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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, Gzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan
dederleme calisanimin bilgisinin Stesinde olacak konulan agklamak niyetiyle
yapiimamstir.

Milk ile ilgili highir bilgide degisiklik yapiimamustir. Milkiyet ve resmi tammilar ile
ilgili bilgilerin ahndidr makamlar genel olarak givenilir kabul edilider. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilcr ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayillmistor.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildiji kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gire dederendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismas! yapmistir. Aksi belirtilmedikce buylikiik wve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangi bir tecaviizin var olmadig kabul edilmigtir.

Kullanmlan harita, sckil ve ¢izimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir. Baska hicbir
amacgla givenilir referans olarak kullamimamalidir.

Aksi agk olarak belirtilmedigi sdrece higbir olasi yer alo zenginligi dikkate
alinmamustir.

Bu rapeora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimecr olmasi dolayisi
il mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sdreci gbz ondne ahnarak yapilmistir. Projeksivonlar dederleme uzmaninin Kesin
olarak tahmin edemeyecegi dedisen piyasa kosullanna baghdir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki mdlkivetler veva tasima bedelleri gtz Gnline
alinmarmis sadece gayrimenkulin kendisi gbz éndne alinmistir.

Firmamizi milk Ozerinde wveya yakininda bulunan/bulunmavan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deger tahmini yapiirken dederin dismesine neden glacak bdyle maddelerin var
olmadidi 6ngdrilir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkill ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmaminin zemin kirlilidi etddl calismas yapmasi
mumkin degildir. Bu nedenle gorildig§d kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmistir,

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziudun olmadigi kabul
edilmistir.

ot
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve D WNTSMANLIK ALS.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
“Gevre Jeofizigi” bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Dederleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapilmamugtir. Ancak, yerinde yapilan gizlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemisgtir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadid) varsayilarak dederleme calismas yapilmistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Z. Raporda belirtilen analizier ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullara
kisith clup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecede donik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikanmz
veya on yvargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gorevle ilgili olarak verdifimiz hizmet ve aldiimiz dcret, miigterinin amac

lehine sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglann gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasardanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badh dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve perfarmans standartlanna gére gergeklestirilmistir.

Raporlama agsamasinda gdrev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusy olan milk sahsen incelenmistir, Dededeme calismasinda gorew

alaniann dederdemesi yapilan milkin yeri ve tird konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmarmigtir.

NN

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazrlanmis
olup bu raporun hazilanmasi sirasinda gerekli tim 6Gzen gésterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agklamalann
dodru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde vapilan hata ve
yanlighklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.§. igin hazirlanmig olup, Degderleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S5.'nin yazih izni olmadan codaltlamaz wve O¢linch
kisilere verilemez.

—
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYD-071

c. Raporu Hazirlayanlann Ad Ve Soyadian

Sorumiu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Ayscl ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Adi1 Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

24.12.2024

e. Dayanak Sdzlesmenin Tarih Ve Numarasi
17.12.2024 f ASCEGYO-05

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

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'mun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Tebli§‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin son Og yil icinde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No - Rapor Tarihi ' Tirk Liras: Dedgeri
! = | [F— S——— |
2022/AS5CE-012 07.11.2022 _ 270.475.000,00 TL |
l | | S SR
| 2023/ASCEGYD-019 | 26.12.2023 ' GL57.850.000,00 TL
| 2024/A5CEGYO-014 | 25.07.2024 542.685.000,00 TL |
—
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DAMNISMANLIK A S

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dederieme A.S.
. ADRESI : ' -!-DEﬁ-I!T!'liI;Em Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar [
- | Ferhadiye Is Hami Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
. ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205

| Faks: (034221512 06

Web: www. rougmadegerdeme. com
g5l Mail : info@zeygmadegererm. com.tr
| KURULUS TARIHI 03.05.2010

| SERMAYESI ' 1.100.000 TL ' ' |

' MERSis NO | 0998071641300019
|

' FAALIYET KONUSU | Yirldrilikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi, 6zel, gergek
| va tirel kuruluslara ait her tliri gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu deferleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve _
| gevre kogullarim analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda |
i kabul gormils deferleme standartlan ve esaslan cercevesinde
i_defierleme raporlanni hazirlamak.
| IZINLER/YETKILERI Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. Sermaye Piyasas
[ Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 zavili Besmi Gazete'de |
Serl: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuah
[ Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna lliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§™ gercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
vermek (zere konunun girisildidgio Kurul Karar Organi’min
15.02.2012 tarh ve 7 savili toplanbisinda uyannca Sermaye
Piyasast Kurulunca Listeye alinmighir. Aynca Bankacilik
Diizenleme ve Denstlerme Kurulu'nun 05.05.2014 tarih ve 5588
sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara Dederleme Hizmet
verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
yanetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmeligin
4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
veva gayrimenkule bagh hak ve fayvdalann degerlemesi® hizmeti
| vaerme yvetkisi verilmistir. |
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FEDGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sanguillik Mahallesi ZiGbeyde Hanmim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Musteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Miisteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuah geregince, degerleme raporlarinda

bulunmas: gereken asgari  hususlar  gercevesinde dederleme  raporunun
hazidanmasichr, Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam
Isin kapsami, Gaziantep Ili, Burak Mahallesi simirlan igerisinde bulunan wve

asadidaki tabloda detaylan wverilen parsellerde yer alan tasinmazlann pazar
degerinin tespit edilmesidir.

: 5]
Ada 'Parsel 'Nitelik

2188 3 INCIRLIK
2188 27 | TARLA

2188 |28 | TARLA

2188 25 | TARLA

2188 172 TARLA :

2188 228 | BAG. |
12191 65 'HALI VE TASLIK

2191 114 BAG VETARLA e
12191 120 TARLA

Stz konusu degerleme calismasi yukanda ver alan gayrimenkullerin piyasa
dedierinin belifeme amacyla hazirdanmigtr. Bu  raporda resmi  kurum
arastirmalan vapilarak vyasal we hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu
irdelenmis ve piyvasa kosullarna uygun olarak piyvasa dederi arasunhp tespit
edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa
kogullan icinde dederlendiriimis ve dedere nasil ulasildidi haklinda bilgi
verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Haklanda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Taginmazlar ilin kuzey kesiminde yer alan Burak Bolgesi ile Beykent Bdlgesi
arasinda kalan imar disi arazilerin oldugu kismimdadir. Bélge TAG otoyolu
kuzeyindedir. Tamamen imar disi arazilerden olugmaktadir. Bélgenin dodusundsa
Mermerciler Sitesi, Batsinda 5. 0SB ve Beykent vyerleskesi, glineyinde ise
Gazikent-Burak yerleskesi yer almaktadir. Bdlge Eski Nizip Yolu boyunca da
uzanmaktadir.

Alt yapi bulunmamaktadir. Imar yolu elmadidindan ulagim kadastro yollanim takip
ederek saglanmaktadir. Bolgede yer yer arazi iglerine bag evleri yapilmistir.

Taginmazlann konumunu gosteren uydu gorintlsl asagidaki gibidir:
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ZEUVGMA GAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlar agadidaki gibidir:

i . ] Yuzéichm | . Pay |
il | tice ;Hahaﬂu Ada Parsel (m2) | Nitelik Pay Payda . . . |

f | = | 1 . ) T
Gaziantep | Sehitikamil | Burak 2133|_ 3 | 5,886.00  INCIRLIK| 1 1 |100.00%

| Gaziantep  Sehitkamil | Burak |2188| 27 (1997700 TARLA | 1 | 1  100.00%|
f i | | i |
!Gaziantep'ﬁehitka_mlll Burak (2188, 28 | 20,017.00 | TARLA 1 | 1 |100.00%
i—- T | | |
|

Gaziantep Sehitkamil| Burak (2188 29 | 30,027.00 | TARLA 1 1 | 100.00%
T T T T
{-Fa:'iar![ep_lﬂrehitkamﬂ_ Burak !2133 172 | 19,840.00 | TARLA | - 1 | 100.00% |
| Gaziantep ' Gehitkamil | Burak | 2188| 228 | 4,474.00 | BAG. | 1 | 1 100.00% |
e | . RALL VE | i e
| Gaziantep ! Sehitkamil | Burak [(2191| &5 88,536.00 | 1 1 100.00%
|_' ] PR | 1 | | BAE WE | i |
Gaziantep | Sehitkamil | Burak 2191 114 | 16,064.00 | 1 |100.00%)]
| Gaziantep | Sehitkamil | Burak [2191| 120 (14327400 TARLA | 1 | 1 |100.00%

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

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadién
Hakkinda Bilgi

2188 ada 27 parsel, 2188 ada 28 parsel, 2188 ada 29 parsel, 2188 ada |
172 parsel, 2191 ada 65 parsel, 2191 ada 114 parsel, 2191 ada 120
parseller

| Rehinler Bélumi | Kayit Bulunmamaktadir.

. $é|;hlcr Bolomi | Kayit Bulunmamaktadir.

|

| Beyanlar B8lim@ | Kayit Bulunmamaktadr.

I - - - —
Irtifaklar Bolimd  Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
| BalGmD ' '

2024/ ASCEGYO-071

; vl ‘}i\



ZEUGMA GAYRIMENKUL DECGERLEME ve IDANESMANLIK A%

2188 ada 3 parsel

"ﬁéhimer BAIUMG | Kayit Bulunmamaktadir.

EEmier B&lGmu | Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolimii | Beyan 2942 Sayih Kamulagtirma Kanununun 7.
. - maddesine gre belirtme.31-08-2009 09:55 - 15298
| irtifaklar BalGmG | Irtifak hakks vardir. (Ozel Kogullar @ 619,22 m?2
| miktanindaki alanda Maliye Hazinesi adina Gazdas
Gaziantep Dogal Gaz Dagihim A.S. lehine irtifak hakki tes;s
edilmistir. 15-02-2018 14:32 - 6619

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
[ B&lam

2188 ada 228 parsel

" Rehinler BalimG | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bélimi | Kayit Bulunmamaktadir.

" Beyanlar BolGmi | Kayit Bulunmamaktadir.
. : : :
i Irtifaklar Balomo | Irtifak hakla vardir. (Ozel Kosullar : Maliye Hazinesi Adina
Gazdas Lehine 255,47 m2 lik alanda daimi irtifak hakk

| vardir. Lehtar: Gazdas Gaziantep Dodalgaz Daditim A.S. }
i 25-11-2015 16:17 - 36552

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
B&lGmo

2942 sayili Kamulagtirma Kanunu'nun 7. maddesi asadidaki gibidir:

Madde 7 — Kamulastirmayr yapacak idare, kamulastirma veya
kamulastirma yolu ile zerinde irtifak hakki kurulacak tasinmaz mallann
veya kaynaklann simnini, yizdlchimdani ve cinsini gosterir dlgekii planini
vapar veya yaptinr; kamulastinlan tasinmaz malin sahiplerini, tapu kaydi
voksa zilyetlerini ve buniann adreslerini, tapu, vergi ve nifus kayitlarn
iizerinderr veya ayrica haricen yaptiracagdi arastirma ile belgelere baglarmak
suretiyle tespit etlirir.

Iigili vergi dairesi idarenin istedji dzerine taginmaz mal ve kaynaklann vergi
beyan ve dederlerini, vergi beyani bulunmadigr hallerde beyan yerine
gececek takdir edilecek degeri en geg bir ay icerisinde verir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve IANISMANLIK A%

Idare kamuiagtima karar verdikten sonra kamulagtirmamn tapu siciline
serh verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz mahn kayith bulundudu
tapu idaresine bildirir. Bildirim tarihinden itibaren malik dedistigi takdirde,
milkivette wveya milkivetten gayri avni haklarda meydana gelecek
dedisiklikleri tapu idaresi kamulasbirrmay yapan idareye bildirmek
zorundadir. (Dedisik ciimie: 24/4/2001 4650/2 md.) Idare {arafindan, serh
tarihinden itibaren altr ay iginde 10 uncu maddeye gdre kamulastirma
bedelinin tespitivie idare adina tescili istedinde bulunuiduduna dair
mahkemeden ahinacak belge tapu idaresine ibraz edifmedigi takdirde, bu
gerh tapu idaresince resen siciiden silinir.

Maddede gecen alb aylik sire dolmus oldudundan serhin resen sicilden
gilinmesi gereken bir serh oldudu ve gayrimenkulin dedering wveya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadi§ disinidlmektedir.

GAZDAS lehine tesis edilmis irtifak hakkn parselin ilgili balimindn altyam
hizmetleri igin  kullanilabilmesi amaciyla tesis edilmistir. Tasinmazin
dederine énemli bir etkisi bulunmamakta ve devredilebilmesine engel tegkil
etmemektedir.

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

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde;

+ Hukuki bir slrece konu edilmemigtir.
» Sahbis girmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi ve Gaziantep Biyidksehir Belediyesi Imar MidirlGgd'nde
vapilan  gifahi  incelemede, tasinmazlann imar plam dizinda  kaldi  bilgisi
edinilmistr.

PLANSIZ ALANLAR YONETMELIGI Yap: Sartlan Madde 63 Ust digek plani
bulunmayan iskan disi alanlarda bulunan parsellerde, insaat alam katsayisi %5
den fazla olmamak, yap ingaat alanlan toplam hichir kosulda (250) m2 i
gecmemek, sacak seviyelerinin tabii zeminden yiksekligi (6.50) m.yi ve 2 kat
asmamalk, yola ve parsel simiflanna (5.00) m.den fazla yaklagmamak gsarti ile bir
gilenin oturmasina mahsus bag ve sayfive evleri, kir kahvesi, lokanta ve bu
tesislerin mustemilat binalan yapilabilir. Bu alanlarda tanmsal Oretimi korumak
amac le Uretimden pazariamaya kadar tum faalivetleri iceren entegre tesis
niteliinde clmamak kaydiyla, konutia birlikte veya ayn yvapilan mandira, kiimes,
ahir, agil, su ve yem depolan, hububat depolan, gilbre ve silaj gukurlarn, ar
haneler, balik dretim tesisleri ve un dedirmenleri gibi konut disi yapilar, mahreg
aldigr yola (10.00) m.den, parsel hudutianna (5.00) m.den fazla yaklasmamak,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

parselde bulunan bitln yapilara ait insaat alam katsayisi %40 | ve yap
yikseklidi (6.50) m.yi ve 2 kati asmamak sart: ile yapilabilir. Bu yapilann birinci
fikra kosullanna uyulmak dzere yapilacak konutla birlikte yapimu halinde de
ingaat alani katsayisi (0.40) 1 gegemez.

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

Tasinmaz parseller bog arazi olup izerinde herhangi bir yam bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgr Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sodzlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme  konusu  tasinmazlara  iligkin @ olarak  yapilmis  sozlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yaps
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullamm Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
izinlerin Alinip Ainmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlarla ilgili alinrmug bir ruhsat yoktur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Haklkinda Kanun Uyarninca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Iigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Haklkinda Bilgi

Dederleme  konusu tasinmazlara iliskin @ olarak  yapilmig  bir  proje
bulunmamaktadir.

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Agciklama

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

Parseller (zerinde herhangi bir yap bulunmadigindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundudu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01" dodju boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemnleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alamyla Turkiye
toprakianmin yaklasik olarak % 1'lik béalumiinid kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslarin uzanus! olan Sofdaglan’min bulundugu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Gayl,
Merziman GCayl ve Alleben Deresi ise ilin Gnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, dzOm
badlan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki ortlisi gorGlmektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kazi, cil,
kinali baykus, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildirain gérdlmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yvazlar sicak ve kurak,
kislar ise sofuk ve yadishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gdrilar.

Ilceleri: Araban, Islahiye, Karkarms, Nizip, Ofuzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin altnc, Glineydodu Anadolu Bdélgesi'nin ise en bilyik kenti olan
Gaziantep: nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyviksehir statlslyie metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis wve tarihin her déneminde &nemini korumustur. Farkh uygarliklann,
kiltorierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde senteziendigi gizemlii bir
tarihe sahip olan Gaziantep: Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Boyik Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memiluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dinemlerine ait izleri-eserleri gunumuze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhiklann ufrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma ozelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiiltirel zenginliginin bir gbstergesidir.
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Ginumulizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Dildk ve Kale ile iligkilidir.
Ddldk, antik kaynaklarda "“Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck®, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Diliik, tarihin en eski gaglarindan beri
kullamilan bir yol sebekesinin digdm noktasinda yer almig, bblgedeki yerlegim
Dililkten sonra Gaziantep Kalesi efrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yodunlasmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, glneyi ise hiylk olan bir
tepe Uzerine ghzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Lustinianos
déneminde ginimidzdeki halini  almistir.  Memluklar, Dulkadiroglulan  ve
Osmanlilar déneminde gesitli onanmlar gegiren kale, amitsal mimarisiyle varlidini
korurmaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferieri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildid] gdrilmektedir.
Antep 1151 wyilinda Sultean IL.Mesud zamanminda, Anadolu Selguklulanin eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8l0md dzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'T Nureddin
Zengi tarafindan alinmustir. Bunun Uzerine Selguklu tahtina gecen II. Kihgarslan,
1157'de Antep'i kugatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistir. 1218'de Selcuklu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'l tekrar almigtir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep iggal edilmistir. Memluk Sultam Baybars''n 1277'de Mogollar'a
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirodullan ordusu Antep’e gelmig, sehri yagmalams
fakat kusatamamistur. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinrms, sehir bayik dlgide yikima ugrarmistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
s{ilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlular’nin yonetimi altina glrmigtir. 1522
yilina kadar bolgede egemenlidini slirdirmistir. 1480 yiinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir donem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmig ve Alauddevie aldUrllmistir.
Karigikliktan yararlanan Memluklar, Antepi ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’'in Mercidabnk wve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanl
yinetimi altina girmisgtir.

Osmanh yinetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmg, yeni yvapilar
yikselmis, halk Osmanh Devielimin gerileme dinemine kadar refah icinde
yagamigtir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden gelismesini sadlamistir.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 giln boyunca
dilsmana karsi kadini, erkegi, bdydgd, kdcigd ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921°de "Gazi" unvamimi almugtir. 25 Arahk 1921 yihnda, digman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamiyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiltGrel dederieri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras ve uluslararasi badlant yollan
lle bdlgenin en énemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
afirlamaktadir.
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2. Sehitkamil Ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii vzantilanmin kuzeyinde kalan bélimd
merkez olmak (zere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faalivete gecmistir.

Ilge "Sehitkamil" adimi, Gaziantep Savunmas sirasinda 14 yaginda lken schit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Giineydodu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?'lik (2015) bir
alan kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bilgenin iklimi ve Gzellikleri gbrilir. Kiglar sofuk ve yagish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, gineydofusunda Oduzeli, glineyinde Sahinbey ve bansinda ise Nurdad
ilcesi bulunmaktadir.

Baglca yikseltiler; Sofdad (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Gireniz (1069 m) ve
Sam Daglar'dir (1053 m). Kilglk akarsular arasinda en Gnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayah niifus tespit sonuclarina gore Iligemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iige merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Ilge
simirlanimiz icerisinde 17 Safjhk Ocalli lle 1 ana cocuk saghdy merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanmiza badl sadlk evierinin sayisi ise 25tir.

Ayrica ilge sinirlan icerisinde 3 Ozel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

llce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkdgretim okulu, 3 &zel editim
ilkgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu ckullanmiza devam eden ddrenc
sayist 97.554 olup, 2.998 ddretmen gdrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 dzel
Anaokuly, 5 Ozel ilkégretim okuly ile 4 &zel lise de mevcuttur. Bu okullanimizin
3.285 dgrencisi olup, 255 dgretmen gorev yvaprnaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simiflh Ilké§retim Okullannda editim ve
dgretim yvapilmaktadir.

Ilgenin okur - yazar oram % 97'dir.

Iice Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tagit SOriicli Kursu ile 7 Odirend Yurdu
bulunmaktadir. Kiltlr Bakanhdina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri
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FEUGMA CGAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024
Turkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satildi.

Tirkive genelinde konut satizlan Kasim ayinda bir dnceki yiin aymi ayina
gore %63,6 oramnda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis 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 oclarak gerceklesti.

Konut iy, Kapm 2024
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde % 16,4 artt.

Konut satiglar Ocak-Kasim doéneminde bir onceki yilin ayni donemine gore
% 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gergeklesti.

KEemut saty sayms, Raaim 2024

i ocak Kasirn
Dadizem Cedigimn
2024 7023 024 2023 3
3} (%]
Satey pekdine gire toplam satig 153 014 93 514 B3.6 1 265 338 1 RET 348 16,4
ipobehli sty i B4 5 245 35T 135 208 171 706 -21.3
Diifsar satg 131 210 55 209 438 1730 158 515 643 234
Sahy duromisna gire toplam satig 153014 53 374 53,5 1 ZE65 3EE 1 0ET 349 154
il ¢l satr; 48 274 30 472 &7 407 R3Z 75 299 247
Tinc =l sats 103 740 53 (M7 545 B57 556 =4 050 136
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FEUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Tpotekli konut satislan 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gire %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
catiglan icinde ipotekli satiglann payi %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim ddneminde gergeklesen ipotekli konut satiglan ise bir énceki yilin
ayn déonemine gbre %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim déineminde ise 32 bin 82 ipotekli
konut satisl, ilk el clarak gerceklesti.

Dider satig tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el degistirdi.

Tirkive genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir &nceki yilin ayni
ayina gbre %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglan iginde dijer satiglanin pay! %85,8 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen diger konut satislan ise bir dnceki yilin ayn
dénemine gdre %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Saty pekline gore konut aabg, Kesim 2024
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B ‘pieklosmipar [l Ooger awtplar
Ik el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
ayni ayina gdre %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglar icinde ilk el konut satiginin pay! %32,2 oidu. Ik el konut satislan
Ocak-Kasim ddneminde ise bir nceki yilin aynm ddnemine gire %24,2
gramnda artarak 407 bin 832 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satiglarinda 103 bin 740 konut el degistirdi.
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

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 satisinin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
satiglan Ocak-Kazim déneminde ise bir dnceki yilin aym dinemine gdre
% 13,0 orarminda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.

Saby pekilae gére konut sathip, Kamm 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gergeklegti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir Onceki yihin aym ayina
gbre %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde yabancilara yapillan konut satisimin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabanailara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yabanoilara yapilan konet sateq, Kasem 2024
lAadet]
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Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim doneminde bir onceki yilin
aym donemine gdre %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke wuyruklanna gbdre en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarna yapildi.

Kasim ayinda dlke uyruklarina gﬁre en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaslarina
yvapildi.

Uyrubkdara gore =n ¢ok komut satg yapilan 10 dlke, Kasim 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Toplam ciro yillik %41,2 arttl.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yvili Ekim ayinda villik %41,2 arth.

Toplam cironun alt detaylanina bakildiginda; 2024 yili Ekim aymnda yillik
sanayi sektorl ciro endeksi %29,5 arth, insaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endeksi %51,7 arth.

Teplam cire wilk degigim seane(), Bl 3034
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Cirp endeksier yilldk degigim cranland¥), Ekim 2024
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Toplam ciro ayhk %1,3 artti.
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Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi

(2021=100), 2024 yih Ekim aywinda ayhk %1,3 artu.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiqinda; 2024 wih Ekim ayinda ayhk
sanayi sektdri cirp endeksi %1,1 arth, ingaat ciro endeksi %0,1 azaldl,
ticaret ciro endeksi %0,9 artt, hizmet ciro endeksi %3,6 arttl.

Toplam cirg Ayl degigim orand(3), Beim 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat malivet endeksi yilhik %37,94 artti, aylik %1,48 artt.

Insaat malivet endeksi, 2024 yvili EkKim ayinda bir dnceki aya gbre %1,45
artti, bir 6nceki yihin aymi ayina gére %37,94 arthi. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,73 artt, Iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica bir onceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %30,67 artt, iscilik endeksi
%55,62 artt.

ingaat mallyet endels] yilik degigim oram(%), Ekim 2024
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Bina insaati maliyet endeksi yilik %39,06 artti, ayhk %1,33 artti.
Bina Ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1,33 arth, bir dnceki
yvilin ayni aymna gore 939,06 artt. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi

%1,52 artt, iscilik endeksi %0,96 arthi. Aynca bir onceki yilin aym ayina
gore malzeme endeksi %32,29 arth, iscilik endeksi %54,69 arth.
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FEULGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bina ingasts maliyet endeksi yillik degigim aram{%), Ekim 2024
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Bina disi yapilar icin insaat malivet endeksi yillik %34,43 arth, aylk
% 1,96 arttr.

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,96
artti, bir dnceki yilin aym ayina gbre %34,43 artt. Bir Oonceki aya gdre
malzeme endeksi %2,38 arth, iscilik endeksi %1,04 arth. Aynca bir onceki

yilin ayni ayina gbére malzeme endeksi %25,85 artt, igcilik endeksi
%59,04 arth.

Bina dii yapular icin ingaat maliyet endels] yillik degisim orami(3%), Ekim 2024
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FEUCMA CAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingaat maliyet endeksl yillik deglsim oranlan(3%), Ekim 2024
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ingaat malivet endeksi ayhik degisim oranlani[3), Ekim Z024
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4. Yapi izin istatistikleri, I11. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsan verilen binalann yizélgimi % 18,9 azald..

Bir &nceki yilin aym ceyredine gére, 2024 yih III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yizolgim %18,9 azald.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Yapr vhset verilen binolarm daire sayss we yiedlsimi, 0L Ceyrek 2024

Yizikimi Diaire sayis)
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fapr ruhsan istatkstkler], 2022 2024

ik ¥illik Y¥illik

Yol Ceyrek  Dinasayim  dediim (%) Daire sayim  dedizim (%)  YOOICOm (n?}  deditsim (%)
2022 127 819 7.7 709 BE4 35 MBI A5
i 26 126 %21 131 242 24,8 27 585 111 185

1 29 072 43 145 414 T8 30 287 141 28

1l 28 284 7.0 145 031 26 32172075 34

W a4 13T 07 278 197 128 55 547 773 87

2023 138 658 83 853 202 226 168 391 174 1.2
| 3 B8 8.6 131 210 04 27 (176 443 21

N 31121 A 153 027 27 3 265 674 271

n 35 482 255 199 017 36.3 39 484 450 ZAT

v a5 151 09 435 263 205 &2 &24 790 127

024 | 28 610 18,8 176 557 M0 35 810 521 325
It 28 177 225 137 1 28T 27 180 T46 307

i 20 A28 183 165 134 AT 32011 545 184

Toplam yizdlcimin %53,1% konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde yap ruhsati verilen
binalann toplam yidzdicimi 32,0 milyon m? iken; bunun 17,0 milyon m?2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut dis1 ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullamm
alani olarak gergeklesti.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yaps ruhsatina gére konut. konut dig ve onek alankann yuzolcim paylan, 1B Ceyrok, 20222024
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Grafidaid rakamlar aradamadan dolann oplami verrmesnebifr.

En yiksek y{izdlcim payl %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. geyredginde yap ruhsatt verilen
binalarnn kullanma amacina gbre en yiksek ylzdlcim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap mthsan veriken binalann kuHanma amaglanna gore yucolommg poylar # Ceyprek 2024

mikive daha Fadfa deamii bl o
Ranrg biralah ve depolar

=y g penata T

=0fE [rprer) bnaisn
Famu efjlence, c3Eim, basiane veya
takim kurslusian pesalar
Teamet amag chmapan 5o Binalar

= Topian va perskentdn Scamd bmalan
Hnlvh Ednsdar

@ Trafsk v ileloem biralan

= Halia acik Bamet yeren

Crafildeid rakamiar, ywvanamadan Solan bndame vameyeblir,

yYapi kullanma izin belgesi verilen binalann ydzdlgimid %5,3 azald.
Bir dnceki yilin ayni ceyredine gore, 2024 yih III. geyredginde belediyeler

tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayis %3,1 ve ylzdlglim 95,3 azaldi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann dzire sayis ve yuzblcimi, AL Coyrek 2024
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Yapi kullanma [zin belgesi istatisdkber, 2022 2024

il Yillik Vilik
Wil Cewek B sms  defisan (%) Daire seyrs1  defisim (%) Yizliclm (m7)  dedisim (%)
W0z 29174 17 £42 202 15 124 M9 432 1.0
| 22 485 7.2 155 447 -2.3 0 444 5T -I &
I 22 s 242 140 208 218 70 482 147 214
i 22834 41 137 SET o7 FT Ral 407 24
W 30 869 0.6 1455 750 40 41532 180 A4
w23 85 776 425 535 043 16,7 107 744 126 18,5
[ 20213 10,1 126 251 -18,8 15251555 170
" 18 (28 MG 107 768 274 21 201 500 28,1
m 19 724 135 117 282 142 73734204 -13.9
v 881 &7 193 72 a0 37 544788 o5
2Es 1 I8 635 .7 1'% 314 ::I-H,ﬂ 38 71 AT 455
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Toplam yizdlgimiin %55,1'l konut alani olarak gerceklegti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam ylzélcdmd 22,5 milyon m2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullamim alan olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Yaps kullanma izin belgesine gore konut, konut digi ve ortak alankann yuzolgiani paylan, 1. Ceyrel, 2022 2034
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Graliklehi rabamiar, yovanamadan dolay toplami vemmeyeiibr.

En yiiksek ylzélgim payl %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. geyredinde yam kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gire en yiksek ylzdlgim payina 15,3
milyon m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap: kullamma icin bebgesi verilen binalann kullanma amacims gore yiaedlglmi poylan, B Cayrak 2024
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEMF ve DANISMANLIK A%

c. Defderleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorier

Bdlgenin imara girmesi beklentisi

Olumsuz Faktorler

Kadastro yollannin kapanmis olmasi, ulagim gicliga
Firsatiar

Bilgedeki arazilerin bad evi icin kullanilabilir olmasi

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalann olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

2188 ada 3 parsel, 2188 ada 27 parsel, 2188 ada 28 parsel,2188 ada 29
parsel 2188 ada 172 parsel,2188 ada 22B parsel,2191 ada 65 parsel, 2191 ada
114 parsel, 2191 ada 120 parseller arazi vasfindadir. Uzerlerinde nebatat ve
yabani otlar bulunmaktadir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar Ozerinde ruhsat almis yapl bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkulin Dederleme Tarihi 1Itibariyla Hangi Amacla
Kullarmildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadin Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanmildign Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar arazi niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dedgerlemesi icin bu yaklagimin kullamlma nedeni

Pazar yaklasim varhdin, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagim ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmas ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gordimektedir:

(a) defereme konusu varhdin deger esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmig olmasi,

(b} defierleme konusu wvarlidin veya buna Onemli dlcide benzerlik tagiyan
varhklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

() onemli olgiide benzer varhklar ile flgili sik yaplan vefveya gincel
gbzlemlenebilir islemlerin sdz konusu olmasl.

Yukanida yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli vefveya anlamh afirlik verlimesi gerekli géridlmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  kargilanamadid) asagidaki  ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
yvaklasimimin  asadidaki  durumlarda uygulanmas:i  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  difer yaklasimlann uygularmp uygulanamayacadini ve pazar
yvaklasimi ile belirlenen gdsterge niteliindeki degeri pekistirmek amadcyla
adirhklandinip adirikiandinlamayacadim dikkate almas! gerekli gorilmektedir:

(a) dedierleme konusu varlija veya buna @nemli dlglide benzer varhikiara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeterl kadar
glncel olmamasi,

(b) dederleme konusu wvarh§in veya buna &nemli blclide benzerlik tagiyan
varhklarnn aktif olmamakla birlikte islem gbrmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karmilastinlabilir
varliklann dederleme konusu wvariikla &nemli wvefveya anlamh farkhhklanmn,
dolayisiyla da sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere ydnelik bilgilerin givenilir olmamas (drnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alicli, muvazaal, zoruniu sabis iceren iglemler
vb.),

(e) varidin dederini etkileyen énemli unsurun varlidin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gdrebilecedi fiyat olmas:.
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Bircok varlidin benzer olmayan unsurlardan olusan yamsi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen wvarhklan iceren iglemlere lliskin  bir kanmitin genelde
bulunamayacadr anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullarilmadidi durumlarda
dahi, dider vaklagimlarnn uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullarirmi
gerekli gorilmektedir {&megin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayali
degerleme dlclteri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varliin tipatip veya Snemli dlgide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin kargilastinlabiliv varhiklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklihklarnin kargilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilaghrmal analize
dayal dizeltme yapimasina genelde ihtivag duyulacakbir. Bu duzeltmelerin
makul olmas: ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinldiklanna raporlaninda yer vermeleri gerekir,

Deflerleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bog arazi vasfinda oldugundan
dederleme calismasinda pazar yaklasimi kullamilmgtir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
: : | [ | Sauiza .
| | | Geninlan I
i Hizsesif i ! Ririrm | |
| Ernsaa | Yikedlgiinn | Met Parssl | Imar Yapilasma . Satisa Sunulan | Deder [ !
| Mex | i {m®) {m2) Fionks. Eartlan Degeri (TL) (TLfm2) | Tlgilisi | Dietigim
Emsa | 69.723.0 147.500.000,0 | Green Lifa 0 {535}
|1 o | 69.723,00 tmarsy | fmewmr |0 1211551 | Emlak 520131 57 |
[ Ernsa | 23,4000 | ; ke | | 0 {332}
|2 0 23.400,00 |Imarsiz | imarssy | 46, 500,000,00 | 198718 | desal Endak | 173 13 37 |
Emsa | 20.0:00,0 i | Takastan 0 (532)
(13 o 12000000 tmars:z  Imarsz | 40.000.000.00 (200000 |Emlak (1553969
| Emsa [ | i Hacbey 0 [532)
k4 £.000,00 | 100000 |imarsiz imarse [ 1.590.000,00 | 1.990,00 | Emlak 373 78 27

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule vyakinhgim
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimiar

Ortalama Birim Dager (TL/m3} |

[ Gercek | | | ‘ |
H Sabisa ¢l Ya | | .
‘Ems | Yiz8ich | Sunulan | Bidm | Ceph A |u'¢nu \Zama | pi | Sarafiy | Pazaeh |Manzar | Dige | Dalo™
|alNe |mo (m*} |Deged |Dejer |ep. |p !mD. nD. ¥ag &D.  kD. aD. |rD | Dogar |
[ {TL} | {TLSm 2 1. | | ! i
=y | | |
— | s !
||FI“"" 6972300 | 07000 | 2016 [o% (0% (0% (0w o% O% A% | 0% 0% 1.n1|:||
PO l2za0000 300000 1oger om0 0% 0% |O% |[:m |-5% 0% 0% 1.EHE
EENET - S— =) I I ]
||'?’“' | 20.000,00 ;n.uuu.uu | 2.000 | ow | o | Do 0% |0 O S 0% 0% 1.900 |
_ 51 S S .
TS 000,00 | 1.990.000 |1o80 (0% (0% [e% (0w |ow jow lesw ow | s Lugl
] 1 ST | SR 1§ |

Emsallerin tamaminda %5 pazarlik pay { emlakg komisyonu ) bulunmaktadir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc asadidaki gibidir.

Arsamin tamaminmin Pazar dederi:

| | |
Yizgigim  BIRIM HESAPLANAN | YUVARLANAN

'ADA PARSEL [ (m2)_ FIYAT | DEGER ( TL) Il::El:‘*.‘Eiti (TL) |
2188 | 5.886,00 1.920,00 11.301.120,00| 11.300.000, nu
2188 z? | _19.977,00 1.920,00  38.355.840,00|  38.355.000, EH]
2188 |28 | 20017 1.920,00  38.432.640,00) 38.435.000, 00
/2188 |29 20027 1.920,00, 38.451.840,00) 38.450.000,00
12188 1172 , 19840 1.920,00|  38.092.800,00  38.095.000,00
2188 |228 4474 ! 1.920,00 8.590.080,00,  8.590.000,00
2191 |65 | 88536 1.920,00| 169.989.120,00 169.990.000,00
2191 [114 = 16064 1.920,00  30.842 880,00  30.845.000,00
12191 '120 143274 1.920,00| 275.086.080,00 275.085.000,00 |

1 _ TOPLAM 5 | 549.145.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Malivet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibl etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlidi elde
etme maliyetinden daha fazla G&deme vyapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge nitelifindeki dederin belirlendidi yaklasimdir. Bu
vaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde ger¢eklegen tim yipranma
paylanmin disilmesi suretiyle gisterge nitelifiindeki deder belirlenmektedir.

Asafgida vyer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) kathmalann dederleme konusu varhkla dnemli dlgide ayni faydaya sahip bir
varlifi yasal lksitlamalar olmaksizin  yeniden olugturabilmesi wve wvarhgin,
katiimalarnin dederleme konusu varhigy bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir prim ddemeye raz1 olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varh§in dorudan gelir yaratmamasi ve varhidin kendine Szgi niteliginin gelir
yaklasimim veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢} kullamilan deder esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldufu gibi

ikame maliyetine dayanmasi.
AR /SK
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Yukanda vyer verilen durumiarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve Du
yaklagima dnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorulmekle birlikie,
stz konusu kriterlerin kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimlarin uygulamip uygulanamayacadim ve maliyet
yvaklagirmn lle belilenen gosterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agirhklandinlip agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gdrilmektedir:

{a) katthmalann aym faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay: disindikleri,
ancak varhfin yeniden olusturulmasimn éninde potansiyel yasal engellerin veya

onemli ve/veya anlaml bir zaman ihtivacimin bulunmasi,

(b} maliyet yaklagiminin dijer vyakiasimlara bir gapraz kontrol arac olarak
kullaniimasi (&rnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin sdrekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederii olup olmadiginin
teyit edilmesi amaayla kullamilmasi), vefveya

(c) varhdin, maliyet yaklasiminda kullarulan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanms bir varlidin degeri genellikle, varhgin olugturulmasinda
gecen sireye kadar katlamlan maliyetleri {(ve bu mallyetierin dedere katki yapip
yvapmadifini) ve katihmolann, varhdin, tamamlandifindaki dederinden varhd
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar wve riske gdre yapilan uygun
diizeltrmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacakbir.

Dederleme konusu taginmazlar bos arazi vasfinda oldudundan maliyet yaklasimi
kullanilmamstir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad), vyapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Malivet yaklasirm kullanilmamistir.

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

Maliyvet yaklasimi kullanilmarmigtir.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullamimamistr.
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c. Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yakiasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gbsterge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akislanmin tek
bir cari defere dbnistirdlmesi ile belidenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflannin bugiinkd degerine dayanilarak tespit edilir.

Agsagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmas ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmaonin gbzidyle degeri etkileyen gok
anemll bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamh agirhik verilmesi gerekli gadrlilmekle birikte, sz konusu
kriterlerin  kargilanamadil  asadidaki  ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima &nemli vefveya anlamh agirhk verilebilir. Gelir
yaklagimimin  asafidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degeriemeyi
gerceklestirenin  difjer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagim ve gelir
vaklasirm ile belifrenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhip agdirhklandinlamayacagim dikkate almas gerekli girilmektedir:

(a) deferleme konusu varh§in gelir yaratma kabiliyetinin katiimamn gbdziyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalmzca biri olmasi,

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

(¢) deferleme konusu varlikla ilgili bilgive erisimsizligin bulunmasi (&rnedin,
kontrol gict bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulagamaz), vefveya

(d) degerleme konusu wvarlifin gelir yaratmaya henilz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis clmasi.

Gelir yaklasimimin temelini, yabinmeolann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yabnma iliskin algilanan risk seviyesinl yansitmasinin
gerekli gardlmesi teskil eder.

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

Dederleme konusu taginmazlar gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baslamasi beklenmediginden gelir yaklagimi kullamlmarusgtir.
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2. Nakit giris ve cikislanmn tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagim kullanilmamstir.

3. Iindirgeme/iskonte oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintilh aciklama ve gerekcgeler

Gelir yaklagimi kullamimamistir.

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonucg
Gelir yaklasimi kullanmimamistr.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullamilan veriler}

Taginmazlar bos arazi vasifi olup, bélgedekl benzer gayrimenkullerin mevcut hal
ile kiralanmadié tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihgi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmaz bog arazi vasifli olup hasilat paylagim veya kat kargiid yontemi ile bir
projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmazlar icin bos arazi degerleri verilmistir. Degerleme konusu taginmaziar
tzerinde proje gelistirilmemaoktedir.

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

Proje deferlemesi yapiimarmigtir. Bog arazi deferlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimiar ile ulasilan sonuglar yukanda agiklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlann (zerinde tanmsal faaliyetlerin yapiimas: en etkin kullamimi olarak
analiz edilmistir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlannda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ =~ SONUCLARININ
DEGERLENDiIRILMESI VE GORUS

a.Farkhh Dederleme Yontemleri 1Ie_ Analiz Sonuclarinin
Uyumliastinimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasa

Uluslararas: Dederleme Standartlan’'min UDS 105 Degerleme Yaklasim ve
Yontemleri Madde 10.4%te "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve gsartiar
dikkate alindifinda, &zellikle tek bir yontemin dodruluduna ve givenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhidin dederlemesi icin birden fazla dederleme ydntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklagimi kullamilrmig olup, bu ydntemin
dofrulujuna ve glvenilirlidine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimamistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

¢c. Yasal Gereklerin Yerine E_etirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarninca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig) Haklanda Goriis

Dederleme konusu taginmazlar (zerinde izin alinmasi gereken bir proje geligtirme
faaliyveti bulunmamalktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile ilgili
Goriis

Dederlfeme konusu tasinmazlar Ozerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat veya Devrediimesine fliskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadi§i Hakkinda Bilgi" baghdi altinda yer
verilmistir,

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Harig¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simrlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredlilebilmesi konusunda bir simriamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu arsa vasifi tasinmaz, gayrimenkul vatinm ortakhid
portfoylne almindan itibaren bes yillik sire gegcmemigtir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Qlup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Dederlermne konusu Ost hakkr veya devremilk hakk: degildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadign Haklkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nmun III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatunm Ortakhklarina
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Aym fkranin {¢) bendine gdre
gayrimenkul yatinm ortakhiklan portfdylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve dnemli Glgide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrnica amlan fikranin (j) bendinde gbre gayrimenkul
yatinm ortakhklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simrlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Dedierlermne konusy tasinmazlar bos arazi niteligindedir. 2188 ada 3 parsel
izerinde yer alan ®2942 Sayil Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore
belitme” geklindeki beyan resen sicilden silinmesi gereken bir serhtir ve
gayrimenkulin dederine wveya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi
bulunmamaktadir. 2188 ada 3 parsel ve 2188 Ada 228 parsel dzerinde yer alan
Gazdas lehine irtifak hakkinin da vine ilgili parsellerin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Bu baglamda, tasinmazin

gayrimenkul yatinm  ortakh§i  poritfdyine  alinmasinda bir sakinca
hulunmamaktadir.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmammin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmanimin raporda belirttigi tim analiz, ¢aligma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas Mevzuat hikimlerine gére hazirlanmigtr,
Taginmaz Sermaye Plyasasi Mevzuati gergevesinde gayrimenkul yatinrm artakhg
portfdyiinde “ARAZI" bashd altinda bulunmasinda herhangl bir sakinca elmadig
gdris ve kanaatindeyiz.

» KDV granlan gincel mevewal dogrultusunda kullamilmstir.
Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz pargas! olup badimsiz kullamlamai.
Rapor kopyalannin kullammilan halinde ortaya ¢kabilecck sonuclardan girketimiz
sorumilu dedildir.

b. Nihai Deder Takdiri
Dedjerleme konusu tasinmaziar igin takdir edilen nihai dederler agagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin;

Rapor tarihine gbre tasinmazin KDV'siz ve KDV deder.

i KDV'siz Deder| ] KDV Dederi { % 10 )

'649.145.000,00 TL ~ 714.059.500,00 TL
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EERL? ME UZMANI

KYURT (SPK/Lisans
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