa ve
cevre kogullarim analiz ederck, ulusal ve uluslararas) alanda
kabul gérmis degerleme slandarllan ve esaslan gergevesinde
dederleme rapodarine hazirdamak.

IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederieme A.5. Sermaye Fiyasasi
Kurulu'nun 17022001 tarihli ve 24491 sayil Resmi Garela'de
Seri: VIII, Mo: 35 lle vayimlanan "Sermaye Plvasasi Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler

| Tle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gavrimenkul dedereme hizmeti
vermek zere konunun giristlidigl Kurul Karar Orgarmnm
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyannca Sermaye
Pivasas Kurulunca Listeye alinmistir. Aynica Bankacihk
Diizenteme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888
sayih Karar lle Sirkketimize *Bankalara Dejerleme Hizmati
Varecek Kuruluglarnn Yetkilendirllmesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelikiin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonctmelidin
4, Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
vaya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dejerlemeasi” hizmeti
wverme yetkisi verilmigtir.
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FEUVCMA CAVREIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

b. Musteriyi Tamitic1 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
Milsteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye pivasasl mevzuah geredince, dedgerleme raporlarinda

bulunmas gereken asgari hususlar gercevesinde dedereme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen lkisitlama bulunmamaktadir.

c. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Tigesi, 15 Temmuz Mahallesi simirlan
icerisindeki asadidaki tabloda yer alan tasinmazlarin pazar degerinin tespit
edilmesidir.

|Ada | Parsel |Niteligi |
| 3432 |12 imRsa |
13487 413  BAG

(3818 115 |ARSA |
| 5075 1 ARSA '
5076 |10  |ARSA |
' 6427 2 ARSA

S6z konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaciyla hazidanmistr. Bu raporda resmi kurum arasormalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkullin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanmna uygun
olarak piyasa dederi arastinhp tespit edilmistir, Ayrica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut pivasa kosullan iginde deferlendirilmis ve degere nasil
ulasildig hakkinda bilgi verilmigtir.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK A%,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi

3432-12 : Dederemeye konu taginmaza ulasim: Alpasian Tlrkes caddesl
uzerinden kuzey istikametinde ilerlenir, sola Kiveyt bulvanna dénilar 770m
ilerlenir tekrara sola 56105 caddesine donildr 160m ilerde sol tarafta bulunan
tasinmaza ulasibr.

3487-413: Degerlemeye konu tasinmaza ulasim; Alpaslan Turkes caddesi
Gzerinden kuzey istikametinde ilerlenir, sada AbdOlkadir YOksel bulvarina
déndldr 530m ilerde sag tarafta bulunan tasinmaza ulasilir.

3919-15 : Degerlemeye konu taginmaza ulagim; Alpaslan Turkes caddesi
dzerinden kuzey istikametinde ilerlenir, safja 56049 sokada donildr 250m
ilerde sol tarafta bulunan tasinmaza ulasilr.

5075-11: Dederlemeye konu tasinmaza ulasim; Alpaslan Tirkes caddesi
tzerinden kuzey istikametinde ilerlenir, sada 56049 sokada dondldr 250m
ilerlenir tekrar sola 5603% sokada donidldr 100milerde sol tarafta bulunan
tasinmaza ulasihr.

5076-10 : Degderlemeye konu tasinmaza ulagim; Alpaslan Torkes caddesi
dzerinden kuzey istikametinde ilerlenir, saga 56049 sokaga danllur 250m
ilerde sol tarafta bulunan tasinmaza ulasgilir.

6427-2: Dederlemeye konu taginmaza ulasim; Sehit Fethi Sekin caddesi
zerinden 600m kuzey istikametinde ilerlenir, sola 148140 caddesine donGldr
300m ilerde sol tarafta bulunan taginmaza ulasilir.

Tasinmazlann konumunu gisteren uydu gorintdsd asadidaki gibidir:
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s

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

iL 1 | - (Gaziantep Gaziant;p ! Gaziantep Gaziantep Ga-:.;.'"rante!:r_' | _GE?IHI'H'EFI |
I]‘_L;E Schitkarmil Sehitkeamil | Zehitkamil | Sehitkamil | Sehitkamil Sehitkamil
MAHALLE | 15 Temmuz 15 Temmuz 15 Termnmuz 15 Temmuz| 15 Temmuz| 15 Temmuz
ADA ' 3432 3487 | 3919 5075 5076 6427
PARSEL 12 413 15 11 10 2
e §07,84 7.400,00 1911,00 663,51 37258  41.077,68|
NITELIK Arsa  Baj| Arsa  Arsa| Arsa Arsa
il - LSO ASCE ! Jn._-=.4:EI ASCE |
| GAYRIMENKUL GAYRIMENKUL VETIRTM vATIRIM TATIRIM [ ¥ATIRIM
MALIK f YaTIRIM | YATIRIM | ORTAKLIGT OETAKLIGT  SRTAKLIGE | O TAKLIGT
| ORTAKLIGI|  ORTAKLIGI As | AT A% i
| AS. AS. 5= A.S.
| i { |
PAY | 1] 1] 1 203 1
PAYDA 1] 1 1 1 800 | 1
PAY | . | |
| e B | 100% | 10095 | 10:0% | 1O 25.38% | 100%: |
2023 /ASCEGYO-011
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A5,

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

b. Gayrimenkul Ile Tigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Clup Olmadigs
Haklanda Bilgi

3432-12 Parsel '

Rehinler BalUmiu | Kayit Bulunmamaktadir. |

Serhler Bolomi Kayit Bulunmamaktadir.

Beyaniar Baliimi | Kayit Bulunmamaktadir.

Irtifaklar B&lamQ | Kayit Bulunmamaktadir. N .

. Muhdesal f Favitl Bulunmamakiadir.
Baliimia [
I .

I ' 3487-413 Parsel

Rechinler Baloma | Kayit Bulunmarmaktadir, ' |

Serhler Ballmi Kayit Bulunmamaktadir. |

|_Ee§ranlar B&IOMO Kayit Bulunmamaktadir.
|

Irtifakiar Bolmid | TASINMAZIN 432.74M2 LIK KISMINDA GASKI GENEL
MUDURLOGU LEHINE IRTIFAK HAKKI TESISI VARDIR.
19-01-2006 00:00 - 671

Muhdesat i Kayit Bulunmamalktadir.

Bolumo |

GASKI Genel Midinidi lehine tesis edilmis irtifak hakkl parselin fgili
bolimiinin altyapr hizmetleri icin kullanilabilmesi amaciyla tesis edilrmigtir.
Tasinmazin degerine dnemli bir etkisi bulunmamakta ve devredilebilmesine
engel tegkil ctmemektedir.
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3939-15 Parsel

Rehinler Balimia | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler BalGmi i Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar B8IGmi | Kayit Bulunmamaktadir,

| irtifaklar BAIOMO | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir,
| Bolomd

5075-11 Parsel

"Rehinler Boloma | Kayit Bulunmamaktadir.

$cr‘hlﬂr: B&IUmM Kayit Bulunmamaktadir.

| Beyanlar Bolimi . Kayit Bulunmamaktadr.

lrtifaklar B&lomd | KROKISINDE GOROLDOGU UZERE 3543 PARSEL
| ALEYHINE BU PARSEL LEHINE GEGIT HAKKI VARDIR.

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
| Bl

Gecit hakki ana yola badlantisi bulunmayan ve genel yola gikmak icin
yeterli yolu olmayan tasinmazlann malik veya Kiracilannmn komsgu
parsellerden gecis yapabilme hakkidir. Tasinmazin degerine dnemli bir
etkisi bulunmamakta ve devredilebilmesine engel teskil ctmemektedir.

5076-10 Parsel

Rehinler BOlIOmG -I Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bolima | Kayit Bulunmamaktadir.

| Beyanlar Balimi | Kayit Bulunmamaktadir.
| -
| Irtifaklar Balomi | Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
Bolim |
2023 /ASCEGYO-011
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B8427-2 Parsel

| Rehinler Balami -l‘i:l':.l';,f.l-i-: Bulunmamaktadir.

:-5ci*h|er Balimii : Kayit Bulunmamaktadir.

Bevanlar Bolima  Yabano uyruklu gercek kisiler ile '3-'E||:I-E|_I'IEI Glkelerde kendi

. | 2
Irtifaklar Bolomd | Kayit Bulunmamaktadir.

| Ulkelerinin kanunlanna gore kurulan tizel kisilige sahip
ticaret sirketleri tasinmaz ve simirh ayni hak edinemezler.
{ Sablon: Yabanolann Tasinmaz ve Simirh Ayni Hak
Edinimlerinin Kisitlanmas Belirtmesi) 27-08-2008 08:53-
31022

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
Boldmii i

2565 savyili Askeri Yasak Bdlgeler ve Glvenlik Bdlgeleri Kanununa gdre
askeri yasak bolgelerde ve glvenlik bilgelerinde yabancilann mal edinmesi
kisitlanabilmelkte olup, parsel Gzerinde yer alan beyan bu amacla
konmugtur. 56z konu beyanlar ilgili parselin Tlrk vatandasglanna
devredilebilmesine engel teskil etmemekte ve degerine dnemli bir etki
yapmamaktadir.

2565 sayil Askeri Yasak Bolgeler ve Glivenlik Bélgeleri Kanununa gire
askeri yasak bolgelerde ve glvenlik bilgelerinde yabancilarin mal edinmesi
kisitlanabilmekte olup, parsel Gzerinde yer alan beyan bu amacla
konmustur. Séz konu beyanlar ilgili parselin Turk vatandaslanna
devredilebilmesine engel teskil etmemekte ve dederine dnemli bir etki
yapmamalktadir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere {(Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisinde hukuki bir stirece konu edilmemistir.
3387413 nolu parsel ; 20.04.2021 tarihindea,
5075-11 nolu parsel @ 18.03.2021 tarihinde,

6427-2 nolu parsel : 15.10.2021 ve 21.12.2021 tarihinde imar ve sahg
isleminden tescil edilmigtir.

2023 /ASCEGYO-011
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Bina Kat | Bina |0.B.C.M.|Y.E.C.M.| 8 B.C.M. | Insaat
g.gi_aa_r;s_nij;_rg;em.ﬁu. Aded | Derl_u;._l__r:. (Metra) | {Matra) | (Metre) |Taks | Kaks | Mizam | Nitelik
| |
3432 1Z I B 4 hf2 0.20 | 0.40 I Awrik Kot
Kowwrt-
| el
3487 | 413 | | , 0.25 | 0.50 | Ayrk | Alan |
iz A5 | | 5 hi2 0.25 | 0. "III Ayrik Fonut
1
WIS Ak 5 2 o2y | 0.s0 | aynk Konut |
EO7& . 10 [ 5 4 h2 | 0.25] 0.50| Ayrk | Hoswl
27l 2 | 7| g B B [ 0.25)1.00) Ayrik | Koout

= QCM - On behoe celme meesafesi f TORLCM 0 Yao bahoe cokme mosafesi v* A TCM - Arka haboe
ok mespfog

Parsellerin imar durumlarini belirtir tablo yukanda verilmigtir. Parsellerin tamami
belediye simirlan igerisinde olup 1/1000 dlcekli uygulama imar plani dahilindedir.
3487 ada 413 nolu parsel igerisinden yol gecmekte olup kismen yol/yesil alan/
refiij, kismen konut alaninda kalmaktadir. Bu parselin tevhid/ifraz sarti vardir.

3432-12 parsel, 3939-15 parsel ,5075-11 parsel, 5076-10 parsel 6427-2 parsel
imar diizenlemesi girmis net imar parselieridir. Yapilagmaya engel bir durum bu
parseller icin bulunmamalktadir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karari, Yikam Karar, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmazlar bos arsa olup Uzerlerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir,

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihg: insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlara iliskin olarak yapilmig sozlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina, Yap: Kullanim izinlerine
fliskin Bilgiler ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Ahmip AliInmadigima Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Haklanda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaziaria ilgili alinrmig bir ruhsat yoktur.
g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
2023 /ASCEGYOD-011
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degeriemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlara iliskin olarak yapilmis bir proje
bulunmamaktadir.

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degderleme Yapiliyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve 56z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden vapilmamalktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller Uzerinde herhangi bir yvap bulunmadigmdan enerji vernimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ANISMANLIK A5

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundudu Bdlgenin Analizi Ve Kullarmilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras, guneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adryaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km#lik alamyla Toarkiye
topraklarinin yaklasik olarak %1'lik bolGmind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydogu Toroslann uzantis olan Sofdaglan’nin bulundudu ilde;
Diilizkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Gnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulann olugsturmaktadir,
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzum
badlan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki 6rtisd gorilmektedir. 1
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdegi, yaban kaz, ¢il,
kinali baykus, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gdrilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yadighdir, Yadis en fazla ks ve ilkbahar aylannda gorilGr.

ilceleri: Araban, Islahiye, Karkams, Nizip, Ofuzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkive'nin albno, Guneydodu Anadolu Bilgesi'nin ise en biyidk kenti olan
Gaziantep; niffusu, ekonomik potansiyeli, kdltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bliyUkgehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete cv sahipligi
yaprmis ve tarihin her déneminds dnemini korumustur. Farkh uygarhklann,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip vlan Gaziantep, Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri gindmize
kadar tasimaktadir. Tarifi Ipek Yolunun buradan gegmis olmasindan dolay!
uygarhklann ulrak yerl olmusg, tarihin her déneminde kiltlr ve ticaret merkezi
olma ézellifini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitlilidi kentin
kiltarel zenginliginin bir géistergesidir.
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Glnamuzdeki Gaziantep'in tarihsel badlantlan eski DOk ve Kale ile iliskilidir.
Dllizk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. Daldk, tarihin en eski caglanindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digdm noktasinda yer almis, bilgedeki yerlesim
Dildkten sonra Gariantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yoguniasmstir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, gineyi ise hdyik olan bir
tepe Gzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde glinimizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadirodlulan ve
Osmanlilar déneminde cesitli onanmilar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhigim
korumaktadir.

Antep, Birans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarhlenmektedir. Haclh
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gdriilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Scloukiulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un &limi Ozerine Antep, Musul ve Halep Atabek Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun dzerne Selqgukiu tahtina gegen I1. Kiligarslan,
1157'de Antep'i kusatrmighr. 1183 yihnda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerak Antep’e girmistir. 1218'de Selcukiu Sultan I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’l tekrar almistir. 1271 yvilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Mogollar'a
karg direnledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadiroguilan ocrdusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamisg
fakat kusatamamistir, Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
ahinmis, sehir biylk oicide yikima ugrammstir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirgglularni'min yinetimi altina girmistir, 1522
yilina kadar bdlgede egemenligini sirddrmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlulan Beylidi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarli bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie dldUriimdstir.
Karnisikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selimin Mercidabik ve Ridaniye zaferierinden sonra 1516%e Antep, Osmanh
yonetimi albina girmistir.

Osmanh yinetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanms, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanl Devletimin gerileme donemine kadar refah iginde
yagamistr, Kent, 1818-1819"da gegici olarak Halep'in kazas! olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamigtir.
I.DdnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizier'in daha sonra
da Fransizlarn isgalivle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
digmana kargi kadini, erkedi, biyGgd, kicagd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvamm almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden |lezzetli Antep yemekierini barindiran
mutfadl, bes organize sanayi bdlgesi, sehirierarasi ve uluslararasi baglanti yollan
ile bolgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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2. Sehitkamil ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantlanmn kuzeyinde kalan bolimd
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.19588 tarihinde de laaliyete geocmisgtir.

fice "sehitkamil" adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil”™ den almaktadir.

Guneydodu Anadolu Bilgesi'nin batisinda yer alan ilce 1.268 km?2'lik (2015) bir
alani kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
ikki bdlgenin fklimi ve dzellikleri goralir. Kiglar soduk ve yvatjisli, yazlar [sc sicak ve
kurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazarok, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
Mizip, gineydofjusunda Oguzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmaktadir.

Bashca yikseltiler; Sofdadi (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Goreniz (1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Kigik akarsular arasinda en onemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayah niifus tespit sonuglanna gare ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirian icerisinde 143 mahalle bulunmaktadr.

Ilce merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Ilge
sinifanmiz igerisinde 17 Sadhk Ocad ile 1 ana ¢ocuk saghdr merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklarimiza bagh saghk evlerinin sayis! ise 25'tir,

Ayrica ilge sinirlan igerisinde 3 6zel hastane, 25 Gzel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iice merkezinde Deviete ait 4 anackuly, 51 iltkigretim okulu, 3 &zel egitim
ilkddretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Meslekl ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden dgrenci
sayisl 97.554 olup, 2.998 dgretmen girev yapmaktadir. Bunun yani sira 1 ozel
Anaokulu, 5 dzel ilkégretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu ckullanmizin
3.285 ogrencisi olup, 255 6gretmen gorev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmig Sinufl Iikdgretim Okullannda editim ve
ofretim yapiimaktadir.

flcenin okur — yazar oran % 97'dir.

flce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Slriicl Kursu ile 7 Ogrend Yurdu
bulunmaktadir. Kiiltdr Bakanhdina badh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kutuphanesi
bulunmaktadir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Tirkive genelinde Kasim aymda 93 bin 514 konut satildl.

Tirkive genelinde konut satiglarn Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislarinda Istanbul 15 bin 187 konut
satis ve % 16,2 ile en yiksek payva sahip oldu. Sats sayilarnina gdre Istanbul'u 8
bin 250 konut satist ve %88 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %e5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisimin en az oldugu iller sirasyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gomishane oldu.

Konut satigl, Kasmm 2023

[&det]
250 000
EI:I:I]EI]
150000
117 &bE
B3 751
00 ooo BE 514
(41042 51 oz 0z o s leelor oelos el azlen 2 el ee 05 oelorles e we !
M | 23

Konut satislan Ccak-Kasim doneminde %14,% azaldi.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin aym dénemine gore %14,9
azahsla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklest.

Konut satig sayisi, Kassm 202

i Ocak Kasmm .

Dedizim Degigam

2023 2z %) 202% 22 W

Sty gekfine gire wplam sats 51614 117806 205 1087345 1377650 145
Ipotekil sahg 5245 16655 -G8.5 171 06 250524 e
Igar sahs &8 260 1041 181 12,7 05843 1018135 -10.2
Sty dururmaisg Qire toplam sabs g1544 11T RDB -20.8 1087 345 12rr4ss A48
ilk. & salig 30 472 a7 330 -18.5 326 299 3 190 -14,1
Ikineci gl =ahs A3 042 a0 426 -215 e IS0 H9E 468 -15.2

Ipotekli konut satiglan 5 bin 245 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gire %68,5 azalhs gistererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan icinde
ipotekli satislann pay: %5,6 olarak gergekiesti. Ocak-Kasim ddneminde
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

gerceklesen ipotekli konut sabislan ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %33,6
azaligla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satislann, bin 390°; Ocak-Kasim donemindeki ipotekli
sabislarin ise 31 bin 624°0 ilk o] satis olarak gerceklesti.

Dider satis tirleri sonucunda B8 bin 269 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir Gnceki yilin aym ayina
gire %p12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satigian iginde diger
satislarnin pay! %94 4 olarak gergeklesli. Ocak-Kasim dineminde gergeklegen
diger konut satiglan ise bir &nceki yihin aym dénemine gére %10,2 azalgla 915
bin €43 aldu.

Spts gekfine gore konut sang, Kasmm 2003
i#det]

FaiHE U ]

pli

LR HH

1 ez |0t o2l evioalosionior|ogingim|1faz|or|oe o eelosiog o7 02| 08| 10| 11
Ty 77 _ 023
| pplgkd AETIEAr =D aafiEar

ik el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir onceki yilin aymi
ayina gbre %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk el
konut satisimin pay! %32,6 oldu. Ik el konut satiglan Ocak-Kasim doneminde ise
bir &nceki yihn aym dénemine gire %14,1 azalisla 328 bin 299 olarak

gercalklesti.
Ikinci el konut satiglarinda 63 bin 42 konut el dedigtirdi.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satiglar Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gire %21,6 azalg gistercrek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satiglan icinde ikinci
el konut satisimin pay! %674 oldu. Ikinc el konut satisian Ocak-Kasim
doneminde ise bir onceki yvilin aym dénemine gore %15,2 azalisla 759 bin 50
olarak gergeklesti.

2023 fASCEGYO-011

21

X



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Sang durumuna gore konut satig, Kesim 2023
[&det]
154 9404

150 20

11|12 01 '12553 DEIES DS AT | BSOS A0 1 i 0| ond | 0l | 0% im0 ol s an 1
0z I Hrry Inid
. {1, i A T e [ e ] ARST

Yabancillara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yvapilan konut satislan Kasim ayinda bir énceki yvilin ayni ayina gare
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satislan iginde
yabancilara yapilan konut satisinin pay! %2,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
sabiglaninda ilk sirayr 790 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yr sirasiyla 710
konut satisi ile Istanbul ve 316 konut satig ile Mersin izledi.

YTabancilsra yapilan konol satis, Hassm 2023
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin
ayn dénemine gdre %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklanna giéire en gok konut satigi Rusya Federasyonu vatandaslanna
yvapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tlrkiye'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaslanni sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaglan izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Uyruklara gore en ¢ok konut sans yapilan 20 dike, Kazam Hi23
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam ciro yillik %65,3 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorler toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yvilhi Ekim ayinda yillik %6565,3 artti.

Toplam cironun alt detaylarnna bakildifinda; 2023 yih EKim ayinda yilhk sanayi
sektirl ciro endeksi %54,6 arth, insaat ciro endeksi %98,6 arth, ticaret ciro
endeksi %69,4 artt, hizmet cirp endeksi %63,5 artti.
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Teplam cire il degiyirn arani(¥.), Ekim 2023
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Cirg endeksier! yilhk degisim orankan(®), Boim 2023
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Toplam ciro ayhk %4,1 arth.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet scktdrleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yili Ekim ayinda ayhk %4,1 arth.

Toplam cironun alt detaylanna balildidinda; 2023 yili Ekim ayinda aylk sanayi
sektdri ciro endeksi %2,9 artti, ingaat ciro endeksi %46 arth, ticaret ciro
endeksi %4,7 artti, hizmet ciro endeksi %4,3 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Toplam cirg aylik degigim onanil¥), Ekim 2043
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Ingsaat maliyet endeksi yillik 265,93 artti, ayhk %2,20 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gbre %2,20 artt, bir
anceki yilin ayn aymina gore %65,93 artti. Bir 6nceki aya gore malzeme endeksi
%2,43 arth, iscilik endeksi %1,67 artti. Aynca bir oncekl vilin aym ayina gore
malzeme endeksi %52,00 artt, iscilik endeksi %113 ,47 arth.
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Ingaat maliyet andelsi yibk dogigim orani{%), Ekim 2023
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Bina insaatt malivet endelksi yvillik %65,02 arth, avhk %245 arth.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6neeki aya gore %245 arthi, bir Gnceki yilin aym
ayina gore %65,02 arth. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %2,82 arth, isgilik
endeksi %%1,61 artthi. Aynca bir 8nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
950,28 arth, iscilik endeksi %113,31 artt.

Bina ingaat maliyet endek=i yillik degisim arani%), Ekim 2023
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Bina dis yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillk %68,88 artt, aylik %1,43 artt.

Bina disa yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,43 arlt, bir
onceki yilin aymi ayina gore %68,88 arthi. Bir onceki aya gore malzeme endeksi
% 1,28 arth, iscilik endeksl %1,85 arth. Aynca bir Snceki vilin aym ayina gore
malzeme endeksi %57,30 arth, iscilik endeksi 9%114,04 artt.
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Bina dip yapifar icin ingaat maliyet endeksi yidbk degigim srani%), Ekim 2023
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Ingaat maliyet endsisi aylkk degisim oranlan(3t), Ekim 2023
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4. Yap: Izin Istatistikleri, II1. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsati verilen yapilann yuzolcmi %21, 7 artt.
Bir 6nceki yilin aymi geyregine gore, 2023 yih II1. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapl ruhsat verilen yapilarin bina sayisi %249, daire sayisi %35,0 ve

ylzolglmo %21 ,7 artt.

Yaps ruh=aty verilen yaprann daire sayrs ve yicOlgamin 1, Geyrek 2023
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Tap rehsan Istatlstikler], 2021 2023

FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%

Yillik Yl fillik

Comryrak fina sayisi dedjigim {36) Maire sayvs rhedfisim (%) Yirriilcom (m?)  deifisim (%)
133 b2 440 r&h ¥ M. 11 352 144 344

1 EEETE 1376 174 854 116,93 M 35T 5R2 957
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i 418 2.2 119614 %1 nmnrame 1.5
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Toplam yGzdlgimin %53,8" konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 wili II1. ceyreginde yapi ruhsat verilen yapilann
toplam yiizélcimiad 39,1 milyon m2 iken; bunun 21,0 milyon m?2'si konut, 10,0
milyon m2'si konut disi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullamm alam olarak

gerceklesti.

Yaps nahssts veriten yaplards komual, konul dige e goek alanionm yorsiglmm paylan. . Qeyrek, J021-2020
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En yiksek ylizblcim pay %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 wili IT1. ceyredinde yapi ruhsat verilen yapilann
kullanma amacina gore en yiksek ylzdlglm payina 25,3 milyon m?2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyoen m2 ile bir
dairell binalar iziedi.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

¥ape nehann verlan yapilann kullanma amaclanma gore yizolcim paylan, . Ceyrek 2023
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Yap kullanma izin belgesi verilen yapilann ylzolgbmu %14,0 azaldi.

Bir dnceki yihn ayn geyredine gire, 2023 yih III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen yamlarn bina sayis %137, daire
sayisi % 14,9 ve ylzdlgmid %14,0 azald.

Yaps kullanma izin belgesi verilen yapdarm deire sayig ve yizolgomi, B Ceyrek 20273
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ZEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY

Yap: kullanma irin belgesi statistiklesi. 20212023

Yithk ik Wilhk,
hi | Cayrek Bina savisl  dedisim () Dhasires sy i dhiismn (5 ‘Yiiziwodm (mey  celislm %)
ksl 92 116 183 626 T31 4% 127 638 383 4,3

1 20875 178 158 105 20 33033 350 38
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Toplam yizolcimilin %57,0" konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yil 111. ¢eyredinde yap kullanma izin belgesi verilen
yvapilarnn toplam ylzdlglimi 23,7 milyon m2 iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut disi ve 5,1 milyon m?'si ise ortak kullamm alan
olarak gergeklesti.

Yapi kullonma izin belgesing gore konut, konut dup ve ortak alanlann ydedgioi paylan, 1L Ceyrek. 202712023
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GraThlek rakarsdar, yivanasmadas dosey bopias varmeyepin
En yiksek ylzdlclm pay %722 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yih 111, geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gore en yiksek ylGzdicim payina 17,1 milyon m? ile
iki ve daha lazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m2 ile
bir daireli binalar izledi.
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Yapr kullzmnz izin belgesi verilen yopdann kullanma amacina gore yiwalgum payiar, . Ceyrek 2023
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c. Dejerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktérler

Mumiu Faktorfer

Imarh olmas

Tercih edilen alanda olmasi

Bilgede vapilagmanmn baslamig olmasi
Olumsuz Faktorler

Imar dizenlemalerinin parsel bazinda bitmemis olmasi (sadece 3487-413 parsel
icin gecerlidir)
Firsatlar

Bolgedeki arsalarin; gelecede yonelik deder artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarnin olumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikieri

3487 ada 413 nolu parsel icerisinden yol gecmekte olup kismen yol/yesil alan/
refiij, kismen konut alamnda kalmaktadir. 3432-12 parsel, 3939-15 parsel,
S5075-11 parsel,5076-10 parsel,5427-2 parseller bog arsadir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Ahinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim1 Gerektirir Degisiklikier Olup Olmadigi Haklanda Bilgi

Deferleme konusu tasinmazlar Gzerinde ruhsat almig yap bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itlharlyla Hangi Amacla
Kullamildig, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadigs Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidig: Haklanda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz bog arsa niteligindedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimi ifade eder.,

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas! ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh agirhk veriimesi gerekli gorilmektedir:

{a) deferleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmasi,

(b) degerleme konusu varlidin veya buna dnemili dlgiide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

{c) dnemli dlgide benzer varhklar ile ilgili sik yamlan ve/veya giancel
gizlemlensbilir islemlerin 562 kKonusu olmas:.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmas ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhik verilebilir. Pazar
yvaklasiminin agadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin difer yaklasimiann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklasim ile belirflenen gisterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhklandiniip adiriklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

{a) deferleme konusu varliga veya buna dnemli dlglide benzer varhiklara iligkin
islernierin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b} dederleme konusu varhdin veya buna dnemili diglide benzerlik tagiyan
varhiklarnn aktif glmamalkla birlikte islermn gbrmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir coimakia birlikte, karsilagtinlabili
varhklarin dederleme konusu varhikla 6nemli ve/veya anlaml farkhliklannin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirmo potansiyelinin bulunmas:,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin gvenilir olmamas (Grnegdin, kulaktan
dolma, eksik bilgiyve dayal, sinerji alicii, muvazaal, zorunlu satis igeren islemler
vb.),

{e) varhiin degerini etkileyen Gnemli unsurun varhidin yeniden retim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem gbrebilecegi fiyat olmas:.
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FEULCMA CAYRIMEMKUL DEGERLEME ve DIANISMAMLIK A%,

Birgok varhidin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varliklan iceren islemlere lliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yakiasiminin kullamilmadig durumlarda
dahi, dider yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gorilmektedir (6rmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
dederleme dlgltleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya onemli diglide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilasbinlabilir varhklar
ile dederleme konusu varhik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhliklann karsilagtirmal bir analizini yapmas gerekir, Bu karsilastirmal analize
dayah dizeltme yapiimasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas! ve degeremeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasll sayisallagtnidikianna raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederieme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bog arsa vasfinda oldugundan
dederleme galismasinda pazar yaklasimi kullanilmistr.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
| | . Batea i |
[ | | Qurlan
| | Hissaz|! Sabimgs Birirm
Emsal  YOzMgdmd | Met Parsel | I"r'ﬂplff.‘.jr'rla Surulan Dederi . |
[Mo | fmE) Lim) Ctmar Fonks. | Sartfan Defer (TL)  H{TL/mM] Hhgilesi Irestiiim
Emsal | 1.042,00 | 1.042,040 | Kot Ticerat | A-2 32.500.000,00 FL1WMLI | Geneyik i 1 {543
1 | ) | Ernilaic 127 12 74
! Emsal | 581,00 81,00 Konut+Ticars! | 8-Z | 20000, 000,00 34.423.41  Healioy 0 {533}
2 | waorld | 168 75 00
= Embak :
Emsal | 1.320,00 1.320,00 Kionut A-F .1’?--‘1-’1D.IZIE{I,EIIJ'i 17.000,00 | Czdirek 0 {505
= - _ 2N Emiak 990 49 97
Crreaad 600,00 &00,00 | Konut oo 10500000, 00 17.500,00  Anbep PO (233
|4 1 B T | Emilak 5 B4 27
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK A,

2. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilrus, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhigim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih
aciklama, emsal |Dbilgilerinde vyapilan diizeltmeler,
diizeltmelerin yapilma nedenine iliskin detayh aciklamalar
ve diger varsayimlar

Sat | Gerpek | [ I ' . [ [
| ga Gl Tag =
Ems |Yiablgh |Sunulan  Birm  Ceph :’“ Wonu Zama 1 Serefiy | Pazarl | Manzar Inlgn | P"ﬁﬂm
21 No ' mi{m3) Deferi Dejer e0. | |mD  AD  ¥ag eD kD ab. rD. Eﬂﬁzr
{TL} {TL/m | i ' D, !
e o Sl oo , ] !
] . 1.190 ) - |
|:’:r|u-:.e- 100200 3251}00 31.19 nag 5% -3tk O I':m. FETTI " S
. | _ .
- = | . -
:.;rﬂ SELA0 igg.um.u | 3.423 | 0% CL L 1% 0 | e | [ s | P e
r;-m | 1.370,00 ;;.m.u 17.000 D -5% I-B% | 0% | 0% In% - o P
1 I 5 = | ||
:=:-¢=. | 50N, 0 ;E.:.m.n} 17.500 0% | 5y | I/ | A% = - e Low | 15228

Drialama Birim Deger (TL/m2) | 16.033

Emsallerin tamaminda %5 pazarlik payr (emlakg komisyonu) bulunmaktadir.

Taginmazlarin bulundugu bdlgede A-2 Konut imarh parsellerin birim m2
deferlerinin 14.000.- 16.000 TL aralifinda oldugu tespit edilmigtir.

6427 Ada 2 Molu parselin yapilasma sartl diger parsellere gore daha fazla olmasi
sebebiyle daha degerli olup; deferde bu durum gbz 6ninde bulundurulmugtur.

3487 Ada 413 Nolu parsel Ham parsel konumunda olup; Dizenleme Ortalik Pay
(DOP) kesintisi yapilmas: gerekmektedir. Deferde bu durum gdz Sninde
bulundurulmustur,

2023/ASCEGYD-011

36 -

N



5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pacar yaklagsimi Be vlasian sonug assiwlaki gibidir.

Arsarun lamaminin Pazar defen:

FEUVLGMA CGAVREIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

| HESAPLANAN DEGER [ |

TLY)

13.735.000,00

13.733.2580 00

54.200.000,00

59200, 000, 0o

I0.5B0.000,00

9290 000, Ul

'0_789.560,00

52.160.000,00

B0L5 44, FB0,00

52.161.060,00

1.058.020.000,00

1.232 985.000,00

ADA PARGEL | Yozoicam | BIRIM [ DEGERI [TL )
(m2} FivaT

E=raaaa 12 07,84 17.000,00

3487 | 413 7.400,00 | 8.000,00

It B L.o11,11 T16.000,00

5075 ELT 663,54 | 14.000,00

5076 | 10 3.725,79 | 14.000,00

GA3T 1= 41.077,68 | 26.000,00
Tl | TOPLAM

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

1.068.019.630,00

hizsesinln Pazar dederi:

-

ADA PARSEL | ARSA DEGERL PAY | PAYDA | YOZDE HISSE DEGERL | YUVARLATILMIS |
| HISSE DEGERL

3432 12 | 13,7 35, 000,00 1 1 100,00% | 13./35.000,00 | 13.735.000,00
3487 | 413 | 59.200.000,00 1 1 | 106,00% | 59.200.000,00 59.200.000,00 |
3919 | 1% 30.580.000,00 | 1 1 100,00% | 30.580.000,00 30.580.000,00 |
5075 | 11 4251100, 00 1 1 | 100,00% | 9.290.000,00 9.290.000,00
5076 10 52. 160.000,00 203 | 800 25,359 | 13.235.600,00 13.235.000,00

5127 | 2 1.068.020.000,00 | 1 1 100,00% | 1.068,020,000,00 | 1.068.020.000,00 |
R _— TOPLAM B 1.194.060.000,00
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FEUCMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulagilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir ahcmin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikea, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varhd elde
etrme maliyetinden daha fazla 8deme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteligindeki degerin belirlendidi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tom yipranma
paylarnmin diglimesi suretiyle gbsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asafgida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu
vaklasima onemli vefveya anlamlh adirhik verilmesi gerekli gdralmektedir:

(a) katihmcilann dederleme konusu varlikla nemli dlglde aym faydaya sahip bir
varhgi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhgin,
katihmeilarin dederleme konusu varligr bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir prim Sdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir strede
yveniden olusturulabilmesi,

(b} varhdin dodrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine dzgl niteliginin gelir
yaklasimimi veya pazar yaklagimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢} kullamlan deder esasinin temel olarak ikame dederi Grnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte,
stz konusu kriterlerin karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasim uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir,
Malivet yaklagiminin asafidaki durumlarda uygulanmas! halinde, deferlemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve mallyet
yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteliindeki degerni pekistirmek amaayla
adirhklandinlip agwhklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

{a) katihmacilann aym faydaya sahip bir varhgr yeniden olugturmay digindikler,
ancak varligin yeniden olusturuimasimin éndnde potansiyel yasal engellerin veya
anemll ve/veya anlamh bir zaman iktiyacimn bulenmas:,

(b} maliyet yaklagiminin dider yaklasimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullanimasi (Grnedin, malivet yaklasimimin, dederlemesi isletmenin sGrekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin
teyit edilmesi amacyla kullanilmasi), ve/veya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus oimasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin dederi genellikle, varhgm olusturulmasinda
gecen siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
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FEIH-MA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

yapmadifim) ve katthmalarin, varhgin, tamamlandi§indaki degerinden varligi
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gire yaplan wygun
dizeltmeler dikkate ahindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmaziar bos arsa vasfinda oldugundan maliyet yaklasimi
kullamilmarmistr.

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, vyapian dizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Maliyet yaklasimi kullamilmamistir.

3. Yapi maliyetieri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimiar

Maliyvet yaklasimi kullamimamisgtir.

4. Maliyet yaklasimui ile ulasilan sonug
Malivet yaklasimi kullamimamstir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklasimi, gisterge niteligindeki degerin, gelecektoki nakit alaslanmin tek
bir cari dedere déndstiriimesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan geliderin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflanmn buginkd degerine dayanilarak tespit edilir.

Asafida yver verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
Grnemll vefveya anlamh adgirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimoinin géziyle degeri ctkileyen gok
onemli bir unsur olmas,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlaml adirhk veriilmesi gerekli gdrilmekle birikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yakiagima nemli ve/veya anlaml adirhk verilebilir. Gelir
yaklagiminin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagim ve gelir
yaklasim ile belirlenen gasterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhkiandinlip agirhklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli gorilmektedir:
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK ALS,
{a) dederieme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmamn gdziyle
dederi etkileyen birgok faktdrden yalrmizca biri olmasi,

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

(c) deferleme konusu varitkia ilgili bilgive erisimsizli§in bulunmasi (Grnedin,
kontrol giicd bulunmayan bir pay sahibl gecmig tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulagamaz), vefveya

(d) deferleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak
baglamasimin planlanmig cimas:.

Gelir vaklasimimin temelini, yabinmalann yatimmlanndan getiri elde etmey:
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gérilmesi teskil eder.

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

Dederleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadigindan gelir yaklasimi
kullanilmarmstir

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

Gelir yaklasim kullamimamistir.

3. Indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandidina iliskin
ayrintili agiklama ve gerekgeler

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

Tasinmaz bos arsa vasifii olup, bolgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali ile
kiralanmadid) tespit edilmistir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5
2. Hasilat paylasimi veya kat karsihigh yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmaz bos arsa vasifii olup hasilat paylasimi veya kat karsiig y&ntemi ile bir
projeye konu degildir. Dolayisi ile emsal pay oranfan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerieri

Tasinmazlar icin bos arsa degerleri verilmistir. Dederleme konusu taginmazlar
tzerinde proje gelistifiimemeoktedir.

4, Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullamlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapilmamistir. Bog arazi degerlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar yukanda aciklanmistir.

5. En verimli ve en iyi kullanmim degeri analizi

Tasinmazlann Gzerinde konut adirhikh gayrimenkul projesi gelistirilmesinin en
yverimli ve en ivi kullanim sekli oldugu disinidlmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlanindaki misterek pay sahiplerinin dederi degerleme islemi kapsamu
disinda tutulmustur.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Degerleme Yontemleri ile_AnaIiz Sonuclarinin
Uyumlastinimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlanmin UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, ézellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilidigine
yviksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degeriemeyi gergeklegtirenlerin bir
varhidin deferlemesi icin birden fazla dederleme yéntemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir,

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullamimig olup, bu yantemin
dodruluguna ve giavenilirliine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullaniimamistir.

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

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

Dederleme konusu taginmazlar (zerinde izin alinmasi gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier Ile Iigili
Goris

Dederleme konusu tasinmazlar (zerindeki takyidatiar ve buna dair gorislere
rapor'da "Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine fligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Haklanda Bilgi™ baghd altinda yer
verilmigtir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakiinda Bilgi

Dederleme konusu 6427/2 nolu parsel Uzerinde yabancilara satilamayacad
yoniinde beyan mevcuttur. 2565 sayili Askeri Yasak Bdlgeler ve Glvenlik
Bolgeleri Kanununa gore askeri yasak bélgelerde ve givenlik bélgelerinde
yabanclann mal edinmesi kisitlanabilmekte olup, ilgili parseller dzerinde yer alan

2023/ASCEGYOD-011

4z o

NV ¢



FEVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

beyanlar bu amacla konmustur. Beyanlar ilgili parsellerin Tirk vatandaslanina
devredilebilmesine engel teskil etmemekte ve degerlerine gnemli bir etki
yvapmamaktadir.

Yukarnda belirtilen husus disginda degerleme konusu gayrimenkuller
devredilebilmesi konusunda bir simirflamaya tabi degildir.

e. Defjerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yinelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederfeme konusu arsa vasifli taginmazlar halihazirda gayrimenkul yatirim
ortakhd portféyinde olmadigindan ahimindan itibaren bes vil icinde proje
gelistirilmesi zorunluludu bulunmamaktadir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Haklka Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Dlarak
Bu Haklari Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu Ust hakk veya devremilk hakk degildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklanna
Tliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinc fikrasinin {a) bendi arsa ve
arazilerin portfiye alinmasing izin vermektedir. Aymi fikramn {c) bendine gére
gayrimenkul yatinm ortakliklar portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli diglide ctkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Aynca anilan fikranin (j) bendinde gore gayrimenkul
yatinm ortakhkian herhangl bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinilamaya tabi olan variiklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Dederleme konusu tasinmaziar Gzerinde GASKI Genel MOdirligi lehine irtifak
hakk, gecit hakkr ve yabanc uyruklu kigilere dair simirlama bulunmaktadir.
Raporun llgili kismlannda aciklandi@ Gzere amilan takyidatiar gayrimenkuldn
deferini dofrudan ve onemili dlclide etkilememekte ve devrini
engellememektedir. Bu badlamda, tasinmazin gayrimenkul yatunm ortakhd
portféyvine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.,
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8. SONUGC

a. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

= Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hikimlerine gore hazirlanmigtir,
= Tasinmaz Sermaye Plyasas: Mevzuah gergevesinde gayrimenkul yatinm artaklig
portféyinde "Arsa” bagshd) alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadid

gris ve kanaatindeylz.
= KDV oranlan gincel mevzuat dojrultusunda kullanilmigtir.

Bu sayfa, bu defjerieme raporunun aynlmaz pargast clup bagimsiz kullanidamaz.
Rapor kepyalanmn kullamimlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimixz
sorumiy degildir.

b. Nihal Deger Takdiri

Deferleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler agafidaki gibidir:

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

| Rapor tarihine gbre tagmmazln KDV'siz ve KDV ﬂegen

| KDV'siz Dederi KDV'li Dederi ;
| 1.194.060.000,00 TL 1.313.466.000,00 TL
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