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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A5,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisiisa dahi
hukuki konulan, 6zel arasbrma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme cahsamimin bilgisinin Stesinde clacak konulan aciklamak niyetiyle
yaplmarmighr.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik vapilmarmistr. Milklyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Mlk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akila ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki wverilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
caligmas yaprmighir. Aksi belifiimedikge blylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldudu ve miilke herhangi bir tecavizin var olmadidi kabul edilmigtir.

Kullamilan harita, gekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlimistir. Baska higbir
amacla givenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksl acik olarak belirtiimedigl sdrece hicblr olasi yer alti zenginligi dikkate
alinrmanmigrir.

Bu rapora konu olan projeksiyoniar dederleme sirecine yardima olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve mewvcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sUreci gbz onune alinarak yvapilmistir. Projeksivonlar dederleme uzmanimn kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedigen piyasa kosullanna baghdir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki mulkiyetler veyva tasima bedelleri gdz dnline
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gbz dndne alinmistir.

Firmamizi milk Gzerinde wveya yakiminda bulunan/bulunmavyan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedgildir.
Deger tahmini yvapilirken degerin dismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadidi Gngdrdldr. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyvorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda vetkili ve yeteri bir uzman
caligtirabilir.

Konu milk ile ilgili degerdeme uzmanimin zemin kirilidi etGdid cahsmas yapmasi
miimkiin dedildir. Bu nedenle giriildigl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzivgun olmadi§) kabul
edilmisgtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calgmalar,
"Cevre Jeofizigi® bilim dahmn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlaninin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapimamistir. Ancak, vyerinde yaplan gdzlemlerde gayrimenkuliin gevreye
olumsuz bir etkisi cldudu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadig varsayilarak deferleme calismas: yapiimigtir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dodrudur.

2. Raporda belifilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsavimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, larafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugmakiadir.

3. Deferleme konusunu olusturan milkie ilgili olarak giincel veya gelecede daniik
higbir figimiz voktur. Bu igin icindeki taraflara kars herhangi kisisel bir cikarnmiz
veva on vargimiz bulunmarmaktadir.

4. Bu girevie ilgili olarak verdijimiz hizmet ve aldidimiz icret, misterinin amaci

lehine sonuglanacak bir vine veya dnceden saptanmig sonuclarin gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dedjeremenin asarlanan kullammiyla dodrudan ilgili sonraki
bir clayin meydana gelmesine bagl degildir.

Cederlerne ahlaki kural ve perdformans standartlanina gdre gerceklestirilrmigtir.

Raporlama asamasinda géarey alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda girev

alanlann dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tird kenusunda daha &nceden

denevirmi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazifanmasinda meslkeki
bir vardimda bulunmarmstir.

=] h LA

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirfanmas sirasinda gerekli tim dzen gbsteriimis olmakla
birlikte Dederlerne Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarin
dogru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin haaranmig olup, Degerleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5..'nin yazil izni oclmadan cogalblamaz wve Uglncl
kisilere verilemez.
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FEUGVIA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK b5,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024
b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-068

¢. Raporu Hazirlayvanlarin Ad Ve Soyadlan

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

¢. Sorumiu Degerleme Uzmanimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

24.12.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024f ASCEGYD-05

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

i;l:}u rapor Sermaye Plyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikind fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De De§erlemesi Yapilmissa, Son Ug

Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz icin son O¢ yil iginde firmamizca yapilmus deferleme
bilgileri agadidaki gibidir.

| Rapor No | " Rapor Tarihi - Tiirk Liras: Degeri |
2022/ASCE-009 07.11.2022 . 49.847.000,00 TL

: 2023/ASCEGYO-016 | 26.12.2023 97.094.000,00 TL .

| 2024/ASCEGYO-011 | 25.07.2024 ~ 96.934.000,00 TL |
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve 1) AMISMANLIK AN,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : ' Zeugma Géy?i-menkul Cederfeme A5, |

| ADREST : | Degirmigen Mah, Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Valkiflar
Ferhadiye I5 Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

f i:LETiSjH: | Telefon:{0342)215 1205
: _ Faks:{0342)21512 0%
Weab: www. reggmadegerleme. com
| Mail : info@reggmadegerienme com.tr
KURULUS TARIHI | 03.05.2010
SERMAYESI 1.100.000 TL

MERSIS NO i 0998071641300019

FAALIYET KONUSU | Yiririkteki mevzuat gergevesinde her tirdd resmi, 8zel, gercek
[ ve tizel kuruluglara ait her tirdi gayrimenkullerin, gayrimenkul

projelerinin ve gayrimenkule dayal hak we faydalann beliri bir

tarihteki mubtemel dederderinin badimsiz we Llarafsiz olarak

takdiri, bu dederleri etkileven gavrimenkullerin niteligi, pivasa ve

| Gewvre kogullanm analiz edersk, ulusal ve wvluslararazs alanda |

kabul girmis deferleme standartan wve esaslan cercevesinde |

| dederleme raporanm hazsirlamak. |

IZINLER/YETKILERI ZFeugma Gayrimenkul Deferdeme AS. Sermaye Piyvasas
Kurulw'mun 17022001 tarihli wve 24491 sayill Resmi Gazete'de

| Seri: VI, Mo: 35 ile yvayvimlanan “Sermave Plyasast Mewvzuat |
! | Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmetli Verecek Sirketler
. [le Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalanna Tligkin Esaslar
i Hakkinda Teblid” cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vaermek dzere konunun gdrigildidié Korul Karar Organi‘nm
16.02.2012 tarih ve 7 savih toplanbsinda uyarnnca Sermave |

Fiyasasi HKurulunca Listeye alnmistir. Aynca Bankaohk
| Diizenlermeg wve Denglleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 |
zayvill Karan ile Sirketimize “Rankalara Dederleme Hizmeti |
| Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakklndai
Yonetmelikiin 11. Maddesi'ne islinaden bankalara Yonetmelidin
| 4. Maddesi kapsarmina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
i | veya gayrimenkule badh hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti
vermg yvetkisi wverilmighir. [
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangllldk Mahallesi Zibeyde Harmm Bulvan No:64 Sehitkamil /{Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Mosteri talebi raporda detaylan wverilen tagsinmazlann glincel piyvasa rayic
dederinin tespiti wve sermayc piyasast moevzuatl geredince, dederleme
raporlannda bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde dederleme
raporunun  hazidanmasidir.  Misteri  tarafindan  getirilen  kisitlama
bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Beylerbeyi Mahallesi sinirlan icerisindeki, 93% ada 1
parsel, 1023 ada 1 parsel ve 5024 ada 7 parseide yer alan tasinmaziann pazar
degerinin tespit edilmesidir.

Sis konusu dederleme calismas) gayrimenkullerin pivasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arasbirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve pivasa kosullanna uygun
olarak piyasa dederi arastnlip tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde degerlendirilmis ve dedere nasil
ulasildidi hakkinda bilgi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlar, Plan,
Preoje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlarn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm

Tasinmazlara sehir merkezinden ulasmak icin, Sani Konukodlu Bulvanna girilip
Gazikent istikametinde iledenir. Asri Mezarhk kavsadindan, Sehit QOmer
Halisdemir Bulvanna qgirilir. Otogar istikametinde ilerlenir. Otogar kavsagina

varmadan 49020 nolu caddeye girilip ilerlendiginde aym caddeye cepheli
tasinmazlara ulasibir.

Tasinmazlarin konumunu gdsteren uydu gorintusl asagidaki gibidir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Tapu Kayitlar

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

__i_L_ gini | aziantep | Gaziantep | Gaziantep

tice | Sehitkamil Sehilkamil Fehitkamil

MAHALLE Beylerbeyi | Beylarbayl | Beylerbeyi |
| ADA |39 | 1023 5024 .
|BARSEL . . 1 oo , E :
Iﬁ]’zmguu ! | .
| (M2) (1339276 | 3705.74 268 5

| NETELEK { Arsa Arsd { Arsa it er l
| ! ASCF GAYRIMERKLIL ASCE GAYRIMERMKLIL ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM |
| MALIK | YATIRIM ORTAKLIGI AS. | YATIRIM ORTAKLIGI A5, | ORTAKLIGI A.5. R
| PAY L4861 81200 & ;
 PAYDA 13393 370574 |1 '
. .

|PA"|" ORANI  36.30% 21.94% | 100%

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

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

939-1 Parsel

Rehinler Balami

Kayit Bulunmamaktadir. L W | |

Serhler BAlimd | Kayit Bulunmamaktadir.

' Beyanlar Boldmo 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gdre
i belirtme. Sehitkamil - 27-06-2011 16:28 - 20359

I . . ;

{ SERH:10 YIL MUHDETLE MUKAVAT INSAAT SERHI

| VARDIR. 01/10/2003 Sehitkamil 01-10-2003 00:00 -

| 8457
1
| irtifaklar BalOmQ | Kayit Bulunmamaktadir. _
I —
Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
B&limo | |
I
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5,

1023-1 Parsel

| Rehinler B&lGma

Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bolamii

Kavit Bulunmamaktadir.

! Beyanlar Bolumid

! 2842 Sayili Kamulasbirma Kanununun ?:"r:ﬁ-ddcsiﬁ-c_gi-é}é
belirtme. Sehitkamil - 27-06-2011 16:28 - 20359

I
| Irtifaklar Balomii
I

Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat
Ballrmg
|

Kayit Bulunmamaktadir.

5024-7 Parsel

i Rehinler Blomi
|

Kayit Bulunmamaktadir.

" Serhler Balumi

i Beyanlar Balimi

' frtifaklar Balima

Muhdesat
Balami

| 2942 Sayih Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gare

}Eé}_lt_ Bulunmamaktadir.

| belirtrne. Sehitkamil - 27-06-2011 16:28 - 20359

Kayit Bulunmamaktadir.

Kayit Bulunmamaktadir.

2942 Sayih Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesine gore belirime

2942 sayih Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesi asagidaki giblidir:

Madde 7 - Kamuiastirmayr yapacak idare, kamulastirma veya
kamulastirma yolu ile (rerinde irtifak hakkr kurulacak tasinmaz mallann
veya kaynaklann simmim, yzdigiimind ve cinsini gosterir olcekli plamm
vapar veya yaplinr: kamulastinlan tasinmaz mahn sahiplerini, tapu kaydr
voksa zilyetlerini ve bunlann adreslering, tapu, vergi ve nifus kayitlan
iizerinden veya ayrica haricen yaptiracagi arastirma ile belgelere baglamak
suretivie tespit ettirir.

Haili vergi dairesi idarenin istedi dzerine tasinmaz mal ve kaynaklanin vergi
beyan ve dederlerini, vergi beyarn bulunmadidi hallerde beyan yerine
gececek takdir edilecek dederi en geg bir ay igerisinde verir.

Idare kamulastirma karan verdikten sonra kamulastirmanin t@pu siciline
serh verilmesini kamulagtirmaya konu fasinmaz maln kayith bulundugu
tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistigi takdirde,
milkiyette wveya mdilkivetten gayri ayni haklarda meydana gelecek
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FEUGCMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve D AMIESMANLIK A

degisiklikleri tapu idaresi kamulastirmay: yapan idareye bildirmek
zorundadir. (Dedisik cimle: 24/4/2001 4650/2 md.) Idare tarafindan, serh
tarihinden itibaren alti ay iginde 10 uncy maddeye gdre kamulastirma
bedelinin tespitivle idare adma tescili istedinde bulunulduduns dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedidi takdirde, bu
serh tapu idaresince resen sicilden silinir.

Maddede gecen alti ayhk sire dolmus oldugundan gerhin resen sicilden
silinmesi gereken bir serh oldugu wve gayrimenkulin dederine veya
devredilebilmesine bir oclumsuz etkisi bulunmadigy disiindlmelktedir.

Muvakkat insaat Serhi

Planh Alanlar Imar Yénetmelifi'nde muvakkat yapi: “Kanun wve bu
Yonetmelikle nicelik wve niteligi belirlenen, belirli sireligine kullanim hakks
ongorllen vapilan ifade eder” seklinde tanimlanmaktadir. 939-1 Parsel
dzerinde 01.10.2003 tarihinde 10 il sOreli verilmis muvakkat insaat serhi
bulunmaktadir. Strenin dolmus olmas sebebiyle serhin hikmd kalmadig,
gayrimenkuldn dederine veya devrine bir etkisi olmadid digindimekiedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yillik Dénemde Gerceklesen
Alm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

+ Hukuki bir sirece konu edilmemistir.
= Sahs girmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

939 ada 1 parsel : Sehitkamil Belediyesi simirlan icerisinde yer almaktadir.
171000 dlgekli Lygulama Imar Plani 'nda, Meslek Lisesi Alami'nda kalmaktadir,

1023 ada 1 parsel : Sehitkamil Beledivesi sinirlan igerisinde yer almalktadir.
1/1000 oicekli Uygulama Imar Plam ‘nda, Spor Tesisleri Alani'nda kalmaktadir.
Imar ada bazinda verilmis olup tasinmazin tek basina yapilagma kabiliyetl yoktur.
Tevhid/ifraz gerektirmektedir.

5024 ada 7 parsel ; Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir.
1/1000 éicekli Uygulama Imar Plam *nda, Taks: 0.5 , &n bahge gekme mesafesi
15 metre arka ve yan bahge cekme mesafesi 15'er metre , m2/m3 =4 sartlannda
" Sanayi Alani " igerisinde kalmaktadir.

Taginmazlann bulundufu bélge konut alan ile sanayii alarmnin birlegtigi bélgedir.
Konut ve sanayil yapilasma mevcuttur. Doluluk oram % 70 olup her gegen gin
artmaktadir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yilkam Kararn, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumilara Dair Aciklamalar

939 Ada 1 Nolu parsel (zerinde bulunan binalar GECICI INSAAT izni ile yapimis
olup; mevcut imar yapilagmasi igin yikilmas gerekmektedir. Bu nedenle
dederlemede gz dninde bulundurulmarmstir.

Diger parseller bos arsa olup Uzerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Tliskin Olarak Yapilmus Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgn Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimu Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlara  iliskin  olarak  vyvaplmis  stzlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri i;in Allnmis Yamp
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine
Iligkin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Ahnmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusy tasinmazlarla ilgili alinmig bir ruhsat yoktur.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarnnca Denetim
Yapan Yapr Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Haklkinda Bilgi

Dederdeme konusy  taginmazlara iliskin @ olarak  yapilmis  bir  proje
bulunmamaktadir.

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarn Ve Stz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkhi Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecegine iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas:1 Hakkinda Bilgi

Parseller lizerinde herhangi bir yapi bulunmadiindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.
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FELUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN FIzIKi
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36° 38" ve 379 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay: kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Surive; kuzeydogusunda
Adryaman; gineybabsinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alamyla Tlrkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik bdlOmiOnd kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslanin uzantisi olan Sofdaglan’min bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Gnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Gay,
Merziman Cay1 ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularine olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fishik, meyve ve sebze bahceleri, Gzlim
baglan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Tlin dadhk kesimlerinde kismen
cam, kiiknar, sedir ormanlarn, step ve yan step bitki &rtiisd gérdlmektedir. II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ordegi, yaban kaz, ¢il,
kinall baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak vazlar sicak ve kurak,
kislar ise sofuk ve yagishdir. Yadis en fazla kg ve ilkbahar aylarinda goralir.

Iiceleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Oduzeli, Nurda§, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir,

Turkiye'nin altna, Glneydodu Anadolu Bdlgesi'nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep: nifusu, ekonomik potansiveli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blylksehir statislyle metropol bir kenttir.

Anadolumun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bilgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde oGnemini korumusgtur. Farkh uygarliklann,
kiiltlirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biylk Iskender, Selevkoslar Kralhidi, Roma, Bizans, Selgukly,
Memiuklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginomdze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolunun buradan gecmis olmasindan dolay:
uygarhklann ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde kdlthr ve ticaret merkezi
olma dzellifini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gegitliligi kentin
kiiltdrel zenginliginin bir gdstergesidir.

Gindmizdeki Gaziantepin tarihsel baglantlan eski Dilik ve Kale ile iligkilidir.
DUlGk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
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kaynakiannda "Duluk”™ adiyla gecmektedir. Daluk, tarihin en eski cadlanndan beri
kullamilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almis, bélgedeki yerlesim
Daldk'ten sonrz Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistr.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glneyi ise hiylk olan bir
tepe Uzerine gizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatory Iustinianos
doneminde gUnUumizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan wve
Osmanlilar déneminde gesitli onarnmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle variigini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacgli
seferleri sirasinda ise Antep'ten "“Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 1151 wiinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selgukiulann eline
gecmis, Sultan Mesud’un 6limd Uzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun (zerine Selcukiu tahtina gecen II. Kilicarsian,
1157'de Antepi kugatmugtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecersk Antep's girmistir. 1218'de Selguklu Sultam 1. Izzettin Keylkavus'un
ordusy Antep’ tekrar almigtir. 1271 wilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultami Baybars'in 1277'de Mogdollar'a
karsi dizenledii Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalarmg
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biyilk &lclide yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
siilalesinden Kara Yusuf’'un ve Dulkadiroglulanmin yonetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bdlaede egemenligini slirddrmistir. 1480 yilnda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarll bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in iran
sefer sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den vardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevle GldorilmGstir.
Kanigikliktan yararlanan Memluklar, Antep ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanl
yénetimi altina girmigtir,

Osmanh yinetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
ylikselmig, halk Osmanh Devletimin gerileme donemine kadar refah iginde
yvasamistir. Kent, 1818-1819%'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik wve ticari yonlerden gelismesini sadlamistir.
I.DdnyaSavasina kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'n isgalivle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gln boyunca
dismana kars kadim, erkedi, blydgd, kGclgl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi" unvamm almigtir. 25 Aralk 1921 yibnda, digman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilamiyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banindiran
mutfadi, bes organize sanayi bilgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglanti yollan
ile bolgenin en onemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.
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2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmin kuzeyinde kalan bélimd
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep II'i Merkezinde
sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyvete gecmistir.

Ilge "Sehitkamil® adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Gineydofu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan iige 1.268 km®'lik (2015) bir
alani kapsar. Guneydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bilgenin iklimi ve ozellikleri gorialar. Kiglar soduk ve yadish, yaziar ise sicak ve
kurak gecger. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda
MNizip, gineydodusunda Oguzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Murdad
ilgesi bulunmaktadir.

Baslica yilkseltiler; Sofdadi (1496 m), Dalikbaba {1250 m), Gdreniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kicik akarsular arasinda en 6nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 ¥ih adrese dayal nifus tespit sonucglarina gdre ilgemizin toplam nGfusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirian icerisinde 143 mahalle bulunmalktadir.

Ilge merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) wve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 vyatakli). Iice
simirlanmiz igerisinde 17 Sadlik Qcadh ile 1 ana gocuk sadhdi merkezi faallyet
gbstermektedir. Bu ccaklanmiza bagh saglik evlerinin sayis ise 25'tir.

Ayrica ilge simrlan icersinde 3 drel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iice merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 dzel editim
ilkégretim okulu, B genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden &drenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 6gretmen gdrev yvapmaktadir. Bunun vam sira 1 dzel

Anackulu, 5 bzel ilké4retim okulu ile 4 6zel lise de mevoutiur. Bu okullanmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 dgretmen girev yapmaktadir.

67 koy ve 4 mezradaki Bidestirilmis Sifli Ilkédretim Okullarinda editim we
dgretim yapimaktadir.

Ilgenin okur — yazar oram % 97'dir.

llge Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Sdriici Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanhdina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitdphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri
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FEUGCMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4.5,

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024
Tourkive genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satild.

Turkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gdre %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satig sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 26 bin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
8 bin 583 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gerceklesti.

Konmut satm, Kasen 2024
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Konut satislan Qcak-Kasim déneminde %16,4 arth.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin aym donemine gdre
% 16,4 oraminda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gergeklegti.

Errut saty sy, Ramm Z024

Ktam Ohead; Kassm

2024 2003 j“?i;:: 2024 2023 D“F;:;

Satig geidine gére toplam sats 153014 93514 625 1265388 1087 348 164
IF‘-E":-I:H satey 1 Al 5 P45 3157 125 X3 1571 ¥ Fa
Dider sats 131210 B8 268 25 11XTE 515 543 234
Satiy Surusmuna gire toplam sats 153014 93514 636 1265388 1087349 16.4
ke el =i A9 274 A LTP aLT LoT 222 282493 2432
tkirg 2] st 103 740 &3 382 446 B57 S5b TSE D50 130
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FEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DIANISMANLIK A%

Ipotekli konut satislan 21 hin 804 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayma gore %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satislan icinde ipotekli satislann payr % 14,2 olarak gergeklesti. Ocak-
Kasim déneminde gerceklesen ipotekli konut sabislan ise bir dnceki yilin
ayni dénemine gire %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Dider satis tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde diger konut satislar Kasim ayinda bir dnceki yvilin ayni
ayina gbre %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglar icinde difer satiglanin payi %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
dioneminde gerceklesen diger konut satislan ise bir dnceki yilin aymni
donemine gdre %23,4 oramninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Sty pekitng gore kenot extuyp, Kammm 3024
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1k el konut satis sayvisi 49 bin 274 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni aymina gdre %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisinin payl %32,2 oldu. Ik el konut satislan
Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yvilin aym donemine gére %24,2
oraminda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislaninda 103 bin 740 konut el dedistirdi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglar icinde ikinci el konut satisinin payl %67,8 oldu. Ikinci el konut
satiglarn Ocak-Kasim déneminde ise bir onceki yilin ayni dénemine gore
% 13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.

Salig gEkling gore kendt &g, Kasim 202<
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Yabancilara Kasim avinda 2 bin 151 konut satigi gergeklegti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayminda toplam konut
satislan icinde yabancilara yapilan konut satisimin payr %14 olarak
gerceklesti. Yabancilara yamlan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yabanoilara yapifan konut sship, Kasm 2024
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Yabancilara yapilan konut satislar Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin
ayni dénemine gdre %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke wuyruklarma gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandasliarnna yapildl.

Kasim ayinda Ulke uyruklanna gire en fazla konut satig sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaslarina
yapildi.

yruklara géire an gok konut sabig yapilan 10 dlke, Kasim 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Toplam ciro yillik %41,2 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vih Ekim ayinda yilik %41,2 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2024 i Ekim ayinda yillik
sanayi sektirll ciro endeksi %29,5 arth, ingaat ciro endeksi %63,7 artt,
ticaret ciro endeksi %42,3 arth, hizmet ciro endeksi %51,7 artt.

Taplam dra pilik degisim orane(3%), Exim 2024
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Cira andaicshar] ylike dedigim oranian{®), Ekim 2024
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Toplam ciro ayhik %1,3 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DA NISMANLIK A%

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi

(2021=100), 2024 yill EKim ayinda ayhk %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2024 yili EkKim ayinda aylik
sanayi sektori ciro endeksi %1,1 arth, ingaat ciro endeksi 90,1 azaldi,

ticaret ciro endeksi %0,9 arth, hizmet ciro endeksi %3,6 arth.

Taplam diro ayhk degisim arane(%), Belm 2024
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LEVGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
I'ngaat maliyet endeksi villik %37,94 arth, avlk %1,48 artt.

Ingaat maliyet endeksi, 2024 yih Ekim ayinda bir onceki aya gdre %1,48
artti, bir 6nceki yilin aym aymna gdre %37,94 artt. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica bir onceki
yvilin ayni ayina gore malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi
% 55,62 arth.

ingaat maliyet endeksi yillik degigim oram(3), Ekim 2024
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Bina ingaatt maliyet endeksi wilhk %39,06 artti, aylik %1,33 arth.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,33 artti, bir onceki
yilin ayni aymna gore %39,06 arth. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
941,52 arth, iscilik endeksi %0,96 artti. Aynica bir dnceki yilin aym ayina
gbre malzeme endeksi %32,29 arth, iscilik endeksi 954,69 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bina ingasti maliyet endeksi yillik degigim orani(3), Ekim 2024
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Bina dim yaplar igin ingaat maliyet endeksi yilhik %34,43 arth, ayhk
% 1,96 artti.

Bina dii yapilar igin ingaat malivet endeksi, bir onceki aya gbre %1,96
artti, bir dnceki yiin ayni ayina gbre %34,43 arth. Bir donceki aya gore
malzeme endeksi %2,38 arth, iscilik endeksi %1,04 arthi. Ayrica bir onceki
yilim ayni ayina gore malzeme endeksi %25,85 arth, iscilik endeksi
%59,04 arth.

Bina drp yapilar icin ingaat maliyet endekai yilik deglsim orami(?:), Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingaat maliyet endeksi yiltk degigim cranlan(3), Ekim 2024

Tt AR AT ST B TR, 7T T

=
- talezern Hedl i e e el e M e S T e F1 6T
L2,
i R P R A R TN
= Teiran R R e o N e e Ty e S e e B e | 1R
w
=
= Bt N s K B R s Sl 1150
2
o
e b e R R e e e e e "Ll
E
e B T I 143
=
2L taros S 1
= =2
i
=
-

U e e R R g A R A B e S S S e L R R i, B0

m o = &0 W3 ]
ingaat maliyet endeksi aylik degizim oranlan(#%], Ekim 2024

i CATTREESNETE N EE ISR, .19

Vv e T S T e 1 e B ey, 1.7

(R ET

e SRR e 7.4

s ETE N S R TR T 1%

CLonmr SR A I 5T

Girin i aal

ke RSN, 1.1

Pttt L S S T e Ty 1 At

Bina digi
yapilang msan
=
=
L
3
n
|
]

=i

,
]
=
c |
=
£

4. Yapi Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann ylzdlcima %18,9 azald.
Bir onceki yilin aym ceyredine gore, 2024 yil III. geyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yizdlcim % 18,9 azald:.
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FEUGMA CAVRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yapr mrhsat varitan hinalann daire sayess ve ylizdlolmi, L Ceyrek 2024
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Toplam yilizdlcimin %53,1% konut alam olarak gercekiesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wil III. ceyredinde yam ruhsat wverilen
binalann toplam yizdlgimi 32,0 milyon m? iken; bunun 17,0 milyon m="si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullamm
alam olarak gerceklesti.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Tam rehsabing gore konot, konut dis ve ortak alznlzrm yuzelom paylan, lIL Ceyrak, 2022 2024
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ratitoia rakamiar, ananamatan daay foplami vemesyehir

En yiksek ydzélchm pay) %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wvih III. ceyredinde vyapt ruhsati wverilen
binalann kullanma amacina gbre en yiksek yizolgim payina 21,2 milyon
m2 jle iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.
Yam rubsab verien binalarm kullanma amaglanna gore yorolgumu paylan. L Ceyrak 2004
m b wie dafha Tazda daies binals
Sasayl binakar ve depolar
 Bir doedi i nakan
= s [igyeei) Benadan
Kamu sSienoe, a8k, hastane veya
e kumikegbue binalen

licames amadd sémarsan dfer tinalar

¥ | upilas ve k. e ezl Leval

Ot wels. Edrnasan

BT ve fietges biralan

B Mol acik kamet yerien

Lrabicisda rakcamiar, yuartsmadan dokmn foplam vemme el

Yap kullanma izin belgesi verilen binalann ylzdloim{ %5,3 azald.

Bir dnceki yilin ayni ceyredine gore, 2024 wili III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapl kullanma izin belgesi verilen bina sayis %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve yuzolcim %5,3 azald.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yapr kullanma izin belpesi verilen binalann daire says ve yursiciani, AL Ceyrek 2024
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Toplam yOzdlgimiin %55,1' konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. ceyredinde yapt kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam ylzdlgimi 22,5 milyon m?2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullamm alam olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve BANISMANLIK A%

Yap kullanma izin belgesine gore konst, konwt digs va ortak alanlann yirolgumu paylan, 0. Ceyrak, 20020034
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Gaafiklel rakenia. yoestamadan dolay leplam veimeretabr.

En yikselk yizdlcim payl %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gdre en yiksek yizolgdm payina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m=2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapt kullanma izin balgasi vardlan binalarm kullanma amacma gibre yazdlgomi paylan, L Qeyrek 2024
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Craflasks rekamiar, yuvanamadan dosays Ipiame wesmeyeidin,

C.

Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorier

Bilgede yamlagmarin baslarmg olmas:
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Olumsuz Faktorler
imar diizenlemelerinin parsel bazinda bitmemig olmas: (1023-1 parsel)

Firsatiar

Bilgedeki arsalann; gelecede yinelik deder artig beklentisi
Tehditler

Makrockonomik gostergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelacekte gayrimenkul pivasalarin olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

939 ada 1 nolu parsel Gzerinde metruk binalar mewvcuttur. 1023-1 parsel ve
5024-7 parseller bos arsadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat Devam Eden Projeyle Iigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanununun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Haklanda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar dzerinde ruhsal almig yap bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibanyla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadign Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusy tasinmazlar bos arsa niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim fle Ulasilan Sonuclar

1. Pazar vyaklasimimi aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullamima nedeni

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilasbinlabilir

{benzer) warlklarla karsilasonlmas: suretiyle gbsterge niteliindeki degerin
belidendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimuinin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varlidin defjer esasina uygun bir bedelle son donemde
satitmis olmasi,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna Gnemli Siglide benzerlik tasiyan
varkklann aktif olarak islem gérmesi, ve/fveya

(c}) Bnemli o&lcide benzer wvarhiklar ile ilgili sk yamlan ve/veya glncel
gozlemlenebilir islemlerin 56z konusu olmasi.

Yukanda yver verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmas ve bu yaklasima
Gnemll ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli girilmekle birikte, séz konusu
kriterlerin  karsilanamadi) asagdaki ilave durumlarda, pazar vyaklagim
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamb adirik verilebilir. Pazar
yvaklagiminin  asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagimi ve pazar
yaklasimi ile belidenen gdsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amacyla
agirliklandinhp agirhklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varlida veya buna dnemli dlglide benzer varliklara iliskin

islemlerin, pazardaki oynaklhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel elmamasi,

(b} dederleme konusu wvarhfin veya buna Snemli &lgide benzerlik tasiyan
varhklann aktif olmamakla birikte islem girmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla bidikte, karsilastinlabilir
varhklarnn degerieme konusu varlikla dnemli vefveya anlamli farkhhiklannin,
dolayisiyla da sUbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyvelinin bulunmasi,

(d} gincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (Grnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji alicih, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler
vh.),

{e) varhidin dederini etkileyen Gnemli unsurun varhdin yeniden Gretim maliyet
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda iglem gorebilecedi fiyat olmas:.
2024 fASCEGYO-068
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Birgok varlidin benzer olmayan unsurlardan olugan yvapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren islemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacadr anlamina gelir. Pazar yaklasgimimin kullamimadidi durumlarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gdrilmektedir (Grnegdin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah
degerleme dlcltleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya Gnemli dlclde benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemayi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliiklarin karsilastirmah bir analizini yapmasi gerekir, Bu karsilagtirmah analize
dayah dizeltme vyapiimasina genelde ihtivac duyulacakbir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyl gergeklestirenlerin didzeltmelerin gerckoeleri ile
nasil sayisallastinidiklanina raporiarinda yer vermeler gerekir.

Dedereme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldudundan
dederleme calismasinda pazar yaklagimi kullamilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag:
Safiga
I | | Sunulan |

| Hissasif Satiga Birirm |

Ernsal | ¥Or8icOmil | Mot Frrssl | Yapilagma | Sunulan Dear [

N (e} [m2] irmar Forks. | Gartlsn Deffen (1L} (Tfm@}  Qlgilis Datizaen

Lrmnsal ! =anayi Losgek |0 {533)
|11 | 3.050,00 | 305000 | m3fmE—4 | Ayik | 55.000.000.00 | 18.032,7% | Emiak | 55292 48
| Ernant 1 Sy 0 {537
|2 Z7a000 | 274000 | m3fmz=a | Aynk 54.800.000,00 | 20.000,00 | tkici tmizk | 60646 10 |
[ Emsai | Sanayl i | [a 520
|3 {50000 | 250000 | m3jmz-4 | aynk 70.000.000,00 | 20.000,00 | Mirvana Eméak |3|:H3 1109
| Emsal | Sanayl | a {552
la zam oo | zigzo0 |maymz=a | aynk FOU00.000,00 © 2242152 | Apalp Embak | 625 63 27

2. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakmhigim
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, duzeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detaylh aciklamalar ve diger varsayimlar

Ems | YOzalkd  Satiga Gerce  Cep | Ala | Wonw | Zam | Ya | Serefi | Pazar | Manz | D4 | Dozestn |
al | mi Sunulkan ke ha | & il | an : pi | yeD.  WkD.  araD., er mis |

Mo | [mi) Drudjuri Birim D. | B | D a : o Birim

{TL} Deger | 5 | Deger
[TLS . o f .
m=) | |
| | I | ' . |
I3 I} - T T 1 - -

Ermns 1.050,0 55000 0 168,03 0% % | 0w | 0% o | 0% | T a0y, % 13164 |
ERR | 0,00 = | | . ,
1 | 33 | ! ] i | [t i | | N |}

Fms | 7.740,1 | S&.BON.O0 | 20.00 [ [ - i | ..

[ a2 |0 | 5.00 B | 0% | 0% | 0% 0% 0% | 20% . -5% | 2% D | 1460
f | |
. | SO i
Em=  =.500,0 | 7O.0O0.00 | 20.00 [ | | |
r [ L e 7% 0% | 14,500
il i':"':"} ||} |-:1% |om | v low fow |20 5% |
]
| | S |
c 1 ]
Fms | 3.122,0 | 70.000.00 | 2242 ok e | —— % i _
L e e : mh 0% D% 0% |u%|m|m |J:!-'E- | 0% | 16368
[ [
LI I i | |
Drtalama Birim Dodar (TL/m=) 14.683

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

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Arsamin tamaminin Pazar degeri:

1 | Takdir Edilen _
| Ada Parsel | Arsa &lani {m?) Birim Deder Arsa Dederi (TL) |
(TL/m?) |
939 1 | 13.392,76 | 7.500,00 | 100.445.000,00
| e 4 - |
1023 | 1 | 3.70574 | 4.500,00 | 16.675.000,00
5024 7 5.268,67 | 14.000,00 | 73.760.000,00 '
I | |
I =l I E
| TOPLAM 190.880.000,00

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda olup imar durumu ve &lgek
olarak karsilastinlabilir nitelikte emsaller tespit edilememistir. Tespit edilebilen ve
yukanda wverilen emsaller daha kiglk &lgekli olup iki tanesi de konut imarh olan
arsalardir. Dider yandan bélge tecribesi olan emlak ofisinden alinan gdris
dodrultusunda sanayi imarh olan 5024 ada 7 parsel'in birim dederi 14.000 TL/m2
olarak takdir edilmistir. Meslek Lisesi Alam imarh clan 939 ada 1 parsel Uzerinde
tzel okul binasi yapilabilecegi diglnilerek birim degeri 7.500 TL/m2 oclarak
takdir edilmistir. Imar planinda Spor Tesisleri Alami'nda kalan ve yapilagabilmesi
icin tevhid ve ifrazi gereken 1023 ada 1 nolu parsel iginse ihtiyaten 4.500 TL/m2
birim deger takdir edilmistir.
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ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.. hissesinin Pazar dederi:

e

| Hisse Degeri ( I Yuvarlatilmg

Ada | Parsel Arsa Dederi Pay @ Payda | Yizde Hizse Deaderi
i TL} (TL)
- | , =t
I |
| | |
| 9329 1 100445 000,00, 4861 133538 36.30%  36.456.582 62, 36.457.000,00
|
1023 1 16.675.000,00  B1799 . 370574 21.94%: | 265827291 3.655.000,00
| _ '
| 5024 & T3 FE0.000,00 | 1] 1| 100,00% | 73.760.000,00 73.760.000,00 |
TOPLAM 113.876.000,00

-_— —_—

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimum aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
defjerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir ahanin, gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sdz konusu olmadikga, belli bir varhik icgin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varlii elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge nitelifindeki dederin belirlendigi  yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmn disilmesi suretiyle gisterge nitelijindeki deder belinenmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katihmcilann dederleme konusu varhkla énemli élgide aymi faydaya sahip bir
varhigi yasal kistlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve wvarligin,
katihmcilann dederleme konusu varlifi bir an evvel kullanabilmeleri igin Gnermili
bir pim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sdrede
yeniden olugturulabilmesi,

(b} varhgin dogrudan gelir varatmamas ve varlifin Kendine 6zgl nitelidinin gelir
yvaklasimin veya pazar yaklasimin olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullamilan defer esasimin temel olarak ikame dederi Grnegdinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasl.

Yukarnda ver werilen durumlarda maliyvet yaklasimimn uygulanmasi ve bu
yvaklasima dnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerckli gdrilmekle birlikte,
5oz konusu kriterlerin karsilanamadi§) asafidaki ilave durumlarda, maliyet
yvaklasim uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir.
Malivet yaklasimimin asafidaki durumlarda uygulanmas halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimlann uygulanmip uygulanamayacagim ve maliyel
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
afirhklandinlip agirhiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goriimektedir:
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(a) kauhmcilann aym faydaya sahip bir varlid) yeniden olusturmay disindikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin dninde potansiyel yasal engellerin veya
dnemll ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmas:,

(b} maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol arao olarak
kullamilmas: (drnedin, malivet vaklasimimin, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yamlan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederii olup clmadiginin
teyit edilmesi amaayla kullamimasi}, vefveya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullamilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmusg almasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin dederi genellikle, varhdin olusturulmasinda
gegen sireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
yvapmadidin) ve katihmaolann, varhigin, tamamlandigindaki degerinden varhg
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacakfir.

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda oldujundan maliyet yaklasimi
kullamlmamusgtir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Maliyet yaklasimi kullamlmarmstir.

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

Malivet yvaklasime kullanilmamistir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
Malivet yvaklasim kullamimamistir.
c. Gelir Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimumi acgiklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari defere déndstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyet
tasarruflanimn bugiink( dederine dayanilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmas! ve bu yaklagima
gnemli vefveya anlamh adirik verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) varlidin gelir yaratma kabilivetinin katilimomn géziyle dederi etkileyen cok
onemli bir unsur olmas,
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{b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasl.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamh adirik verilmesi gerekli gorilmekie birlikte, siz konusu
kriterlerin kargilanamadigi  asadidaki  ilave durumlarda, gelir  yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli vefveya anlamh adirhk wverilebilir. Gelir
yvaklagiminin  asadidaki  durumlarda uygulanmast  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacagim ve gelir
yvaklasimi ile belirlenen gtsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandinhip adgirfiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir varatma kabilivetinin kathmomin gtziyle
deder etkileyen birgok faktérden yalnizea biri olmas,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasing
iliskin dnemii belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu wvarhkla ilgili bilgive erisim sizlidin bulunmas) (Grmedin,
kontrol gldcd bulunmavan bir pay sahibi gecmis ftarihli finansal tablolara
ulagabllir, ancak tahminlere/bltcelere ulagamaz), vefveya

(d} degerleme konusu wvarhigin gelir yaratmaya heniz baglamamas), ancak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklasimumin temelini, yabnmaolann yabtimmlanndan getiri elde etmeyi
belklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin alailanan risk seviyvesini yansitmasimn
gerekli gorilmesi tegkil eder.

Genel olarak wvaturmcilarnin sadece sistematik risk (Tpazar riski™  wveya
“gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu taginmazlar gelir yaratmadifindan ve yakin bir gelecekte gellr
yaratmaya baslamas beklenmedidinden gelir yvaklasimi kullaniimamistir.

Z. Nakit giris ve cikKislarimin tahmin ediimesinde Kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynafgi ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullaniimamistir.

3. Indirgeme/iskonto orammin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimi kullaniimamstir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yvaldasimi kullamimamistir.
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¢. Diger Tespit Ve Analizler

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

Tasinmazlar bog arsa vasifli olup, bilgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali
ile kiralanmadig) tespit edilmigtir.

2. Hasilat pavlasimi veya kat karsihdi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmaz bos arsa vasifi olup hasilat paylagimi veya kat karsilidi yontemi ile bir
projeve konu dedildir. Dolayis: ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarnin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmazlar igin bos arsa dederleri verilmistir. Degerleme konusu taginmaziar
Lzerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje dederemesi yapilmamistir. Bos arsa degerlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar yukanda aciklanmigtr.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlann Gzerinde konut projesi gelistirilmesinin en verimli ve en iyi
kullanim sekli oldugu disinilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlanndaki misterek pay sahiplerinin dederi dederleme iglemi kapsami
diginda tutulmusgtur.,
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri ile_ Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlani’mn UDS 105 Dederleme Yaklazimi wve
Yantemleri Madde 10.4%te “Dederlerne calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate abndifinda, &zellikle tek bir yontemin dodruluguna ve gqivenilirligine
yviksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gercekleglirenlerin bir
varhidin deferlemesi igin birden fazla degerleme yidntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullamilmig olup, bu yontemin
dofruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullaniimarnigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmisgtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar dzerinde izin alinmas) gercken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
raporda "Gayrimenkul Ile flgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simrdlama OQlup Olmadi§i Hakkinda Bilgi™ bashd alunda vyer
verilmigtir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Allmindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadidina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifl tasinmaz, gayrimenkul yatinm ortakhd portféyine
alimindan itibaren bes yilhik slre gegcmemisr.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doduran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu Ust hakk veya devremilk hakla dedildir.

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

Sermaye Piyvasasi Kurulumun III-48.1 sayvih Gayrimenkul Yatinm Ortaklhiklanna
iliskin Esaslar Tebli§imin 22. maddesinin birinci fikrasimin {a) bendi arsa ve
arazilerin portfdye alinmasina izin vermektedir. Aym fikranin (c) bendine godre
gayrimenkul yatinm ortakliklan portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dodrudan ve dnemli &lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Aynica anilan fikramin (j) bendinde gdre gayrimenkul
vatimm ortakhklan herhangi bir sekilde, dewvredilebilmesi konusunda bir
sinirfamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa olup, her Gginiin de Gzerinde yer alan
*2942 Sayilh Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gire belirtme” seklindeki
beyanin resen sicilden silinmesi gereken bir serhtir, dijer taraftan 939 ada 1
parselin kaydinda gorinen muvakat insaat serhinin de siresi dolmustur. Bu
baflamda sicilde gériilmekte olan serhler hilkmind yitirmis olup gayrimenkullerin
degerine wveya devredilebilmesine bir oclumsuz etkisi bulunmamaktadir. Bu
baglamda, taginmazin gayrimenkul yatinm ortakhd portféyine alinmasinda bir
sakinca bulunmarmaktadir.
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DBANISMANLIK AS

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katiiyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas Mevzuati hikomlerine gére hazirlanmigtir.
Tasinmaz Sermaye Piyasas Mevzuab gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhés
portfiyiinde “Arsa” bash altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigs
giris ve kanaatindeyiz.

= KDV ogranlan gincel mevzuat dogrultusunda kullamilmistir,

» Bu sayfa, bu dejerleme raporunun aynilmas par¢as: olup bagimsiz kullanilamaz.

¥

rRapotr kopyalanimin kullammilan halinde ortaya gikabilecek sonuclardan girketimiz
sorumlu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Deferleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S$. Hissesi icin;

Rapor tarihine gﬁré tasinmazin KDV siz ve KDV'li dederi.

KDV'siz Dederi ' KDV'li Dederi ( % 10 )

113.876.000 TL 125.263.600 TL
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