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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, ozel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme cahganinin bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yvapilmamstir.

Mulk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmarstir, Milkiyvet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindigr makamiar genel olarak giivenilir kabul edilider. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilo ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayiimstir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
cahsmasi yaprmigtir. Aksi belirtilmedikce blylkluk ve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir,

Kullamian harita, sekil ve gizimler sadece grsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amacayla kullanilmistir. Baska hicbir
amacla givenilir referans glarak kullamimamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi slirece hicbir olasi yer alb zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardima olmasi dolayis
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci ghz onilne alinarak yapilmistir. Projeksiyvonlar dederieme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kosullarina baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda milk dzerindeki miulkiyetler veya tasima bedelleri gbz onine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gz ondne alinmistir.

Firmamizi miilk Gzerinde veya vakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadig) ongdrialir. Bu konu ile hicbir sorumiuluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemel icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmaninin zemin kidiligi etidl calismas yapmasi
miumkin degildir. Bu nedenle gorildidga kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidi kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmistir.

-
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FEUVGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve D AMISMANLIK A%,

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalarn,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarimn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arasbhirma
yapiimamgtir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu géziemlenmemistir. Bu nedenle cevrasel olumsuz bir
etki cimadidi varsayilarak dederleme galismas yapilmistr,

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip cldu§umuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve senuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafaiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sanuclardan
Slugrmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede donik
highir ilgimliz yoktur. Bu igin igindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir cikanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz (cret, misterinin amaci

lehine sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuclann gelistirilmesi ve

bildiriimesine veya bu dederiemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badl dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gore gerceklestirilmistir.

Raporiama agamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun kenusy elan milk sahsen incelenmigtir. Dederleme ¢alismasinda gérey

alaniarin dederlermesi yapilan milkin yeri ve tori konusunda daha Snceden

deneyimi bulunmaktadir.

&. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazidanmazinda mesieki
bir yardimda bulunmamistir.

=l o LA

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan haziflanmig
olup bu raporun hazirflanmasi sirasinda gerekli tim 6zen gésterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dodru oldudu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan dederieme girketi sorumiu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL '!l"A'I'IFIIH_I ORTAKLIGI
A.S. icin hazirfanmis olup, Degderleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni olmadan codialtilamaz ve tciingi
kisilere verilemez.
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LEIGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIEK i

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023
b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYO-023

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Dederleme Uzmam @ Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Dedgerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.12.2023

e. Dayanak So6zlesmenin Tarih Ve Numarasi

27.11.2023 - ASCEGYQ-03

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

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu’'nun I1I-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Tebli§inin 1.
Maddesinin ikind fikrasi kapsaminda hazidanmistar.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Uc
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son g yil icinde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi " Tiirk Liras Degeri

2022/ASCE-016 | 07.11.2023 _ 40.835.000,00 TL
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FELCHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D ANISMANLIK AS

3. KURULUS VE MUSTERIYi
_ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI :

| ADRESI :
ILETISIM:

| KURULUS TARIHI

SERMAYESI
| e
MERSIS NO

| FAALIYET KONUSU

| Zeugma Gayrimenkul Deferleme A.S.

Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:-20 Vakifiar

Ferhadiye I3 Hani Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil/GAZIANTEP
Telefon:(0342)215 1205 -
' Faks:[0342)21512 06 .
| Web: www, Zeugmadegerdame.com
i Mail : Infofdsougmadegerierme. com.Lr

03.05.2010

1.100.000 TL
099807 1641 300019

Yirirlikteki meveuat cercevesinde her tGrld resmi, ézel, gergek |
vie tizel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayalh hak ve faydalarin belidi bir
tarihtekl muhtemel dederferinin badimsiz ve tarafsiz glarak
takdiri, bu dederleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, piyasa ve |
cavre kosullaring analiz ederek, vlusal ve uluslararas alanda

kabul gdrmis dederleme standartlan ve esaslan ¢ercevesinda
dederleme raporanm haridamak.

1ZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Degerlermne AS. Sermaye Pivasasi

Kurulu'nun 17/02/2001 tarihii ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
| Seriz VIII, No: 35 ile yayimlanan “Serrmaye Pivasasi Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verccek Sirketler
Iie Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanina Tliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§"” gergevesinde, gayrimenkul dederdeme hizmeti
vermek dzere konunun garisildigo Kurul Karar Orgam’nin
16.02.2012 Larih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye [
Pivasasi Kurulunca Listeyve alinmistir. Aynca Bankacihk
i Diizenleme ve Denetlerme FKurulu'nun 05.05.2014 tarih ve GRRS
sayilt Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizrmeti
Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda |
Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yiénetmelidin
4. Maddes| kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann defderlemesi” hizmeti
verme vetkisi verilmistic.
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FEUCMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve D WNISAMANLIK ALK,

b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Gazi Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar
Migteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gncel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, dederleme raporlannda

bulunmas! gereken asgari hususlar gercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Musteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami
Isin kapsami, Sakarya Ili, Hendek Iicesi, Ikbaliye Mahallesi sinirlan icerisinde

bulunan ve agagidaki tabloda detaylan verilen parseilerde yer alan tasinmazlarn
pazar degerinin tespit edilmesidir.

Ada Parsel | Nitelik

| 1950 |1 ARSA

1950 2 [ ARSA

1950 3 ARSA

1950 |4 | ARSA

11950 |5 ~ | ARSA

11950 | & iARS.l"-".

1950 7 ARSA 0
1950 8 ARSA il
1950 |9 | ARSA .
1950 10 _  ARSA '
11950 |11 ARSA
|1950 |12 = 1
1950 14 ARSA .
|1950 | 15 | ARSA,

1951 | 1 ARSA |
1951 2 ARSA

11951 |3 | ARSA |
1951 4 ARSA
19515  |amsa |
1951 |6 ARSA

(1951 |7 ~ |ARSA !
1951 8 ARSA |
l1951 |a ARSA :
1951 10 ARSA

11951 |11 [ARSA 0
1951 12 ARSA

1952 .1 ARSA

1952 |2 ARSA

1952 3 ARSA
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

1952 4 |aRSA

11952 5 ARSA
11952 |7 |ARSA ,
1953 |1 'ARSA

1853 2 ARSA

1953 |3 ARSA i
1953 |4 ARSA -
1953 5 TARSA ]
| 1954 |4 ARSA

Stz konusy degerleme galismasi gayrimenkullerin pivasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkullin durumu irdelenmis ve pivasa kogullanna uygun
olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda defiere
etki eden unsurlar mevout piyasa kosullan icinde degeriendirilmis ve dedere nasi
ulagildig hakkinda bilgi verilmistir.
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ZEULMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK

4. GAYRIMEKULUN YASAL
~ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlarn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Ekspertize konu tasinmazlar Sakarya Iii, Hendek ilgesi, ikbaliye Mahallesi
icerisinde konumiudur, Konu tasinmazlara ulagim icin; ilge deviet hastanesine
dogru isaret ve igaretciler takip edilerek gelinir. Deviet hastanesinden doduya
dogru ilerlenir. Bélgede bulunan Cadlayan Caddesi ile Abdiilkadir Konukodglu
Caddesi arasindaki sokakiara girilerek tasinmazlara ulasihir.

Taginmazlann yakin gevresinde Lasinmazlara benzer nitelikte arsalar
bulunmaktadir. Ulasim imkam 6zel araglaria miimkiin olup bélge yeni imara
agldigindan altyapi ve belediye hizmetieri yapilasmaya paralel olarak vardir.

laginmaziarin konumunu gosteren uydu gérintiisi asadidaki gibidir:
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

2. Tapu Kayitlar

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlan agagidaki gibidir;

) Yizolciim ' Pay
] Iige Mahalle | Ada Parsel (m2) hm:ahlr. Pa][ Pa',rda Oram__ |
| Sakarya Hendek  Tkbaliye 19501 942,73 |ARSA 1 100.00% |
| Sakarya | Hendek Ik:bahye 11950 2 81_4:32 ARSA |1 1 11:}1:1 00%
Sakarya | Hendek Ikbaliye [1950 3 82584  ARSA |1 1 1r_'|1:'| 00%
Sakarya Hendek Ikbaliye 1950 4 B39,74 ARSA 11 1 100.00%
Sakarya Hendek likbaliye 1950 5 /84313  ARSA [1 1 | 100.00%
_Sakarya | Hendek . Ikbaliye | 19506 (1.229,06 'ARSA (1 1 | 100.00%
Sakarya | Hendek | fkbaliye  1550'7 2.581,98 ARSA |1 | 1 100.00% |
“Sakarya | Hendek ikbaliye 13508 741,70 |ARSA 1 | 100.00%
| Sakarya Hendek |Ikbaliye 1950 9 799,48 ARSA |1 100.00% |
| Sakarya Hendek ikbaliye [1950 10 |EL4E-" 19 ARSA [1 | 100, D'D':!-ﬂ
|Sakarya Hendek ikbaliye ,wsu 11 898,90 |ARSA 1 | L 100.00% |
‘Sakarya |Hendek  ikbaliye :I'Q"E{!l,l_E 948,61 'ARSA | P 100.00%
Sakarya Hendek |Ikbaliye 1350 14 |EE-EI &0 ARSA | 100.00%
|Sakarya Hendek Ikbaliye 1950 15  2,923,34 | ARSA | 100.00%
Sakarya | Hendek  Tkbalive 1951|1 778,79 ARSH I].Dl:l LDy, |
_Sakarya Hendek lkbaliye |15351 2 1.000,05 | ARSA { 100.00% |
Sakarya |Hendek Ikbaliye (19513 704,03 | ARsA 100.00% |
Sakarya | Hendek | Ikbaliye 1951 4 |814,83  ARSA | 100.00%
Sakarya Hendek |Ikballye 1951 5 |1.002,94 |ARSA | 100.00%
| Sakarya | Hendek Ikbaliye [1951 |6 1.023,24 |ARSA 100,00% |
Sakarya | Hendek Ikbaliye 1951 7 | 1.040,42 | ARSA 1100.00%
| Sakarya | Hendek kbaliye 19518 | 776,51  ARSA 100.00%
Sakarya | Hendek | [kbaliye 1951 9 | 793,25 ARSA 100.00%
Sakarya Hendek | Ikbaliye 1951 10 802,14  |ARSA 100.00%
Sakarya Hendek Ikbaliye |1951|11  [B73,41 ARSA | 100.00%;
Sakarya Hendek ikbaliye 195112 | 944 &8 ARSA | L00.00%
' Sakarya | Hendek | Tkbaliye 1952 1 |1.207,13 | ARSA 100.00% '
| Sakarya Hendek  Ikbaliye 1952| 846,50  ARSA 1100.00%
Sakarya Hendek Ikbaliye 1952 1.909,92 | ARSA { 100.00% |
Sakarya Hendek | ikbaliye 1952 # 11.810,45 | ARSA 100.00%
'Sakarya Hendek | Tkbaliye 1952 5 1.000,00 ARSA __|100.00%
Sakarya Hendek!ikbaliye 19527 | 978,18 ARSA | 100.00% |
Sakarya | Hendek | ikbaliye 19531 (1.202 92 :ARSA _1100.00% |
'Sakarya | Hendek | Tkhaliye | 1853 2 935,50 | ARSA | 100.00%
 Sakarya Hendek lkbaliye | l1953]3 |831,80 | ARSA 100.00% |
' Sakarya | Hendek | Ikbaliye | 1953 4 794,71 | ARSA 100.00%
| Sakarya Hendek Ikbaliye | 1953 |5 | 3.542,57 |ARSA 100, 00% |
| Sakarya | Hendek | Tkbaliye | 1854 4 1.229,55 |ARSA | 100,00%
L
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

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

Yoktur.

b. Gayrimenkul ile Tlgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tim taginmazlara iliskin;

Tum Parseller

Rehinler Balima J{a:flt Bulunmamaktadir.

" Serhler Balamil Kayit Bulunmamaktadir.
|

| |
Beyanlar BOlimi @ Kawit Bulunmamaktadir,

Irtifaklar BSIGmMO | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
Ba&IGmI '

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

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

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

= Hukuki bir siirece konu edilmemigtir,
= Satis gdrmemistir.
« Tasinmaziann 27.09_2022 tarihii imar islemi sonucu tapu tescili yapilmistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Hendek Belediyesi imar middirliginden alinan bilgive gire deferlemeye konu
parsellerin Emsal 11,20 Hmax : 13.00 m. sartlannda KONUT alam igerisinde
oldudu ogrenilmistir.

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

Tazinmaz parseller bog arsa olup Uzerinde herhangi bir vapi bulunmamaktadir.
2023 /ASCEGYD-023

13 (-'/



ERTGAMA CAYRIMENKUL DEGCEHLEME ve DANISMANLIK Ak

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere ]
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsilig Insaat

Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlara iliskin olarak yapiimig siizlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimp Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaziaria ilgili alinmis bir ruhsat yoktur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Haklkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degeriemesi Yapilan Gayrimenkul Tle Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaziara iligkin olarak yapiimis bir proje
bulunmamaktadir.

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapihiyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi) Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedjine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklkinda Bilgi

Parseller Gzerinde herhangi bir yapr bulunmadiindan enerji verimlilik sertifikas:
bulunmamaktadir.
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5. GAYRIMENKULUN Fiziki
~ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Sakarya 1li Hakkinda Genel Bilgiler
Yizdlchmi: 482,109.70 hektar
Nufus: 1.060.876 (2021)
Il Trafik No: 54

Hizli kalkinmas ve gelismesiyle TOrkive'nin dnemli sehirlerinden birisi olan
Adapazar, dodal glzellikleri ve yoresel kiitdrinin zenginligivle de dikkat
cekmektedir.

Denizi, kumsallan, gblleri, nehirleri, yaylalan, kaphcalan yaminda Tarakh ve
Geyve gibl Osmanh dénemi yerlegim yerlerindeki geleneksel yasantisiyla, Bizans
ve Dsmanh dénemi tarihi eserleriyle Gikemizin girllmeye deder cennet
kogelerinden biridir.

Tirklerin XII1. yhzyilda fethettigi Sakarya iline, Kafkasya'dan, Balkanlardan
XVIIL ve XIX. yizyllarda yogun gocler yasanmstir. Yizyihn son kitlesel giclivle
19859 yiinda Bulgaristan'dan soydaslanmiz gelmistir. Gelisen sanayisi ve ulasim
yollanmin kavsak noktasi Sakarya'ya giinimizde de ic giicler halen siirmektedir.
Yakin bir gelecekte bir milyon insamin yasayacadi Sakarya ili, Marmara
Balgesi'nin parlavan yildizidir,

Sakarya i, dogudan Dizce ili, gdneydogudan Bolu ili, gineyden Bilecik ili,
batidan Kocaeli ili ve kuzeyden ise Karadeniz ile ¢evrilidir. Sakarya ilinin 16 ilgesi
bulunmaktadir. Bunlar; Adapazan, Akyazi, Arifiye, Erenler, Ferizli, Geyve,
Hendek, Karaplrgek, Karasu, Kaynarca, Kocaali, Pamukova, Sapanca, Serdivan,
S6gotid ve Tarakh'dir.

Ulasim

Sakarya tim Snemli kara ve demiryollannin kavsak noktasinda bulunmaktadir.
Ulusal ve uluslararasi tagimacihkta dnemli yeri olan ve ili dogu-yéniinde boydan
boya gegen D-100 (E-5) karayolu ile TEM Qtoyolu ile Bilecik istikametindeki D-25
karayolu ilin ana ulagim ekseni durumundadir. Edime’den baglayan Kinali-
Istanbul-Sakarya-Ankara otoyolu uluslararasi bir dneme sahiptir. Kinali'da
otoyolun bir kolu Yunanistan'a dider kolu da Bulgaristan'a badlantiidir. Sakarya
ilinin karayolu ile baz illere uzakhdi: Adana'ya 797 km., Antalya'yva 583 km.,
Bilecik'e 102 km., Bursa 158 km., Eskisehir 188 km., Istanbul 148 km., Trabzon
933 km., Ankara 306 km., Bolu 114 km_, Izmir 486 km., Diizce 79 km., Mugla
708 km., Zonguldak 17% km. ve Kocaeli 37 km. dir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

il sinirlan iginde 65 km_'lik demiryolunda 7 istasyon bulunmaktadir. Istanbul’u
Ankara ve diger Anadolu illerine baglayan demiryoly, Sakarya ilinden
gecmektedir. Haydarpaga'dan itibaren, Izmitin 10 km. dogusuna kadar D-100
karayolunun hemen yaninda ona paralel olarak uzanmakta, Derbent mevkiinde
D-100°den aynlip, Sapanca Goli'ndn gliney kyisin izleyerek Arifiye istasyonuna
varmaktadir, Arifiye istasyonundan itibaren, ana hattan aynlarak 8,4 km.'lik bir
mesafe ile Adapazan Garn'nda son bulmaktadir. Arifiye’den gineye yonelen ana
demiryolu ise Arifiye-Eskigehir karayolunu takip ederek Ankara'ya ulasmaktadir.
Adapazan’min demiryolu ile Istanbul’a uzakhd 141 km., Ankara'va uzakhd ise
436 km.dir.

Adapazari'na havayolu ile ulasim tercih edildiginde en yakin havaalan Istanbul
Kurtkdy Sabiha Gokgen Havaalam 110 km. ve Istanbul Havaalam 176 km.
uzakiiktadir.

Sakarya ili

Adapazari, 1573 yilinda "Ada” isimlii bir kdy, 1646 yilinda nahiye, 1658 yilinda
Akyazi'ya bagh bir kdy, 1692 yihnda kadilik, 1742 yilinda tekrar nahive olur.
Yerlegim merkezi Osmanli ile Cumhuriyet dénemileri {1837-1954 yillan) arasinda
117 yil boyunca da kasaba (ilge) statlisdne sahiptir. Uzun yillar Kocaeli Sancadina
bagh bir kaza clan Adapazarn, 22 Haziran 1954 tarihinde 6419 sayih kanunia
Kocaell ilinden aynlarak "Sakarya”™ adim alir. Adapazan; Akyazi, Geyve, Hendek
ve Karasu ilgelerinin merkezi olarak adim Sakarya olarak almasindan sonra 1
Aralk 1954 gini térenlerle Ilk vali Nazim Uner géreve baglar.

Sakarya Blylksehir Belediyesi

Akova'nin merkezinde son yillarda biyik bir gelisme yasayan ve hizla biyiyen
Adapazan 17 Agustos 1999 Marmara Depremi'nde biyiik yikim yasadi. 3.8291 kig
hayatim kaybederken 26.551 konut wikildi, 100.000° yakin insan evsiz barksiz
kaldi. Devlet/millet isbirligi ile sehir yeniden ayada kaldinimaya galigirken 1868
yilinda kurulan Adapazan Belediyesi, 6 Mart 2000 tarihli Bakanlar Kurulu’nun 593
saylll Kararnamesinin Resmi Gazete'de yayinlanmasi ile Blylkgehir statlsuni
kazandi. 2004 ve 2008 yillannda vapilan yvasal degisikliklerle Baylksehir
Beledivesi'nin kapsami ve hizmet alani genisledi. 2008 yilinda cikarilan kanunla
da "bAdaparan Blylksehir Beledivesi” adi kansikhid Snlemek drere "Sakarya
Biyilksehlr Belediyesi™ olarak dedistirildi. Biylksehir Belediyves! kapsamindaki
ilceler: 6 Mart 2000 ve 23985 savyil tarihli Resmi Gazete'de yayinlanan 593 savili
Bakanlar Kurulu Kararnamesinin yiriridde girmesiyle;

- Ferizli Belediyvesi
- Sodglrll Belediyesi

23 Temmuz 2004 tarih ve 5216 Sayih Blylksehir Belediyesi Kanununun
yUrlirllide girmesiyle;

- Akyaz Belediyesi

- Hendek Belediyesi
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- Karapurgek Belediyesi
- Sapanca Belediyesi

& Mart 2008 tarih ve 5747 sayih "Blyilksehir Belediyvesi Simiflan Igerisinde i’lge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degigiklik Yapilmas: Haklkinda Kanun™un, 22 Mart
2008 tarih ve 26824 sayil ve Resmi Gazete'de yayinianarak yorirlige
girmesiyle;

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

- Arifiye Beledlyesi (2000 yilinda ilk kademe belediyesi olarak badlanmigtir)
- Erenler Belediyesi {2000 yilinda ilk kademe belediyesi olarak bagianmistir)
- Serdivan Belediyesi (2000 yilinda ilk kademe beledivesi olarak baglanmstir)
06 Arahk 2012 tarih ve 6360 Sayih Kanununun yirirlige girmesivle de;
- Geyve Balediyesi
- Karasu Belediyesi
- Kaynarca Belediyesi
- Kocaali Belediyesi
- PAamukova Belediyesi
- Tarakh Belediyesi
Blyiksehir simirlan iginde yer almistir.

2. Hendek ilt;esi Hakkinda Ganel Bilgiler
Hendek, cok kiclk bir béluml Karadeniz Bolgesi, daha bUylk bolimi Marmara
Bdlgesi sinirfian icinde kalan, Idar olarak Sakarya iline bagh bir ilgedir. 1907
yilinda belediye olan Hendek, 1926 yvilinda Kocaeli iline bagh bir ilge olarak
yapllanmig, 1954 yilinda merkezi Adapazar olmak Gzere olusturulan Sakarya
iline dahil edilmistir. 3 Temmuz 2020'de meydana gelen havai fisek fabrikas:

patiamasiyla gindeme gelmis, patiamada can kayviplan ve yaralanmalar
yvasanmuigtr.

Hendek iicesi 91 mahalleden olusmaktadir.

2012 wvi ADNKS verilerine gore ilge toplam ndfusu 75.113tlr. Bunun 46.273'0
ilge merkezinde, geri kalan 29238 kisisi kiylerde yasamaktadir.

2020 yih verilerine gére Hendek nifusu 86.612 olarak belirlenmis. Yeni
bilyiiksehir beledive yasasina gire kaylerin hepsi mahalle oldudundan kir ndfusu
bulunmarmaktadir.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Tirkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satild.

Turkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina gire
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislannda Istanbul 15 bin 187 konut
satisi ve %16,2 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilanna gore Istanbul'y 8
bin 250 konut satisi ve 98,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve 95,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut lle Gimishane oldu.

Kanat sateg), Kasm 2023
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Fatral I 2023
Konut satislan Ocak-Kasim doneminde % 14,9 azald:.

Konut satislan Ocak-Kasim doneminde bir énceki yilin aym dénemine gbre %14,9
azahsla 1 milyon 87 bin 349 clarak gerceklesti.

Konut Sang says, Kasem 2023

Kasim Ocall - Kasim
Daingim Ch=fiigim
2025 20ED g FliF R (=
Sang geklime gdre oplam sang 93514 117 806 -20.6 1 087 349 1 277 859 14,8
Ipotakll sas 5245 15 655 -58.5 171 705 230 524 334
Diifer sabey BEA A5 A 5643 1049135 102
Satis durmuma gore boplam sabs SER14 117 206 P05 1087249 1 Z77 658 -14.4
Il 2 satiz ImATE a7 380 185 R et | Az 490 -14d.1
kNG &f 5355 63 042 B0 426 =215 7549 050 fas 459 -15.2

Ipotekii konut satislan 5 bin 245 olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayn ayina
gore %68, 5 azalis géstererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan icinde
ipotekli satiglann payr %5,6 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim doneminde
gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni dénemine géire %33,6
azaligla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satislarin, bin 350"; Ocak-Kasim ddnemindeki ipotekli
sabiglanm ise 51 bin 624'0 ilk el satiy clarak gerceklesti.

Diger sabis tirleri sonucunda 88 bin 269 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gire %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satislan icinde diger
sabtislann payr %94 .4 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim doneminde gerceklegen
diger konut satislan ise bir onceki vilin ayni dénemine gore %10,2 azalisla 915
bin 643 oldu.

Sang sekline gire konur sangs, Kasim 2023
[ %= ]
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Iik el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gergeklesti.

Torkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gire %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk el
konut satisimin payi %32,6 oldu. Ik ef konut satislan Ocak-Kasim doneminde ise
bir onceki yilin aym dinemine gore %14,1 azaligla 328 bin 299 olarak
gergeklesti.

Ikinci el konut satiglarinda 63 bin 42 konut el dedigtirdi.

Tirkiyve genelinde ikinci el konut satislan Kasim ayinda bir 6nceki yvilin aymi ayina
gore %21,.6 azalis gistererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satiglan iginde ikinci
el konut satisinin payl %e67,4 oldu. Ikinci el konut satislan Ocak-Kasim
déneminde ise bir dnceki yvilin aymi donemine gire %15,2 azalisla 739 bin 50
olarak gergeklesti.
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LFEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Sabg durarmuons gire konut satge, Kasim 23
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Yabanolara Kasim ayinda 2 bin 342 konut sabtisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda Loplam konut satisian iginde
yabancilara vapilan konut satisimim pay %2,5 oldu. Yabancilara vapilan konut
satislannda ilk siray1 790 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'y sirasiyla 710
konut satisi ile Istanbul ve 316 konut satisi ile Mersin izledi.

Yalbancilaa yapilan konl salige, Kasom 2023
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Yabanolara yapilan konut satislan Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin
aynl dénemine gire %od46,1 azalarak 32 bin 241 oldu.

Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Torkiye'den 637 konut satin ald..
Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandasian izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Uyrukiara gore en gok konut satign yapilan 20 ulke, Kasim 2073
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[Aded:
2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam cirg villik 265,33 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yvili EKim avinda wvillik %%65,3 arttr.

Toplam cironun alt detaylanna bakildi§inda; 2023 vili Ekim ayinda yillik sanayi

sektirid ciro endeksi %.54,6 arth, insaat ciro endeksi %98,6 arttl, ticaret ciro
endeksi 969,44 arth, hizmet ciro endeksi %63,5 arth.
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Toplam dro yiilik degisim arand™}, Ekim 2023
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Cire endekcslerd willak degisim oranbari(3E], Ekim 2033
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Toplam ciro aylhik %4,1 art.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektrleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 vih Ekim ayinda ayhk %4,1 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2023 yili Ekim ayinda aylik sanayi

sektdrid ciro endeksi %2,9 arth, ingaat ciro endeksi %4,6 artti, ticaret ciro
endeksi %4,7 arth, hizmet ciro endeksi % 4,3 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve FANISMANLIK A5

Teplam ire sylik degizim eram{3), Elam 2023
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Ingaat maliyet endeksi yilik %65,93 arth, ayhk %2,20 arth.

Insaat maliyet endeksi, 2023 yil Ekim ayinda bir énceki aya gore %220 artti, bir
dnceki yilin ayni ayina gbre %65,93 artti. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi
%2,43 artt, iscilik endeksi %1,67 artt. Ayrica bir dnceki yilin aym ayina gore
malzeme endeksi %52,00 arth, iscilik endeksi %113,47 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE AS.

ingant malivet endekel villik degisim orani3), Ekim 2023
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Bina ingaati maliyet endelksi yillik %65,02 arth, ayhk 902,45 arth.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gdre %2,45 arth, bir dnceki vilin ayni

ayina gore %65,02 arth. Bir onceki aya gire malzeme endeksi 9%2,82 artt, iscilik
endeksi % 1,61 arth. Ayrnica bir dnceki vilin ayni ayina gire malzeme endeksi
%50,28 arthi, iscilik endeksi %113,31 artti.

Bina Insaaty mallyet endeks] wilhk deglsim oram ('), Ekim 2023
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Bina digi yapilar icin insaat maliyet endeksi yilik %68,88 arth, aylik %l1,43 arth.

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir Onceki aya gbre %1,43 arth, bir
onceki yilin aym ayina gdre %68,88 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%1,28 arth, iscilik endeksi %1,85 arth. Aynca bir dnceki yihn ayni ayina gdre
malzeme endeksi %57,30 arth, iscilik endeksi %114,04 artt.
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ZEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Blna dig yapdar igln ingaat maliyet endeksi ylhik dagigim orama{%), Ekim 2023
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Insaat maliyet endeksi syltk deglsim oranlan(3), Ekim 2023
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4. Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsatl verilen yapilann ydzolcima %21,7 artt.

Bir énceki yilin ayni geyredine gore, 2023 yih TIL. geyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsat verilen yapilarin bina sayisi %24,9, daire sayisi %35,0 ve
ylzdlcliimi 9%21,7 arth.

Yap nahsat variban yapilanm daire sayis ve yueilcuma, L Ceyrek 2023
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Yagn rubheat istatistikien, 2021 2023
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Toplam ylzdlgimiin %53,8' konut alanr olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 wil 111. ceyrefinde yapi ruhsan verilen yapilann
toplam yUzdlciimid 39,1 milyon m?2 iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m=2'si konut disi ve 8,1 milyon m?'si ise artak kullamm alam ofaralk
gergeklesti.

¥aps mahsan variban yapilarda konut., konot digr ve ostak alanlarm yezolcum paylam, Bl Ceyrek, 20212023
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Crratiblihi saaarslar, Fuvan Enadan doixn toplam vemeyslr

En yilksek yOzdlgim pay! %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu,

Korut dim alan

w2 2023l

it sk slan

Belediyeler tarafindan 20232 yih II1. ceyredinde yapi ruhsats verilen yapilanin
kullanma amacina gire en yiksek yizdlchm payina 25,3 milyon m? ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir

dairell binalar izledi.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Yaps ruhsna verilen yapilann kufianma amaclonna gire yazokclm paylan, B Ceyiek 2023
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Yap kullanma izin belgesi verilen yapilann ylzdlcimd %14,0 azald.

Bir dncekl yilin ayrni ceyredine gore, 2023 vili 111, ceyredinde belediveler
tarafindan yap! kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayisi %13,7, daire
sayist %14,9 ve yuzolcimi %14,0 azald.

Yap kullanma irin brigesi verilon yapilann daire sayesn va yastlcomi, UL Cayrak 2023
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FEULMA CAYHIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Yam kullznma izin belgesi istatistikberi, 2021-2023
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Toplam yluzdlgmin %57,0 konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yih IIL. geyredinde yvapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam yGzdlcima 23,7 milyon m2 iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut digi ve 5,1 milyon m*'si ise ortak kullarmm alam
olarak gergeklesti.

Firpi kullanma icin belgesine gire komul konol dige ve omak alantasn yizolqemu paylarn, [ Ceyprek, 202120023
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En yilksak ylizdicim payr %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yil IIL. geyredinde yap kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gire en yiksek ylizdlcim payina 17,1 milyon m=2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binaiar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m= ile
bir daireli binalar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapi kullanma lrin bolgesi verilen yapilenm kullgnma amacina gaore yuzolgomi paylan, B, Ceyrek 2073
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

OMumiu Faktorler

Imari cimasi

Olumsuz Faktorler

Yapillasmanin baslamamis oclmasi

Cok sayida bog arsa olmasi

Firsatlar

Yapilasmanin baslamas: ile bélgedeki arsalann deder kazanacad dngdrisi

Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gorgeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri

Tom parseller arsa vasfindadir. Uzerlerinde nebatat ve yabani otlar
bulunmaktadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aylar Durumlara Iligkin Bilgiler

Devamn eden proje bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasimi Gerektirir Degisiklikier Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar dzerinde ruhsat almig yape bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullamildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigy Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmarlar arsa niteligindeadir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimum aciklayier bilgiler, konu gayrimenkulun
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir vlan aym veya kargilagtinlabilir
(benzer) varliklariza karsilastinlmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yvaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklasima
Gnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son ddnemde
satilmig almasi,

(b)) dederfeme konusuy varligin veya buna dnemii dlcide benzerlik tasiyan
variiklarn aktit glarak islem gdrmesi, ve/veya

(¢} dnemli dlglide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel
gbzlemlenebilir islemlerin s8z konusu olmas:.

Yukanda ver verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmas! ve bu yaklazima
anemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin kargilanamadig agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima nemli ve/veya anlaml adirhik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asafjidaki durumlarda uygulanmasi! halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dijer yaklasimlann uygulamp uygulanamayacagin ve pazar
yaklasimi ile beliflenen gisterge nitelidindekl dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhip agirhklandinlamayacagini dikkate almas gerekli gtrulmektedir:
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ZEUGMA CAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

{&) degerleme konusu varlia veya buna dnemli dlgiide benzer varhklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar

gincel olmarmasi,

{b) dederleme konusu varh§in veya buna énemli dlclide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gbrmesi,

(c) pazar iglemierine lligkin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, kargilastinlabilir
varliklann degerleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlaml farkhihklannin,
dolayisiyla da subjektif ddzeltmeler gerektirme potansiyvelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamas: (&rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu sabs iceren islemler

vb.},

() varlidin dederini etkileyen dnemii unsurun varhdm yeniden Uretim maliveti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmas:,

Birgok varliin benzer olmayan unsurlardan olusan yapsi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iligkin bir karmtin genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullaniimadidi durumlarda
dahi, diger yaklasimiann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullammi
gerekli gérilmektedir (Grmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal

degerleme dlgitleri).

Kargsilagtinlabilir pazar bilgisinin variiin tipatip veya dnemli lclide benzerivle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gergekiestirenin karsilastinlabilic varhiklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerlikierin ve
farkliliklann karsilastirmah bir analizini yapmas gerekir, Bu karsilastirmah analize
dayal dlizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul clmasi ve deferlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinldiklanina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan

degerleme calismasinda pazar yaklasimi kullamilmisgtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag:
| T éﬂh.ﬁ.ﬂ |
| | Hizmsesis | | Sunulan
Mat | | Satiga Birim
emsal | Yizoigimi | Parsel | Imar Yapilasma Sanulan Degeri : |
L] (m} | [m?] Fonks. | Sartlern | Degen (TL) | (TL/m*)  Ilgilisi Iletisim
ergal 1 | 250,00 | 550000 | Kot | 1,2 $.000.004,00 | 1.636,36 | Merlg Emiak O (5%7} 270 58 05
| ey 2 | 13- 1ML 13.190,00 | Konut© | 1,2 Z3.000.D00,00 7.054,8% | walindls Fréak | b (539) &89 85 27
;;m 3 [4R38,00 | 4.836,00 ot |1,2 2.000.000,00  1.861,01 | Hiencek Lierin Emiak | O [536] 665 54 45 |
Eiral 4 | +35000 285000 womut 11,2 300000000 [ LESSE7 | Safir Grup | © (541 400 D0 8D
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ZRUGMA GAYRIMEMKUL DEGERLEME ve DANDSMANLIR A

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dedgerlemeye konu gayrimenkule vyakinhigim
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayl aciklamalar ve diger varsayimlar

Emzal Yizal | Satiza Gerg | Tep | Al Konu | Zaen | ¥a | Serell | Pazarl | Manza | Dig | Dhzelbl
Mo Gl | Sunsilan | adegi Bz ari m D, an ] we D, 1k D ra \r mig
{m?) | Deder Birlm | D o. 0. ¥ O. | Birim
{TL) Dmge | -] | Deger
e | o.
{TLS |
mit} I
Crmzal 1 | 5000 | 1635 T o 'J;"n% 0% 0% 0% o | -I% 1% T, | 1.5 | a.000.00
.o0d e {Br @
Emsal 7 | 73.00 | 2.065 o% | D% | 0%  O% 0% 0. | -3% [ 1% 2.0 | 23.000.0
[iliale] | W a3 an
Ememi3 | 9.000 | LBG1 | 0% | 0% | 0% 0% | 0% |0 | -3 | 0% e | 18 | 9.000.00
fale | | £ | os 0
1
(Cme=aia | 2000 | 2.856 | 0% 0% | 0% | 0% 0% T | % | s %% ! 18 | 9.000.00
T | T, lop |4
Ortalama Birim Deder (TL/m?) 1.79%
2023 fASCEGYD-023

B



ZEUVGMA GAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc

Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Arsamin tamaminin Pazar dederi:

HESAPLANAN

| Yitedlgiim | BIRTM [
, ADA PARSEL _(m3z) FIYAT |DEXERT{TL) |DECER({TL)
1950 1 |94273 | 180000  1.605.000,00 | 169691400 |
| 1950 2 | 514,32 !1.mn,m |1.465.000,00 148577600 |
| 1950 3 (82584 |1.800,00 |1.485.000,00 LABS.512.00 |
1950 a |839,74 | 1.800,00  1.510.000,00 | 1.511.532,00 ,
| 1950 5 843,13 | 1.800,00 |1.520.000,00 | 1,51/.634,00
1050 ‘s (122906 | 1.800,00 ' 2.210.000,00 | .21%.308,00
1950 7 lpsE1oe | 180000 |4.650.000,00 | 4.647.564,00 |
1950 8 741,70 | 180000  1.335.000,00 | 1.335.060,00
1950 9 | 79948 |LH0000 | L440.000,00  1.433.064,00 |
1950 10 549,09 | 1.500,00 | 1.530.000,00 | 1.578.547,00
| 1950 |12 |89890 | 180000 1.620.000,00 161807000 |
1950 12 |948.61 | 1.800,00 | 1.705.000,00 1.707.498,00
| 1050 |14 |BA9,80  1.800,00  1.600.000,00 | 1601.640,00
1950 15 1797334 |1,800,00 | 5.260.000,00 | 5.762.012,00
|1951 1 778,79 1.800,00 | 1.400.000,00 | 1.401.822,00
1951 |2 100,05 1.600,00 _1.500.000,00 | 1.800.090,00
|1951 |3 70403 1.800,00 ' 1.265.000,00 | 1.267.254,00
1951 4 81483 | 1800,00 |1.465.000,00 | 1.466.654,00
1951 5 100294  1.800,00  1.805.000,00 |1.805.757,00 |
1951 5 102324 | 1.500,00  1.840.000,00 | 1.841.832.00 |
1951 |7 104049 | 1.800,00 |1.875.000,00 | 1.877.88200
1951 B 77650 1500,00  1.400.000,00 | 133771800
1951 |9 /9325 | 1.800,00 | 1.430.000,00 | 1.427.850,00
1951 10 502,14 180000 | 1.445.000,00 | .443.852,00
1951 a1 8731  1.800,00 |1.570.000,00 | 157713500 |
| 1851 |12 S44,68 | 1.800,00 |1.700.000,00 | 1.700.424,00
| 1952 |1 1207,13 | 1.800,00 |2.175.000,00 |>.1/7.83400 |
| 1952 2 846,50 | 1.800,00 | 1.525.000,00  L.573.700,00
| 1952 '3 |1909,52 | 1.500,00 |3.440.000,00 | 3.437.856,00 |
|__19_51 3 |1810,45  1.800,00  3.260.000,00 335881000 |
19532 = D1o0m00 | 1.800,00 | 1.900.000,00 | 1.500.000,00 |
| 1952 i? (975,18 | 1.800,00 |1.760.000,00  1.760.724,00
1953 1 170292 | L.B00,00 2.165.000,00 _=;r.1|;ﬁ.:rsn,_t:-|:|__|
1953 |2 |935,50 | 1.B0O,00 | 1.685.000,00  1.6R3.300,00
1953 |3 | 531,88 ll.EDﬂ,{II:I 1.495.000,00  1.497.402,00
| 1953 |4 | /9471 160000  1.430.000,00  1.430.478,00 |
1953 's '354257 180000 | 6.375.000,00 | 6.376.626,00
| 1954 |4 122955 1.800,00 |2.215.000,00 | 2.213.190,00

]
TOFLAM | 77.345.000,00 |
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yeoluyla edinilmisg olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varhid elde
etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacad ckonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belidendigi yaklasimdir. Bu
vaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin disOimesi suretiyle giisterge nitelifindeki defer belirlenmektedir.

Azagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli goralmektedir:

{a) kabihmalann degerleme konusu varlikia dnemli diclide aym faydaya sahip bir
varhd yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhfin,
katilimaillarin dederleme kanusu varlid bir an evvel kullanabilmeleri igin Snemli
bir prim ddemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

{b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhidin kendine 8zgi nitelidinin gelir
yalklagirmim veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi &rmedinde oldudu gibl
ikame malivetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yvaklagimimin uyguianmas! ve bu
yaklasima nemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gérialmekle birlikte,
56z konusu kriterlerin kargilanamadidl asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirhik verilebilir.
Malivet vaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederdemeyi
gerceklestirenin dijer yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadin ve mallyet
yaklasimi ile belirlenen gasterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adichklandinhip agirhklandinlamavyacadin dikkate almas: gerekli goriimektedir:

(2) katihmalarin ayni faydaya sahip bir varhid yeniden olusturmay dlisiinddkler,
ancak varhgmm yeniden olusturulmasinin éninde potansivel yasal engellierin veva
dnemli ve/veya anlami bir zaman ihtiyacmn bulunmasi,

(b) malivet vaklasimimin diger vaklasimlara bir capraz kontrol arac oclarak
kullaniimas: {&rmedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayirmiyla yapilan bir igletmenin tasfive esasinda daha degerli olup olmadigimin
teyit edilmesi amaaiyia kullamilmasi), ve/veya

() varhgin, malivet vaklasiminda kullanmilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varhigin olugturulmasinda

gecen slreye kadar katlarmilan malivetleri {ve bu maliyetlerin degere katkl vapip
2023/ ASCEGY0-023
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TEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

yapmadigini} ve kathmalann, varigin, tamamlandifindaki degerinden varkd
tamamlamak icin gereken maliyctler ile kar ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktr.

Deterleme konusu taginmazlar bos arsa vasfinda oldugundan maliyet yaklasimi
kullanilmamsgiir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan dizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullanilmamistir,

3. Yapr maliyetieri ve dider maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimliar

Maliyvet yaklasim kullaniimamigtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulagilan sonug
Maliyvet yaklasimi kullamilmamigtir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasirmi, géisterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akiglaninin tek
bir cari dedere dénigtirilmesi ile belifenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhgin dedieri, variik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglaninin veya maliyet
tasarruflannin buglinkil dederine dayanilarak tespit edilir.

Asafiida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
snemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorialmektedir:

(a) varhifiin gelir yaratma kabiliyetinin katilimamin géziyle deferi etkileyen cok
anemli bir unsur olmas:,

(b) dedierleme konusu varhkla ilgill gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsalierinin varsa bile
az saywda olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmas: ve bu yvaklasima
anemli ve/veya anlamh agirhk veriimesi gerekli gbrulmekle birlikte, s0z Konusu
kriterlerin karsilanamadidh agadidaki ilave durumiarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin asadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dijer yaklagimiarn uygulanip uygulanamayacagim ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gésterge nitelidindeki degeri pekigtirmek amaciyla
afirhklandinhip adiriklandinlamayacadini dikkate almas gerckli gorilmektedir:

2023 /ASCEGYD-023 (/
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIK A5,
(@) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle
degeri etkileyen bircok faktdrden yalnizca biri olmasi,

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

(¢) degerleme konusu varhikla ilgili bilgive erisimsizligin bulunmas {&rnedin,
kontrol glcil bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltgelere ulagamaz), vefveya

{d) dederleme konusu varhidin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis olmas..

Gelir yaklagiminin temeling, yabinmalann yatinmlanndan getiri elde etrmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli girilmesi tegkil eder.

Genel olarak yabnmalann sadece sistematik risk (Mpazar riski” veya
“gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerlemne konusu tasinmazlar gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamasi beklenmediginden gelir yaklasim kullaniimamustir.

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

Gelir yaklagimi kullarilmamistir,

3. Indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullamilmamistir.

4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullamilmamigtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Tasinmazlar bos arsa vasifii olup, bilgedeki benzer gayrimenkullerin mewvcut hali
ile kiralanmadifh tespit edilmisgtir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihigr yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmazlar bos arsa vasifh olup hasilat paylagsimi veya kat kargihid yontemi ile
bir projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay cranlan takdir edilmemistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,
3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Tasinmaziar icin bos arsa dederleri verilmigtir, Dederleme konusu tasinmazlar
uzerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje dederlemesi yvapiimamistir, Bos arsa dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar yukarnda agiklanmistir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Taginmazlann uzerinde konut prejesi gelistirilmesinin en verimli ve en iyi
kullanim olarak analiz edilmigtir.

6. Misterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazlann tapu kayitlannda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.

2023 /ASCEGYOD-023 o
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ZEUVGMA GAYRIMENKLUL DEGCERLEME ve ANISMANLIK A5,

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

a. Farkh Degerleme Yontemleri ile_hnaliz Sonuclarimin
Uyumlastiriimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararas: Degerleme Standartlan’min UDS 105 Degerleme Yaklasim ve
Yontemleri Madde 10.4%te "Dederlemes calismasinda yver alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, dzellikie tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla dederlems yontemi kullanmas gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme ¢alismasinda sadece pazar yaklasimi kullaniimis olup, bu yontemin
dogrulufuna ve glvenilirigine ylUksek seviyede itimat duyuldugundan birden
farla yintem kullanilmamisgtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmisgtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmas: Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz

Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederlerne konusu taginmazlar Gzerinde izin ainmas! gercken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier Ile Ilgili
Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid) Hakkinda Bilgi® bashd altinda ver
verilmigtir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dejerini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Dederleme kenusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi dedgildir.

2023/ ASCEGYD-023
—

ik



FEUGHMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusy arsa vasifli tasinmaz, gayrimenkul yatinm ortakhd
portféyone alimindan itibaren bes yilhik sure gegmemistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Haklkinda Bilgi

Dederleme konusu Ost hakks veya devremiilk haklk dediidir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigr Hakkinda Goriis

Sermaye Pivasas Kurulunun ITI-48.1 sayili Gayrimenkul Yaturnm Crtakhklarina
Lliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfiye alinmasina izin vermoektedir. Ayni fikranin {c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakhklan portfiylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve Gnemli dlcide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkulter ile gayrimenkule dayah
haklar dahil edilebilir. Aynca anilan fikranin {j) bendinde gdre gayrimenkul
yatinm ortakliklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlarnaya tabi olan varliklara ve haklara yabnm yapamazlar.

Dederleme konusu tasimmazlar bog arsa olup, GYO teblidi dikkate alinarak
gayrimenkuller incelendiginde, tasinmazlarin gayrimenkul yatinm ortakhg
portfiyiine alinmasinda bir sakinca bulunmadidi degerlendirilmigtir.

2023 /ASCEGYO-023

40



ZEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A

8. SONUC

a. Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Defierleme uzmamnin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara
katlnyorum.

« Bu raper ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuat hikimlerine gére hazirlanmglir,

+ Tamnmaz Sermaye Piyasasi Mevzuat cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
portféyiinde “Arsa” bashdr albinda bulunmasinda herhangl bir sakinca almadid
ghiriis ve kanaatindeyiz,

KDV oranlan gincel mevzuat dodrultusunda kullamimegtr.

Bu sayfa, bu dederlerne raporunun aynlimaz pargas: olup bafiimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarmin kuliammlan halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumia degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai deferler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. Hissesindeki 38 adet
parselin degeri icin;

Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDV'li degeri.

| KDV'siz Dederi KDV'li Deder

77.345.000,00 TL 85.079.500,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR I

LU DEGERLEME UZMANI |

I Poymeal - Qefati . Lisans

UGM Crpremenkil
L e Domigma
Pk BTG 1208 2647 - & F,
wh&an Dhodenuss Erra §
SRENE I Hae Kt ] £
Dhmies VT 5888 (7 B30 i 0
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