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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yvorum sdz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, dzel arastirma ve uzmanbk gerektiren konulan ve siradan
degerleme cahsamimin bilgisinin Stesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
vapiimamstir.

Milk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamstir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindi@i makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumibuluk sahibi akilco ve en verimli ve en etkin zekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelers gbre dederlendiriimistir.

Firmamiz eldeki wverilerin dogrulujunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismast vapmistir. Aksi belirtiimedikge blylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviizon var clmadid kabul edilmiglir.

Kulanilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulanmn
kavranmasina gobrsel bir katkisi olmasi amaayla kullamlmisbir. Baska hicbir
amacla gluvenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sirece hicbir olasi yer altt zenginligi dikkate
alinmamgtir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme sirecine yvardimeor olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kogullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gbz dnune alinarak yvapilmistir. Projeksivonlar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna badghdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki mdlkiyetler veya tasima bedelleri gz Onlne
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gz 6ndne alinmustr.

Firmamizi milk dzerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip dedildir.
Dedger tahmini yapihrken dederin dismesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadid) Gngdrdldr. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili dederdeme vemammn zemin kirlilidi etiidi ¢alismas yapmasi
mimkidn dedildir. Bu nedenle gdrilddgl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadid kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir clumsuziugun olmadid kabul
edilmistir.
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Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dahrin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
vuzmanlannin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmamistir. Ancak, vyerinde yaplan gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gbdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak degerleme cahismas: yapilmighr.

Bilgimiz ve inanglanmiz dedrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldufjumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
oclusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak gincel veya gelecege dénik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir glkanmz
vaya an vargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gorevle ilgili olarak verdijimiz hizmet ve aldirmez dcret, misterinin amaci

lehine sonuclanacak bir yone veya onceden saptanmis sonuglann gelistirilmesi ve

bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana geimesine badh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gire gerceklegtirilmigtir.

Raporiama asamasinda girev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Dederleme ¢aligmasinda gorev

alanlarin dederlemesi yvapilan milkin yeri ve tirid konusunda daha Snceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun haarianmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamistir.

~ o

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim &zen gosterilmis olmakla
birlikte Dederieme Raporunda kurum wve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarnn
dogru oldudju kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yvanhghilardan, tamb&ndan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirdanmig olup, Degerleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin vazih izni olmadan codialtilamaz ve glncd
kisilere verilemesz.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024
b. Raporun Numaras:

2024/ASCEGYO-061

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederleme Uzmani  : Okkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Deferlerne Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

{ckes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

23.12.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 f ASCEGYO-05

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikras1 Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadidina Lliskin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 saylll Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulusian Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinc fkras: kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Defjerleme Konusu Gayrimenkulin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapimissa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz icin son g yil icinde firmamizca yapilmig degerleme
bilgileri asafidaki gibidir. Daha fnceki hazidanan raporlarda Gaziantep i
Sahinbey flgesi K.Kzilhisar Mahallesi 9578 ada 2 parsele ait tutarlarda
bulunmakta olup giincel raporda bu parsel bulunmamaktadir. Bu sebeple bu
parsele ait tutarlar gegmis donem raporlan bilgisinden gikartilmigtir.

Rapor Mo Rapor Tarihi Tiirk Lirasi Degeri
2022/ASCE-0D02 I 07.11.2022 : 272.848.000,00 TL ]
2023/ASCEGYO-001 | 14.03.2023 378.454.000,00 TL. i
2023/ASCEGYO-009 | 26.12.2023 : 462.070.000,00 TL. |
I 2024/ASCEGYO-004 | 25.07.2024 : 471.490.000,00 TL.
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| UNVANI :

| ADREST :

FELUCMA CAVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

: Zeugma Gayrimenkul Degerleme A5,

' Dedirmigem Mah, Dr. Emin Kilickale Cad. MNo: 20 Vakiflar [
l Ferhadive I= Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP !

| ILETISIM:

| Telefon:(0342)215 1205 :
| Faks:(0342)21512 06 .

| Web: www,zeugmadegerleme, com

==

| Mail : infoidzengmadegerierme. com.tr
KURULUS TARIHI 03.05.2010
SERMAYESI | 1.100.000 TL
MERSiIs NO | 0998071641300019

 FAALIYET KONUSU { virdrikteki .rFlE\riu.i..'l-l_{;Er'r;EvE‘_-“ir‘ldE her thdd resmi, dzel, gergek

| ve tizel kuruluslara ait her tidd gayrimenkuollerin, gayrimenkul
projelerinin we gayrimenkule dayal hak we faydalann belidi bir
tarihteki mubtemel dedererinin badim=iz we tarafziz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nitaligi, pivasa ve
cevre kosullammi analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
! kabul girmis defereme standartlan wve esaslan cercevesinde
| deferleme raporlanm hasrlamalk.

| iZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye  Plyasasi

Kurulu'mun 1770272001 tarihli ve 24491 sayilh Resmi Gazete'de [
Seri: VIII, Mo: 35 lle yvayimlanan “Sermave Pivasasi Mevzuatb |
Cercevesinde Gayrimenkul Degerlerne Hizmeli Verecek Sirketler
ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna iligkin Esaslar |
Haklinda Teblid” cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek dzere konunun gordsdldiddd Kurul Karar Orgam’nlnl
16.02.2012 tarih we 7 savih toplantisinda uyarincg Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye alnmistir. Aynca Bankacilik
| Diizenleme ve Denatleme Hurulu'nun 05.06.2014 tarlh ve 5888
i sayii Karan ile Sirketimize “Bankalara Dederleme Hirmeti |
| verecek Kuruluglann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetieri Hakkinda
| Yonetmelik'in 11. Maddesi’ne Istinaden bankalara Ydnetmeligin
| 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayvrimenkul projesi
| veya gayrimenkule badl hak ve faydalann deferlemesi” hizmeti |
verme yvetkisi verilmistir. [
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TFRUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIEK A%,

b. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5

Sangillik Mahallesi Zibeyde Harmm Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin glncel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye plyasasi mevzuatl geredince, dederleme raporiannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir. Mdsteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

c. Isin Kapsam

isin kapsarm, Gaziantep Ili, Sahinbey Iigesi, K.kizilhisar Mahallesi 0 Ada 3253
Parselde yer alan tarla ve 9528 Ada 3 Parsel ,9543 Ada 2 Parsel , 9580 Ada 1
Parsel, 9581 Adal Parselde yer alan arsa nitelidindeki tasinmazlann pazar
dederinin tesplt edilmesidir. S8z konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin
pivasa dedgerinin belileme amacyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalar vyapillarak yasal wve hukuki boyutuyla gayrimenkuidn durumu
irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak piyasa deder arastinlip tespit
edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa
kosullarn icinde degerlendiriimis ve dedere nasil ulasildi@ hakkinda bilgi
verilmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tamimi

Degerlemeye konu tasinmazlara ulasim; Gaziantep Cevre Yolu Uz2erinden
Gioneykent kavsagim gecgtikten sonra ~2 km sag tarafta bulunan tasinmaza
ulasilir. Taginmazin yakin gevresinde tasinmaza benzer nitelikte arsalar, okullar,
konutlar ve gesitli isyerler bulunmaktadir. Ulasim imkam Gzel araglara mumkln
olup bilge altyapr ve belediyve hizmetleri bulunmalktadir.

"Enlem [ 37.0175

Boylam | 37.3064

L . - -

Tasinmazlarnn konumunu gisteren uydu gdrlintist asadidaki gibidir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

2. Tapu Kayitlar

Deferleme konusu tasinmazlann tapu kayitlan asadgidaki gibidir:

L | Gazlantep| Gaziantep Gaziantep Gaziantep Gaziantep
' ILCE | Sahinbey| Sahinbey| Sahinbey' Sahinbey Sahinbey
|MAHALLE | K. Kizilhisar | K. Kizilhisar, K. Kizilhisar| K. Kizilhisar | K. Kizilhisar
ADA 0| 9528 | 9543 9580 9581
PARSEL | 3253| 3| 2 1] 1
yUzoLcUM I | -
| (M2) | 33,619.17 4,887.94. 34,226.12, 4,104.84' 6,430.35/
| NITELIK ! Tarla Arsa Arsa Arsa Arsa
'PAY | 25| 47539/ 1 283867 1
PAYDA | 1524 488794 | 1| 410484 1
'PAY ORANI 1.64%|  9.73% | 100.00%,  %69,15| 100.00%
'MALIK | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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

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

3253 Nolu Parsel :

Rehinler Balimi Kayit Bulunmamaktadir. : '

Serhler Balimi F Kayit Bulunmamaktadir.

| Beyanlar Baluma | Kayit Bulunmamaktadir
[
irtifaklar Balimi | PAFTASINDA GOSTERILEN (1635) M2 LIK KISIM
' UZERINDE TEK GENEL MUDURLUGU LEHINE DAIMI
| IRTIFAK HAKKI VARDIR - 20-12-1990 Tarih ve 5578. |

! Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
Bolumi

Digjer malikler izerinde gok sayida HACIZ serhleri MEVCUTTUR.

Konu parsel Gzerinde hisseli milkiyet konumunda yapilagma mevcut olup ;
Hissedarlar kendi aralannda zimmi kabul ile paylanna disen alanda bina
yaprmiglardir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

8528 Ada 3 Nolu Parseal

" Rehinler Bslomi Kayit Bulunmamaktadir. |
1

' Serhler Balumu Kayit Bulunmamaktadir.

| Beyanlar Boldmi | 2942 Sayili I{amulaétim::a: Kanununun 7. maddesine gére
! | belitme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevmiye

| Imar dizenlemesine alinmistir. 06-07-2021 Tarih ve
53778 yevmiye |
Kentse| Dondsdm Ve Gelisim Projesi Sinirlan Iginde

. | Kalmaktadir.12-04-2011 Tarih ve 13125yevmiye
Irtifaklar Bolomil = Kawit Bulunmamaktadir

: el s '

! Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir. !
Bolomo '

| | _ S

9543 Ada 2 Nolu Parsel

Rehinler Balomid | Kayit Bulunmamaktadir.

| Serhler B&lGmd Kayit Bulunmamaktadir. - ;
' l -
| Beyanlar Balimd | 2942 Sayih Kamulashrma Kanununun 7. maddesine gore

| belirtme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevmiye

irtifaklar BSIOMO | Kayit Bulunmamaktadir

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir. ' I
| BolUma

9580 Ada 1 Nolu Parsel

"Rehinler Bélimi  Kayit Bulunmamaktadir.

| Serhler BBIUmi | Kayit Bulunmamaktadir.

| Bevanlar B&lumQ | 2942 Sa.}f.lll. Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore
| belirtme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevmiye

Irtifaklar BIGmI I Kayit Bulunmamaktadir

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
, Bolumao i
2024/ ASCEGYO-061
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

0581 Ada 1 Molu Parsel

Rehinler Bélimii  Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balomi | Kayit Bulunmamaktadir.

| Beyanlar Bélimil | 2942 Sayill Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore

" Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.

| belirtme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevmiye

| BélGm

Parsellerin tapu kayitlarinda bulunan KAMULASTIRMA SERHI:
2942 sayill Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesi asadidaki gibidir:

Madde 7 - Kamulastrmay vapacak idare, kamulagtirma veya
kamulastirma yolu fle (zerinde irtifak hakkr kurulacak tagsinmaz mallann
veyva kaynaklarnin sinioim, ylzdlcdmind ve cinsini gdsterir dlgekli planini
vapar veya yaptinr; kamulaghinlan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi
yoksa zilyetlerini ve bunlann adreslerini, tapu, vergi ve nifus kayitlarn
dzerinden veya ayrica haricen yaptiracadr arastirma ile belgelere badlamak
suretivie tespit ettirir.

Hgili vergi dairesi idarenin istedi bzerine tazinmaz mal ve kaynaklarnn vergi
beyan ve dederierini, vergi beyam bulunmadidi hallerde beyan yerine
gececek takdir edilecek dederi en gec bir ay icerisinde verir.

Idare kamulastirma karan verdikten sonra kamulastirrnanin tapu siciline
serh verilmesini kamulastirmaya konu tagsinmaz mahn kayith bulundudu
tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik dedistigi takdirde,
milkivette veya milkivetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
dedisiklikleri tapu idaresi kamulagtirmayi yapan idareye bildirmek
rorundadir. (Dedisik comie: 24/4/2001 46502 md. ) Idare tarafindarn, Ferit
tarihinden itibaren alti ay iginde 10 uncu maddeye gdre kamulastirma
bedelinin tespitivle idare adina tescili istedinde bulunulduguna dair
mahkemeden ahnacak belge tapu idaresine ibraz edilmedigi takdirde, bu
serh tapu idaresince resen sicilden silinir.

Maddede gecen alti aylk sire dolmug oldugundan serhin resen sicilden
silinmesi gereken bir serh oldugu ve gayrimenkullerin dedgerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadidi disiniilmektedir.

2024 /ASCEGYO-061
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

3253 Nolu Parselin  tapu kayitlarinda bulunan PAFTASINDA
GOSTERILEN (1635) M2 LIK KISIM UZERINDE TEK GENEL
MUDURLOGU LEHINE DAIMI IRTIFAK HAKKI

Parselin 1635 m2'lik kisminin trafo vb. ihtivaciar icin kullamimasina imkan
veren bir irtifak hakk olup gayrimenkullerin dederini Snemli &lgide
etkilemedidi veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid
distindlmektedir.

c. Gayrimenkul Tle Ilgili Varsa, Son Uc Yilik Donemde Gerceklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

»  Satis gormemigtir.
» Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bdlgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlardan

9528 ada 3 parsel, 9580 ada 1 parsel, 9581 ada 1 parsel, 9543 ada 2
parsel 171000 &lgekli Uygulama Imar Plam kapsaminda E=0,50 ve Y.Encok=3
kat olmak lzere konut alaninda kalmaktadir. 3253 parsel ise aym plan
kapsaminda kismen E=0,50 ve Yencok=3 kat olmak Gzere konut alaninda,
kismen de yol ve yesil alanda kalmaktadir.

Tasinmazlann bulundudu bilge yakin zamanda imara agilrms olup, taginmazlar ile
benzer imara sahiptir. Bolgenin kuzeyi ve glineyini Gaziantep Gidney Cevre Yolu
ayirmaktadir.

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

Taginmazlardan 9528 ada 3 parsel, 9580 ada 1 parsel, 9581 ada 1 parsel, 9543
ada 2 parsel bos arsa olup dzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Yalniz,
3253 parsel Uzerinde ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir. Soz konusu yapilar
herhangi bir gelir getirmemekte olup, dederleme ¢aligmasinda bu yapilar dikkate
alinmarmsgtir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Stzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sodzlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dejerdeme  konusu  tasinmazlara  iliskin @ olarak  yapiimig  shzlegme
hulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D ANMESMANLIK Al

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapr Kullanim izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlara ilgili abnmis bir rubsat yoktur,

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

Degerleme  konusu tasinmazlara iliskin  olarak yapiimis  bir  proje
bulunmamaktadir.

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detaylh Bilgi Ve Planlarin Ve $6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

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

Parsel Uzerinde herhangi bir yam bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FIzZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dogu boylamlan ile 3672 38" ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindodusunda Sanhwurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay: kuzeyinde Kahramanmarag; glneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gineybabisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?2'lik alaniyla Turkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik béllimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Giineydodu Toroslann uzantisi olan Sofdaglar’nin bulundudu ilde;
Diiliikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzell ve Oduzell ilin dnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Cay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanmn olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, dzim
baglan pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki &rtdsi gorilmektedir. II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ordegi, yaban kazi, cil,
kinali baykus, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuglan, kirpi
ve hildircin gérdlmeaktedic.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise sojuk ve yadishdir. Yagis en fazla ks ve ilkbahar aylannda gorilr.

Iiceleri: Araban, Islahive, Karkamus, Nizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin albing, Gineydogu Anadolu Bdlgesi'nin ise en bdyldk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikler, tarihi dokusu ve
bivlksehir statisdyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bilgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yvapmis we tarihin her doneminde oGnemini korumugstur. Farkh uwuygarhiklann,
kiiltlirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyik Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selgukiu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemilerine ait izleri-eserleri gUnimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kaltlir ve ticaret merkezi
olma §zellifini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin ¢egitliligl kentin
kiltarel zenginlidinin bir gtstergesidir.

2024 fASCEGYO-061

16 f_"__..-*‘"
S P )(



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Giniimizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantlan eski DOIOk ve Kale ile iliskilidir.
Duallk, antik kaynaklarda T“Doliche”, Bizans Kkaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynaklannda “Duluk” adivla gegmektedir. DUOlIK, tarihin en eski cadlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almis, bdlgedeki yerlesim
Dlllkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistr.

Gaziantep Kalesi, Roma dineminde kuzeyi dogal kaya, giineyi ise hdyik olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans impamtﬂru Iustinianos
déneminde gUnimizdeki halini  almistir. Memiluklar, Dulkadiregiulan ve
Osmanlilar déneminde cesitli onarnimlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varligim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 1Z2.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap™ olarak bahsedildigi goralmektedir.
Antep 1151 wyilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcukiulann eling
gecmis, Sultan Mesud'un &limd Ozerine Antep, Musul ve Halep Atabek’ Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun dzerine Selguklu tahtuna gecen II. Kihcarsian,
1157'de Antep’i kusatrmigtir. 1183 yiinda Selahaddin Eyyubi, Firat MNehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yiinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep iggal edilmigtir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Mogollar'a
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memilukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
ahinrmig, sehir biylk Sichde yikima udramistr. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglular’mn ydnetimi altina girmistir. 1522
yiina kadar bélgede egemenligini sOrdirmistdr. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurl
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodiulan Beylidi arasindaki
iliskiler geligmig, Antep istikrarll bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yvardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle GldirQimaogtar.
Kansikhktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmiglerdir. Yawvuz Sultan
SelimIn Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanh
yvonetimi albina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye haslanmis, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devieti'nin gerilermne donemine kadar refah Iginde
yasamishir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halepin kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik wve ticari yénlerden gelismesini sadlamigtr.
I.DiinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizierin daha sonra
da Fransizlarin iggaliyle bozulmusgtur. Antep harbinde 10 ay 9 gun boyunca
dismana karg kadim, erkedi, biydgd, kicdgd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvamm almishr. 25 Arahk 1921 yilinda, diigman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamiyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiln tarihi, kdltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadl, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras: ve uluslararas: baglant yollar
ile bélgenin en Gnemli kentlerinden birl olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydodju Anadolu Bélgesinin en blylk, Turkiye'nin 9. blyldk kenti
olan, Kurtulus Savas hatiralan, zengin tarihi wve killthrel cevresi, otoyolu,
uluslararast havaalani, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlan, tirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticaretl lle bilgede Oncl Gaziantep ilinin Ug merkez
ilgesinden biridir.

llce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayll Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayill kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fillen galismaya baglamigtir.
Iigenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 wili itibariyle ligenin ndfusy 936.351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en buydk
4_ ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmas esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin &nerisi Gzering
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhgi'na getirilen wve "Disman cesedimi
cifnemeden Antep'es giremez” diyerck Kilis Yolu Elmali Koprisd Uzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitdn Tlrk Milletine drnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu igin feda eden
Cesur Komutan $Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almigtr.

Gazi Mustafa Kemal Atatirk, Gaziantep Beledive Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) ndfusuna tescil edilmigtir.

lcede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kig aylan soguk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesiri alindadir. Amanos (Gavur) Daglanmn
durumu, yagis ve sicakhk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara ikliml
gecit bilgesindedir. Iigenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yagisi ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gbriliir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yagish geger. Ilgede sicakhk ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Afustos ve Eyldl aylandir. Iige
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulagmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylul arasina digmektedir.
Meteorclojik verilere gére elde edilen 428 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 1si makas: ilcede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gbstergesidir. Ozellikle mevsim dbénilsglerinde elde edilen gindiz-gece arasindaki
is1 dedisimleri ¢ol iklimine gegigin géstergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024

Tirkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satildl.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

Tirkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gbre %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satiz sayisinin en
fazla oldugu iller sirasiyla 26 bin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
8 bin 583 ile [zmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gerceklesti.

Konut satip, Kasm 2024
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %164 artt.

Konut satiglan Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yihin aym donemine gdre
% 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti.

Kanurt satig sayes, Kasem 2024

Kasim Ocak Kasim
igirm Dedimim
oo omRe O ;ﬁ] 2024 2023 ﬁ"’g"‘;ﬂ
Sahf pekline gore toplam satiy 153 014 #3 514 EX 1 255 368 1 08T 343 164
iptekli sats 21 BOd 5 24% L 135 205 171 T 21,3
CRgjpr sati 131 210 BE 2b% i} 1 430 170 o15 547 734
Saty durumuna giire toplam sty 133074 B3 514 636 1285328 1087 348 184
flic ed =at, A0 274 W4T 817 ADT 832 22% 295 242
fono ¢l satsg 102 74D B8 G5 A5T 556 TER 050 3.0

ipotekli konut satislan 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekii konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gbre %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
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FEUCMA CAVRIMENKUL DECERLEME ve D ANISMANLIK AN,

satislan icinde ipotekli satislann payl %14,2 olarak gergeklesti. Ocak-
Kasim doneminde gergeklesen ipotekli konut satiglar ise bir dnceki yilin
ayn doénemine gdre %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim doneminde ise 32 bin 82 ipotekli
konut sabsi, ilk el olarak gergeklesti.

Diger satig tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir dneceki yilin ayni
ayina gore 9%48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu., Toplam konut
satiglan iginde dijer satislanin payr %85,8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen dider konut satiglan ise bir dnceki yilin aym
dénemine gore %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Safig geicline gire omut satp, Kasim 2024
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B (et sahstar [ Diger satlar
Ik el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gergeklesti.

Tirkiyve genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
ayni ayina gore %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satismin payl %32,2 oldu. Ik el konut satiglan
Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilm aym dénemine gore %.Z24,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gergeklesti.

Tkinci el konut satiglaninda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gire %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut satisinin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim doneminde ise bir Onceki yilin aym donemine gore
%13,0 oraninda artarak B57 bin 556 olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Satiy pekline ghre kanut satip, Kasm 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir onceki yihin aym ayina
gore %:8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim aymnda toplam konut
sabislan iginde yabanclara yapillan konut satisinin payi %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut sabtis sayisimin en fazla oldudu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabancilara yapilan kenyt ko, Kesm 2024
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FEULGMA GAYRIMENKUL DEGEKLEME ve DANISMANLIK AS.

Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin
ayni donemine gore %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uyruklarna gdre en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapildi.

Kasim ayinda Olke uyruklanna gore en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna wvatandaslarina
yapildi.

Wyruklars gére en gok konut satrq yapalan 10 dilke, Kazsim 2024
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2, Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciroe yillik %41,2 arttl.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yih EKim ayinda yilhk %41,2 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yili EKim ayinda yilhik
sanayi sektori ciro endeksi %29,5 arth, ingaat ciro endeksi %63,7 artt,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endeksi %51,7 arttl.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Toplam ciro ylbk degifim oram(3), Ekim 2024
L
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Cire endeksleri yillik degisim oranlan(3), Ekim 2024
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Toplam ciro ayhk %1,3 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektirleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yilh Ekim ayinda aylik %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna balkildiqinda; 2024 yih Ekim ayinda aylik
sanayi sektdrd ciro endeksi % 1,1 arth, ingaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 arth, hizmet ciro endeksi %3,6 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Tapinm gire aylik dedlgne oram(%), Ekim 2024
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Cira srdakshari ayik deglgim oranlan{®), Ekim 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat malivet endeksi yillik 237,94 artt, ayhk %1,48 arth.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gdre %1,48
artti, bir éneeki yilin ayni ayina gore %37,94 artti. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %1,73 arth, iscilik endeksi %:0,98 artti. Ayrnca bir dnceki
yvilim ayni ayina gire malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi
%55,62 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

inzaat maliyet endeksi yillik degigim cram(3), Ekim 2024
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Bina ingaat malivet endeksi yillik %39,06 arth, aylik %1,33 arth.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya glre %1,33 artt, bir onceki
yilim ayni ayina gore %39,06 arth. Bir énceki aya gire malzeme endeksi
%1,52 artt, iscilik endeksi %0,96 artti. Ayrica bir dnceki yihn aym ayina
gdre malzeme endeksi %32,29 arth, igcilik endeksi %54,69 arth.

Bina ingaats maliyet endeksi yillik deglsim oram{3%), Ekim 2024
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik %34,43 artt, aylk
%1,96 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,96
artt, bir onceki vihn aym ayina gbre %3443 arttl. Bir dnceki aya gire
malzeme endeksi %2,38 arthi, iscilik endeksi %1,04 artti. Aynica bir dnceki

yilin aym aymna gdre malzeme endeksi %25,85 artt, iscilik endeksi
9%59,04 arth.

Bina dis yvapilar igin ingaat maliyet endeksi yilbk dedisim orami(3), Ekim 2024
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Ingaat maliyet endeksi yillik dedlgim oranian(), Ekin 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,
insant mallyet endeksi aylik degjisim oranlan(?), Ekim 2024
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4. Yap Izin istatistikleri, I11. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsati verilen binalann ylzdlglmi %%18,9 azald.
Bir &dnceki yvilin aym geyredine gore, 2024 yih II1. ceyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
ylzolclim %18,9 azald:.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Yaps rahsan verilen binalann daire sayis ve yuzolguma, I, Ceynek A124

iroiciimil Dare S35
(iFikyen ) {hin el
T - 380
o 300
]
40
o 10
| 140 148 6% L 180
ap | 1 138
170
7
1d 0
1] ity | 1} m i ] n n L I R [LL} w ] n m
20 2021 i 2022 | AlF3 2024

RO I o] — e A 151

Yaps ruh=san istatlstikder], 2023 324

- Yilik Vilk
¥a  Cewek  Dinasayisl  dedisim (%) Daire sayisl  defisim (%) YOZOGUm (m7]  defisim (%)
022 ol A U0 534 3,5 146 197 251 35
i 26 126 224 131 242 248 27 595313 19,5
1 28 072 4z 145 414 78 30 BAZ 144 28
i 25 254 -1, 145 034 26 32 172075 35
v 44 337 07 278 147 138 55 547 723 67
273 132 650 9,3 BhE F0F 25 & @ 174 152
i 21 g8 48 131 810 0.4 27 026 443 21
il 31127 71 183 022 17 19 255 974 271
1 35492 25,5 199 017 36,3 19 484 260 237
v 49 151 10, 335 353 20,5 62 24 288 127
W28 | 28 610 19,8 176 657 34.0 35 340 524 25
I 24127 225 137 714 287 27 190 746 307
I % BE a8z 1S 14 17,4 3 011 545 8%

Toplam yazdlcomin %%53,1' konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. geyredinde yapi ruhsabh verilen
binalarin toplam yizdlgdmi 32,0 milyon m?2 iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullamim
alar olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECFRLEME ve DANISMANLIK AS

Yapi ruhsating gare koaut, konut digs ve orak alanlann yozolcum paylan, I Ceyrek, J022-3034
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Sratidekd rokamba, yrsailamacan doisy toplami vemmeyedikr

En yiksek ylzdlgim pay: %66,3 ile ki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. geyredinde yam ruhsati verilen
binalann kullanma amacina gire en yiksek yizdlgim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.
Yap: rubsat veriden binalann kullanma amaglanna gore yaedlgami paylon, UL Ceyrek H24
m k1 v ddsha Tada daidi Bnaiar
Easayl kinalan ve Sepoiar
= Hir farel enatar
® Lrbs: (gpen] penatan
K ;. eiflin, hastane veya
bakem fenuivsiar mngdan
ik memet srn st colrmranyan e binalar
= Topian v perokende bmarcl Dwalarn

Ul win banaian

& Trafi ve Beilim binala

= Halka acik kamet yerien

Carafictubd rabuamla . ueisiimaedan ol ioplami vemmeyebilir,

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarn yuzolgimi %5,3 azald..

Bir onceki yihn aym ceyredine gére, 2024 yih III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yam kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayis1 %3,1 ve ylzdlgim %5,3 azaldi.
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ZEUGCMA CAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

Yupr hullanma izin belgesi verllen binalann daire sayis: we yuzslcima, . Ceyrek 2024

:
E

Ilaine say1s!
{hin adet}

225

175
150
125

154

L)

w 2B B B B BB B

w w1 a]lm|w| {0 ]lmlwl|l || m]lw]a]n]|m
2020 2021 w2 W23 2024

o O T (M) s DR S8VIS

Yaps kullamma izin belgesi lstatketikleri, 2022 2024

illik Fillik Yillik

il ayrak Bma =yis delim (%) Dgire sayisl  dedisim (%) Yieokcum imt)  dedeam (%)
2z ¥4 T Gy dag 15 120 03 432 1
1 2 485 7.2 155 447 23 30 444 612 TR

n 22 56 24,2 140 424 238 25407 147 214

1l prfcat] 4.1 137 56T -7 T &0 452 24

n Rk 0g 1559 R 40 41 532 160 -14

20FE 26 TTG 125 535 43 16,1 10T Fad 136 -85
1 20213 o i 135 51 -18,8 25 263 539 -1r0

Il Td W2E Sl 107 788 -27.59 21 20 500 -28,1

1] 15724 -13,6 117 262 -148 AT -13,9

1 2881 .7 153 TE2 -8,0 1T 544 TG S -]

2024 I 28 630 41,7 175414 3.9 35 FEY 53T 455
Il 15 417 -1£5 a2 546 -23.4 15 048 53 1459

1 2289 2,9 113 807 -3.1 22 d&5 F -3

Toplam yUzéiciimiin %55,1" konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yizGlcimid 22,5 milyon m2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut digi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullamim alam olarak gerceklesti.
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faps kullzanma izin balgesing gors konwst, konut degr va ortak alanlanm yibeblciimi paylar, 0L Ceyrek, 20023034
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Grafideld rakamiar, pvatamadan doty toplams vermoyebis.

En yiksek yizdlcim payr %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarm kullanma amacina gére en yiksek ylizdlglim paymina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap kullamna izin belpesi vesilen binalonn kullanmn omocine gere yuzolgumy paylan, Bl Ceyrek 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5

c. Dederleme Islemini Olumsuz Yinde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Mumiu Faktorfer

Imarh olmasi

Tercih edilen alanda olmasi

MHum=suzr Faktirler

Bolgede yapilasmanin baglamamig olmasi
imar diizenlemelerinin parsel bazinda bitmemig olmas:

Frirsatiar

Imara yeni agilan bélgedeki arsalann , gelecede yinelik deder arti beklentisi
Tehditler

Makroekonomik géstergelerde gergekiesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalarnm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Sadece 3253 parsel dzerinde ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir. S8z konusu yapilar
herhangi bir gelir getirmemekte olup, dederleme galigmasinda bu yapilara ayrica
bir deder atfedilmemigtir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar dzerinde ruhsat almig yapl bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamldigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlardan 9528 ada 3 parsel, 9580 ada 1 parsel, 9581
ada 1 parsel, 9543 ada 2 parsel bos arsa nitelidfindedir. Sadece 3253 parsel
tzerinde difer hissedarlar tarafindan insa edilmis olup konut olarak kullanilmakta
olan ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir.
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FEULCMA CAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonugclar

1. Pazar yaklasimmm aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
deferlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varhifin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinlabilir

{benzer) varlklada karsilastinlmasi surctiyle gbsterge nitelidindeki degerin
belirlendigi yaklasim ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli adirhik verilmesi gerekli gordlmektedir:

(a) deferleme konusu varhfin deder esasina uygun bir bedelle son dinemde
satilmig olmasi,

(b) deljerleme konusu varliin veya buna @nemli odlglide benzerlik tagiyan
varhiklarnn aktif olarak islemm gormesi, ve/veya

{c) oBnemli 6lgide benzer wvarliklar ile ilgili =ik yapilan ve/veya glncel
gbzlemlenebilir islemlerin sz konusu olmas.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklagima
snemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli goridlmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadifi  asafidaki ilave durumiarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima Gnemli vefveya anlamli adirhk verilebilir. Pazar
yvaklasiminin  asadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin  difer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
vaklasim ile belirlenen gisterge niteligindeki degeri pekigtirmek amaciyla
adirhklandinhp agiriklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) deferdeme konusu varlida veya buna dnemli Glgiide benzer varhiklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel olmamas,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna dnemli Glglde benzerlik tagiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte iglem gormesi,

{¢) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsifagbinlabilir
varliklann deferleme konusu varlikla dnemli wvefwveya anlamh farkhhiklanmin,
dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

(d) giincel islemlere y&nelik bilgilerin gOvenilir olmamasi (&rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alich, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler
vb.},

(e} varhdin dederini etkileyen &nemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
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Bircok varli@in benzer clmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varhiklan igeren islemlere iliskin  bir kanitin  genelde
bulunamayacadl anlarmina gelir. Pazar yaklagimimin kullanilmadigr durumlarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gbrilmektedir (drnegdin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme Glcitleri).

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varkdin tipatip veya dnemli Sigiide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karglagtinilabilie variiklar
ile dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklihiklann kargilagtirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilasbirmah analize
dayall dizeltme yapimasina genelde ihtiyac duyulacakbr. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinldiklarina raporlannda yer vermeler gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
dederleme calismasinda pazar yaklasimi kullamimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad:
| Sutrga
Hisspgf [ Sunglan
| NeT | Enm
Ermre=al Yuzolglmd | Parss| Yapilasna  Satesa Sunulan | Dedgeri | | :
M ' {m) Lim2)  Imar Fenks | Sartlan Dederi [TL) L (TL/m?) | Tigilisl | fictigm
Cmsal 1§ 215000 | £.21%0,00 | B30 Kol | Ayrik-3 Rel | 32.850.000,00 | 15.000,00 | Monadest Emilake | 0 {505) 162 57 10
Emsal 2 | =.000,00 | 3.000,00 | E:0,50 Kanut | Aynk-J Kat | 2F.000.000,00 I‘EI.'IZIIIII.‘.-,I.‘.I{I Repa Emlak O {%31) 799 03 79
TEmsal 3| 2.580,00 | Z.580,00 | C:0,50 Karwt - Aymik-3 Kal 19, 350,000,00 | 750000 | Jre Eilak 0 [F3F) 424 50 70

Fmsal 4 2.392,00 | 2.3%0,00 | E:0,50 Kanut | Ayrik-2 Kk | 1813500000 | 8.006.28 | Sangelin Emlak | 0 (535) 454 02 67

3. Kullamlan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
gikartilmus, dedgerlemeye konu gayrimenkule vyakinhgim
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

I - ok | wape i [
| Emant | ¥iziicims I Birien Cephe | Alan | Konum | Iamam |‘r’ | Serefiye | Pazark  Manzara | Diger | DozeEEmby |
(2o | qmap Bunaian Dwijur . o | o, A | o D. o. D | Birin Deger |
[ Dwgeri (1L} | WEL bl o- ,
rmat | 100,00 I2ET0000,00 | DT00000 | O% T I A% | 0% 0% | -TH [ o B | rssog
1 |
|
..... i | 1 | e oo )
Ersal | SOD0,00 | 27000000000 | 900000 | 10% s | 1M ¥h [T 5% 5% s, CLIKKL T
a | |
Ennsal | 2-580,00 £0.350,000,00 | 7.500,00 | 10%: |-:m 154 1 [T (108 53 0% 2.374,10
) | | [ |
CFemgal | 23900 | 10.155.000,00 | 5.006,28 | 10% | O%  I3% % TS | G [ 5% 0% 11.200,7%
i | | i
] R el :

Ortalama Birim Deger [TLim™} | 155345 '

Emsallerin tamaminda pazarlik payr { emlako komisyonu ) bulunmaktadir.

Emsaller kiiglik alanli parseller olup ; site olma vasfini tagimamaktadir.

Konu emsaller emsal-1 haric konum olarak bélgedeki en iyi konumilu
mahaldedirler.

9543 Ada 2 Parsel ada konumunda olmalan sebebiyle dederleri; emsal ortalama
dederlering giire % 30 daha degerlidir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug asafidaki gibidir.

Arsamn amamunn Pazar dederi:

[ ADA PARSEL | Yozolcam | BIRIM | HESAPLANAN DEGER | YUVARLATILMIS
{m2) FivaT { TE) DEGERI ( TL )
o 3253 | 33.619,17 | 6.250,00 210.119.812,50 | 210.120.000,00
g528 | 3| 4.887,894| 9.750,00| = 47.657.415,00 47.5655.000,00
9543 2 | 34.226,12 | 12.200,00 417.558.664,00 417.560.000,00 |
9580 | 1 . 4.104,84 | 9.750,00 40.022.190,00 i 40.020.000,00
G581 | | 6.430,35 g.;én,nn: 62.695.912,50 62.695.000,00 |
‘ TOFLAM 778.050.000,00 :
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FEUGMA CAYVRIMENKUL DEGERLEME ve IPANISMANLIK A5,

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hissesinin Pazar degeri:

ADA | PARSEL | ARSA DEGERI | PAY | PAYDA | YUZDE | HISSE DEGERI | YUVARLATILMIS |
g H1SSE DESERL

] 3253 | 210.120.000,00 | 25 1524 LE64% | 3.446.850,3% |  3.445.000,00 |
9528 | 3| 47.655.000,00 | 47539 | 486794 | U,/3% | 463481762 2 635.000,00
9543 7 | 417.560.000,00 1 1| 100,00% | 417.560.000,00 414,560.000,00
3580 L| 40.020.000,00 | 783867 | 410484 | 69,15% | 27.675.518,02 27.675.000,00
5581 | 62.695.000,00 | 1] L | 100,00% | 62605.000,00 | 62.695.000,00
i : TGRLAM | 516.010.000,00

b. Maliyet Yaklasin Ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayica bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimun kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahamin, gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sdz konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhdr elde
etme maliyetinden daha fazla oOdeme vyapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge nitelifindeki deferin  belirlendidi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varhifin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fizlksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklegen tim yipranma
paylannin disilmesi suretiyle gsterge nitelijindeki deder belirlenmektedir.

Agadida vyer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yvaklasima dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goralmektedir:

(a) kathimalann deferleme konusu varlikla dnemli dlglide ayn faydaya sahip bir
varhfi yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve wvarlidin,
katiimealarin deferleme konusu varhd bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemli
bir prim Odemeye raa olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

{b) vari§in dofrudan gelir yaratmamas: ve varhigin kendine &zgl niteliginin gelir
yaklasimim veya pazar yaklagimin olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢} kullamlan defer esasimin temel olarak ikame dederi drnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida vyer verilen durumlarda maliyet yaklagimumn uygulanmasi ve bu
yvaklasima onemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gérilmekle birikte,
sz konusu kriterierin karsilanamadifi agsadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh afirhk verilebilir.
Maliyet yaklagiminin agadidaki durumiarda uygulanmas halinde, deferlemeyi
gergeklestirenin difer yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadim ve maliyet
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ZEUGMA GAYRIMEMEUL DEGERLEME ve DANISMANLIE A%

yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla
afirhklandiniip agiriklandiniamayacadini dikkate almasi gerekll gérilmektedir:

(a) kathmaolann ayn faydaya sahip bir varidi yeniden olugturmay disindukleri,
ancak varhdin yeniden olugturulmasimin dniinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyvacinin bulunmasi,

(b} malivet yaklagimimin difer yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimas: (6rmedin, maliyet yaklasiminin, deferlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadifinin
teyit edilmesi amaciyla kullamlmasi), ve/fveya

(c) warlifin, malivet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas.

Kismen tamamlanmis bir varh§in dederi genellikle, varidin olusturuimasinda
gegen sireye kadar katlamlan maliyetieri {ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
yapmadigini) ve kathmclann, varhidin, tamamlandifindaki dederinden varhdi
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kér wve riske gére yapillan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacakhir.

Dederlemne konusu tasinmazlar bog arsa vasfinda oldujundan maliyet yaklagimi
kullarmlmamistir.

2. Arsa dedgerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Maliyet yaklasimi kullamimamistr.

3. Yapi malivetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yaklasimu kullanilmarustir.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Malivet yvaklasim kullaniimamstir.

c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglanmin tek
bir cari defere dondstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislaninin veya maliyet
tasarruflanimin buginki degerine dayanilarak tespit edilir.
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Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas! ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekll gorilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin kablhmaomin géziyle degeri etkileyen cok
gnemli bir unsur olmasi,

{b) deferleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin malkul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmas.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gbrilmekle birlikte, s0z konusu
kriterlerin  karglanamadiln  asadidaki  ilave durumlarda, gelir yaklagimu
uygulanabilir ve bu yaklasima @nemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Gelir
yaklasimimin  asadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin  dier vyaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasim ile belirlenen godsterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandimhp adirhklandiniamayacagin dikkate almasi gerekli girdlmektedir:

(2) deferleme konusu varh§in gelir yaratma kabiliyetinin katilimamn godziyle
deferi etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

{b) defierleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin Gnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgive erisimsizligin bulunmasi (Grnegin,
kontrol giici bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/biitgelere ulagamaz), ve/veya

(d) dedierleme konusu varhin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baglamasimin planlanmis olmas:.

Gelir yaklasimimn temelini, yatunmclann yatinmianndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yabinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi teskil eder.

Genel olarak yatnmolann  sadece sistematik  risk  ("pazar riski" wveya
“gegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek geliri elde etmelerd
beklenir.

Dedierleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadidindan gelir  yaklasimi
kullamimamstir.

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

Gelir yaklasimi kullamlmarmstir.

3. indirgeme/Iskonto orammmin nasil hesaplandigina iligkin
ayrintih aciklama ve gerekceler
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Gelir yaklasimi kullaniimamistir.
4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullariimamustir,
¢. Dijer Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamilan veriler)

Taginmazlar bos arsa vasifi olup, bilgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali
ile kiralanmadigr tespit edilmigtir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihge yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Tasinmazlar bos arsa vasifi olup hasilat paylagimu veya kat karsihg yontemi ile
bir projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemisgtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmazlar igin bos arsa dederleri verilmigtir. Dederleme konusu taginmaziar
Gzerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonucglar

Proje dederlemesi yapilmamistir. Bos arsa dederlerinin tespitinde kullanilan ver
ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar yukanda agiklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Tasinmazlarin Uzerinde konut projesi gelistirilmesinin en wverimli ve en iyi
kullanim sekli oldugu dasinilmektedir,

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitianndaki misterek pay sahiplerinin dederi dedgerleme iglemi kapsami
diginda tutulmustur.

2024 /ASCEGYO-061

39

G
AN\ X



FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemileri ile_ Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinlmasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararast Dederleme Standartlarn’min UDS 105 Degerleme Yaklagim wve
Yontemlerl Madde 10.4%te “Deferleme calismasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindifinda, &zellikle tek bir yontemin dodrulufuna wve givenilidigine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin dejerlemesi icin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullanilmig olup, bu ydntemin
dofruluguna ve glvenilirliine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanimamistir,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar dizerinde izin alinmas) gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamalktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Iigili
Goris

Degderleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gorislere
raporda "Gayrimenkul Tle Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadi§i Haklanda Bilgi® baghdi altinda vyer
verilmisgtir,

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, ﬁzarindg iputel:__ Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dodgrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simrlamaya
Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simriamaya
tabi degildir.
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e. Defjerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Almindan Itibaren Bes
¥Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifi tasinmaz, gayrimenkul yabnm  ortakhg
portfoyine alimindan itibaren bes yillik sire gegmemigtir.

f. Deferleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iligskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Siniriama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Degderleme konusu (st hakkl veya devremilk hakla degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulunun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina
Iligkin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfiye alinmasina izin vermektedir. Aym fikramin {¢) bendine gdre
gayrimenkul yatinm ortakhklan portféylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve @nemli Slclide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayah
haklar dahil edllebilir. Aynca anilan fikramin (j) bendinde gore gayrimenkul
yabtimm ortakhklan herhangi  bir gsekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Dederleme konusu tasinmazlardan 9528 ada 3 parsel, 9580 ada 1 parsel, 9581
ada 1 parsel, 9543 ada 2 parsellerde bulunan "2942 Sayih Kamulagtirma
Kanununun 7. maddesine gdre belikme” seklindeki beyana resen sicilden
silinmesi gereken bir serhtir ve stzkonusu gayrimenkullerin dederine veya
devredilebilmesine bir plumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Dederlemeye konu tasinmazlardan, tarla nitelikli 3253 parsel dzerinde diger
hissedarlar tarafindan insa edilmig ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir. Gayrimenkul
Yabtinm Ortakhklanna Iliskin Esasiar Teblidi’'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin
{r) bendine gbre ortakhgin milkiyetinde olan gayrimenkuller Gzerinde metruk
halde veya ekonomik &mriind tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kitdginin beyanlar hanesinde riskli yap olarak belirtilmis yamlarn
bulunmasi veya tapuda mevcut goérinmekle birlikte yvapilann yikilmis olmas
halinde, sbz konusu durumun hazidatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla
tespit ettirilmis olmas: ve varsa s0z konusu yapilann yikilacagimin ve gerekmesi
halinde gayrimenkuliin tapudaki nitelifinde gerekli dedisiklidin yapilacadimin
Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmid aranmaz ve gayrimenkul arsa
olarak ortakhk portfayine dahil edilebilir. 3253 parsel Uzerindeki yapilar herhangi
bir gelir getirmemekte olup gerekli beyanlann verilmesi suretiyle gayrimenkul
yatinm ortaklify portfiéyine alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Bu baglamda, dederleme konusu taginmaziarnn gayrimenkul yatinm ortakhd
portfoyine alinmasinda bir salkinca bulunmamaldadir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmammin Sonug Cimlesi

Dederleme uzmammn raporda belirttgi tim  analiz, caligma wve hususlara
katiliyorum.

= Bu rapor ilgili Sermaye Plyasas) Mevzuat hitkimlerine gdre hazidanmgtir.
Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
portfayinde "Arsa” basihii altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca clmadid
girls ve kanaatindeyiz.

« KDV oranlan giincel mevzuat dojrultusunda kullamlmigtr.
Bu sayla, bu defjerleme raperunun aynlmasz parcas: olup badimsiz kullamilamas.
Rapor kopyalanmn kullammlan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan girketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Deferleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihal dederier asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi igin;

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV'li defjeri.

KDV'siz Degeri KDV'li Degeri ( %10 ) |
i | |
516.010.000,00 TL | 567.611.000,00 TL

L &.-3 =4 £ |

| & b RAPORU HAZIRLAYANLAR

w

. DEGERKEME /LWA?I" KONTROL | SORUMLU DEGE
| i "I' . | ' __.,-'—'_‘-i-.._‘".
i RT (SPK ! | Aysel EREOGA (SPK

0.Fatih AKYUP
| No:40058
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