FEUCMA CAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

J-.. ‘1.

m ZEUGMA

Gayrimenkul Degerlermne ve Damsmanhic A5,

_ ZEUGMA GAYRIMENKUL
DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

ASCE GAYRIM ENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

il i Zaziantep
. | A
Iicesi Sehitkamil
Mahaliesi | Sehirgdsteren
I

Ada _Parsel | Nitelik |

i

i 2324 |8 |Arsa |
4038 |1 Arsa "
4038 (2 lArsa |
4038 |7 | Arsa i
|4038 |8 | Arsa |

2024/ ASCEGYO-073



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

ICINDEKILER
1. BAGIMSIZLIK ve UYGUNLUK BEYANI .....cuuesvaresisssnirssmsrssrasraresirsrmsesssasssvesssssasassassessesens B
2, REBORBITGEIERT e soomiion s s im0 s e gt i i b 7
B Y T e o o oot ot et e i ot b i e e S s i e 7
i AP I IR L o o o oo ienn ot oo oo e o i o i s i T b i S e -7
.  Rapom Hazmayanlann fd Ve Soyadlam . .o oo e e e e e e e e e 7
e Sorumilu Dederdeme Uarmanmmim Bl S0 ... e e ce e imcee e e em o s e e e wm e i e e e e 7
o B TN L B o s o s e e e e 0 T A B By
e. Dayanak Sozlesmeanin Tarnb We NUMEIES . .o oo oot e cm e eoecm s cmmm e e o s e em e 7
f.  Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikind Fikras) Kapsaminda Hazifanip Hazidanmadiina
L B 7
g. Deferleme Konusu Gayrimenkulin Aym Kurulus Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde De
Cederlamesi Yaplmigsa, Son Ug Dederlemeye Iigkin BilgQilar. .....ooooooneriei e ceeie s carara 7
3. KURULLS WE MUOSTERIVE TANITICT BILGILER . ... oceee e s ceee e emm e et e e 2|
R Vg [ I St - Bl L e S R L P e e PP e S 8
b,  Mogberivi Tamib Bilgiler Ve AU e s ies e sns s ims s s s e s cn s e sws e esrnamsves e 9
c. Migteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simdamalar ... L
D | BT o R L 2 o e B e e e e T e S T N B i U g
4. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER ... e seiinas 10
d. Gayrimenkulin Yer, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlan, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vh.
Cokiimanlan Hakkinda Bilgilar . ... oo e i v e et ba s ea s e e da s b e a v g g B 10
1 Gayrimenkulin Yer, Konumu, Tamimi. .o e et e e e e e e e e 10
2. QL= LT = o T S 11
3. Plan, proje, rubesat, serma vb, dokiEm@anan s e i imn s s s ispsssmgseenas -11

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir
Sanerlama Clup Olmadeg Hakdonda Bibgi . .o i cicm e s b et b v aa 13

c.  Gayrimenkul Ile ligili Varsa, Son Og Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satm Islemierine Ve
Gavrimenkulin Hukukl Durumunda Meydana Gelen Dpﬁlg.lkllklslre {Irnar Plaminda Heyl:iana Gelen
Dediziklikler, Kamulastirma Islemibern Wi} iliskin Bilgi .. - I i |

c. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bdlgenin Imar Durumuna Iiiskin Bilgiber.....covernernerasnenes 12

d.  Gayrimenkul igin Alimrig Durdurma Karan, Yikm Karan, Riskli Yap Tespiti Vb, Durumlara
[ [t {0 Lo g V] b o AR, APPSRt d MR S SR Ranarte (O RN O SN i R 1z

. Gayrimenkule lliskin Olarak vapilrig Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi Soziesmeleri,
Kat Karsiid Insaat Stzlesmeteri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Wi, ) TUgkin Bliglier............ 12

I Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeler fcim Alinrmis Yap Ruhsatlanna, Tadilat
Ruhsatlanna, Yam Kullanm Izinterine Iliskin Bilgiler Tie flgili Mevzuat Uyannca Alinmas: Gerekl
Tiirm Leinlerin Ahrip Ahn madiding Ve Yasal Gereklllifl (Han Belgelerin Tam Ve Dofdru Olarak
i Vi LTI T BT TR bt T T s O S 12

g. Dejerdemesi Yapilan Projeler Tie Tigili Olarak, 29/6/2001 Tarth Ve 4708 Sayih Yap Denetimi
Haklunda Kanun Uyarinca Denelim Yapan Yap Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degeremesi Yapilan Gayrimenkul Dle Tlgili Olarak Gergeklestirdidi Denetimler Hakkinda Bilgi ... 12

Degereme konusu tasinmazlara iliskin olarak yamlrmg bir proje bulenmamakbadiv, ... o e

§. Ejer Belifli Bir Projeye Istinaden Dejerems Yamlhiyvo rsa, Projeye Tligkin Detayl Bilgi Ve
Planlzarin Ve Séz Konusu Dederin Tamamen Mevcut Projeye Iiskin Olduguna Ve Farkh Bir

Projenin Uygulanmas Durumunda Bulunacak Dederin Farkh Tabileceding flkskin Agskiama...... 12
h. warsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikas Haklkonda Bilgi......coicniamamnmimmas. 12
5. GAYRIMENKULON FIZIKE OB LI BRY i leasran s 13
a.  Gayrimenkulin Bulundudsn Belgenin Analizi Ve Kullamlan Veriler .o 13
1 Gaziantep Il Hakkinda Gemel BIGIIET ..o ceciies e coecssbaene st s ma nnr i e e m nmes 212

—

2024 /ASCEGYQ-073 \/ 3(,



ZEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. sehitkamil TIgesi Hakbunda Genel Bilgiler ..o oo oo 14
h. Mawout Fkonomik Kosultann, Gayvrimenkul Pivasasimn Analizi, Mevcut Trendler Ve Davanak
Veriler Tle Bunlann Gayrimenkulin Defering ELKHEI ..ovvwirieruermsesermermsimssmssessssessessessesassns 15
3. Konut Satiy Istatistilderi, Kamim D24 (..o it ios cas o s oot boasnm s msias ha e s 15
4 Ciro:Endeksler,: Bl Bl ek i e e e e T s e 19
=8 insaat Maliyel Endeksi, EKIM 2024 ..cieeueeroresrmssmsses sesnares ros s ransss ras eosss sosomsins assoscon sos 21
B. Yaps Izin Istatistikleri, II1. Ceyrek: Temmuz - Bylil, 2024....cccieineinsinenarssinns sennsras 24
. Dederleme Tslemini Qlumsuz Yonde Etkileyen Veya Simidavan Faktdrler oo eeeeieeieeenen, 28
¢, Gayrimenkulin Fiziki, Yapsal, Teknik Ve Ingaal OeelliRIEr o s 25
d, WVarsa, Mevcut Yapiyla Veya ingaat devam Bden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Avkin
DEnamlars Liskin BARIEET i i ann anrnn s saian san va s i i nmas's beaspl s sn iy e p by cas S annabaan e paes 29

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedisiklikderin 3194 Sayih Imar Kanununun 21 Inci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Buhsat aAlinmasim Gerektinir Dedisiklikler Glup Odmadidr Haklonda
Bilgi 29

t.  Gayrimenkulin Deferleme Tarihl Itibanyla Hangl Amacla Kullanildfji, Gayrimenkul Arsa
Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yamlarn Hangi

Amacla Kullanibdi Habkbomdm Bibgi. ..o oo oo oo e cebee b cerisas oo kem wes e85 264 58884 G e EER R Gh HRn RE R 29

KULLANILAN DEGERLEME YOMNTEMLERT 11vivesvnrosrrssesrorosrmsmesseseesesrmssesseanesessmsmnsmsan sesne 29

a. Pazar Yaklasim e Ulasidan SonmUCIEr ... oo iieiosieisarisesinsresrssresassesas s ses e rnas i

1. Parar vaklasamim aciklavic bilgiler, kend gavrimenkulin defjedemesi igin hue vaklagimn

IR P LR PR B i 5 A 0 5 a4 WA S W WA e A Wl B4 S B 8 g 9

2. Fivat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kayo@dn. ... 31

3. Kullamilan emsallenn sanal orfamdaki hartalanndan cikarolmis, degerlemeye konuo

gayrimenkule yakmnlim gosteren krokilar . e 31

4. Em=allerin nasil dikkate alindigina iliskin aynnth agklama, cmsal bilgilerindse yamlan

dizeltmeler, dizeltmelerin vapilma nedenine iliskin detayh aciklamalar ve difer varsaymlar3 ]

5. Pazar yaklasimi ile ulagilan Somug. ..o it st e kst g 32

b. Maliyet Yaklagimi Dle UlBSHAN SONUGIAT v verrs rasren mrs e eme e emmc e e m e e e e oo e e 3z

1. Maliyet yaklasimim  agiklayio  bilgiler, konu  gayrimenkuiin  dederlemes) igin bu

yakdasaimin kullamilma medemi_. ..o et s e e e e e s a3z

. nrsa dederinin tespitinde kullamilan emsal E:ulgllerl we bu |:|l|gI]EFII:1 kama:jr, 'p"ﬂi)l.lar'l
diireltmeter, yapilan difjer varsayvimlar ve ulasilan sonug .. . o . - AT

3. Yam malivetleri ve difer malivetlerin tespitinde kullamian bilgiler, bu bilgilerin kaynad

oY L R s TR T LT At NRRREORE  ARR | RIS R SRR L ENGE IR -SNREER e 33
4. Maliyet yaklagsimmi Ie LIBSHBM SOTILG e e atns s rnsrmseassessesossmssesmnsmapmsoms 2 enm s mssmmsmsceas 33
C. Gelir YakbasamiL D12 DEBSHAN SOMUCIAL 1 caxmc-camnsreimn o mos oo ee 2n mmeimmmm s amamm semnn o e e mms n b s 34
1. Gelir vaklasimom agiklavic bilgiler, konu gayrimenkuliin deferlemesi igin bu yaklagimin
A E 7] e = | ) A e A ¥ e K e S e ook e E v g e o S P e il ot R 34
2. Makit giris ve cikaslanmin tahmin edilmesinde kullamlan emsal bilgileri, bu bilgilern
kaynadi ve yaplan diger varsayimIar .. ..ccoocceeme s casenssns s s easeasensen pos poemesmm mmmmme e msnn on 35
3. grgdirgemeflskﬂntu orammn nast hesaplanding iliskin ayrnbih agiklama we gerekceler
4. Gelir yaklasiom ile ulagilan SonuUG ... icisis e R e o i
(et 1 i Tl T i R 1 (Tl ]| ] ey o o B o L o AR s RPN i L Lty EPi P SR 15 gk 35
1. Takdir edilen kira dederler {anzliz ve kullanilan veriber) ... 35
2. Hasilat paylasimm veya kat karsilids yontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay aranlan
3%
3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje dederleri ...........onen. 25

2024 /ASCEGY0-073 \/
‘\.“1 J&



7.

FEUCMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. Bos arazi ve gelistiviimis proje dederi analizi ve kullarlan veri ve varsayimlar ile
(] T T T | o et e e g o R e S e A it Sy v e 35
. Enn verirmli we en ivi kolanmm deferi 3na1ET v o o s s s s sessnves sesreeens e
G. Migterek veya bélinmds kisimlann dederleme ana2L o o e .35
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GOROS .o 36
a. Farkh Dederleme Yontemler ile analiz Sonudanmn Uyvumlastinlmas Ve Bu Amacgla Izlenen
Metotlarn Ve Nedenlerinim ACKIAMES] vuuwe o erimmsime s s esrms e s s meemma s nnm s e e ennas .36
b. Asgari Husus Vo Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenkerin Medan Yer Almadikiarinm
L T D o S il s w - M W o i 3 e B i i S R S S =2 36
c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyannca Alinmas Gereken izin
Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz (larak Meveout Olup Olmadigi Hakkinda GOl . ...coceecevveiceicsinies 36
5. Warsa, Gayrimenkul Ozerindeki Takyidal Ve Ipotekier The Tigili Gordg... oo e ceeceieeceeeiinins 38

d. Degerleme Konusu Gayrimenkulin, Ozerinde Ipotek Veya Gayrimenkuliin Degerini
Cogrudan Ve Onemli CMolde Etkileyveosk Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas: Durumilan
Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simrlamaya Tabi Hup Mmadid Hakkonda Bigi ......c..... 35

e. [Dederleme Konusuy Arsa Veya Arazi Ise, Aimindan Itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmien
Uzerinde Proje Gelistinlmesing Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunuimadigina Dair
Bilgi 37

f. Deferleme Konusu Ust Hakks Veya Dovre Milk Hakk Tse, Ust Hakk Ve Devre MoOlk

Hakkmin Devredilebilmesine ligkin Olarak Bu Haklan Doguran SSzlesmelerde Ozel Kanun
Hikdmlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Srirlama Olup Olmadifn Hakkinda Bligi...... 37

g. Gayrimenkulin Portfove Alimmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadip Hakkinda Garig

37

T e T S e e e b s 38
A Sorumiu Dederfeme Uzmamimin Sonus COMBEST wuu e e msonssnsss res sesseses ees smsmees 38
b L e B e o g1 [] R b PPl e e AP PO i Pt R L b P B AP AR i £

TR (S U i 1 G e Vel e e e A R o e N e R D e e 39

2024/ ASCEGYO-073

,. W X



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum siz konusu konular raporun devaminda tarmsilsa dahi
hukuki konularn, Gzel arastirma wve uzmanlk gerektiren konulan ve siradan
degerleme cabsamimin bilgisinin Gtesinde olacak konulan agklamak niyetiyle
vapilmanrigtir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmarmgtor., Milkiyet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Malk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki wverilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmustir. Aksi belirtiimedikge bOyOklik we ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru olduju ve millke herhangi bir tecavizin var olmadidi kabul edilmistir.

Kullamlan harita, gekil ve gizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamlmistir. Bagka hichir
amacglia givenilir referans olarak kullamimamalhdir.

Aksi agk olarak belirtiimedidi strece hicbhir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardima olmas dolayis
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gbz dnine alinarak yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmamnin kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kosullanna badhdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk Uzerindeki mulkiyvetler veya tasima bedelleri gdz Gnidne
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gdz onine alinmistir.

Firmamizi mdlk Ozerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sagha zararh maddeleri tespit etme yetediliine sahip dedildir.
Deder tahmini yapihirken dederin dismesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadidi ongordlir. Bu konu ile hicbir sorumiuluk kabul edilemez, misgteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahgtrabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme urmammnin zemin kidiligi etdGdd calismas yapmasi
miimkiin dedildir. Bu nedenle gbrildiigia kadan ile herhangi bir zemin kirdiligi
sorunu olmadids kabul edilmigtir.

Cahsmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigr kabul
edilmistir.

—
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Gayrimenkullerde zemin arasbirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizidi" bilim dalimn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degderleme
uzmanlanmin bu konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detaylh bir arastirma
vapiimarmistir, Ancak, verinde vapilan gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldudgu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir
etki olmadid varsayilarak dederleme calismasi yapilmistir,

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
lasith olup kisisel, tarafsiz we Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
alugrmakladr.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede donik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karst herhangl kisisel bir cikanmiz
veya on yvargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gbrevie ilgili olarak verdijimiz hizmet ve aldiqimiz iicret, misterinin amac

lehine sonuclanacak bir yone veyva dnceden saptanmis sonuclann gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullamrmiyla degrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badglh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gire gerceklestirilmisgtir.

Raporlama asamasinda garev alanlar meslekl editim sartlanna sahiptir,

Bu raporun konusu glan miilk sahsen incelenmiglir. Dederleme calismasinda girev

alanlann dederiemesi yapilan miilkiin yeri ve tird konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazndanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmamustir.

N o

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun haziflanmasi sirasinda gerekli tim dzen gbsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarnn
dodru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamlifindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Degerleme Rapory ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazil izni olmadan c¢odaltlamaz ve Oginci
kigilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-073

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar:

Sorumiu Degerleme Uzmami : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA {SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

24.12.2024

e. Dayanak S6zlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 [ ASCEGYO-05

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Agiklama

isbu rapor Sermaye Piyasas Kurulu'nun III-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinc fikrasi kapsaminda hazirfanmigtir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni Kurulus Tarafindan
Daha Onceki T_arih[erde De Degerlemesi Yapilimigsa, Son Ug
Dedgerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz igin son Ug yil igcinde firmamizca yapiimis degerleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No ' Rapor Tarihi | Tiirk Liras: Degeri
2022/ASCE-014 |  07.11.2022 ' 33.965.000,00 TL
2023/ASCEGY0-021 'I' 26.12.2023 l '71.280.000,00 TL

| 2024/ASCEGYOD-016 | 25.07.2024 71.620.000,00 TL .
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3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BiLGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI | Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.5.
ADRESI : DEﬁiTmii;El'_l'l Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar
: Ferhadive Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZTANTEP

fLETiSiM: - Telefon: (0342)215 1205

: | Faks:{0342)21512 06
Web: www.zeugmadegerieme,com

o Mail : infofdzeugmadegerierme.com.ir .
| KURULUS TARIHI | 03.05.2010
| SERMAYESL 1.100.000 TL I
j g2l _—=.oee

! MERSIS NO | 098B071641300019

i FAALIYET KONUSL Yllmr‘iuktcle;: mevzuat corcevesinde her tirld resmi, dzel, ger{;ek
| ve tizel kuruluglara ail her LOrd gayrimenkullering, gayrimenkul |
projelerinin ve gavrimenkule dayah hak wve faydalann belirli bir
tarihteki mubtemel dederlerinin badimsiz we tarafsiz olarak |
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevre kosullarnm analiz edersk, ulusal ve wuluslararas alanda |

| kabul gdrmidy dederdeme slandarllan ve esaslan gerpevesinde |
dederleme raporlanm haarlamak. ___|
Zeugma  Gayrimenkul Deﬁeﬁem& A, 5 Sr:n‘na}rf_- F'wasasl

| IZINLER/YETKILERT

Kurulu'non 1770272001 tarhli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: VIII, Mo: 35 ile yayvimlanan "Sermave Pivasasi Mevzuab
f;ergevcsirrdc Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna I115k|n Esaslar |
Hakkinda Teblid” cergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti
vermek Ozere konunun gordsddOdd Kurul Karar Organi’nin
| 16.02.2012 tarih we 7 sayvih toplanbisinda uyannca Sermaye
| Pivasast Kurulunca LUsteyve alnmugtir. Aynca Bankacihk
Dizenleme ve Denetleme Kurulumun 05.06.2014 tarih ve SB888
| sayvih Karan ile Sirketimire “Bankalara Deferleme Hirmeli |
erecek Kurulpslann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
vonetmelik'in 11, Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmelidin
4. Maddesi kapsarmna giran “gayrmeankuol, gayrimenkul prajasi
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi” hizmeti
| verme vetkisi verimistir.
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b. Masteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangullik Mahallesi Zibeyde Hamim Bulvarn No:64 Sehitlkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyvasa rayi¢ degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geregince, degerleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari  hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Mister tarafindan getirilen kisitliama bulunmamaktadir.

c. Isin Kapsam

Izin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilgesi, Sehirgbsteren Mahallesi 2324 ada
8 parsel ve 4038 ada 1-2-7-8 parselde kayith “Arsa” vasifi taginmazin pazar
degerinin tespit edilmesidir. Séz konusu degerleme galismasi gayrimenkullerin
piyasa degerinin belileme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalan vyapllarak wasal wve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve pivasa kosullanna uygun olaruk pivasa deger araglinhp Llespit
edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa
kosullant icinde dederlendiriimis wve dedgere nasil ulasildidr hakkinda bilgi
verilmigtir.
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4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederleme konusu tasinmaz Gaziantep ili, Sehitkamil ilgesi, Sehirgdstersn
Mahallesi, sinirlan igerisindedir. Degerlemeye konu tasinmaza ulagim; Gaziantep
II merkezinden Sani Konukodlu Bulvan boyunca OSB ydninde ilerlenir.
Sehirgbsteren kavsagindan mahalle yerleskesine dodru dénllip 68016 nolu
caddeye girildiginde taginmazlann bulundugu bélgeye ulagilir,

Dederlerneye konu tasinmazin yakin cevresinde benzer arsalar, eski TUGAY ve
Sehirgdsteren Mahalle Yerleskesi bulunmaktadir.

Taginmazin konumunu gisteren uydu gorintist asadidaki gibidir:

2024/ ASCEGYO-073 g
1M ™ ,\3!'/‘



FEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlar:

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asagidaki gibidir.

_ : [ |"l’ii1iil1'.;ijm e Pay

I | Tige I Mahalle hda I Parsel | (m2) Mitelik Pay Payda Oram

Gaziantep  Sehitkamil - Schirgdsteren 2324 & | 916.92 Arsa 1 |1 lﬂﬂ.ﬂﬂ“#_'n_l
E'!I'.-z|zi-3|r|tn=_r]:l | Sehitkamil Erehlrgclstcn:nl 4038 | 1 | 737.61 | Arsa 1 fx 100.00%
| Gaziantep | Sehitkamil | Sehirgdsteren | 4038 © 2 B45.41 s E 1 ; 1] 100.00% |
;Ga.:iantep ; Sehitkamil | Sehirgosteran 4038 7 _ 73515 Arsa |1 1 1 100.00% |
| Gaziantep | Sehitkamil | Sehirgdsteren | 4038 ' 2 | 736.19 iArsa 11 1 1O O

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

Yoktur.

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

Gaziantep ili, Sehitkamil Ilcesi, Sehirgdsteren Mahallesi 2324 ada 8 parsel ve
4038 ada 1-2-7-8 parselde kayith degerleme konusu tasinmazlara iliskin kayitlar
asagida paylasiimistir.

' Rehinler B&lima ' Kayit Bulunmamaktadir.
!
Serhler B§limi | Kayit Bulunmamaktadir.

" Beyanlar B8IGmQ | Kayit Bulunmarmaktadir.

Lo _ .
| Irtifaklar B&limil | Kayit Bulunmamaktadir. |

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir. 3
Béldmi

Gayrimenkullerin degerine veya devredilebilmesine olumsuz etki yaratacak bir
bevan, serh ya da irtifak bulunmamaktadir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Vvarsa, Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

« Hukuki bir sUrece konu edilmemistir.

s  Satg gormemistir.
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¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi imar midirudinden alinan bilgiye giire dederlemeye konu
tasinmazin tamarm 1/1000 olcekli uygulama imar planinda; Ayrik Nizam 2 Kat
konut alaninda kalmaktadir . Taks:0,25, Kaks:0,50. Parselin ihdas / tevhid /[ ifraz
v.b. gibi imar dizenlemesi sarty yoktur.

2324 ada & parselin eski parsel numarasi 2 olup imar sorgulamasinda halen 2
parsel olarak gozikmektedir.

Yakin cevresi tamamen ayni imara sahip konut parsellerinden clusmaktadir.

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

Taginmaz parseller bos arsa olup Uzerinde herhangi bir yap bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihigi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimu Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme  konusu  tasinmazlara iliskin olarak  yapilmug  sGzlegme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamm Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarninca Alinmasi Gerekli Tim
izinlerin Ahmip Ainmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Haklkanda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlarla ilgili alinmig bir ruhsat yoktur.

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

Dederleme konusy  taginmazlara  iliskin @ olarak  yamlmug  bir proje
bulunmamaktadir.

g. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Agiklama

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

Parseller dzerinde herhangi bir yap bulunmadidindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.

—
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5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamian ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; guneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alamyla Turkiye
topraklannin yaklasik olarak %1'lik bolomini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydogu Toroslarin uzantisi olan Sofdaglan’min bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan ver alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Gayl, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin énemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahcgeleri, Uzim
baglan pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir. Tlin daglik kesimlerinde kismen
cam, kbknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki &rtdsd goridlmektedir, I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kaz, cil,
kinal baykus, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, Kirpi
ve bildircim girilmektedir.,

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber gencl olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yadighdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylaninda gordlir.

Ilceleri: Araban, Islahiye, Karkamg, Nizip, Odfuzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Torkive'nin altinc, Glneydogu Anadolu Bdlgesitnin ise en biylk kenti olan
Gaziantep; nidfusu, ekonomik potansiyeli, kdltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiiksehir statlisiyle metropol bir kenttir.

Anadolunun Ik yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bilgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her doneminde &nmemini korumusgtur. Farkh uygarliklann,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, MNeolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyik Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadiredlulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginumize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis oimasindan dolayi
uygarhklann ugrak yveri olmug, tarihin her doneminde kiltdr ve ticaret merkezi
olma ézellifini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitlilidi kentin
kiltorel zenginliginin bir gdstergesidir.

GiUnimizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski DUldk ve Kale ile iliskilidir.
Diilik, antik kaynaklarda “Doliche”™, Bizans kaynaklannda "Teluck®, Arap

5
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kaynaklarinda "Duluk” adiyla gecmektedir. Daldk, tarihin en eski caglanndan beri
kullamlan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almis, bolgedeki yerlesim
Dalokten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu  alanda
yodunlasmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, gineyi ise hdyik olan bir
tepe iizerine gbzetleme kulesi olarak kurulmugtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
dineminde giinimizdeki halini almistir. Memlukiar, Dulkadiroglulan wve
Osmanhlar déneminde cesitli onanmlar gegiren kale, amitsal mimarisiyle varhgmi
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 1Z.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gOrldlmektedir.
Antep 1151 wyilinda Sultan I.Mesud zamarminda, Anadolu Selguklulanin eline
gecmis, Sultan Mesud’un 8limi {zerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun dzerine Selgukiu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antep'i kugatrmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmigtir. 1218'de Selgukiu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almustir. 1271 yihinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultami Baybarsin 1277'de Modgollara
kargl duFenledidi Anadolu seferi sirasinda Anlep, Memilukiu hakimiyetine
girmistir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalarmg
fakat kusatamamugtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biylk &lgide yikima ugramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
stilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan’nin yonetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bolgede egemenligini sUrdirmusgtir. 1480 yviinda Alauddevie Bozkurt
Boy'in basa gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadireglulan Beyli§i arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarl bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferd sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag a¢mig ve Alauddevie gldOrdlmostir.
Kansikliktan vyararlanan Memluklar, Antep ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanli
yinetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
ylkselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dinemine kadar refah icinde
yvasamustir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in karasi almustur. Bu
durum Antepi sosyal, ekonomik wve ticari yénlerden gelismesini saglamistir.
1.DiinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diismana kars: kadim, erkedi, bluylgd, kiglga ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanimt almistir. 25 Arahk 1921 yilinda, dugman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiltirel deferleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfafi, bes organize sanayi bblgesi, sehirlerarasi ve uluslararas: baglant yollar
ile bolgenin en &nemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agiriamaktadir.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantlarinin kuzeyinde kalan bdlimi
merkez olmak dzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep Il Merkezinde
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Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

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

Giineydogju Anadolu Balgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?2'lik (2015) bir
alan kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bélgenin iklimi ve dzellikleri gbrilir. Kiglar soguk ve yagish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, gineydofusunda Ofuzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgesi bulunmakitadir.

Baslica ylkseltiler; Sofdadl (1496 m), Dalikbaba (1250 m), Gldreniz (1069 m) ve
Sam Dadglan'dir (1053 m). Kicik akarsular arasinda en &nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yihh adrese davall nifus tespit sonuglarina gdare ilgemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simiran icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

llce merkezinde 2 devliet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Schitkamil Devlet
Hastanesi (300 vyatakh) wve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 vyatakl). Ilce

simdanmiz icerisinde 17 Sadlik Ocadi ile 1 ana cocuk sadhdi merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh sadlik evierinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilge simirian icerisinde 3 dzel hastane, 25 &zel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyvaliz merkezi bulunmalktadir.

Iice merkezinde Deviete ait 4 anackulu, 51 ilkédretim okulu, 3 dzel editim
ilkGgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programbh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden Ggrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 dgretmen gdrev yapmaktadir. Bunun yvam sira 1 dzel
Anackulu, 5 bzel ilkddretim okulu ile 4 Gzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 6gretmen grev yapmaktadir,

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Simfli IIkédretim Okullaninda editim ve
dgretim yapilmaktadir.

Ilcenin okur — yazar oram % 97'dir.

ilce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit SOriich Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltdr Bakanhdina bagh 1 Arkecloji Mdzesi ile 1 Halk Kutiphanesi
bulunmaktadir.

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

3. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024

Tirkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satild.
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Tirkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudju iller sirasiyla 26 bin 320 ile istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
8 bin 583 ile Izmir olurken, en az oldufiu lller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gergeklesti.

Kenut satip, Kasim 2024
{Ecel]

30 000
=

0T D
7% Do0
T 508
lraliegl I
50 000
ol ‘-. = ;‘." oo oo gk oo -

| | 53 5 | | | | |

& o _ _'\... .. -.;_ﬂl .\_FI' -\-a- e . 1 & '5- \:?' ..5}
TP I FTTIF T FFF 15, o
Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %16,4 arth.

Konut satislarn Ocak-Kasim dbéneminde bir dnceki yilin aym donemine gdre
% 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gergeklesti.

Konut sty zaymn, Kasam 2024

Kasim Denk-Easin
e oz DO 2024 e
) 361
Saty pekline gore teplam sty 132 014 33514 B3.6 1 265 328 1 GET 340 164
ipotekl satiy 27 =08 5285 S 135 208 171 706 -213
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Saty durumuna gire topiam satiy 13014 35M4 636 1265388 1087349 164
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iputekli konut satiglar 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gbre %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satiglar icinde ipotekli satiglann payi %14,2 olarak gerceklegti. Ocak-
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Kasim ddneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir onceki yilin
ayni donemine gbre %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Didjer satis tiirleri sonucunda 131 bin 210 konut el degistirdi.

Turkiye genelinde dijer konut sabiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayn
ayina gbre %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satislan icinde dider satislarin pay! %858 olarak gergeklegti. Ocak-Kasim
déneminde gergeklegsen dijer konut sabiglan ise bir dnceki yilin ayni
donemine gdre %23,4 oramnda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Sateg sebkdine gére konat satip, Kasem 2024
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B ool watgle [l Dsger satetar
ilk el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gerceklesti.

Tiirkiye genelinde ilk el konut sabtis sayisi Kasim ayinda bir danceki yilin
aym ayina gére %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ilk el konut satisinin payl %32,2 oldu. Ik el konut satiglan
Ocak-Kasim dineminde ise bir dnceki yilim aym ddnemine gbre %24,2
oramnda artarak 407 bin 832 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satislaninda 103 bin 740 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yihn
ayni ayina gore %64,6 oraminda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satislan iginde ikinci el konut satisinin payl %678 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore
%:13,0 oraninda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.

—_—
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Sakiy yekline gore komet sateg, Kasmm 2024
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W el saugler [l tonc o sateglar

Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gerceklest.

Yabanolara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gire %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde yabanclara yaplan konut satisinin payir %1,4 olarak
gergeklesti. Yabancalara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabanoilach yapilan kenul b, Kasm 2024
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Yabanclara yapilan konut satislan Ocak-Kasim diéneminde bir onceki yilin
aym dénemine gdre %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

—
2024/ ASCEGYD-0F3 K
. T



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ulke wuyruklanna gire en c¢ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapildi.

Kasim ayinda ilke uyruklanna gre en fazla konut satigi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandasglarna
yapild.

Uyruldars giee an pak kot anhg yvapilan 10 dlls. Kagen 2024
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4. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yillik %e41,2 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili EKim ayinda wilhk %41,2 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiGinda; 2024 yih Ekim aymnda yillik
sanayi sektdril ciro endeksi %%:29,5 arth, ingaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %42,3 arth, hizmet ciro endeksi %51,7 artt.
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Toplam cire yifhk degigim orami(3}, Ekim 2024
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Toplam ciro aylik %1,3 artt.

Sanayi, insaat, ficaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yil Ekim ayinda ayhk %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiuinda; 2024 wih Ekim ayinda aylik

sanayl sektdri ciro endeksi %1,1 arth, insaat ciro endeksi %0,1 azalds,
ticaret ciro endeksi %0,9 artt, hizmet ¢iro endeksi %3,56 arthi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Tepiam eire aylik degigim erani(%), Elim 2024
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Cira andeksier] ayhik deglgim oranlan(3), Bidm 2024
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5. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat maliyet endeksi yillik %37,94 artt, aylik 9%1,48 artt.

Insaat malivet endeksi, 2024 wili Ekim ayinda bir dnceki aya gdre %1,48
artti, bir dnceki yilin aym ayina gire %37,94 artb. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,73 artty, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica bir &nceki
yilim aymi ayma gbre malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi
% 55,62 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Ingaat malivet endeksi yillik degisinn oram(3%), Ekim 2024

HTET
127

[ |
108
]
6391
=
&N
WAL w7 ey
FT -
0
n
o 1 i ] ] % o o L o L £ - o 5] i - fx)
_|::| _L'H. = = [} Lﬂ“ o _* .ﬁﬂ R A :..Q > \“ 5 = _:..IL 1..;{\. i
- AR R 2 g A 2 g

Bina insaat maliyet endeksi yillik %39,06 arth, ayhk 951,33 arth.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gre %1,33 arth, bir onceki
yilin ayni ayina gore %39,06 arth. Bir onceki aya gbre malzeme endeksi
%1,52 artt, iscilik endeksi %0,96 artti. Ayrica bir dneeki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %32,29 artti, iscilik endeksi %54,69 arth.

Bina ingaat maliyet endeksi wihk dejisim orami(%), Ekim 2024
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Bina disi yapilar icin insaat malivet endeksi yillik %34,43 artt, ayhk
%1,96 arth.

Bina dist yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,96
artti, bir dnceki yilin aym aymina gore %34,43 artti. Bir onceki aya godre
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

malzeme endeksi %2,38 arth, iscilik endeksi %1,04 arth. Aynca bir dnceki
vilin aynl ayina gire malzeme endeksi %2585 arth, iscilik endeksi
%59,04 artt.

Bina chgi yapalar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orami(36), Ekim 2024
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insaat maliyet endeksi willik dedizim oranlan(%], Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIE A5

ingaat maliyvet endeksi ayhik degisim oranlan{3%), Ekim 2024
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6. Yaps Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann ylzblgimi %18,9 azaldi.

Bir onceki yilim aymi geyredine gore, 2024 yih 1I1. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapl ruhsati verilen bina sayis %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yuzdlcim %18,9 azaldi.
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FEUCMA CAYVRIMENKIN DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap rehsat warilan binglann daire sayis ve yuzolgumu, HL Ceyrek 2024
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Yap ruhean isatistkler, 2022 2024
willik ¥ilhk Yillik
Tl goytek | Bmasayis dedimm (R Uamcsayes defmm (% Tueolum(m')  dedeim (&)
L 137 8149 1T T 234 -3.5 146 187 351 -3.5
1 25 126 -22.1 131 242 -24.8 2T 3% 313 R
I 2072 -4, 125 414 - FaE2 111 -2
12 FRARs T 140 0241 28 DT OTR i5
) 44 337 or Zr8 18t 1348 oh SaF T3 6T
223 139 659 9.5 459 202 226 168 321 174 152
I 23 GBS -a5 131510 04 25 S 443 -2
1] ¥idzr T.i 193 022 32T 30 255574 ey |
m &N AR FLE 15 01T 353 3% 434 480 nr
i 231581 1L 335353 20,5 62 624 208 127
034 i 28 510 128 176 657 H.0 35 810521 &
] 24 127 2R 137 711 BT AT 160 T46 34,7
il 28 a4 -18.8 T 134 SLF R 1 546 -85

Toplam yilzdlglimiin %53,1" konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde yam ruhsati verilen
binalann toplam yUzdlgim{ 32,0 milyon m?2 iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut digi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullamm
alani olarak gerceklesti.
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A5

Yap ruhsanna gare konut, konut diga ve orak alanlann yoztieim paylan, I Ceyrel, 20222024
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Garafilial ralRmiar, yrmrAmaedan dolay iopiam vermeyetiks

En yliksek ylzodlcUim payr %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde yam ruhsati verilen
binalann kullanma amacina gore en yiksek yizélgim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m?2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapi ruhsat verilen binalann kuflanma amaglanna gone yizblcamd paykan, Bl Ceyrek J024

m ki vu caha fada dudsdi b

» Samryd ibenaian ve depalar

m Bir deoradi binalar

= {1 o) b alan
Kamu sience, o5Eim, hastane wya
nzkim kurubeglan benslan
licame amagl ol Fyan dfer binalar

= | Gl vE PAAKEME BER T DNAIAn
0%l vi. mnafar

BT v ilstisim binalan

FHaita agik Eamel yetien

Ceafiting rabamia Lamardan dolen lugl, ki

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

Bir &nceki yilin aymi ceyregine gore, 2024 yih III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayis1 %3,1 ve ylzdloim %5,3 azald.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK ALS,

Yap: kullanma izin balgesi verllen binalann dakre sayrss ve yiizticGmi, 0. Ceyrek 2024
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Yam kullanma izin helgasi istatistiklari, 2023 2024
Wil il ilik
¥l Ceniel  Bina says  oefisi (%) Dalre seyis:  defisim (%) Yazoicom (7} defisim (%)
2022 25174 T . 543 202 2.5 129 (M9 432 1,0
| FF aus I LEUE TN 2.3 30 444 573 -T8
] 22386 47 140 483 B 25 450 147 74
i 22 U4 &1 137 887 a7 2T nE0 457 24
v 30 a69 a6 194 T80 40 41 5E2 160 1,4
2023 BETTE A2 5 B35 (43 6T 107 144 126 16,5
I 20213 -10,1 126 251 =18, 25 261 555 =170
] 18 028 -Z1,6 107 T6E =275 21 201 500 -ZB 1
[} 18724 138 117 262 14,8 334 74 35
v 223811 87T 123 TE2 8.0 AT R4 TRR a6
224 | PR AR 1,7 175 414 38 35 761 537 455
] 412 =145 52 546 234 18 48 753 =149
i 20 2788 2.5 113 607 -31 22 455 200 -53

Toplam yOzdigimin %55,1" konut alar olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yvih III. geyredinde yvapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam y(zdlgimi 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 alani clarak gerceklesti.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap kullanma izin balgesine gore konut, konwt disi ve ortak alanlann yuzodciomin paylan, W, Cayrek, 20732024
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Grafikheds rafamlar, yerrakemadan dolays loplann vemreyebib

En yiksek ylizdlglim payr %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyveler tarafindan 2024 yih III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gore en yiksek yizblgim paymina 15,3
milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m=? ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapr kullanma izin beigesi werifen binalenm kellanma smacima gore yaedlcimi paylace, UL Cayrak #0124
i we daha fada dairedi binalar
Sanay beaian ve deplar

%41 w Bir clpireh bengplar
» K ilancn agilim, hasiane wiya

i bumghprlan binalan
i ) kan aban:

Teglan v perakcnde foaeet hinalan

R
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Cond wh Ginabar

=15
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Crailncki rakamiar, yovanzmadan dolays lplamn vemreyebdin,

c. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Mumiu Faktorler

Imarl olmasi
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Tercih edilen alanda olmasi
Bolgenin her gecen giin deger kazanmasi
MNoumsuz Faktorler

Bolgede cok sayida bos arsa olmasi

Frirsatiar

Yatinm halinde dogabilecek deger arti beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gbstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalarnm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
2324 ada B parsel ve 4038 ada 1-2-7-8 parseller bog arsadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle lgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumilara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi1 Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde ruhsat almig yap! bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itihqrwlg Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi: Bulunup Bulunmadign Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar bos arsa niteligindedir,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar vyaklasimum aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkulun
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varhifin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastnlabilir

(benzer) wvarliklarla karsilastinlmas: suretiyle gosterge nitelidindeki dederin
belirlendidi yaklasin ifade eder.

i
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli gbrilmektedir:

(a)} dederleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmigs olmasi,

(b) degerleme konusce varlidin veya buna odnemli oGlglde benzerlik tagiyan
varliklann aktif olarak islem gérmesi, ve/fveya

{¢) odnemli dicide benzer wvarhiklar ile ilgili =ik yapilan wvefveya gincel
gozlemlenebilir islemlerin stz konusu olmasl.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmas! ve bu yaklagima
onemli vefveya anlamh adirhik verilmesi gerekli gdrilimekle birlikte, siz konusu
kriterlerin  karsilanamadigir asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Snemli vef/veya anlamh agirhk verilebilir. Pazar
yaklagimimin = asadidaki durumlarda wuygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  diger yaklasimlarnn uygulanip uygulanamayacagini ve pazar
yvaklasimi ile belirlenen gtsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhp agirhklandinlamayacagin dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) deferleme konusu varhia veya buna dnemli diciide benzer varhiklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel olmamas,

(b) dedereme konusu wvarhdin veya buna Snemli &Glgide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islerm gdrmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilehilir olmakla birikte, karsilastinlabilir
variklann degereme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamh farkiihklarnmn,
dolayisiyla da siibjektif dizeltreler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere ybnelik bilgilerin glivenilir olmamas: (Grnegdin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji ahcih, muvazaah, zorunlu satis iceren iglemler
vh.),

{e) varhigin dederini etkileyen dnemli unsurun varhdin yeniden Oretim maliyet
veya gelir yaratma kabilivetinden zivade pazarda islem gorebileceqdi fiyat olmasi.

Birgok wvarligin benzer olmayan unsurlardan oluzan yams, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen wvarhklan igeren islemlere iliskin bir kambn genelde
bulunamayaca® anlamina gelic. Pazar yaklasiminin kullamimadigr durumiarda
dahi, diger yaklazimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanirm
gerekli gérilmektedir (Grnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme Gightleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varhdin bipatip veya &nemli Gichde benzeriyle
iligkili olmamas: halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varhiklar
ile dederleme konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiliklann kargilastirmali bir analizini yapmas: gerekir. Bu kargilagtirmali analize
dayah dizeltme yapiimasina genelde ihtiva¢c duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dazeltmelerin gerekceler ile
nasil sayisallastinidiklanna raporlannda yer vermeleri gerekir,

Dederleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bog arsa vasfinda oldugundan
degerleme calismasinda pazar yaklagimi kullanmilmistir.

—
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
Ernsal Yuzalg | Imar Yapilagm  Sabiga Sunulan | Satia Sunulan | Dgiisl | Tietisim i
Mea | dmmi | Fomka., | & Sarttar | Daderi [TL) Birim Daferl |
| (my | | | | [TLSm*])
[ ! Taks:0,75- | Haydaragiu |
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- T | Taks0.25- . | |
. Frasal 3 . 450,00 . koot 4IIOOM0L0 1949004 | thol Emlek 0 (532} 350 99 27 |
Taks:0.25- s 2 .
| Emsal4 | 407,00 | Konut | o tooen H.550.000,00 | 21.007,37 | ARV Lmilak ! 0 (507} 218 16 45 |

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

%

e

" 4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar
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| ]
| i
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Emss | :::"':- | hLﬂL Hirlen Coaph | &la | Konw Iamm |1 Saratty  Pazarl | Manzar | Digu |:J-‘f|:-:|rl.
LT it T Dregjer |el-. |un.|m:-. nk |fepl e k. E]-8 ro.
| {m?) | Defledi (L} | Tore., B. . ,
0 i o0 08 NS S W
| f"““' 47T | ELSANANNLINE | 1R A | o | |me. |-:|5L 0% 0% Im hE™ 0% 15.365,93
| bl | 600,00 | 13.000.000,00  ZLGGGEGT D% O | % | | o e [ am I v 0% 2101667 |
d t T T T .
gma:uﬂ A5 ER LR :-:-m.-m| 0% il:ﬂ'i |m|> |uua LT -1% L 0 1,11
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Yuwarlatilnig Ortalama Birim Deder (TLAmA) 15,905 |
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK LT
Emsallerin tamaminda pazarlik payi { emlakg komisyonu ) bulunmaktadir.
Diger tim ozellikleri taginmazlar lle benzer dzellik tagimaktadir.
5. Pazar yaklasimm ile ulasilan sonug
Pazar yaklasirm ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Arsalann Pazar dederi:

| Takdir Edilen Birim Deder

Arsa Alam (m?) | (TL/m?) Arsa Dederi (TL)
916.92 | 15.900,00 18.245.000,00
737.61 . 19.900,00 i 14.680.000,00
i 648.41 | 19.900,00 | 12.905.000,00
#3513 | 19.900,00 l 14.630.000,00
A S R ST r 10.900,00 | 14.650.000,00 |
Tl FoBLAM . 75.110.000,00 |

b. Maliyet Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuglar

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

Malivet yaklasimi, bir ahcnin, gereksiz killifet dojuran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikga, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip basgka bir varhigi elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge niteliffindeki dederin  belirlendidi  yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varifin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas1 ve fiziksel bozulma ve dijer bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmn disilmesi suretiyle gbsterge niteligindeki deger belidenmektedir.

Azagida vyer verilen durumlarda, malivet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklasima dnemli vefveya anlaml adirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmaeilann degerleme konusu varhikla Gnemli élglide aym faydaya sahip bir
varhii yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve wvarhidin,
katiimacilann degerleme konusu varhd bir an evvel kullanabilmeler icin dnemili
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varlifin dodrudan gelir yaratmamas: ve varlidin kendine 6zgl nitelidinin gelir
yvaklasimini veya pazar yvaklasimin olanaksiz kilmasi, ve/veya
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LEUGMA CAYRIMENELUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%

{c) kullamlan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rmedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda vyer verilen durumlarda malivet yvaklasimimin uygulanmasi ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
sz konusu kriterlerin karsilanamadide asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yvaklagim uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamii adirhk verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dijer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadim ve maliyet
yaklasimui fle belirlenen gfisterge niteligindeki deferi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp adirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gbrulmektedir:

(a) katuhmacilann ayn faydaya sahip bir varhidi yeniden olusturmay disdndikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin ninde potansiyel yasal engellerin veya
dgnemli vefveya anlamh bir zaman ihtiyacanin bulunmasi,

(b) malivet yaklasiminin difer yaklagimlara bir gapraz kontrol arac olarak
kullamimas: (&rnedin, malivet yaklasimimin, dederlemesi igletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), ve/veya

(c) varhgin, maliyet vaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece glwvenilir
kilacak kadar, yeni olusturuimusg olmasi.

Kismen tamamilanmis bir varigin degeri genellikle, varhiin olugturulmasinda
gecen sireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katkl yapip
yapmadigim) ve kabtlimolarnn, varhgin, tamamlandidindaki dederinden wvarhd
tamamlamak icin gereken malivetler ile kar ve riske gbre yaplan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa vasfinda oldugundan maliyet yaklasimi
kullanmlmarmustir.

2. Arsa dedgerinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagim kullamimamisgtir.

3. Yap1 maliyetleri ve dijer maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger varsayimiar

Maliyet yaklagimm kullanilmanmusgtir.
4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug

Malivet yaklasimi kullanilmanmisgtir.
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c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

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

Gelir yaklasimi, gbsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislanmin tek
bir cari degere déndstirilmesl ile belirlenmesini sadlar. Gelir yzklasiminda
varhidin deferi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflarimn buginkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
Snemli ve/veya anlamh agirik verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katthmonin goziyle degeri etkileyen ok
gnemli bir unsur olmasi,

(b) defierleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa blle
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklagima
gnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli goralmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin  karsilanamadi@n  agadidaki flave durumlarda, gelir yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlamh agirhk wverilebilir. Gelir
vaklagimimin  asadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  dijer vyaklasimlann uygulamp uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimu ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
afirhklandinhip adirliklandiniamayacagin dikkate almas: gerekli gorialmektedir:

(a) deferleme konusu varhfin gelir yaratma kabilivetinin katilimcimin goziyle
dederi etkileyen bircok faktrden yalmzea biri olmasi,

{b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(¢) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmas: (Grnegdin,
kontrol giicii bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasimn planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmolann yatnmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu gelirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasimnin
gerekli gdrilmesi teskil eder.

Genel olarak vyatimmaolann sadece sistematik risk  (Ppazar  riski®  veya
"gesitiendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar gelir yaratmadifindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmavya baglamas beklenmediginden gelir yaklasirm kullamiimamigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

Gelir yaklasimi kullamlmamistr.

3. Indirgeme/Iskonto oraninin nasil hesaplandidgina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasim kullamimamstir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonucg
melir vaklasimn kullamilmamstir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmazlar bos arsa vasifli olup, bdlgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hali
ile kiralanmadig tespit edilmistir.

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

Tasinmazlar bos arsa vasifh olup hasilat paylasimi veya kat karsihd yintemi ile
bir projeye konu degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Tasinmazlar icin bos arsa degerleri verilmistir. Dederleme konusu tasinmaziar
Uzerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje dederlemesi yvapilmamistir. Bos arazi dederlerinin tespitinde kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar yvukanda agiklanmistir.

5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Tazinmazin Uzerinde konut/villa projesi gelistiriimesinin en verimli ve en iyi
kullanim sekli oldudu distniimektedir,

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Tapu kayitlannda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Degerleme  Ydntemleri ile_ Analiz Sonuclarimin
Uyumlastinnimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas

Uluslararast Dederleme Standartlan'min UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4%e “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve givenilidigine
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varlhigin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklasimu kullarulmig olup, bu yéntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldujundan birden
fazla yintemn kullaniimanmistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine G:etirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyannca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigh Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmaziar Gzerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamalktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar idzerindeki takyidatlar ve buna dair gbriglere

rapor'da "Gayrimenkul Ile Igili Herhangi Bir Takyidat Veyva Devredilmesine Tligkin

Herhangi Bir Simrlama OQOlup Olmadidr Hakkinda Bilgi® bashdi altnda vyer

verilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas
Durumlarn Haric¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig) Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi dedildir,
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e. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa wvasifi tasinmaz, gayrimenkul yatinm ortakhds
portféydne alimindan itibaren bes yillhik sire gegmemistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Haklanin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklarn Dofuran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Dederlemenin konusu (st hakk veya devremilk hakk: degildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulumun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna
Iligkin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (@) bendi arsa ve
arazilerin portfdye alinmasina izin vermektedir. Aym fikranin (c) bendine gore
gayrimenkul yatinm ortakliklan portféylerine ancak Ozerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli olglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Aynca amilan fikramin (j) bendinde gore gayrimenkul
yatinm ortakhklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
simrlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

GYD tebligi dikkate alnarak gayrimenkuller incelendiginde, tasinmazlarn
gayrimenkul yatinm  ortakhg  portfoyine  alinmasinda  bir sakinca
bulunmamaktadir.
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8. SONUG

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uwzmaninin raporda belirttigi tim analiz, c¢alisma we hususlara
katiliyorum.

=  Bu rapor ilgill Sermaye Pivasasi Mevzuat hikimlerine gore hazirlanmigtir,

« Tasmmaz Sermaye Piyasas Mevezual gergevesinde gayrimenkul yalinm orlakhide
portfiyvinde ™“&rsa” bashi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
gdriz ve kanaatindeyiz.

KDV aranlan goncel meveuat degrultusunda kullamlemigtir,

Bu sayla, bu dederleme raporunun ayrilmaz pargas: olup badimsiz kullanilamaz,
Rapor kopyalanmin kullammilan halinde oriaya gikabilecek sonuclardan girketimiz
sorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai degerler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. Hissesi icin;

|______.____._..

Rapor tarihine gdre taginmazin KDV'siz ve KDV daederi. -

KDV'siz Dederi . KDV'li Dederi { % 10 )

75.110.000,00 TL 82.621.000,00 TL

P
RAPORU HAZIRLAYAMNLAR / \

| I}EGE EME UZMANI 'h'"mdmﬂL snnut(Lu DEGERLEME UZMANI
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