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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
.~ BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, dzel arasbrma ve uzmanlk gerektiren konulan ve siradan
dederleme galgaminin bilgisinin &tesinde olacak konulam aciklamak niyetiyle
yapilmamustir.

Malk ile ilgili hicbir bilgide dedigiklik yapilmamigtir. Mdlkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Milk
saniplerinin sorumiuluk sahibi akilcl ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekler! varsayilmstir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
cahigmasi yaprmistir. Aksi belirtilmedikge biyidklik ve ebatiar fle ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve mulke herhangi bir tecavizin var olmadigi kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, gekil ve ¢izimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gdrsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmistir. Baska hicbir
amadgia glvenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi ack olarak belirtiimedigi stUrece higbhir olasi yer alti zenginli§i dikkate
alimmamigtir,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme slrecine yardimo olmasi dolayisi
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gbz onUne ahnarak yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmamnin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna baghdir ve deferin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki mdlkiyetler veya tasima bedelleri gbéz Gniine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi géz &niine alinmistir,

Firmarmizi milk dzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilacek
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden clacak béyle maddelerin var
olmadid) o6ngdrdldr. Bu konu ile highir sorumliuyluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu mdlk ile ilgili degerleme uzmarmimin zemin kirliligi etidd calismas: yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle girildidd kadar lle herhangi bir zemin kirdiligi
sorunu olmadidi kabul edilmistir.

Gahgmalarda bédlge zeminl lle ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul
edilmistir.

r.-’ﬂ-
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalar,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarnmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yapilmarmgtir. Ancak, yerinde vyapillan gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi olduju gdzlemienmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak dederlema calismasi yapiimistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz thm bilgiler cergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsavimlar wve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugmakiadir,

3. Degerlerne konusunu olusturan malkle ilgili olarak gincel veya gelecede ddnik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikanmiz
veya Gn yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gbrevie ligill olarak verdidimiz hizmet ve aldifmre cret, misterinin amac

lehine sonuclanacak bir yine veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dejerlemenin tasarianan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki
bir clavin meydana gelmesine badh dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanina gére gerceklestirilmigtir.

Raporiama asamasinda girev alanlar meslekl editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtir. Degerleme galismasinda gorev

alanlann dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tird konusunda daha dnceden

denevimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmarmstir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarasfindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim &zen gosterilmis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum wve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalarin
dodru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhishklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumlu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM DF;TAKLI&I
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKLUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.nin yazl izni olmadan cogaltlamaz ve Gglnci
kisilere verilemez.
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FEUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024
b. Raporun Numarasi
2024/ASCEGYOD-075

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadiari

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

¢. Sorumiu Degerleme Uzmanimin Adi Soyad:

Okkes Fatin AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

26.12.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi:

17.12.2024 — ASCEGY(O-05

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulumun III-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmstir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin son Ug yil iginde firmamizca yaplmig degerleme
bilgileri agadidaki gibidir.

Rapor No | Rapor Tarihi i Tiirk Lirasi Degeri |
| 2022/ASCE-016 07.11.2022 |  40.835.000,00 TL |
| 2023/ASCEGY0-023 | 26.12.2023 77.345.000,00 TL i

2024/ASCEGYO-018 | 25.07.2024 137.510.000,00 TL |
| 1L |
2024/ ASCEGYO-075 £

) x\./X



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
~ TANITICI BiLGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI ; Zeugma Ga'y'_'rirﬁehﬁu'i' Déﬁerleme AS. ;
|
ADREST : | Degirmi¢erm Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
L e | Ferhadive Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/ GAZIANTER
ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205 f
. | Faks:(D342)21512 06 '
Web: wwiw, Zeugmadegerleme. com |
n Mail : infoftceugmadegerierme, com. b
KURULUS TARIHI | 03.05.2010
SERMAYEST Tiooooese z ‘
MERSIS NO  0998071641300019

FAALIYET KONUSU

iziNLER/YETKILERE

Yiiriirlikteki mevzuat cercevesinde her tirlin resmi, tzel, gercek |
ve tirel kuruluglara ait her tidd gayrimenkullerin, gayrimenkul |
projelerinin we gayrimenkule dayah hak ve faydalanin belirli bir !
tarihteki muhtemel dedederinin bagimsiz ve larafsi:z olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve

|r;e~..'re kosullarini analiz ederek, ulusal we uluslararasi alanda

| Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faalivetieri Hakkinda

kabul gormis degerleme slandarlan ve esaslan gergevesinde
dederleme raporarnnn haziramak.

Zeugma Gavrimenkul Degerleme A5, Sermave  Pivasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Serl: VIII, Mo: 35 ile vayimlanan “Sermave Pivasasi Mevzualb
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Iligkin Esaslar
Hakkinda Teblid” cergevesinde, gayrimenkul dejerleme hizmeti
vermek Uzere konunun gdrisildigid Kurul Karar Organimin
16.02.2012 tarih ve 7 sayvili toplanfiminda uyannca Sermaye
Pivasas! Kurulunca Usteye alinmistir. Ayrica Bankacihk
Dizenlerne ve Denetleme Kurulunun 05.06.2014 tarih ve S888
sayih Karan ile %irketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti

Yonetmelikin 11, Maddesi‘ne istinaden bankalara Y@netmelidin

| 4. Maddesi kapsarmma giren "gayrimenkul, gavrimenkul projesi

veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi verilmistir. |

o
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ALS.

Sangllldk Mahallesi Zilbeyde Hamim Bulvan MNo:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar
Miisteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasas  mevzuab  geredgince, dederleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

c. Isin Kapsami

Isin kapsami, Sakarya Ili, Hendek Ilcesi, Ikbaliye Mahallesi simirlan igerisinde

bulunan ve asadidaki tabloda detaylan verilen parsellerde yer alan taginmazlann
pazar dederinin tespit edilmesidir.

'Ada Parsal ' Nitelik

11950 |1 | ARSA
11950 | 2 ARSA

1950 '3 'ARSA ,
1950 |4 ARSA !
11950 ' 5 | ARSA '
1195016  |ARSA !
1950 [7 ARSA

1950 8 ARSA 4
1950]s_  |ARsa

1950 [10 [ ARSA

1950 11 ARSA ,
11950 12 JARSA '
|1950 | 14 ARSA

1950 15 ARSA |
11951 |1 ApsA | & |
l1951 |2 ARSA i
11951 |3 | ARSA i
11951 |4 | ARSA _
1951 '5 ABRSA |
|1951 |6 ARSA R
1951 7 | ARSA |
1951 '8 ARSA

1951 9 ___[ARSA

11951 |10 ARSA ]
1951 |11 __ARSA |
11951 |12  ARSA '
l1952 11 ARSA

1852 2 | ARSA 1
1952 |3 | ARSA
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A%,

1952 |4 ARSA
1852 '5 ARSA
1952 |7 ARSA
1953 (1 ARSA |
1953 |2 | ARSA |
1953 |3 ARSA
1953 4 ARSA
11953 |5 ARSA !
1854 |4 ARSA

Soz konusu deferleme cahsmasi gayrimenkullerin piyvasa dederinin belireme
amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum arastirmalar yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun
olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda degere
etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullan icinde degerlendirilmis ve degere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammu

Ekspertize konu tasinmazlar Sakarya Ili, Hendek Iicesi, Ikbaliye Mahallesi
icerisinde konumludur. Konu tasinmazlara ulasim igin; ilge devlet hastanesine
dogru isaret ve isaretciler takip edilerek gelinir. Deviet hastanesinden doduya
dogru ilerlenir. Bolgede bulunan Cadlayan Caddesi ile Abdilkadir Konukoglu
Caddesi arasindaki sokaklara girilerek tasinmazlara ulasilir.

Taginmazlann yakin c¢evresinde tasinmazlara benzer nitelikte arsalar
bulunmaktadir. Ulasim imkar dzel araclarla mimkin olup bdlge yeni imara
acildiindan altyap ve belediyve hizmetleri vapilagmaya paralel olarak vardir.

Tasinmazlarin konumunu gdsteren uydu gorintisd asadidaki gibidir:

2024/ ASCEGYD-075 ><
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu tazinmazin tapu kayitlan asa@idaki gibidir:

Yizélciim , | Pay

B L ige Mahalle Ada  Parsel | (m2) | Nitelik | Pay  Payda | Oram

| Sakarya | Hendek | Tkbaliye |1950)1 942,73 |ARSA 1 | 100.00%:
| Sakarva | Hendek Tkbalive (1950 2 | 814,32 ARSA 1 1 100 000G
Sakarya Hendek Tkbaliye 1950 3 _|B25.84 |ARSA |1 1 | 100.00% |
Sakarya Hendek Ikbaliye (1950 4 | 839,74 ARSA |1 |1 | 100.00%:
Sakarya Hendek Ikbaliye 1950 5 843,13 ARSA (1 1 T100.00%
| Sakarya Hendek Ikbaliye |1950'6  [1.279,06 |ARSA |1 {1 | 100.00%
| Sakarya | Hendek | fkbalive | 19507 12.581,98 'ARSA 1 1 100.00%.
Sakarya Hendek | ikbaliye | 1950 8 |7a1,70 |ARsA |1 |1 !100.00%
Sakarya | Hendek | Tkbaliye | 1950 |9 |7o0,48  laRSA 1 |1 100.00% |
Sakarya | Hendek | ikbaliye [1950(10 (849,19 ARSA 1 |1 - 100.00%
Sakarya | Hendek | Tkbaliye | 1950 11 898,90 |ARSA |1 |1 1100.00% |
Sakarya Hendek  Ikbaliye | 195012 [ 948,61 larsa 1[4 100.00%
Sakarya | Hendek | Ikbaliye | 195014 /889,80  ARSA 1 1 100.00% |
'Sakarya Hendek  Tkbaliye 195015 292334 |ARSA |1 |1 | 100.00% |
Sakarya Hendek | Tkbaliye | 1951 |1 776,79 |ARSA |1 |1 | 100.00% |
Sakarya Hendek  Tkbalive 1851 |2 1.00005 |ARSA |1 |1 | 100.00% |
|Sakarya | Hendek | Tkbaliye | 1951 |3 70403 ARSA 1 |1 | 100.00%
| Sakarya Hendek | [kbalive 1951 4 £14,83 ARSA |1 |1 | 100.00% |
Sakarya Hendek Ikbaliye 19515 1.002,94 |ARSA |1 |1 | 100.00%
' Sakarya Hendek | Ikbaliye [1951 |6 1.023,24 |ARSA |1 |1 1 100.00%
| Sakarya Hendek | ikbalive [1951]7 1.040,49 |(ARSA 1 |1 100.00%
'Sakarya Hendek ikballye 1951 & | 776,51 ARSA |1 (1 | 100.00% |
Sakarya Hendek | Ikbalive | 1951 |9 |?93,15 ARSA 1 1 100.00%:
Sakarya | Hendek ' kbaliye 1951 10 802,14 |ARSA [1 |1 100.00% |
Sakar',raEHendel-: kbalive 1951 11 B73.41 ARSA |1 |1 100.00%
' Sakarya  Hendek  Ikbaliye [1951 |12 |94468 [ARSA |1 |1 100.00%
| Sakarya | Hendek | ikbaliye [1952 1 [1.202,13 'ARSA (1 |1 | 100.00% |
Sakarya Hendek  Ikbaliye 119522 | 846,50 |ARSA 11 11 ' 100.00%
| Sakarya | Hendek | Ikbaliye | 1952 3 190992 'ARSA |1 |1 | 100.00% |
Sakarya Hendek  Ikbaliye 1952 4 1.810,45 |ARSA |1 |1 | 100.00%
Sakarya Hendek  Tkbaliye | 1952 |5 | 1.000,00 |AHSA i1 & |3 100.00%
Sakarya | Hendek | Ikbaliye [ 19527 | 578,18 ARSA 1 1 100.00% |
SEkaryq!ﬁgnﬁi};kbalwe 11953 |1 }1.202,92 |ARSA |1 |1 '100.00% |
 Sakarya | Hendek Ikbaliye 1953 2 93550 [ARSA |1 |1 | 100.00% |
Sakarya | Hendek | Ikbaliye | 19533 831,80 |ARSA 1 |1 1 100.00% |
'Sakarya Hendek ikbaliye 1953 4 74,71 [ARSA 11 (1 [100.00%
Sakarya ; Hendek | Tkbaliye [1953|5  13.,542,57 |ARSA 1 1 (100.00% |
Sakarya Hendek | ikbaliye 1953 a4 (1.229.55 (ABRSA |1 [1 | 100.00% |
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FEUCMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

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

Yokiur.

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigu
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tim tasinmazlara ilisking
Tiim Parseller

i R
' Rehinler Balima | Kayit Bulunmamaktadir. g

| Serhler Balomi | Kayit Bulunmamaktadir. |

| Beyanlar B6lomi | Kayit Bulunmamaktadir.

 Irtifaklar BGlOmO | Kayit Bulunmamaktadir, . )

| Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
| Bolami

Gayrimenkullerin dederine veya devredilebilmesine olumsuz etki yaratacak
bir beyan, serh ya da irtifak bulunmamaktadir

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yilik Dénemde Gerceklesen
Alm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Plaminda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 vil icerisinde ;
+  Hukuki bir sirece konu edilmernigtir.
« Satis gbrmemistir.

« Taginmazlann 27.09.2022 tarihli imar islemi sonucu tapu tescili yapilmistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Hendek Belediyesi imar middirligonden ahnan bilgiye gbre degerlemeye konu

parsellerin Emsal :1,20 Hmax : 13.00 m. sartlannda KONUT alan igerisinde
oldudu o6grenilmistir.

d. Gayrimenkul iu;in Alinmis Durdurma Karan, Yikam Karari, Riskli
Yap! Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmaz parseller bos arsa olup Ozerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
2024/ ASCEGYQ-075
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sazlesmeleri, Kat Karsihigh Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme  konusu  tasinmaziarz  iliskin @ olarak  yapimis  sdzlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinnus Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapr Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlarla ilgili alinmmug bir rubhsat yoktur,

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile figili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Iigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Haklainda Bilgi

Degerleme  konusu  tasinmaziara iliskin @ olarak  yapilmus  bir  proje
bulunmamaktadir.

§g. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihiyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkli Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Parseller Gzerinde herhangi bir yapi bulunmadiindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.

2024 /ASCEGYOQ-075
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FELHGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKi
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundudgu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Sakarya ili Hakkinda Genel Bilgiler
Yizélcimi: 482,109.70 hektar
Nifus: 1.060.876 (2021)
Il Trafik No: 54

Hizh kalkinmas: wve gelismesiyvle Torkiye'nin dnemli sehirlerinden birisi olan
Adapazar, dodal glzellikleri ve yiresel kiltirinin zenginligiyle de dikkat
cckmektedir.

Denizi, kumsallan, gdlleri, nehirleri, yaylalan, kaplicalan yaminda Tarakh we
Geyve gibl Osmanl dénemi yerlesim yerlerindeki geleneksel yasantisiyla, Bizans
ve Osmanh donemi tarihi eserleriyle Glkemizin gdrilmeye deder cennet
kiselerinden biridir.

Turklerin  XIII. yOryilda fethettldl Sakarya iline, Kafkasya'dan, Balkanlardan
XVIIL ve XIX. vizyillarda yodun gécler yvasanmistir. Ylzyiin son kitlesel gociyle
1989 yilinda Bulgaristan'dan soydaslanmiz gelmistir. Gelisen sanayisi ve ulagim
yollanmin kavsak noktas: Sakarya'va gunidmizde de ig gdgler halen sirmektedir.
Yakin bir gelecekte bir milyon insanin yasayacady Sakarya ili, Marmara
Bdélgesi'nin parlayan yildizdir.

Sakarya ili, dogudan Dizce ili, gineydogudan Bolu ili, glneyden Bilecik ili,
batidan Kocaeli ili ve kuzeyden ise Karadeniz ile gevrilidir. Sakarya ilinin 16 ilgesi
bulunmaktadir. Bunlar; Adapazan, Akyaz, Arifive, Erenler, Ferizli, Geyve,
Hendek, Karapirgek, Karasu, Kaynarca, Kocaali, Pamukova, Sapanca, Serdivan,
Sogitii ve Tarakh'dir.

Ulasim

Sakarya tam Gnemli kara ve demiryollannin kavsak noktasinda bulunmaktadr,
Ulusal ve uluslararas: tasimaalkta Snemli yeri olan ve ili dogu-yininde boydan
boya gegen D-100 (E-5) karayolu ile TEM Otoyolu ile Bilecik istikametindeki D-25
karayolu ilin ana ulasim ekseni durumundadir. Edirne’den baglayan Kinah-
Istanbul-Sakarya-Ankara otoyolu uluslararasi bir dneme sahiptir. Kinal'da
otoyolun bir kolu Yunanistan'a difer kolu da Bulgaristan’a baglantihdir. Sakarya
ilinin karayolu ile baz illere uzakhdi: Adana'va 797 km., Antalya'ya 583 km.,
Bilecik'e 102 km., Bursa 158 km., Eskigehir 188 km., Istanbul 148 km., Trabzon
933 km., Ankara 306 km., Bolu 114 km., Izmir 486 km., Dizce 79 km., Mugla
708 km., Zonguldak 179 km. ve Kocaeli 37 km. dir.

2024/ ASCEGYD-075
15 ~—"

B 2K



FEUCMA CAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Il simirlan iginde 65 km.'lik demiryolunda 7 istasyon bulunmaktadir. Istanbul'u
Ankara wve diger Anadolu illerine baglayan demiryolu, Sakarya llinden
gecmektedir. Haydarpasa'dan itibaren, Izmitin 10 km. dofusuna kadar D-100
karayplunun hemen yaninda ona paralel glarak uzanmakta, Derbent mevkiinde
D-100'den aynlip, Sapanca Golu'nin gliney layisim izleyerak Arifiye istasyonuna
varmaktadir. Arifiye istasyonundan itibaren, ana hattan aynlarak 8,4 km.lik bir
mesafe ile Adapazan Gari'nda son bulmaktadir. Arifiye’den gineye yonelen ana
demiryolu ise Arifiye-Eskisehir karayolunu takip ederek Ankara'ya ulasmaktadir.
Adapazanmin demiryolu ile Istanbula uzakhd 141 km., Ankara'ya uzakhd! ise
436 km.dir.

Adapazan'na havayolu ile ulasim tercih edildifinde en yakin havaalam istanbul
Kurtkdy Sablha Gokcen Havaalant 110 km. ve Istanbul Havazlam 176 km.
uzakhktadir.

Sakarya ili

Adapazan, 1573 wilinda “Ada” isimli bir koy, 1846 yilinda nahiye, 1658 yilinda
Akyazi'va badl bir kby, 1692 yilinda kadiik, 1742 yiinda tekrar nahiye olur.
Yerlesim merkezi Osmanh ile Cumhuriyet dénemleri (1837-1954 yillan) arasinda
11/ yil boyunca da kasaba (ilge) statiisiine sahiptir. Uzun yillar Kocaeli Sancagina
bagh bir kaeza clan Adapazan, 22 Haziran 1954 tarihinde 6419 sayili kanunla
Kocaeli ilinden aynlarak "Sakarya™ adim alir. Adapazan; Akyazi, Geyve, Hendek
ve Karasu ilgelerinin merkezi olarak adini Sakarya clarak almasindan sonra 1
Arahk 1954 glni térenlerle Ilk Vali Nazim Uner goreve baglar.

Sakarya Blylksehir Belediyesi

Akova'min merkezinde son yillarda bidyilk bir gelisme yasayan ve hizla blylyen
Adapazan 17 Agustos 1999 Marmara Depreminde blylk yikim yagsadi. 3.891 kisi
hayatim kaybederken 26.551 konut yikildi, 100.000°e yakin insan evsiz barksiz
kaldi. Devlet/millet isbirligi ile sehir yeniden ayada kaldinimaya gahsirken 1868
yilinda kurulan Adapazar Belediyesi, 6 Mart 2000 tarihli Bakanlar Kurulunun 593
sayih Kararnamesinin Resmi Gazete'de yayinlanmas: ile BiyUksehir statisind
kazandi. 2004 wve 2008 vyillannda yapilan yasal degisikliklerle Baylkgehir
Belediyesi'nin kapsami ve hizmet alam genigledi. 2008 yilinda gkanlan kanunla
da “Adapazan Bilyiksehir Belediyesi® adi kansikhidqi onlemek Gzere “Sakarva
BOydksehir Belediyesi” olarak degistirildi. Blylksehir Belediyesi kapsamindaki
ilgeler: & Mart 2000 ve 23985 sayil tarihli Resmi Gazete'de yayinlanan 593 sayih
Bakanlar Kurulu Kararnamesinin yurirlige girmesiyle;

- Ferizli Belediyvesi
- SH4atll Belediyesi

23 Temmuz 2004 tarih ve 5216 Sayih Blylksehir Belediyesi Kanununun
yirdrldge girmesiyle;

- Akyaz Belediyesi
- Hendek Belediyesi
2024/ ASCEGYO-075
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- Karapurcek Belediyesi
- Sapanca Belediyesi

6 Mart 2008 tarih ve 5747 sayil “Biyikschir Beledivesi Simirlan Igerisinde Iige
Kurulmas ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yaplmas Hakkinda Kanun®un, 22 Mart
2008 tarih ve 26824 sayill ve Resmi Gazete'de vavinlanarak vyirdrloge
girmesiyle;

- Adapazan Belediyesi (2000 wilinda Adapazan Merkez Belediyesi olarak
badlanmistir)

Arifiye Belediyesi (2000 yilinda ilk kademe belediyesi olarak baglanmigtir)
- Erenler Belediyesi (2000 vilinda ilk kademe beledivesi olarak badlanmigtir)
- Serdivan Belediyesi (2000 yiinda ilk kademe belediyesi olarak baglanmistir)
06 Aralik 2012 tarih ve 6360 Sayilh Kanununun yirariGge girmesiyle de;
- Geyve Beledivesi
- Karasu Belediyesi
- Kaynarca Belediyesi
- Kocaali Beledivesi
- Pamukova Belediyesi
- Tarakh Belediyesi
Biyuksehir simrlan iginde yer almistir.

2. Hendek Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Hendek, cok kiiclk bir bolimid Karadeniz Bélgesi, daha blylk bdlimi Marmara
Balgesi sinidan icinde kalan, Idari olarak Sakarya iline bagh bir ilcedir. 1907
yilinda beledive olan Hendek, 1926 wyilinda Kocaeli iline badh bir ilce olarak
yapllanmig, 1954 yilinda merkezi Adapazan olmak Ozere olusturulan Sakarya
iline dahil edilmistir. 3 Temmuz 2020'de meydana gelen havai fisek fabrikas
patlamasiyla glndeme gelmis, patlamada can kayiplan wve yaralanmalar
yvasanmustir.

Hendek ilgesi 91 mahalleden olusmaktadir.

2012 yvilh ADNKS verilerine gore ilge toplam nifusu 75.113%t0r. Bunun 46.273'0
llge merkezinde, geri kalan 29.238 kigisi kéylerde yagsamaktadir.

2020 yih verilerine gdre Hendek nifusu 86.612 olarak belirlenmis. Yeni
biylksehir beledive yasasina gbre kdylerin hepsi mahalle oldugundan kir nifusu
bulunmamaktadir.

2024/ASCEGYO-075

17 —

x“‘\,a)\



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

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

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

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

fonut satip. Kasim 2024
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %16,4 arth.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni donemine gdre
% 16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gergeklesti.
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Korut saty sagnsm, Kasim 2024

Kagem: Oeak-Kasien
= P Dwedigim E " Dedigim
2024 2023 S 2004 2023 -
Saby pakling phra toplam satig 1530714  E3514 53 6 1 285 336 1 DET 348 16,4
potokl sang 28 804 5 245 35T 135 200 171 705 -213
Tuifyer satisg 130210 &5 269 455 1130 7% 51% 643 234
Sxty durumuna ghire taplam satiy 153 a4 82 594 E1E 1 265 338 T 0ET 345 16,4
el zalg A 274 X472 g1.7 407 G32 334280 747
o &l seks 03 740 93 =2 2] 2T doa o o0 140

Ipotekli konut satislan 21 bin 804 olarak gergeklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislar Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ipotekli satiglann payi %14,2 olarak gergeklesti. Ocak-
Kasim dineminde gergeklesen ipotekli konut satiglan ise bir onceki yilin
ayrm ddnemine gdre %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Difer satig tarleri sonucunda 131 bin 210 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir dncekl yilin ayni
ayina gire %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglan icinde diger satislann pay %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklesen dider konut satiglan ise bir dnceki yilin aymn
danemine gore %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Satrg pekline gore komwt sateg Kanp 2024
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. ki satiglar - Drign mailgla
Il el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satig sayisi Kasim ayinda bir onceki yilin
ayni ayina gore %61,7 oraminda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisinin payl %32,2 oldu. Ilk el konut satiglan
Ocak-Kasim ddéneminde ise bir Onceki yiin aym ddnemine gire %242
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 103 bin 740 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayis Kasim ayinda bir Gnceki yilin
aym ayina gire %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglar icinde ikinci el konut satiginin payr %67,8 oldu. Ikincl el konut
satiglan Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilin ayri dénemine gdre
% 13,0 oraminda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.
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FEUGMA CGAYRIMENKUL

Eatiy pekline gare konat satip, Kasim 2024
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DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

B 1 el sangler [l oo of satrshe

Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislarn Kasim ayinda bir dnceki yilin aynl ayina
gire %%8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde vyabancilara vyapilan konut satisimin payr %1,4 olarak
gergekliesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldudu iller

sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabamoilara yapilan konwt sateq, Kasem 2024
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yabanolara yapillan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin
ayni donemine gbre %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke wuyruklanna gbre en c¢ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaglarina yapild.

Kasim ayinda dlke uyruklanna gdre en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran wve 160 ile Ukrayna wvatandaslarina
yapildi.

Uyrukdara gire en ook konet sats vaglan 10 Glke, Kasem 20324
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yillik % 41,2 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektireri toplammnda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yvih Ekim ayinda yillik 41,2 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildigmda; 2024 yilh EKim ayinda yvillik
sanayi sektdri cirp endeksi %29,5 arth, insaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endeksi 951,77 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam ciro ylisk degigim sramB), Ekim 2024
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Cire andakslar yillsk dedigine aranlam($), Eim 2024
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Toplam ciro aylik %1,3 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sekidrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yih Ekim ayinda ayhk %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2024 wih Ekim ayinda ayhk
sanayl sektdrd ciro endeksi 91,1 arth, insaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 artt, hizmet ciro endeksi %3,6 arth.
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ZEUCMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

Toplam drg aylik dedisin orami(%), Eilen 2024
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Cire endeisled aylik degizim orantan(®), Ekim 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
in;aat maliyet endeksi yilhk %37,94 arth, aylik %148 arth.

insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir onceki aya gdre %1,48
artti, bir dnceki vilim aymi ayina gore %37,94 artti. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi %1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 artti. Aynica bir onceki
viin aym ayina gdre malzeme endeksl %30,67 arth, iscilik endeksi
%55,62 arth.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

ingaat maliyet endalesi yillik dedjisim arami(%), Ekim 2024
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Bina insaati malivet endeksi yilhk %39,06 artt, aylk %:1,33 arth.

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

Bina ingaat maliyet endelksi yilltk degisim oram(%), Ekim 2024
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Bina disi yapilar igin insaat malivet endeksi yillik %34,43 arth, aylk
%1,96 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A5,

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %1,96
artti, bir dnceki yikin aymi ayina gbre %34,43 arth. Bir 6nceki aya gdre
malzeme endeksi %2,38 arth, iscilik endeksi %1,04 artti. Aynica bir Gnceki

yilin aym aymna gére malzeme endeksi 925,85 arth, iscilik endeksi
%59,04 artb.

Bina dip yaplar igin ingaat malivet endeks] yilhk dedigim orani(2), Ekdm 2024
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FEUGHA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK i 8

ingaat maliyet endeksi ayhk degizim oranlan(®), Ekim 2024
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4. Yapi izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsati verilen binalann yizdlcimi %18,9 azaldi.
Bir dnceki yihn aym ceyredine gore, 2024 wil III. ceyreginde belediyeler

tarafindan yap ruhsab verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
ylzdlcim % 18,9 azald.
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap! ruhsat veriben binalarm daire sayes ve yizblcimii, Bl Ceyrek 2024

Yizligiml Daiie gyl
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Yapr iohsat istatistikleri, MF7-2024

¥illik Wil Willik

Til cewek  Binasaymm  gegisim (k) Daire syl oefisim (%)  Yuzolgum (m)  defesim (%)
FLTFr] 177 319 IT TOO BE4 35 146 157 254 35
I 26 125 -221 131242 248 77 585 313 -12.3

i 20472 -48 145 414 -TE 30 552 141 2z

T 28284 o 146 031 28 32 172075 35

1 44337 a7 Fis 197 12,8 55 54T 723 6.7

203 138 859 2,3 §59 202 ?E 168 391 174 152
I 73 RES BE 1M o 0,4 27 026 443 2.

il Iz 7 153 022 27 19 255974 I

i 35 403 55 189 07 3 38 454 450 ol

v 43 151 10,8 335 353 15 £2 E24 250 127

2 S R EID 19,2 175 657 34.0 35 310 421 25
Il 24127 -4 137 711 T T 180745 307

i g ] 18,8 165134 -17.0 32 011 545 -89

Toplam yizdlcdmin %53,1' konut alani clarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyreginde yam ruhsati verilen
binalarnn toplam yizdlcimi 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m='si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullanim
alani olarak gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DPAMISMANLIK AN

Yopi ruhsatma gore konot, konut digi ve ortak alaniann yozdigim payian, Bl Ceyrek, F022-2024
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Grafikiei rakamiy, pemiamadan dola jopiam vermayahls,

En yilksek ylzolchm payr %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wywih III. ceyredinde yap ruhsati wverilen
binalann kullanma amacina gore en yiksek yizdlcim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalar ve depolar izled..

Yap ruhsah eerilen binaiann kollanma amaclarma gore yieolgemo paylam, 1. Cayrek 2004
mikive daha Fada dammb bmoda
Saifiaym ber i w izl ai
mRe il heilaz
=i fmper) bmaler

Hamu ejiesce, afdm. haslane veya

akem kunrlusian bnadan

Ikamet amach oimayan difer bindlar
" Toplan vr perakende hzansl zaalom
el v berabyr

m Teafk wn el mgm danalan

= Halka acik kamet perer

Crafiss mcymiar, ywraetsmadan doimn joplam wemmeyendlr,

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ylzoélcomid %5,3 azaldl.
Bir dnceki yiln aym geyredine gire, 2024 wih III. ¢ceyredinde belediyeler

tarafindan yap! kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi 9%3,1 ve yiiz6lclim %5,3 azald.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yapi kullanma izin balgesi verilen binalann daive sayess ve yizdlgimi, 1 Ceyrek 2024
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Yap kullanma icin belgesi istatistklert, 2022 2024
¥ilhk Yillik _ vilk
il ek Ema sayis  dedisim (%) DCigire sayesi d&ﬂat_m (%) Yizdcm (m7 chipigrmm %)
202E b e i 42 203 2.5 120 0118 432 1.0
I 22 485 ) A5 &4 43 30 444 573 -7
-] A2 uEs 242 149 468 236 &8 452 14T M4
Bl 22 834 41 137 6T o7 27 BAD £52 -24
n’ 30 300 L] 15 Fadl -4 1l 41 532 160 -1.4
205 6 76 12,5 5045 043 18,7 107 744 126 -1B.5
1 20213 -t 1248 251 -128 25 283 555 -1
] 10 026 rall 107 /68 2T e 21201 50 -8 1
1 145 724 I8 117 262 -14.8 23 T34 284 135
I 28 211 -5 183 Ta2 =50 3T La4 1 A8
L P8 638 417 TS 414 1\ 36 TE1 537 455
1] 1% 4812 145 22 BB -35.4 18 049 733 -14.8
11} 20 288 2.5 113 607 -3,1 22 AES 00 =53

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

Belediyeler tarafindan 2024 il III. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam ydzdlgimia 22,5 milyon m?2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullamm alam olarak gerceklesti.
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ZEUVCMA CAVRIMENKUL DECERLEME ve TANISMANLIK A5,

Yap kullanma izin belgesine gire konet, konut diga ve ortak alanlann yazolgiimid paylan, 1. Ceyrelk, J022-2024
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isratideia rakamia, nvani@medan dobry foplarms vermeyebil.

En yiksek ylizdlcim payi %68,2 ile ki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ceyredinde yap! kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gére en yiksek yizdlgim paymina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m? ile sanayi binalan ve depolar izledi.

¥ipr kullanma izrin balpasi varilan binalann kullanma amacma gore yuzclguma paylan, B Ceyrek 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktoriler

Olumlu Faktdrler

Imarli olmasi

Mums=suz Faktdrler
Yapilagmanin baglamarmig olmas
Cok sayida bos arsa olmasi
Firsatiar

Yapilagsmanmin baslamas ile bdlgedeki arsalann deger kazanacad ongdrisd

Tehditler

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

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Tim parseller arsa wvasfindadir. Uzerlerinde nebatat wve vyabani otlar
bulunmaktadir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Haklkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar dzerinde ruhsat almig yapi bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi i‘tlha_rwlg Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar arsa niteligindedir.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A3,

6. KULLANILAN DEGERLEME
- YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar vyaklasimumi acgiklayic1 bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasim varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilagbinlabilir

(benzer) wvarhklarla karsilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) dederleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son dinemde
satilmig almasi,

(b) dederleme konusu wvaridin veya buna dnemli dlglide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak iglem gdrmesi, ve/veya

{c) &nemli &igide benzer warhiklar ile ilgili sik yaplan vefveya gincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sz konusu
kriterderin  karsilanamadify agagudaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemll ve/veya anlamh afirhk verilebilir. Pazar
vaklagimimin  asafidaki durumlarda uygulanmast halinde, deferlemeyi
gerceklestirenin difler yaklasimiann uygulamp uygulanamayacadim ve pazar
yaklagim ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agirhklandinhp adirhklandinlamayacadini dikkate aimasi gerekli gorulmektedir:

{a) dederleme konusu varhga veya buna dnemli olglide benzer varlklara iligkin
isiemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlillk dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varh@in veya buna onemli dlgide benzerlik tagiyan
varhklarin aktif olmamakia birdikte islem gdrmesi,

(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
variiklann deferleme konusu varlikla Gnemli vefveya anlamh farkhiliklanmn,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel iglemlere ybnelik bilgilerin glvenilir olmamasi (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji ahcili, muvazaah, zorunlu satis iceren islemler
vb.),

{e) varhfin dederini etkileyen dnemli unsurun varhdin yeniden Gretim maliyet
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegdi fiyat clmasi.
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Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen wvarliklan iceren islemiere iliskin  bir kanmtin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanimadidi durumlarda
dahi, dider yaklagimlarin uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullamimi
gerekli gorilmektedir (6rmegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dlgiitleri).

Karsilastinlabilir pazar bhilgisinin varliin tipatip veya Gnemli dlgdde benzeriyle
iligkili olmamas: halinde, degerlemeyi gergeklestirenin kargilagbinlabilic varhklar
ile deferleme konusu wvarlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklibklann kargilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmall analize
dayall diizeltme vapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul clmas ve deferlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallasunidiklanina raporlannda yer vermeleri gerekir,

Dederleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bos arsa vasfinda oldugundan
dederleme ¢alismasinda pazar yaklasimi kullamimistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi

' | | l  Satisa

| | Hizsesl Sunilan

[ Pt | satga Birim |
Em=al  Yizdlchmd | Parsel | Imar | Yapilagma | Sunulan Degeri |

| Mo iqm=y | {m*} ! Fonks. Jartian | Deferd (TL) | (TLfm>) | Digilisi | Tetizim i
Emsal L | 520,00 GI0O0 | Konot | L:0 50 Hmax:®, 50 | 4. 050,000, 0] | £.5312,26 | Glrkan Frlak | 0 (501) 054 13 32

I Ernsal 2 | 774,00 | 774,00 | Konut f E:DED Hma:s,50 | S.E14.000,00 | £.51163 | Lsen Emlek |0 {533) 96587 00 |
Crnsal 3 | 505,00 505,00 Mool | F-0,30 Hmax:d 50 | 7.050.000,00 | 4.059,41 | Sahwindon | o (s 922 10 54
Fmsai 4 400,00 20000  Monut | E:D 40 Hmaw:12 50 ) 350000000 | B.750,00 | Eka Emnlak |0 [544) 802 T RO

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, deferlemeye konu gayrimenkule vyalkinhgini
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima

nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

| Em= "'l"‘i.i::ﬁld;ij .Eﬂhﬂ | E:rvpe” I.':-ﬁ"_ Ala  Konw Zam Ya Sercfl  Pazar Manza DIf Dzl

al mid Sunula | kg he n m [ an | yeln | hkin rabD. | & | mis
|We |(mm e Birim |D. |D. | o. ¥a | o | Birim
| | pegerl | Defier | | | 5l Dedjer
L {mL) {TL/m | | | | D | | | |
]: ] i
|'éma | | gnspo | ' [ T | I ! ' l '
1 all i 620,40 ﬂi,'.l. 5 6.532 o | 0 | 0% 0% 0% -35% -30% O 09 4.050
| | | | i
] 1 1 1 1 ] 1 0
| 5:1:_5 -1 7 ﬂf”'n 7517 | M | om | 0% a% | 0% | -sw | .3 o mew | oaoos |
| |
o | | |
T T T T T 1
|__=F;'“;" | sos0 |20 la0me Jom |ow [o%m |om | om | om I 0% Me | 3038
0 111 L O Il (O TN TS . | fis !
Lms | ano,0 g'nf“]':"':' B750 | O% | 0% | -10% | 0% | 0% | -40% | 3% | O% % | 4.113%
) ; . TS T | S N
| Ortalama Birlm Deder {TL/m*} 4002

5. Pazar yaklasim ile ulasilan sonug
Pazar yaklagim ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Arsanin tamaminin Pazar dederi:

ADA PARSEL Yizdlgim | BIRIM | HESAPLANAN YUVARLATILMIS
i | (m2) FIYAT | DEGER { TL ) DEGERI ( TL )

1950 L. [ 2,73 4.000,00 3.770.920,00 3.770.000,00 |

1950 z | Bla,32 4.000,00 | 3.257.280,00 | 3.255.000,00 '|

1950 3 825,84 | 4.000,00 | 3.303.360,00 3.305.000,00

1950 | a4 | 839,74 "4.000,00 @ 3.358.960,00 3.360.000,00
' 1950 5 | B43,13 J 4.000,00 | 3.372.520,00 | 3.375.000,00 |
i 1950 I 5 | 1229,0’5_ _;"ci.'n'::un,ﬁu T 4.916.240,00 | *glﬁ.'fuf’f_i

1950 |7 | 2581,98 4.000,00 | 10.327.920,00 10.330.000,00
[ 1950 8 T 741,70 4.000,00 2.966.800,00 2.965.000,00 |
1950 |?" | 799,48 | 4.000,00 | 3.197.920,00 3.200.000,00
| 1850 10 843,19 4.000,00 | 3.396.760,00 i 3.395.000,00 |

1950 1 | 898,90 | 4.000,00 | 3.595.600,00 . '3.595.000,00 |
1950 12 | 948,61 | 4.000,00 | 3.794.440,00 | 3._:.'.-.?5.013-0.{-0
;.-1-95'._-,' | 14 | 589,80 4.000,00  3.559.200,00 | _ 3.560.000,00
1950 15 [2923,34 | 4.000,00 | 11.693.360,00 | 11.695.000,00

1951 | 1 | 778,79 | 4.000,00 3.115.160,00 3.115.000,00

1951 M B 1000,05 | 4.000,00 | 4.000.200,00 | 4.000.000,00
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| 1951 3 704,03 | 4.000,00 | 2.816.120,00 2.815.000,00
| 1951 4 814,83 | 4.000,00 | 3.250.320,00 3.260.000,00
I'iﬂsl. s 1002,04 | 4.000,00 | 4.011.760,00 4.010.000,00
1951 s | 1023,24 | 400000 | 4.052.960,00 4.095.000,00
1951 LE 5 2 100,49 | 4.000,00 4.161.960,00 4.160.000,00
1951 & 776,51 4.000,00 | 3.106.040,00 3.105.000,00
1951 - | 79325 [ 4.000,00 |3.173.000,00 | 3.175.000,00
1951 10~ "[802,14 | 4.000,00 | 3.208.560,00 3.210.000,00
1951 11 | 873,41 | 4.000,00 ; 3.193.640,00 3.455.000,00 |
BT S kT | aaa68 | 400000 |3.778.720,00 3.780.000,00 |
1952 1 | 120413 | 4.000,00 | 4.828.520,00 4.830.000,00 |
| 1952 2 | 846,50 | 4.000,00 | 3.386.000,00 3.385.000,00 |
1952 3 | 1909,92  4.000,00  7.639.680,00 7.640.000,00
| 1952 4 | 1810,45 | 4.000,00 | 7.241.500,00 | 7.240.000,00 |
1952 5 1000,00 4.000,00  4.000.000,00  4.000.000,00
i 1952 7 (S7818 | 400000 | 3.812.720,00 3.915.000,00 |
| 1953 1 | 1202,92 | 4.000,00 | 481168000 | 4.810.000,00
|' 1983 |z | 535,50 | 4.000,00 3.742.000,00 i 3,?4n.d-iilu,_l:'ui"i
1953 3 831,89 | 4.000,00 ' 3.327.560,00 3.330.000,00 |
| 1053 4 794,71 | 4.000,00 |, 3.178.B40,00 3.180.000,00 |
: 1953 's ' 3542 57 4_000,00 14.170.280,00 14.170.000,00 :
1954 4 | 1229,55 | 4.000,00 | 4.918.200,00 | 4.920.000,00 |
T | 4287150 | roPLam | | 171.895.000,00 |

b. Maliyet Yaklasim iIle Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Malivet vaklagsimi, bir ahicimin, gereksiz kilifet doduran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenler sdz konusu olmadikca, belli bir varhik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis eclsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde
etme malivetinden daha fazla oOdeme vapmavacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteliindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmin disilmesi suretivle gisterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimumin uygulanmasi ve bu
yaklasima gnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katiimacilann dederleme konusu varlikla Gnemli lclide aymi faydaya sahip bir

varlii yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve wvarhdin,
katihmoilann degerleme konusu varhdr bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli
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bir prim 6demeye razl olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir sUrede
yveniden olusturulabilmesi,

{b) varhi@in dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine Szgd niteliginin gelir
yaklasimimi veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/fveya

{c) kullamilan deder esasimin temel olarak ikame dederi drmedinde oldudu gibi
ikarme maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
stz konusu kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasim uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin difer yaklasimlanin uygulamp uygulanamayacagim ve maliyet
vaklagimn ile belilenen gésterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip adirhklandiniamayacagini dikkate almasi gerekli girUlmektedir:

{a) katilhmalann aym faydaya sahip bir varhidi veniden olugturmay digindikleri,
ancak varhidin yeniden glusturuimasinin éninde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivaconin bulunmasi,

(b) malivet yaklasiminin dider yaklagimlara bir gapraz kontrol arac olarak
kullaniimas: (6medin, malivet yaklasimimin, dederlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla vapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit ediimesi amaciyla kullaniilmasi), ve/fveya

() varliin, maliyet yaklagiminda kullamilan varsayimian son derece giwvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhiin degeri genellikle, varlidin olugturulmasinda
gecen slreye kadar katlanlan maliyetieri (ve bu maliyetierin dedere katki yapip
vapmadi§ini} ve kathmalann, varhgin, tamamlandidindaki degerinden warhg
tamamlamak igin gereken maliyetler ile kdr ve riske gore yapillan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar bog arsa vasfinda oldujundan maliyet yaklasimi
keutlanimamigtr.

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan dizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Malivet yaklasimi kullamlmamstir.

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

Maliyvet yaklasimi kullamimamistir.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug
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Maliyet yaklasimi kullamimamstir.
¢. Gelir Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullarmilma nedeni

Gelir yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari defere dondstirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhigin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflannin buginki dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmas ve bu yaklagima
dnemli vefveya anlamb adirblk verilmesi gerekli gérillmektedir:

(a) varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gdzlyle dederi etkileyen cok
dgnemli bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakla hirlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukarnda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklazima
onemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin  karsilanamadidy asafidaki  ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
vaklasimuimin  asafidaki  durumlarda  wygulanmasi  halinde, dederlemeyi
ger¢ceklestirenin  diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacagim ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gfsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
adiiklandirilip adirhklandinlamayacagimi dikkate almasi gerekli goraimektedir:

(a) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin kabihmomin gbziyle
degeri etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina
iliskin @Gnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(¢) delierleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (Srnegdin,
kontrol gicl bulunmayan bir pay sahibl gegmig tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulagamaz), ve/fveya

{d) dederleme konusu varh@in gelir yaratmaya henilz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis almasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasmun
gerekli gorilmesi teskil eder.

Genel olarak yatmmolarin sadece sistematik risk ("pazar riski® veya
"cegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeler
beklenir.
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Dederleme konusu tasinmaziar gelir yaratmadigindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baslamas beklenmediginden gelir yaklagimi kullanilmarigr.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: wve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullamiimamstir.

3. Indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagim kullanilmamustir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullarnmimanmigtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dedgerleri (analiz ve kullamlan veriler)

Tasinmazlar bos arsa vasifi olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin mevcut hal
ile kiralanmadigr tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihdi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlam

Tasinmazlar bos arsa vasifi olup hasilat paylasimi veya kat karsihdi yéntemi ile
bir projeye konu dedgildir. Deolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Taginmazlar icin bos arsa dederleri verilmigtir. Dederleme konusu tasinmaziar
lizerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dedgeri analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje deferlemesi yapilmamugtir. Bog arsa degerlerinin tespitinde kullamlan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar yukanda agiklanmgtir.

5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Taginmazlanin Ozerinde konut projesi geligtirilmesinin en wverimli ve en iy
kullanmmu olarak analiz edilmigtir.

6. Miisterek veya biliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazlann tapu kayitlannda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme  Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinlmas:i Ve Bu Amacgla Izlemen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlan’nin UDS 105 Degerleme Yaklasinu  wve
Yontemleri Madde 10.4%te "Deferleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, dzellikle tek bir yontemin dodruluduna ve agiivenilirligine
yliksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varigin dederlemesi icin birden fazla degerleme yintemi kullanmas gerekmez,”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yvaklasimi kullarmilmig olup, bu ydntemin
dogrulujuna wve giveniliridine yliksck seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimamstir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmisgtir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar zerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamalktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gdrislers
rapor‘da "Gayrimenkul ile ilgili Herhangl Bir Takyidat veya Devrediimesine lliskin
Herhangi Bir Smmirdama Qlup Olmadigi Haklkinda Bilgi® bashdr altnda vyer
verilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlam Hari¢, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederfeme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamava
tabi dedildir.
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yoénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifh  fasinmaz, gayrimenkul yabnm ortakhd
portféyine alimindan itibaren bes yvilhk sire gecrmemistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidgi
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu st hakkn veya devremilk hakba degildir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina
lligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi arsa wve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermektedir. Aym fikranin {c) bendine gdre
gayrimenkul vatirim ortakhklan portfiylerine ancak Ozerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuldn dederini dogrudan ve énemli Slcide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikramin (j) bendinde gdre gayrimenkul
yvatinm ortakhklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Dederleme konusu tasinmazlar bos arsa olup, GYO tebligi dikkate alinarak
gayrimenkuller incelendiginde, tasinmazlann gayrimenkul yatinm  ortakhd
portfoyiine alinmasinda bir sakinca bulunmadidr degerlendirilmistir.

20247 ASCEGYOD-075
41 —

P



ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

8. SONUC

a. Sorumliu Degerleme Uzmannin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmamnin raporda belirttidi tOm  analiz, c¢ahsma wve hususlara
katiliyorum.

« Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas Meveual hikimlerine gdre hazirlanmistir,

» Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevruah gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd)
portféyinde “Arsa” bashd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
goris ve kanaatindeyiz.

KDW oranlan gincel mevzuat degrultusunda kullamilmigtir,

Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimar parcas: olup badimsw: kullamlamaz.
Rapor kopyalarimin kullarmmlan halinde ortayva gikabilecek sonudlardan girketimiz
sorurmlu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesindeki 38 adet
parselin dederi icin;

[ Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDV'li degderi.

KDV'siz Dederi | KOVl Dederi { %10 )

| 171.895.000,00 TL 189.084.500,00 TL

)
I
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