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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sdz konusu konular raporun devaminda tartisiisa dahi
hukuki konulan, Gzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisarminin  bilgisinin  Gtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yaplmanmmstir.

Malk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmanustir. Mllkiyet ve resmi tammliar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak gavenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en wverimll ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmigtir.

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

Firmamiz eldeki wverilerin dofrulufunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismas: yvapmigtir. Aksi belirtiimedikge biyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangi bir Lecaviizdn var olmadi kabul edllmigtir.

Kullarmlan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanmimgtir. Bagka higbir
amacla glvenilir referans olarak kullarmimamalhdir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sirece higbir olasi yer alti renginligi dikkate
alinmanmisgtir,

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme slrecine yardima olmasi dolayis
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sdreci gbz &nine ahinarak yapilmigtir. Projeksiyonlar dederleme uzmammin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri goz onune
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gdz ondne alinmigoir.

Firmamizn miilk Gzerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararlh maddeleri tespit etme yeterilidine sahip dedildir.
Deder tahmini yaphrken dederin dismesine neden olacak béiyle maddelerin var
olmadidh Sngdrildr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istiyvorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili de§erleme uzmanimin zemin kirliligi etlidd ¢alismas: yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gérildiga kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidr kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadifn kabul
edilmigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar,
"Cevre Jeofizifii" bilim dalrin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dedierleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma
yapimamigtir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuldn cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gdziemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadig varsayilarak dederleme calismasi yapilmighr.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde degrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosgullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve 8nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugmaktadir,

3. Deferleme konusunu clusturan milkie ilgili clarak giincel veya gelecefde donik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karg herhangi kigisel bir gkanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz Gcret, migterinin amac
lehine sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmiz sonuglann geligtiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve perfermans standartlanna gire gergeklestiriimigtir.

6. Raporlama asamasinda girev alanlar meskek! editim sartianna sahiplir.

7. Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gérev
alanlann dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirli kenusunda daha dnceden
deneyimi bulunmakiadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesheki
bir yardimda bulunmarmstir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazilanmas sirasinda gerekli tim dzen gdsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dotiru oldufu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yvanhshklardan, tamh§indan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.min yazih Izni olmadan cogaltlamaz wve Gg¢lnci
kisilere verilemez.
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ZEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve INANISMANLIE Ay

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024
b. Raporun Numarasi

2024 /ASCEGYOQ-069

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

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

¢. Sorumlu Degerieme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

24 12 2024

e. Dayanak So6zlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024f ASCEGYD -05

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

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun III-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblid'inin 1.
Maddesinin iking fikrasi kapsaminda hazifanmigtir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmigsa, Son Og
Deferlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz igin son g yil iginde firmamizea yapilmis dederleme
bilgileri agadidaki gibidir.

Tiirk Liras Degeri

Rapor No Rapor Tarihi |
(KDV Harig)
| 2022/ASCE-010 07.11.2022 B 125.531.000,00 TL
| 2023/ASCEGYO-017 | 26.12.2023 ' 257.480.000,00 TL
" 2024/ASCEGY0-012 | 25.07.2024 276.885.000,00 TL :
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ZEUGMA CAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI : T Zeugma Gayrimenkul Deferleme A.S. - i
l ADRESI : : | DEQII’I'E‘II-;;_E.'I.'H Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar

. _' Ferhadiye I5 Ham Kat:5 Daire:502 Sehitk amil/GAZIANTEP
CILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205

| Faks:(0342)21512 06
| Wweb: www reugmadegerierme, Com l
Mail : info@@zeugmadegerierme. com.tr o, ;
I KURULUS TARIHI 03.05.2010 |
| ] |
SERMAYESI | 1.100.000 TL

| — ! |
MERSIS NO | 0998071641300019

"EAALIYET KONUSU | Yirurikteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi, &zel, gercek

! I ve tiizel kuruluglara ait her tidi gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalarin belirll bir

| tarihtekl muhtemel dederlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarak i
takdiri, bu defjerieri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve

| cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda

| | kabul gdrmiis dederleme slzlndur'l.larl ve egaslan cergevesinde |

dederieme raporianm hazirlamak.

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

Kurulu'nun 1770272001 tarikli ve 24491 sayih Resmi Garele'de
Serl VIII, Na: 35 lle yayimlanan *Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Gayrimenkul Deferleme Hizmeti Verecek Sirketler |
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna fligkin Esaslar

| Hakkinda Tebli” gergevesinde, gayrimenkul dejerlerme hizmeti
vermek Gzere konunun girdsaidigo Kurul Karar Qrganimn
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyannca Sermaye i

| Phyasas! Kurulunca Listeye alinmigtir. Aynca Bankacihk

Diazenleme ve Denetlerme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888

. sayih Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti

| Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda

. Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne Istinaden bankalara Yénetmeligin |

| 4. Maddesi kapsarmina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi

veya gayrimenkule badh hak ve faydalann degerlemesi” hizmeli |

verme yelkisi verilmistir.
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIK A%,

b. Miisteriyi Tamtic Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A_S.

Sangillilk Mahallesi Zibeyde Harnim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep
c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simrlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazlann gincel piyasa rayic
dederinin tespiti wve sermaye piyasasi mevzuat geregince, degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde degerleme
raporunun hazirlanmasidir. Musteri  tarafindan getirilen kisitlama
bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam

isin kapsarmi, Gaziantep Ili, Beylerbeyl Mahallesi simirlan igerisinde bulunan ve
asafidaki tabloda detaylan verilen parsellerde yer alan tasinmazlann pazar
dederinin tespit edilmesidir.

: Ada . ~ Parsel =y Nitelik = |
, 0 | 2743 i TARLAVE BAG i
| 0 2744 TARLA VE BAG _
| aii8] | 2748 . . BAG s |
I tila 2750 . TARLA
S _TAF

| 0 2753 _ BAG VE TARLA =
- L 22 1 7 SE 1 TARLA
| ilia : 2839 _ TARLA
| 1lle | 2845 : TARLA

0 2846 TARLA |
!: 0 ; 2849 _ TARLA |
_ 0 | 2851 _ TARLA
| 0 2852 | TARLA :

o 2956 BAG
- 0 ! 3004 ' TARLA VE FISTIKLIK

0 | 3005 | TARLA

; o ' 4431 | . . TARLAL 1 ;
' 0 At Deaas i ) _ TARLA

Soz konusu dederleme cahsmas gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmigtr. Bu raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kogullanina uygun
olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere
etki eden unsurlar mevcut pivasa kosullan icinde deferlendirilmis ve dedere nasil
ulagildigi hakkinda bilgi verilmisgtir.
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FELUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve IBANISMANLIK AS,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Taginmaczlar ilin kuzey kesiminde yer alan Gazikent Bolgesi ile Beykent Bdlgesi
arasinda kalan imar disi arazilerin oldugu lkisimdadir. Bolge TAG otoyolu
kuzeyindedir. Tamamen imar disi arazilerden olugmaktadir. Balgenin dodusunda
Mermerciler Sitesi, Batisinda 5. QSB ve Beykent yerlegkesi , glneyinde ise
Gazikent-Burak yerlegkesi yer almaktadir.

Alt yapr bulunmamaktadir. imar yolu olmadifindan ulasim kadastro yollanm takip
ederek safilanmaktadir. Bélgede yer yer arazi iclerine ba§ evieri yapilmisgtir.

Tasinmazlann konumunu gbsteren uydu gérintisi asadidaki gibidir:

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlan agadidaki gibidir:

i fige Mahalle | Ada  Parsel ‘!’“ngg]]m Nitellk | Pay | Payda nl:?m
Gaziantep | Sehitkamil | Beﬁerhew o | 2743 | 28,100.00 'T”"E“s'-;‘ﬁ"”f 1 1| 100.00%
Golaiter: | Senitkamit| Beyleibeyi | 0 | 2744 28,640.00 T‘“RBJ';"&”E 2 | 3 | eeerm

| Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 2748 | 4,960.00 | BAG | 1 | 1 | 100.00%
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

[ Gazlantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 2750 | 3,88000 | TaRA | 1 | t | 1o0.00%
Gaziant:p Schitkamil | Beylerbeyi | 0 | 2753 Q, 12000 E‘?ERULE 1 1 _ 100, 00%:
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 2837 | 6,040.00 TARLA | 1 | 1 | 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyl ] 28349 3,182.00 TARLA 1 1 100.00%
| Gagiantep | Sehitkamil | Beylerboyi 0 2845 6,600.00 TARLA 1 1 100, 00%
_-E"'azuantep | Sehitkamil E!-ey.rlerl:?f:'g.ri | 0 284G 4 BO0.00 . TARLA 1 1 100.00% |
| Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 2849 | 13,339.00 | TARLA # L 100.00% |
Gariantep | Sehitkamil | Beylerbeyi i | 2851 17,843.04 TARLA 1 1 :__.IDD.DD%_
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 2852 | 13,945.00 | [ARLA 1 1| 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 2956 | 9,360.00 | BAG | 1 1 | 100.00%
| Gadantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 3004 | 7,720.00 e | 1| 100.00%
| Gaziantep | Schitiamil | Beylerbeyi | 0 | 3005 | 524000 | TARLA | 1 | 1 | 100.00%
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 | 4431 | 1,114.00 TARLA 1 1 100.00% |
Gaziantep | Sehitkamil | Beylerbeyi | 0 4432 | 13,713.00 TARLA 1 3 33.33% |
MALIK Pay oraninda belirtilen taginmazlardaki MALIK ~ ASCE
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A. S. ‘dir.
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar
Yolktur.
b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Eilgi
| 0 Ada 2743- 2748-2753-2837-2839-2845-2846-2849-2851-2852-
2956-3004-3005-4431-4432 Parseller |
| e 5§ A
| Rehinler Bélomi | Kayit Bulunmamaktadir. [
' Eerhter-Eﬁlﬂmﬁ i Kayit Bulunmamaktadir. B
| Beyanlar Balumo | Kayit Bulunmamaktadir. 1
irtifaklar Boloma  Kayt Bulunmamaktadir.
| Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir. .
| BolOm |
2024/ ASCEGYO-069
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FEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK At

"Rehinler Balimi

Serhler Boloma

! E;E?an!ar-BﬁlﬁmU i

- FEel - -
Irtifakiar Boldmid

| Muhdesat
Balomo

= 0-2744 Parsel

: Kayit Bulunmama ltadir.

Kayit Bulunmamaktadir.

Beyan Difer (Konusu: -OSMAN AKCABAY in Verasel ve |
intikal Vergisi ilisikleri kesilmistir. ) Tarih: - Sayi: -
| iSLAHIYE VERGI DAIREST MODURLOGU - 25-07-2018 -
| 10:50 - 29204
| EL BIRLIGT MOLKIYETININ PAYLT MOLKIYETE EVRILMESI |
SERHI ) GAZIANTEP 7. SULH HUKUK MAHKEMESI 27-11- !
| 2023 -92691 _
Kayit Bulunmamaktadir.

Kayit Bulunmamaktadir.

Taginmaz Ozerindeki beyanlar tasinmazin dederine dnemli bir etki
yapmamakta ve devrine engel tegkil etmemektedir.

Rehinler Balimi

| Serhler Balomi

i_EE',ran!ar BalGmi

' irtifaklar BolomQ

| Kayit Bulunmamaktadir.

0-2750 Parsel

| Kayit Bulunmamaktadir. |

ZILYEDI GAZIANTEBIN KURTUNCOYAN MAHALLESINDEN |
MEHMET OGLU ALI BIRIMOGLU DUR .

i Kayit Bulunmarmaktadir.

: T —_—
Muhdesat . Kayit Bulunmamaktadir. |
| B&lIm | !
Taginmaz (zerindeki beyan taginmazin dederine dnemli bir etki
yapmamakta ve devrine engel tegkil etmemektedir.
2024/ ASCEGYO-069
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulagtirma Iglemieri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

= Hukukl bir sirece konu edilmemigtir.
« Sabis gbrmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iligkin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi ve Gaziantep Blylksehir Belediyesi Imar MidardGgi' nde
vapilan sifahi incelemede, taginmazlann imar plam disinda kaldigr Dbilgisi
edinilmistir.

PLANSIZ ALANLAR YONETMELIGI Yam Sartlan Madde 63 Ust dlgek plam
bulunmayan iskan disi alanlarda bulunan parselierde, ingaat alam katsayisi %5
den fazla olmamak, yapl insaat alanlan toplamu higbir kosulda (250) m2 vyi
gecmemek, sacak seviyelerinin tabii zeminden yuksekligi (6.50) m.yi ve 2 kat
agmamak, yola ve parsel simrlanna (5.00) m.den fazla yaklasmamak garti ile bir
ailenin oturmasina mahsus bag ve sayfive evleri, kir kahvesi, lokanta ve bu
tesislerin mistemilat binalan yapilabilir. Bu alanlarda tanmsal Gretimi korumak
amaa ile Uretimden pazarlamaya kadar tim faaliyetleri iceren entegre tesis
nitelifjinde olmamak kaydiyla, konutla birlikte veya ayn yapilan mandira, kiimes,
ahir, adil, su ve yem depolan, hububat depeolan, gibre ve silaj qukuriar, arm
haneler, balk Gretim tesisleri ve un dedirmenleri gibi konut disi yapilar, mahreg
aldigh yola (10.00) m.den, parsel hudutianna (5.00) m.den fazla yaklagmamak,
parselde bulunan bitin vyaplara ait ingaat alam katsayisi %40 1 ve yapi
yiksekligi (6.50) m.yl ve 2 kati asmamak sarti ile yapilabilir. Bu yapilarin birincl
fikra kosullanna uyulmak (zere yaplacak konutla bidikte yapimi halinde de
insaat alan katsayis (0.40}) 1 gegemez.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Kararn, Yikim Karari, Riskl
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parseller bog arazi olup Gzerinde herhangi bir yap! bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmus Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlegmeleri, Kat Karsihidn Ing.aat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Deferleme  konusu  tasinmaziara  iligkin  olarak  yapilmig  sGzlegme
bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinnms Yam
l_'tuhﬁatlarma, Tadilat Ruhsatlarina, Yam Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim

izinlerin Alimip Aiinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Haklanda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlaria ilgili ainmig bir ruhsat yoktur,

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarninca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul 1le Iigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu taginmazlara iliskin  olarak  yapimig  bir  proje
bulunmamaktadir.

§. Ejer Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarnin Ve Sz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parseller Uzerinde herhangi bir yapt bulunmadi@indan enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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FEULGMA GAYRIMENEKLL DEGERLEME ve DANIBMANLIR A%,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dodu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda ver alan kentindogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay: kuzeyinde Kahramanmarag; glneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alarmyla Trkiye
topraklarinin yaklasik olarak %1'lik bolimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslarin uzantisi olan Sofdadlanmin bulundudu ilde;
Dililkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dagdlan yer alhr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin énemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayt ve Alleben Deresi ise ilin onemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
bafjlan pamuk ve bufiday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki ¢rtGsl gdrdimektedir. Il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban Grdedi, yaban kazi, ¢il,
kinali baykus, glivercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuslan, kirpi
ve hildircin gorilmektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise sojuk ve yadighdir. Yagis en fazla kig ve ilkbahar aylannda gorlilr.

flceleri: Araban, Islahiye, Karkarmig, Nizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin albnc, Glneydogu Anadolu Bolgesi‘nin ise en boyik kenti olan
Gaziantep; niifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biiyliksehir statiisiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
vapmis ve tarihin her doneminde dnemini korumusgtur. Farkh uygarhklarnn,
kiiltiiderin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Meolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyik Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadirodlulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginimiize
kadar tasimaktadir. Tarihi ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolayi
uygarhklann ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde kiltdr ve ticaret merkezi
olma &zellifini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserierin cesitliligi kentin
kiiltiirel zenginliginin bir gostergesidir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Ginimiizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantiian eski Dilik ve Kale ile iligkilidir.
Dalik, antik kaynaklarda ~Doliche”, Bizans kaynaklannda "“Teluck™, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. DUllk, tarihin en eski gaglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer aimig, balgedeki yerlegim
Dilitk’ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yodunlasmustir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyl dodal kaya, guneyi ise hoylk olan bir
tepe Ozerine gizetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde ginimizdeki halini  almigtir.  Memluklar, Dulkadiroglulan  ve
Osmanhilar déneminde cesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varligim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi gdrilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8limi Uzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’ Nureddin
Zengl tarafindan alinmugtir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gecen II Kiligarslan,
1157'de Antep'i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistir, 1218'de Selcuklu Sultarm I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’l tekrar almistir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultam Baybarsin 1277'de Modgollar'a
karsi dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehrl yagmalamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biyidk 8lclde yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiro§lulan’min yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sorddrmistdr. 1480 yiinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarl bir dénem yasarmigtr. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yvardim gelmemesinden dolay:, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevie dldordlmogtar.
Karisikhktan vyararlanan Memiuklar, Antepi ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selimin Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°te Antep, Osmanli
yanetimi altina girmisgtir.

Osmanh ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
viikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme d@nemine kadar refah iginde
vagamistir. Kent, 1818-1819°da gegici olarak Halepin kazasi olmugtur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligmesini sagdlamigtr,
I.DanyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diismana kargl kadim, erkedi, biyGdl, kighdl ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921°de “Gazi" unvamim almistir. 25 Arahk 1921 yilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilamiyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiiltdrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad, bes organize sanayi bolgesi, sehirleraras: ve uluslararas: baglant yollan
ile bilgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DPANISMANLIK AS.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan baldmil
merkez olmak (zere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep Il Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

lice "Sehitkamil" adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Giineydodiu Anadolu Balgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alani kapsar. Giineydogdu Anadolu ile Akdeniz Bblgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bolgenin iklimi ve &zellikleri gdralar. Kiglar sofuk ve yagish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dofusunda
Nizip, alneydodusunda Oduzeli, giineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilcesi bulunmaktadir.

Bashica yiikseltiler; Sofdaii (1496 m), Diilikbaba (1250 m), Gureniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kighk akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi‘dir.

2015 Yih adrese dayah niifus tespit sonuglanna gore ilgemizin toplam niifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

flce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakl) ve 25 Arahk Devlet Hastanesidir (382 yatakh). llge
simdanmiz igerisinde 17 Safhk Ocad ile 1 ana gocuk saghgy merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklarimiza badh saghk evlerinin sayisi ise 25'tir.

Aynica ilce sinirlan igerisinde 3 dzel hastane, 25 6zel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Iice merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkddgretim okulu, 3 Ozel egitim
ilkégretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden &grenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 6jretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 &zel
Anaokuly, 5 &zel ilkdgretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 &frencisi olup, 255 6gretmen girev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirimis Simifli Ilkégretim Okullannda editim ve
ggretim yapilmaktadir.

Ilgenin okur - yazar oram % S7'dir.

fice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Strlcl Kursu ile 7 Ofrenc Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanhdina bagh 1 Arkeoloji Muzesi lle 1 Halk Kotiphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%,

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

Turkive genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin aymi ayina
gore %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 gergeklesti.

Konut satip, KEasim 2024
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde % 16,4 arti.

Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde bir énceki yilin aym dénemine gore
8516,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti.

Eomet sty sayr, Basim 2034

Kagim Damk-Kasam
024 anzs Owiim 204 2003 o ol
i 156)
Latry pekline gore taplam by 153 014 23 574 836 1255 388 1087 348 164
Ipetzkli g 27 B0 5243 e 135 205 11 i -21.3
Dider sty 131 214 B 262 AR 1730 1s% 815 643 234
Saty durumuna gire tepiam aatig 153 14 B3 514 E3.B 1265 338 1 0BT 349 16,4
ik &l 24l 4% 27 w472 B1.r 407 D37 378 Im 242
iking &l satiy 102 740 63 02 S48 BT 334 TS0 1z0
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGEKLEME ve DANISMANLIK A%

Ipotekli konut satislan 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gbre %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satislan icinde ipotekli satislarin payi %14,2 olarak gergeklesti. Ocak-
Kasim doneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir onceki yilin
ayni doénemine gére %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Difer satis tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satislan icinde difjer satislann payl %85,8 olarak gergeklegti. Ocak-Kasim
doneminde gergeklesen diger konut satislan ise bir Gnceki yilin aym
dénemine gére %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Sabyg peldine gire kanet zabp, Kenm 2024
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B el dailar ) Dhgar satrpiar
Ilk el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir onceki yihin
ayni ayina gére %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satislar icinde ilk el konut satisimin payr %32,2 oldu. Ik el konut satiglan
Ocak-Kasim déneminde ise bir énceki yilin aym ddnemine gire %24,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satislaninda 103 bin 740 konut el degistirdi.

2024 /ASCEGYQ-069
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Turkiye 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 satisimin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin aym donemine godre
% 13,0 orarunda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.

Latif gekline gore konet satp, Kazm 20d44

ATy

150 0o
or
'."""h:u Tan
a1 Tl
(L TE
LI
/ Al dE
o o Bl
| =7
il |5
l.ﬂ._“.?:_ .-__-u‘_ _.-__..-' 1
o !H:--q}' _—
] T —_— LT L Ea -’--;"
L% _____-' e . '. W \""\-\..-"'
n
R R oo ol Y O A £ S
I LI R 3 ..,-;I:' 'I-a: "_1-:5' . e Uk *;,f\- & T, v . R » = -1-& Pl :\--}'I h-qf"
F g g AR g g E g F g g g =

| EIGEITETE TSR

Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satisian Kasim ayinda bir dnceki yihn aym ayina
gire 98,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayminda toplam konut
satislan icinde yabancilara yapilan konut satigimin payr %14 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.
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FEULMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

Yakanolara yapilan kemst sateg, Kasim 2024
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Yabancilara yapillan konut satislar Ocak-Kasim ddneminde bir onceki yilin
ayn donemine gore %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

253

Ulke uyruklarina gotre en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapilds.

Kasim ayinda Olke uyruklarina g:‘:’rre en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran wve 160 ile Ukrayna vatandaslarina
yapildi.

Uyrukizra gire en qok konwt satp yapilan 10 dllee, Kasmn 2024
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2. Ciro Endeksleri, EkKim 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam ciro yillik %41,2 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 wvili Ekim ayinda yilhk %41,2 artt.

Toplam cironun alt detaylarnina bakildiginda; 2024 vih Ekim ayinda yillik
sanayi sektdri ciro endeksi %29,5 artt, ingaat ciro endeksi %63,7 artti,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endeksi %51,7 artt.

Tapines zira yullik dedigien sranel®), Elin 2024
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Clro endwsiccher] yullik degigim oramlan{) Ekim 2024
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Toplam ciro aylik %1,3 artt.
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FEUCMA CAVRIMENKUL DEGCERLEME ve IANISMANLIK A5

Sanayi, Insaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yvili Ekim ayinda aylik %1,3 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2024 yih Ekim ayinda ayhk
sanayi sektorl ciro endeksi %1,1 arth, insaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 artl.

Toplam cire ayhik degssim oran(3), Ekim 2024
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FEUGMA GAVRIMENKL L DECEFRLEME ve DANISMANLIK A%,

3. insaat Maliyet Endeksi, EkKim 2024
insaat malivet endeksi yillik %37,94 arth, aylik %1,48 artt.

insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gore %1,48
artti, bir énceki yiln ayni ayina gdre %37,94 arth. Bir onceki aya gbre
malzeme endeksi %1,73 arthi, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica bir Onceki

viin aym ayina gire malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi
%55,62 arth.

insaat maliyet endelksi yilltk degisim arsm(%:), Ekim 2024
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Bina insaati malivet endeksi yillik %39,06 arth, aylk %1,33 artt.
Bina ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,33 artti, bir dnceki
yvilin aym ayina gire %39,06 arttl. Bir onceki aya gire malzeme endeksi

%1,52 arth, iscilik endeksi %0,96 arthi. Aynca bir Gneeki yilin aym ayina
gbre malzeme endeksi %32,29 arth, igcilik endeksi %54,69 artt.
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FEVLCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Bina ingaats maliyet endeksi yillik degisim arami(%), Ekin 2024
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %34,43 artt, ayhk
%61,96 arth.

Bina dizi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir &nceki aya gore %1,96
artti, bir 6nceki yilhin aym ayina gbre %34,43 artti. Bir onceki aya gire
malzeme endeksi %2,38 artti, iscilik endeksi %1,04 arth. Aynca bir dnceki

yihn ayrm aymina gbre malzeme endeksi %25,85 arth, iscilik endeksi
%59,04 artt.

Bina dip yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik degigim oram{), Ekim 2024
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

insaat maliyet endebezi yillik dedisim oranlan(3%), Ekim 2024

Cipi— R T T P R T e e 50

b
= e R PSR TRETR, S BT
=
i R T T A e A T A R S5
5 T TR s T R e b e e o e SR 2RLIR
m
T
= Mer—: ISR NS TRy T
&

L e I N (e s TR R L
VTR v b B T e e e sk e S SR

Mtz EEEECIE S i35

Bina gig
waplarin ingaah

e DT T I e T R R e T e S [ R e e e TR T R ey

Inyant maliyet endebsi ayik degigim oranlan(%), Ekim 2024
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsati verilen binalann yizélcimi 2618,9 azald.
Bir &nceki yilin aymi ceyregine gbre, 2024 yih III. ceyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayis %18,8, daire sayisi %17,0 ve
ylzolciim %18,9 azald.
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FEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Yapi ruh=sat verilen binalarm daire sayiss ve yieblgimi, I Ceyrek 2024
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Toplam yizdlcimin %53,1'i konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyreginde vyap ruhsat wverilen
binalarin toplam yizdlgimi 32,0 milyon m? iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m?'si konut digi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullamm
alari olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yapi ruhsatina gore konut. konut digi ve ortzk alanlann yuzolcim paylar, I, Geyrek. 2022-2024
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Coeufikiei rzkmmlar nevmdamadan dolay OpEm wermeyektr.

En yiksek ylzdlcim pay %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wii 1II. ceyredinde yapl ruhsati verilen
binalarin kullanma amacina gére en ylksek yizdlcim payina 21,2 milyon
m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m?2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.
Yam rubsab veriden binalann kollama amaecianna gore yazolgomi paylan, UL Ceyrak 2024
i ez clahe {azia doarsl Bnatar
= Sanayi ekl Wi dizpaarn
&30 dammbhi hinskan
= D fepre) bo-alan
Famu aflence, siEim, hasiane veya
Bak s kussheili) bmalas
Eamet @mad obmayan d&jer snalar
= Toglan e perasends doamt bnalan

EMel v, Denalat

= Tewfk o tebmm bnatan

=Halla 221k kamed yeersi

Gt rakamiar, yevaramadan dola hrlams warmepebir.

Yapi kullanma Izin belgesi verilen binalann yGzdlcimi %5,3 azald..

Bir Gnceki yihn aym geyredine gore, 2024 ywih III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve ylzdlcim %5,3 azald:.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMNESMANLIK A%

Yapr kullanma izin balgesi verllan binalanin daire sy ve ylidlpinei, 0L Ceyrek 2024
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Toplam yuzdlchmin %55,1'1 konut alan: olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yizdlcimi 22,5 milyon m2 jken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m?'si konut digi ve 4,5 milyon m2'si jse
ortak kullamm alam olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Yap1 kullanma izin belgesing gire konut, konul dig ve orek alankanm yuzslgomi paylan, Il Ceyrak, 20332-0024
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Goalikleld rakamiar, yuvariamadan dofayn toplami vammeyeiir

En yilksek ylzolgim payl %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann ¢ldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili ITI. geyredinde yam kullanma izin belgesi
verilen binalarn kullanma amacina gore en yuksek yuzdlcum payina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap: kullanma icin balgesi vedilen binakann kuflanma amacma gore yuzsigumi paylan, [0, Ceyrek 2024

B [k we dava tada daed Deala

u Bir dairsdi ioinadar

= Karma =jience, sgiirn. hasiany wpa
pim EEmiugan mnaan

D gy ) bimatan

Toplan ve peeakanda ficans hinalan

» famet amagh dimayan dger mealm

Ol wia_ binakar
= Halka 3z kamet yerien

ETeaBh v fielksm binalan

20247 ASCEGYD-069

3{’ \\ fk\



FEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorler

Bdlgenin imara girmesi beklentisi

Olumsuz Faktérler

Kadastro yollaninin kapanmis olmas , ulagim glglagi
Firsatlar

Bolgedeki arazilerin imar plam igine alinmas:
Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yamsal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

0 Ada 2743- 1?44—2?4—8—2?5'3—2?53-233_.-"-1839—2345—2__345—2549-1351—1851—
20556-3004-3005-4431-4432 Parseller arazi vasfindadir. Uzerlerinde nebatat ve
yabani otlar bulunmaktadir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinrmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Haklkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar dzerinde ruhsat almig yap bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibaniyla Hangi Amacgla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadign Ve Varsa, Bu Yamlarin Hangi
Amacla Kullamidig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar arazi nitelijindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dedgerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir

(benzer) varhklarla karsilastinlmasi suretiyle gdsterge nitelifindeki deferin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminn uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) dederleme konusu varlh@in deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis oclmasi,

(b) defierleme konusy varhliin veya buna dnemli dlglide benzerik tasiyan
varliklanin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

{c) Bnemli &lcide benzer wvarliklar ile ilgill sik yapilan wve/veya glincel
gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh afirik verilmesi gerekli gériilmekle birikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadid1 asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli vefveya anlamh agirhk wverilebilir. Pazar
yaklasiminin  asafidaki  durumlarda uygulanmaz  halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulamip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimm ile belifdenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhip agirhiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

{a) dederleme konusu varhifa veya buna dnemli dlglide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varh@in veya buna Gnemli Slglde benzerlik tagiyan
variiklann aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

(¢} pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varhiklann deferleme konusu varlikla dnemli wvefveya anlamh farkhhklanmn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) glncel iglemlere yonelik bilgilerin gdvenilir olmamas) (6megdin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji ahicii, muvazaah, zorunlu satis iceren islemler
vh.),

{e) varhidin dederini etkileyen dnemii unsurun varh§in yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gbrebilecedi fiyat olmas:.
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Birgok varh§in benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni

veya benzeyen varliklan

iceren  Islemlere

iliskin  bir

kanin  genelde

bulunamayacad: anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullanilmadidn durumlarda
dahi, diger yaklasimlarnin uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullarmmi
gerekli gdrillmektedir {(6rmegin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibl pazara dayal

degerleme dlciteri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya Gnemli dlcide benzeriyle
iliskili olmamas: halinde, degerlemeyi gergeklegtirenin kargilagtiniabilic varhiklar
ile degerleme konusu wvarlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzeriklierin wve
farkhhklann karsilagtirmah bir analizini yapmas gerekir. Bu kargilastirmal analize
dayall dizeltme yapimasing genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas: ve degerlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtnidiklanna raporannda yer vermeler gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan

degerleme galigmasinda pazar yaklagimi kullamimigtr,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
' ' i , . Satiga
Hissesi/ | ; Sunulan
Net | Satiga Birim
Emza | Yizdlchm | Parsel | Tmar | ¥apulasm | Sunulan | Degeri
I Mo | gmz) ! [mz) Fonks. |a Sartlan | Degeri (TL} | {TL/m2} | Digilisi | Tletigim |
[ 0 {535%)
| Ernsat | | 69.723,0 | - 147_500.000,0 | Green Life (52031
|1 | 69.723,00 |9 [ froargee [ Droarse 0 2,115,501  Emiak 54
' | . [0(532)
Crrsal | 23.400,0 - {173 13 |
| 2 23.400,00 |0 (Irmarsiz | Imarsiz 46.500.000,00  1,987,18  Ozsat emlak 2/
0 (532)
Emsal |2u-uuu,u | _ | Takastan | 155 30
3 D A0000,00 10 Imarsiz IMMarsIz AQ.000.000,00 | 2.000,00 | Emiak B2 |
. fogsan |
| Emsal | I Hacibey 37278
4 { 1.000,00 | 100000 |Imars: | Imarsr  1.990.000,00 0 1.990,00  Emisk 27
3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmus,
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindifina iliskin ayrintih agiklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dider varsayimlar

. - ¥ I
T .
|&-m]5'|'umnn Satign Sunmian | Birim -nuﬂu|m|l:mm1'z-m- :ﬂ'mmu|mlmw
Mo {m*} iegesi (TL) efjer o. o o oo | o, o o.
; | | | i) | | e [l |
Enal T60.723,00 | 147.500.000 | 2116 0% 0% (0% 0% 0% 0% | 5% (0% 0% 2010 |
(== [53.400,00 | 46.500.000 | 1.987 in% |0% [5% |o% lo% o%m 5% (0% 0% |1.987
Pl 20.000,00 |40.000.000 [2.000 (0% 0% 5% 0% | 0% 0% | 5% low om 2000

H = T T - i
Peed || 00000 | L990.000 | 1990 0% (0% 5% |0% (0% 0% | -5% 0% 0% |1.990

‘Ortalama Birim Deder (TL/m?) | 1.997 |

Emsallerin tamaminda %5 pazarhk payi { emlakg komisyonu ) bulunmaktadir.
5. Pazar yaklasimm ile ulasilan sonug
Pazar yaklasim ile ulasilan sonug asagidaki gibidir,

Arsarmin tamamimin Pazar dederi:

| ADA | PARSEL Yizdiglim (m2) ' BIRIM 'DEGERI ( TL) |
' | I | FIYAT |
| 0| 2743 | 26.100,00 | 2.000,00 | 52.200.000,00 |
0 | 2744 | 28.640,00 2.000,00 | 57.280.000,00
| 0 2748 4960 2.000,00 9.920.000,00 |
; 0 2750 | 3880,  2.000,00 | 7.760.000,00
| 0} 2753 9120 2.000,00 | 18.240.000,00
0 2837 6040 2.000,00 12.080.000,00
0| 2839 3182 |  2.000,00 | 6.365.000,00
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13.200.000,00 |
9.600.000,00 |
~ 26.680.000,00
35.685.000,00

27.890.000,00 |

18.720.000,00
3.860.000,00 |

10.480.000,00 |
2.230.000,00

l, k] 2845 6600 |  2.000,00 |
| 0| 2846 4800,  2.000,00
0 2849 13339 2.000,00 |

»m 0 2851 17843, 2.000,00 |
0 2852 | 13945  2.000,00 |

o] 2956 | 9360 2.000,00 |

.40 3004 | 7720| 2.000,00

[l 3005 5240 2.000,00

0 4431 1114 2.000,00 |

0 | 4432 13713 | 2.000,00 E

: '\ TOPLAM

Asce Gayrimenkul Yatinm Ortakh@i A.S. hissesinin Pazar dederi:

|
ADA | PARSEL AHSA DEGCRT | PAY

!RA?Dn

| HIZSE DEGERT

 27.425.000,00 |
339.615.000,00

| YUMARLATILMIS HISSE

'vlzDE | DEGERT

lp laraz :_l;:?_:-m_nmrnu I__r__ 11 | Lep0, 00 | !::-.}nn.mn,m_:r 52:200.000,00 |
[0 | 3744 E5?.zzau:n.n:lci-vg:n,i:u:r [ 2 (3 iﬁ!’:,-l’:?-‘% | 38186 666,67 -3.:_3_.13?.nnn,nn|
(0 (2748 ﬁ.un-nm,uq | 1 : 1 100, 0% 9.920.000,00 | 0,920.000, 00
iu Izrﬁﬁ 726000000 1 -1 100,00 | S 60,000,000 7.750.000,00
(@ |2753 |18.240.000,00 1 |1 L0000 | 18.240.000,00 | 18.240.000,00 |
| 2B37 | 12.0B0.000.00 (1 1 100, 00% 12.0&0.000,00 12,030 000, 00
In {2839  6.365.000,00 |1 1 It_nn,nm-i. I £.3565.000,00 5.365.@1]0,&-:3!
in 2845 |13-2uu.c@.m 1 1 100,00% | 13.200.000,00 13.2000.000,0:0
‘0 !2846 | 9.600.000,00 .J._ . 1 10000% | S.600.000,00 | 2600, 000,00
0 |2840 | 26.680.000,00 L los | 100.00% | 26.680.000,00 26.680.000,00
|0 |2851 | 3568500000 i}. 1 :_;m,nu% i 35.685.000,00 35.685.000,00
iu 5;1351 | 2/.890.000,00 Il i !1m,nqm | z?.ﬂgu.mum; _;_J_f.utrn.uuu,ﬂui
0 2056 | 18.720.000,00 |1 E ! 100,00% | | 18.720.000,00 143,:5'29_.um,ﬂu|
!n | 3004 i3-aw.ﬂm,ﬂu I'.I_ :1 'mn,nﬂﬁa_i_ 3-Eﬁn.ﬂuﬂ.nn@ 3.860.000,00
(0 | 3005 | L0 28000000 |1 | 1 {100,00% | 1048000000 | 10 480000, 00 |
IIZI |449_-_1 | 2.230.000,00 |1 |1 | 100,00% I z.z-m.um.un! 2.230.000,00 |
0 !-;432 | 27.425.000,00 | 1 |3 | 33,33% 9.,141.666,67 9.142.000,00

B TORLAM | 302.239.000,00 |
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b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, eclverigsiziik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhig elde
etme maliyetinden daha fazla &deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge nitelifindcki dederin  belidendi§i yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden Oretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin ddgllmesi suretiyle gosterge niteliindeki deger belirlenmektedir.

Asafida vyer wverilen durumlarda, maliyet yaklasimimin uygulanmasi wve bu
yaklagima Gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) kathimalann dederleme konusu varlikla énemli dlglide aym faydaya sahip bir
varhdi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlifin,
katiimalann dederleme konusu varlidr bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yveniden olusturulabilmesi,

(b) varhifin dedrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine dzgi nitelidinin gelir
yaklasimimi veya pazar yaklagimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldufu gibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirhk werilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
0z konusu kriterlerin karsilanamadigi agadidakl Have durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir.
Maliyet yaklagimimin agadidaki durumlarda uygulanmas halinde, dederlemeyi
ger¢eklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve maliyvet
yaklagimi ile belirlenen godsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhp adirhklandinlamayacadim dikkate almas gerekli gorilmektedir:

{a) kathimcilann aym faydaya sahip bir varhdi yeniden olugturmay disindlikleri,
ancak varhdin yeniden olugturulmasinin dninde potansivel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlaml bir zaman ihtivacnin bulunmasi,

{b) maliyet yaklasiminin dijer yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmas (megin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sireklilidi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullamlmas), ve/veya

(¢) varligin, maliyet yaklasiminda kullamilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturuimus olmasi.

Kismen tamamlanrmis bir varhdin degeri genellikle, varhidin olusturulmasinda
gecen sUreye kadar katlamlan maliyetleri {ve bu maliyetierin dedere katki vapip
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vapmadiging) ve katihimolann, varhgin, tamamlandi@indaki degerinden wvarhg
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gbre vyapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusuy taginmazlar bog arazi vasfinda oldudundan malivel yaklagimi
kullarmilmarmistir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, vapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Malivet yvakiasirm kullaniimamistir,

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yvaklasimi kullamilmarmustir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonucg

Malivet yaklagimi kullamimamigtir.
c. Gelir Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuglar

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

Gelir yaklagimi, giisterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit alaglanmin tek
bir cari degere doénistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhdm dederi, varhik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akuglanmn veya maliyet
tasarruflanmin bugiinkil dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemll ve/veya anlamh adirlik verilmes! gerekli gérillmektedir:

{a) varhd@in gelir yaratma kabilivetinin katithmoinin gdziyvle degeri etkileyen cok
onemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
a2z sayida olmas.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir vaklasiminim uygulanmas: ve bu vaklasima
dgnemli vefveya anlamh agirlik verilmesi gerekli gdrilmekle birikte, siz konusu
kriterlerin karsilanamadidi  asadidaki  ilave durumlarda, gelir  yaklasimi
uygulanabilir ve bu vaklasima dnemli vefveya anlamh agirhik wverilebilir. Gelir
vaklagiminin agsafidaki  durumlarda uygulanmazs  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  dijer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yvaklasimu ile belirlenen gosterge nitelidindeki dederi pekistirmelk amaciyla
agirhklandinhp adirfiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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(2) dederleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimamn gozayle
degeri etkileyen bir¢ok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin énemli belirsizliklarin bulunmasi,

(¢} deferleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizlifin bulunmasi (&rnedin,
kontrol glcl bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihll finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulagamaz), vefveya

(d) deferleme konusu wvarlidin gelir yaratmaya heniz baglamamasi, ancak
baglamasimin planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmolann yatinmlanndan getifi elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitrmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

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

Deferleme konusu taginmazlar gelir yaratmadidindan ve yakin bir gelecekte gelir
varatmaya basglamas: beklenmediginden gelir yaklaginm kullanimamgtir.

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

Gelir yaklagimm kullaniimamistir.

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

Gelir yaklasimi kullamimarmistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir vaklasim kullarmlmarmistr,
. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamlan veriler)

Taginmaziar bos arazi vasifi olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali
ile kiralanmadidi tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihgn yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmazlar bos arazi vasifh olup hasilat paylasimi veya kat karsihid yontemi ile
bir projeye konu dedgildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmermigtir.
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3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmazlar icin bog parsel dederleri verilmistir. Degerleme konusu tasinmaziar
Ozerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje deferlemesi yapilmamigtir. Bog arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulagilan sonuglar yukanda aciklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmazlann Uzerinde tanmsal faaliyetlerin yapilmas: en etkin kullanim olarak
analiz edilmistir.

6. Miisterek veya bollinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlarindaki misterek pay sahiplerinin dederi degerleme iglemi kapsami
disinda tutulmugtur.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuglarimn
Uyumlastinlmas: Ve Bu Amagla Izlenen Metotlann Ve
MNedenlerinin Aciklamasi

Uluslararast Deferleme Standartlari’mn UDS 105 Dederleme Yaklagimu wve
Yontemleri Madde 10.4'te “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifjinda, ozellikle tek hir yontemin dodruluguna ve givenilifigine
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhigin defjerlemesi icin birden fazla degerleme yiontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dejerleme cahsmasinda sadece pazar yaklamimi kullamilrmig olup, bu yontemin
dodruluguna ve givenilirlifine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullantimarmigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarninca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigs Hakkinda Gorus

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Ilgili
Goris

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyldatiar ve buna dair goruglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadi@i Hakkinda Bilgi" baghdr alunda yer
verilmistir,

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikie Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degderleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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FEUCMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadidina Dair Bilgi

Defjerleme konusu arsa vasifli taginmaz, gayrimenkul yatrim ortakhd portféyiine
alimindan itibaren bes yillik sire gegmemistir,

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakla ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Dofuran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Smurlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu st hakki veya devremilk hakk dedildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna
iliskin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birind fikrasimin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Aym fikranin (c) bendine gbre
gayrimenkul yatinm ortakliklan portféylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dofrudan ve Gnemli dlglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall
haklar dahil edilebilir. Ayrica amilan fAkramin (j) bendinde gére gayrimenkul
yatinm ortakhkian herhangi bir gekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yabnm yapamazlar.

Dederleme konusu tasinmazlar arazi vasifidir. Uzerlerinde ipotek veya dederi
fnemli Sigiide etkileyecek yahut devre engel bir takyidat bulunmamaktadir. Bu
baglamda, dederleme konusu tasinmazlann gayrimenkul yatinm ortakhig
portfiylne alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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ZEUVLGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

8. SONUC

a. Sorumliu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttii  tdm  analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas Mevzuat hikimlerine gire hazidanmistr.

= Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuah gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhi
portfoylinde “Arazi” bashd alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadidi
giiriis ve kanaatindeyiz.
KD oranlam gilncel mevzuat dedrultusunda kullanilmigtir.

« Bu sayfa, bu dejerleme raporunun ayrilmaz pargas: clup bagimsiz kullamlamaz.

Rapor kopyalannmin kullammilan halinde ortaya gikabilecek senuclardan girketimiz
sorumlu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu tasinmaziar igin takdir edilen nihai degerler asadidaki gibidir:

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

Rapor tarihine gore taginmazin KDV'siz ve KDV'li deﬁéri. ‘

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

302.239.000,00 TL 332.462.900,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

" KONTROL

| Aysel ERBOGA (EFK Fati T (SPK Lisans |
Lisans Mo:4011479)

2024 /ASCEGYO-069

432



