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ZEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIE A5

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum sbz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme galisammin bilgisinin &tesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yaplimamstir.

Millk ile ikgili hichir bilgide dedisiklik vapilmamistic. Milkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarsk glivenilir kabul edilicdler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en atkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistr,

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek; genel bir degerleme
calismasi yapiigtir. Aksi belirtiimedikce bilyikilk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldugu ve milke herhangi bir tecavizun var olmadigr kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve gizimier sadece garsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaaoyia kullanilmistir. Baska hicbir
armacla givenilir referans olarak kullarnilmamalidir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sGrece higbir olas: yer alti zenginligi dikkate
alinmamigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme slirecineg yardimo olmasi dolayisi
ite- mevcut piyasa kosullaninda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
streci gz Gnune alinarak vapilmistr, Projeksivonlar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin cdemeyecegi degisen pivasa kosullanna baghdir ve degerin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki mllkiyetler veya tasima bedelleri gbz énine
alinmamis sadece gavrimenkulin kendisi gdz ondne alinmistir.

Firmamizi miilk Gzerinde veya vakiminda bulunan/bulunmavan/bulunabilecel
tehlikell veya safjhda zararh maddeleri tespit etme yeterliligine szhip degildir.
Deger tahmini vapilirken dederin dismesine neden olacak bivle maddelerin var
elmadifli Bngdrdldr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemelk icin konu hakkanda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile iigili dederieme vzmaninin zemin kirdiligi etddld calismasi yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle gorild&ga kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
soruny olmadifi kabul edilmistir.

Cahsmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir clumsuzlugun clmadigr kabul
edilmistir.

2024 /ASCEGYO-004



FELGMA CAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢aligmalan,
"Gevre Jeofizigi™ bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile iigill detayl bir arastirma
yapllmamstir. Ancak, yerinde yapilan giziemlerde gavrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki clmadi§ varsayilarak dederleme caligmas yapillmistir.

Bilgimiz ve inanclanimiz dodrultusunda agatidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tm bilgiter gercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith ofup kigisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktachr.

3. Dederleme konusunu olusturan mitkie ilgili olarak gincel veyva gelecege dinik
hichkir iigimiz yoktur, Bu isin icindeki taraflara karsi herhangl kisisel bir cikatimz
wveva on vargimz bulunmamakiadir:

4. Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz dcret, misterinin amaci

lehine sonucianacak bir yvine veyva dnceden saptanmigs sonuclann gelisticilmesi ve

tildirilmesine veya bu dejerlemenin tasarlanan kullammyia dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederlemes ahlaki kural wve performans standartlannag gore gerceklestirilmislin.

Raporlama asamasinda gorey alaniar mesieki editim sartiarina sahiptir.

Bu raporun konusu glan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda giarev

alaniann dederlemesi vapian milkin yveri ve tirl konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belitilen kisiler haricinde. hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir vardimda bulunmanmstr,

5 08
2.

g en

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim Gzen gisteriimis. olmakia
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldufu kabulGne dayanmaktadir. Bu hilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlishklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Deger]eme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazih izni olmadan codaltilamaz ve liglinci
kisilere verilemez.
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FENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vo IFANISMANLIK A.5,

2. RAPOR BILGILE RI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numarasi

2024 /ASCEGYO-004

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Dederleme Uzman : Okkes Fatih AKYURT {SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Degerleme Uzmanmmn Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT {SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.07 2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 / ASCEGYO-03

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

Isbu rapor Sermaye Piyasas) Kurulu'nun III-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda

Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Haklenda Teblig'inin 1.

Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistr.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Oncekl Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmussa, Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Deferleme konusu taginmaz igin son g yil iginde firmamizea yapilmis dederleme

bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No | I'-l':apur Tarihi Tirk Liras: Degeri
| 2022/ASCE-002 | 07.11.2022 - 583.252.000,00 TL
| 2023/ASCEGY0D-001 14.03.2023 . 808.244.000,00 TL. I
| 2023/ASCEGYQ-009 . 26.12.2023 987.370.000,00 TL. .
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ZEUGMA GAYRIMENKELL DECERLEME ve DANISMANLIK AN,

3. KURULUS VE MUSTERIYi
_ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A5,

| ADRESE : | Dediirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar —
; . | Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil [GAZIANTEP [

 ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205 '

Faks:{0342)21512 06
| Web: www zeugmadegeriame. cgm |
' _ | Mail - infofizeygmadegeriarme.cont.tr

KURULUS TARIHI 03.05.2010

| SERMAYESI 1,100,000 TL |

| MERSIS NO 099807 1641300015

| FAALIYET KONUSU | Yiriniikteki mevzuat cercevesinde her tidd resmi, Szel, gercek
[ vie tlzel kurulusiara ait her tirdd gayrimenkulierin, gayrimenikul |
| projeterinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirdi bir
tarihteki muhtemel degerlerinin badimsiz ve tarafziz olarak
takdiri, bu dederleri etkileven gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
| | zevre kozullanns analiz ederek, ulusal ve viusiararas alanda
kabul gdrmils dejerleme standartlan ve esaslan gergevesinda
I . degerleme raporlann hazirlamak, |
| IIIHLER,.F?TETK_ILERI Zeugma Gayrimenkul Dederleme A. 5. Sermaye Piyasass i
Kurulumun 17,/02/2001 taribli ve 24491 zayili Resmi Gazete'de
Seri: VI, No: 35 ile yvayvimlanan "Sermaye Plyasas: Mawvzuat |
Cercevesinde Gayrimenkul Degereme Hizmeti Verecek Sirketler
| lle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna lliskin Esaslar
| Hakkinda Teblij” cergevesinde, gayrimenkol deferleme hizmeti
varmek Gzere konunun goristldGgia Kurul Karar Qrgamnin |
| 16.02.2012 tarih ve 7 sayvili toplantisinda uyannca Sermaye
! Pivasas Kurulunca Listeyve alinmustir. Ayrica Bankacihk
| Dizenleme ve Deneteme Kurulu'nun 05.06.2014 Larih we 5888
| sayili Karan ile Sirketimize "Bankalara Dejerleme Hizmeti '
Verecek Kurulusiann Yetkllendirilmesi ve Faalivetieri Hakkinda |
| Yonetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Y&netmaeligin
I 4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederiemesi” hizmeti
I I verme yetkisi verilmistir,

2024 /ASCEGYO-004
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FRHGMA CAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangullik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

¢. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Musteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasast mevzuatl geredince, defereme raporfarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde deferleme raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisittama bulunmamaktadir,

¢. Isin Kapsamu

Isin kapsami, Gaziantep 1li, Sahinbey Ilcesi, K. kizilhisar Mahallesi 0 Ada 3253
Parselde yer alan tarla ve 9528 Ada 3 Parsel ,5543 Ada 2 Parsel , 9578 Ada 2
Parsel , 9380 Ada 1 Parsel, 9581 Adal Parselde yer alan arsa niteligindeki
tasinmazlann pazar dederinin tespit edilmesidir. S8z konusu dederleme calismas:
gayrimenkullerin piyasa degerinin belirleme amaayla hazidanmistir. Bu raporda
resmi kurum arasbirmalzn yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin
durumu irdelenmis ve piyasa kogsullanna uygun olarak pivasa degeri arastinlip
tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevout
piyasa kosullan iginde degerlendirilmis ve degere nasil ulasildigr hakkinda bilgi
verilmigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

4. GAYRIMEKULUN YASAL
~ DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimm

Degerlemeye konu tasinmazlara ulasim; Gaziantep Cevre Yolu Uizerinden
Glneykent kavsadin gectikten sonra ~2 km sag tarafta bulunan tasinmaza
ulasihr, Tasinmazin yakin cevresinde tasinmaza benzer nitelikte arsalar, okullar,
konutiar ve cesitl isyerleri bulunmaktadir. Ulagsim imkan 6zel araclaria mimbkin
olup bdlge altyam ve belediyve hizmetleri bulunmaktadir.

Enlem 37.0175

Boylam 37.3064 ]

Tasinmazlann konumunu gisteren uydu girintisl asadidaki gibidir;
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ZEUCGMA GAYRIMENEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazlann tapu kayitlan asadidaki gibidir:

l_IL | Gaziantep Gaziantepl Gaziantep Gaziantep: Gaziantepi Gaziantep |
ILCE Sahinbey Sahinbey| Sahinbey Sahinbey| Sahinbey Sahinbey
! k. K. | K. K. K. K. |
MAHALLE Kizilhisar -Kizilhisar, Kizilhisar Kizithisar Kizilhisar Kizilhisar
| ADA i 0 9528 | 5543 Q378 | 9580, 9581,
 PARSEL 3253 3 2 2 - i
\YUZOLCUM | | :

(M2) | 33,619.17 4, 8B87.94 34,226.12 4775438 4,104 84, 6,430.35
|NITELIK | Tarda,  Arsa Arsa Arsa | Arsa | Arsa
: MALIK ; ASCE GA‘I"FIIHEHKUL YATIRIM I‘JR'_I‘AHLIGI AS. _
| PAY i 25 47539 1 1| 283867! 1]
PAYDA 1524 488794 3 1 4104B4 2 1
PAY ORANI | 1.54%  9.73%| 100.00% 100.00%  %69,15] 100.00%

e o e

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
Y-olrur,

b. Gayrimenkul Iie Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

3253 Nolu Parsel :

Rehinler Bolimid | Kawyit Bulunmamaktadir.

Serhler BalIMY Kayit Bulunmamaktadir.

| Beyanlar BalGmi | Kayit Bulunmamaktadir

| Irtifaklar Bolomi | PAFTASINDA GOSTERILEN (1635) M2 LIK KISIM
| | UZERINDE TEK GENEL MUDURLUGU LEHINE DAIMI
| IRTIFAK HAKKI VARDIR - 20-12-1990 Tarih ve 5578.

| Muhdesat wayik Bulunmarmaktadr.
Bolomod

Diﬁer malikier Gzerinde cok sayida HACIZ serhleri MEVCUTTUR.

Konu parsel Uzerinde hissell milkiyet konumunda yapilagma mewvcut olup ;
Hissedarlar kendi aralannda zimmi kabul ile paylanna didsen alanda bina
yvapmuslardir.

2024 FASCEGYO-004

11

R



LZEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2528 Ada 3 Nolu Parsel

| Rehinler Bslama Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler BalUmo Kayit Bulunmamaktadir.
- |
i Beyanlar BolomQ 2942 Sayil Kamulagtlrma' Kanununun 7. maddesine gore |
belirtme Sahinbey - 23-059-2013 Tarih 41787 yevmiye
i Imar dizenlemesine alinmistir. 06-07-2021 Tarih ve |
53778 yevmiye
| Kentsel Doniigiim Ve Gelisim Projesi Simirfan Iginde
i _ | Kalmaktadir.12-04-2011 Tarih ve 13125yevmiye
| Irtifaklar Bélima @ Kayit Bulunmamaktadir '
I
| Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadr,
Balima '
|

9542 Ada 2 Nolu Parsel

| Rehinler Balomo Kayit Bulunmamaktadir. - i
|

Serhler Bolimi ! Kayit Bulunma maktadir.

i'EﬂvanIar Bolomid | 2942 Sayih Kamulagstirma Kanununun 7. maddesine giire
| belirtme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevmiye

| o m o ion
Irtifaklar Bolimi | Kayit Bulunmamaktadir |

Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir. |
Balama '

9578 Ada 2 Nolu Parsel

i Rehinler BSlumi | Kayit Bulunmamaktadir.

 Serhler Balimi | Kayit Bulunmamaktadir.
|

 Beyanlar Balimii | 2842 Sayih Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gére |
belitme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevmiye |

| irtifaklar Bélima ' Kayit Bulunmamaktadir I
| Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir. .

Balami g
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

9580 Ada 1 Nolu Parsel

Rehinler BAlmO  Kayit Bulunmarmaktadir,

Serhler BolOmid Kav|t_Eiqunmamaktad1r.

' Bevanlar Bolami | j
; belirtme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 vevmiye |
| |

| irtifaklar BOIUMG  Kayit Bulunmamaktadir

| Muhdesat | K.Erw;‘: Bulunmamaktadr, o .
| Balimi !
! |

9581 Ada 1 Nolu Parsel

" Rehinler B&lGmG Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bolami " Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolima | 2942 Sayil Kamulastirma Kanununun 7. maddesing gire
belirtme Sahinbey - 23-09-2013 Tarih 41787 yevmiye
|

irtifaklar BolomG | Kayit Bulunmamaktadir

!
Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir.
Baldmi

Parsellerin tapu kayitiannda bulunan KAMULASTIRMA SERHI:
2942 sayih Kamulastirma Kanunu'nun 7. maddesi asadidaki gibidir:

Madde 7 - Kamulastirmay: yapacak idare, kamulastirma veya
kamulastirma yolu ile Uzerinde irtifak hakkr kurulacak tasimmaz maiflarin
veya kaynakiann s, yUzolcbminl ve cinsini gdsterr dlcefkdi plamini
vapar veyva vaptinr; kamulastinlan tasinmaz mahn sahkiplering, tapu kaydr
yoksa zilyetierini ve bunlarnn adreslerini, B3pu, vergi ve nifus kayrtian
dzerinden veya aynica haricen yvaphiracadt arastirma ile belgelare badlamak
curetivie tespit efticir.

Higili vergi dairesi idarenin istedi tizerine tasinrmaz rmal ve kaynakiann vergi
beyan ve daderlerini, vergi beyam bulunmadigi hallerde beyan yerine
gececek takdir edilecek dederi en gec bir ay icerisinde verir.

Idare kamulastirma karan verdilten sonra kamuwastirmanin tapu siciline
serfr verilmesini kamulastirmaya konu tasinmaz malin kayith bulvndudu
tapu idaresine bildivir. Bildirim tarihinden itibaren malik degistii takdirde,
milkihvette veya milkivetten gayri ayni haklards meydana gelecek
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FEUHGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANTSMANLIK A%,

dedgisiklikieri tapu idaresi kamulastirmayi yapan idareve bildirrmek
rorundadir. {Dedisik cimle: 24/4/2001 4650/2 md.) Idare tarafindan, serh
tarikinden itibaren altr ay icinde 10 uncuy maddeye gire kamuiastirma
bedelinin tespitiyle idare adina tescili istedinde bulunuiduduna dair
mahkemeden alinacak belge tapu idaresine ibraz edilmedidi takdirde, bu
zerh tapu idaresince resen sicilden sifimir,

Maddede gecen alh ayhik sire dolmus oldufundan serhin resen sicilden
silinmesi gereken bir serh oldugu ve gayrimenkullerin dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadigi disinilimektedir.

3253 Nolu Parsel’in tapu kayitlarninda bulunan PAFTASINDA
EUSTERILEH {1635] M2 LII'I'. KISIM UZERINDE TEK GENEL
MUDURLUGU LEHINE DAIMI IRTIFAK HAKKI

Parselin 1635 m2'lik kismumin trafo vb. ihtiyaciar igin kullaniimasina imkan
veren bir irtifak hakk olup gayrimenkullerin degerini dnemli dlclide
etkilernedigi veya devredilebilmesine bir clumsuz etkisi bulunmadig
disindlmektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degdisiklikler, Kamulastirma Islemlerl Vb.) IIIEI(II'I Bilgi

Tasinmaziar son 3 yil igerisinde ;

« Satis gormemistir.
= Hukuki bir sirece konu edilmeamistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Degerlermne konusu taginmazlardan
9528 ada 3 parsel, 9580 ada 1 parsel, 9581 ada 1 parsel, 9543 ada 2

parsel ve 9578 ada 2 parsel 1/1000 digekli Uygulama Imar Plam kapsaminda
E=0,50 ve Y.Engok=23 kat oimak (zere konut alarminda kalmaktadir. 3253 parsel

ise ayni plan kapsaminda kismen E=0,50 ve Yengok=3 kat olmak (zere konut
alaninda, kismen de yol ve yesil alanda kalmaktadir.

Tasinmazlann bulundugu bblge yakin zamanda imara agiimis olup, taginmaziar ile
benzer imara szhiptir. Bdlgenin kuzeyi ve glineyini Gaziantep Giney Cevre Yolu
ayirmaldadir,

d. Gayrimenkul Icin Alinnus Durdurma Kararn, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Tasinmazlardan 9528 ada 3 parsel, 9580 ada 1 parsel, 3581 ada 1 parsel, 9543
ada Z parsel ve 9578 ada 2 parsel bos arsa olup Uzerinde herhangi bir yapi
bulunmamaktadir. Yalnz, 3253 parsel Gzerinde ruhsatsiz yapilar bulunmaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKL, DECERLEME ve DANISMANLIK A8,

S0z konusu yapilar herhangi bir gelir getirmemekte olup, dederleme calismasinda
bu yvapilar dikkate alinmamistir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat Karsilith Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederieme konusy tasinmazlara iliskin olarak yapilmig sézlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimeankul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina, Yap1 Kullanim izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarla ilgili alinmis bir ruhsat yoktur.

g. Dederiemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Haklkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaziara fligkin olarak yvapilmes bir proje
bulunmamaktadir.

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Soz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldufjuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi bellrli projeye istinaden yapllmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parsel Gzerinde herhangi bir yap bulunmadigindan enerji verimlilik sertifilkas
bulunmamaktadir.
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN Fizik1l

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep Ili Haklkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01" dogu boylamlar ile 362 38" ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda ver alan kentindogusunda Sanhurfa: batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glineyinde Suriye; kuzeydofusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alariyla Tirkiye
toprakiarnin yaklasik olarak %1'lik bolimind kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslann uzanhis olan Sofdadlanmin bulundudu ilde;
Dilidkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankava Daflan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli pvalanni; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Cay,
Merziman Cay: ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulann olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, {izim
baglan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir, Ilin daglik kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki értisi gérilmektedir. 1I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, vaban drdedi, yvaban kazi, cil,
kinal baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kusglan, kirpi
v bildircin gdrdlmektadir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Aldeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise sofuk ve yafishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aviannda grilir,

ilgr:-h:r‘i: Araban, Islahiye, Karkamisg, Nizip, Oguzeli, Nurdag:, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkive'nin alting, Glneydodu Anadolu Bilgesi'nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; niffusu, ekonomik potansiyeli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyllkgehir statiisdyle mctropal bir kenttir.

Anadolu’'nun ilk yerlesim merkezierinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesi'nin kesisme noktasinda ver alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde dnemini korumustur. Farkh uygarhiklann,
klttlirlerin ve dinlerin bir arayva gelerek birbirler iginde sentezlendidi aizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurr-
Mitanni, Asur, Pers, Blyilk Iskender, Selevkoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadiroglular ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserleri giinimdze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipak Yolu'nun buradan gecmis olmasindan daolawi
uygarhklann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltldr ve ticaret merkezi
olma Gzellifini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiiltiirel zenginliginin bir gostergesidir.
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve EBAMNIGMANLIK A5

Giniimizdeki Gaziantep’in tarihsel baglantilan eski DOk ve Kale ile iliskilidir.
Difik, antik kaynaklarda "Deliche”, Bizans kaynaklaninda "Teluck”, Arap
kaynaklarnnda "Duluk” adiyla gecmektedir, DGlUk, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin diigim noktasinda yer almig, bilgedeki yerlesim
Diftkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma ddneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hayilk olan bir
tepe Gzerine gozetleme kulesi olarak kuruimugtur, Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde gliniGmizdeki halini almisoir. Memiuklar, Dulkadirodiulan ve
Osmanhlar doneminde gegitli onarnimlar gegiren kale, antsal mimarisiyle varhigim
korumaltadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagl
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gbrilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan 1.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulann eline
gegmis, Sultan Mesud'un Glamii (zerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alimmugtir. Bunun dzerine Selgukiu tahtina gecen I1. Kilicarslan,
1157'de Antep kugatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerak Antep’e girmistir, 1218'de Selguklu Sultan 1. Izzettin Keykavus’un
ordusu Antepi tekrar almistir, 1271 yilinda, Mogollar'in Kuzey Suriye seferler
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memliuk Sultan Baybars'in 1277'de Mogollar’a
kars dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiukiu hakimiyeting
girmigtir. 1390 vihnda Dulkadirogulian ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalams
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yihinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir bilyik dlclide yvikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirodiulanmin yénetimi altina girmistir. 1522
yvilina kadar bdigede egemenlidini siirdlirmistir, 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarll bir dénem yasarmistir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi siresinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yvardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Sceferi sonunda savas acmis ve Alauddevle dlduriimuistor.
Kansikhiktan yararlanan Memluklar, Antep'i ele gegirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Csmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra Sehir hizia imar edilmeye bagianmig, yeni yapilar
yiikselmiz, halk Dsmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yasamistir, Kent, 1818-1819%"da gegici olarak Halep'in kazas! olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamghir.
L.DiUnyaSavasi ' na kadar devam eden bu durum,; 1919°da Ingilizier'in daha sonra
da Fransizlar'n isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gln boyunca
dismana kargl kadini, erkedi, biydgd, kicigo ile milcadele veren sehir, 8 Subat
1921°'de "Gazi” unvamm almstir. 25 Arahk 1921 yibnda, dlisman isgalinden
kurtulan Gazigntep Cumhurivet'in ilanyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kitirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mustfadl, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras: ve uluslararasi baglanti yollan
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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FCENGMA GAYRIMENKUL PUGCERLEME ve DANISMANLIK A,

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydogu Anadolu Bélgesinin en biyik, Tirkive'nin 9. blyik kenti
olan, Kurtulus Savas hatiralan, zengin tarihi ve kiltlrel gevresi, otovolu,
uluslararast havaalanl, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatian, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlan, tOrbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bilgede éncl Gaziantep ilinin iig merkez
ilgesinden biridir.

flce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
savill kanunla kurulmug olup 19.05.1988 tarihinde fillen ¢alismaya baglamigtir.
Ilgenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 wih Tdbariyle ilcenin ndfusu 936.351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en biyik
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir,

Adini, Antep savunmas! esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi dzering
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanlidi'na getirilen ve "Disman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez” diyerek Kilis Yolu Elmali Képrisi iizerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, biitin Tirk Milletine drnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutah Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almustir.

Gazi Mustafa Kemal Atatlrlk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayetie Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey )} nlifusuna tescil edilmistir.

Iicede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kis aylan soduk
ve yadish geger. Akdeniz iklimi tesiri altndadir. Amanos {Gavur) Dadlaninin
durumu, yagis ve sicaklk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bélgesindedir. Ilcenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing degeri 930 ile 895 milibar yagis ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gdrilllir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
llkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadish geger. Iicede sicaklik artalamas
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eyll aylandir. Tice
merkezinde ortalama yadis 558.92 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulasmaktadir. En az yagis ise Haziran-Eyldl arasing dlsmektedir,
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makas ilgede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
ghstergesidir. Ozellikie mevsim dénoslerinde elde edilen gindiz-gece arasindaki
151 dedisimiert cdl iklimine gecisin gistergeleridir.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024
Tirkive genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satiid.

Tlrkiye genelinde konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
qgore %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisinin en fazla
oldudju iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin
306 ile Antalya olurken, en az oldudu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Konut satig, Mayis 2024
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Konut satisian Ocak-Mayis doneminde %3 .4 azald.

Konut satislan Qcak-Mayis déneminde bir dnceki yilin ayni donemine gore
93,4 azahsla 465 bin 761 olarak gerceklesti.

Konwt salg sayis, Mayis 2024

Miyia Dcak - Mays
Dalmim IagigEm

2024 2023 [} 2024 2023 {¥)

Satig gekline gore toplam sahs 10588 3 3TE A AEE TR 483 145 s34
ipotedi sabg FE0F  IT 4T 538 44 502 B OET -ERT
Mvifer-aahg 101673 5800 173 421 158 IT4 0TS 12E
Kahg durumans ghre lophem sals 110588 113 276 24 465 781 452 143 34
el 355 35 558 3£ £13 33 147 293 145 372 18
Fang el gaig TS 030 74 BE3 43 T AE2 336 B 58

Ipotekil konut satisiar 9 bin 909 olarak gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANESMANLIK A5,

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gore %639 azalis gostererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satislarin payr %9,0 olarak gercekiesti. Ocak-Mayis
doneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dneceki yilin ayn
diinemine gore %58,7 azalhsla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekii sabglann 2 bin 316'si; Ocak-Mayis dénemindeki
ipotekli satislarin ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gergeklesti.

Diger satig tirieri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

Tarkiyve genelinde diger konut satislari Mayis ayinda bir dnceki yvilin aym
ayina gire %173 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satiglar iginde
diger satislarin payl %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis déineminde
gerceklesen dider konut satislan ise bir dnceki yiin ayni dénemine gére
%126 artisia 421 bin 159 oldu.

Sars gekiine gie konul Sams:, Mayis 2024
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Ik el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir onceki yiin ayni
ayma gire %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk
el konut sabisinin payr %32,2 oldu. Ik el konut satislan Ocak-Mayis
déneminde Ise bir donceki yilin ayni donemine gore %1,8 artisla 147 bin
899 oiarak gergekiesti.

fkinci el konut satislaninda 75 bin 30 konut el dedjistirdi.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satislar Mayis ayinda bir dnceki yilin aym

ayina gére %49 azahs gdstererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satiglar

icinde ikinci el konut satisinin pay! %67,8 oldu. Ikinc el konut satislan
2024/ ASCEGYD-004
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ZEHGMA GAYRIMENKLUL BECERLEME ve DANISMANLIK AR

Ocak-Mayis doneminde jse bir onceki vilin ayrm donemine gére 95,6
azaligla 317 bin 862 olarak gerceklesti.

SE'EIE. dumnimuna gore kool seteze, Mayis 2024
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Yabanclara Mayis ayinda 2 bin 4 konut satisi gercekiesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yihin ayni ayina
qbre %348 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satigian
icinde yvabancilara yapilan konut sabisinin payl %1,9 clarak gergeklesti.
Yabancilara yapilan konut sabis sayisinin en fazla oldudu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yabancilkard yamlan konut sangi, Mayis 2024
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Yabancilara yapilan konut satislant Ocak-Mayis doneminde bir énceki yilin
ayni donemine gire %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke wuyruklarma gére en c¢ok konut sabsi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapild.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Mayis ayinda llke uyruklanna gore en fazla konut satisi sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaslarina
yapiidi.

Uyruklara gore an cok konut sabg yapilan 10 vike, Mayes 2024
Inugteme | 44
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2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro vilhik %66,8 artt:.

Sanayi, insaat, fticaret ve hizmet sektorer toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yihh Mayis ayinda yilhik %66,8 artti.

Toplam cironun alt detaylarnina bakildidinda; 2024 yih Mayis ayinda yilhik
sanayi sektord ciro endeksi %604 artt, insaat ciro endeksi %87,4 arth,
ticaret ciro endeksi %65,1 artt, hizmet ciro endeksi %30,6 arthl.
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ZEIGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam ciro ik degigm orani(], Mays 2024
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Liro endokster! yik degigin orandantil, Mayis 2024
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Toplam ciro ayhk %0,8 artti.

Sanayl, ingaat, ticaret wve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100); 2024 yilh Mayis ayinda aylk %0,8 artts.

Toplam cironun alt detaylarna bakildidinda: 2024 yili Mayis avinda avlik
sanayi sektird ciro endeksi %1,5 arth, insaat ciro endeksi %5,7 artu,
ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %34 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Taglam cirg ayiik degisim ormmliE], Moans 2024
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Circ sndekeleri ayhi degizim cranfanli), Mays 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
insaat maliyet endeksi yillik %72,78 artti, ayhk %1,11 artti.

insaat malivet endeksi, 2024 yili Mayis ayinda bir dnceki aya gbre 91,11
artti, bir dnceki yvilin aynl aymna gbre %72,78 artti. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi %1,25 arth, iscilik endeksi 30,84 arth. Aynca bir onceki
viin aym ayina gdre malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi
%108,93 artt.
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Ingaat maliyet endeksl yillk dedizim oram{%), Mayis 2024
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Bina insaati maliyet endeksi yilhk %71,51 artti, aylk %1,36 arth.

Bina ingaati malivet endeksi, bir &nceki aya gére %1,36 arth, bir onceki
yilin ayni ayina gbre %71,51 artt. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi
% 1,69 artti, iscilik endeksi %0,75 arth. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi % 56,80 artt, iscilik endelksi % 108,25 artt.

Bina infaat makiyet endeksi wilik degigim oroni(3), Mays 2024

120
0
IWT. -
i) — ! a5y TEEE
g mEm
" _ 3
- -

&0
20
1]

5 LR L R M 4 2 ] LR R T = e ook
A e S Pl ~_‘5E1 FL A 1&_\&" A B O 116 I PF, o
g o R S R

Bina disi yapilar icin insaat malivet endeksi yillik 977,10 artti, ayhk
%0,30 arth.

Bina digi vapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir nceki aya gbre %0,30
2024 /ASCEGYO-004
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

arth, bir énceki yilhin aym ayina gire %77,.10 arth. Bir 6nceki aya gbre
malzeme endeksi %0,08 azaldi, iscilik endeksi %1,17 artti. Ayrica bir

dnceki vilin ayni ayina gore malzeme endeksi %65,09 artt, iscilik endeksi
%l111,44 arth.

Bina digp yapidar igin ingaat majiyet endeksl willik deglsim orsm{®), Mays 2024
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inzant malivet endeksi vilhlk degizim oranlan{®), Mayis 2024
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FEUGCMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ingaat maliyet endelsi ayhik degislm oranlani:}, Mays 2024
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4, Yapi Izin istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsat verilen binaglann ylzdlchmi %33,4 arth.

Bir &ncekl yilin aym ceyredine gore, 2024 yih [ ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %35,5 ve
yiizolglim %334 arth.

Yap rahsah verilen binalann daire sayise ve yezolpune, | Ceyrek 2024

¥ Azt LhEa saym
{Frlkyon [ et
o - - AGD
50 Hi
&0 bl
&l - - FOp
30 150
20 00
10 50

| | I m 15 ] i} IE Y | n m (&' 1 n 4] i I
20840 e 2022 20E3 24

AT AT s—lara say IS

2024 /ASCEGYO-004
27



FEUCMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapr rufsatn istadstikler], 20222024
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Toplam yUzélcimin %651,2'si konut alam olarak gerceklesti.

Belediyveler tarafindan 2024 vih 1. ceyredinde yam ruhsat verilen binalann
toplam yozdlgimi 36,1 milyon m? iken; bunun 18,5 milyon m?2'si konut,
10,0 milyon m2'si kenut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamm alani
olarak gercekiesti.

Yapi rehsabine gore konut, konut disi ve ortak alanfann yizolcim paylan, L Ceyredk, 20222024
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Grafikieid rakamias, yuvarlaesscen dodayn huplams v meypibhde

En yiksek yuzdlcim pay! %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediveler tarafindan 2024 yili 1. ceyreginde yapi ruhsati verilen binalann
kullanma amacina gdre en ylksek ylizolcim payina 23,3 milyon m= ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m=2
ile sanayi binalar ve depolar izledi.
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apa ruhsat worden binalane kolanma amaclanng gire yizobgdomi paylar L Ceyrelk 2024
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Coraieki rakambe, yuvaclamanlan giolay iopiess parmeyebar,

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yizdlcima %45,3 arth.

Bir dnceki yiin ayn geyredine gore, 2024 yili I. ceyredinde belediyeler
tarafindan vap kullanma izin beigesi verilen bina sayisi %41,2, daire
sayis %38,5 ve ylizdlghm %45,3 arth.

Yape kullegnma izin belgasl verilen binslann delre zayisi ve yikzidlcibmi, |, Ceyrel 2024
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Yap kullanmm izin belgesi istatistiklerd, 20225024
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Toplam yizdlgimiin %54,3'0 konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wvili 1. geyreginde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam ydzdicimid 36,7 milyon m2 iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m?'si konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullanim alam olarak gergeklesti

Yaps kullanma izin belgesine gore konut. komu digi ve ortak alanlarn ydedicimi paylan, | Ceyrel, 20583024
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Erafiaia rakamiar yuvaramadar: dolay: foplarm: verma ysibli

En yiksek ylzdlclim payr %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediveler tarafindan 2024 vih 1. geyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarnin kullanma amacima gire en ylksek ylzdlcdm payina 25,2
milyon m2 ile iki ve daha fazla dairell ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m< ile bir daireli binalar izledi.
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Yapr kulenme izin Delgesi verilen biratorn kollonese samacina gore yozsiolma paylan, - Ceyrak 2024
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Lsraticein rakamies, yuvaramadan dolay ool wermey Dl

c. Dederleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

Ofumiu Faktorier

Imarl olmas:

Tercih edilen alanda olmasi

Olumsuz Faktdrier

Bblgede yvapilasmanmin baslamamig olmasi
imar dizenlemelerinin parsel bazinda bitmemis olmas

Frrsatiar

imara yveni acilan bolgedeki arsalarin , gelecede yonelik deder artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik adstergelerde gergekiesecelk bir bozulma va da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalannm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikieri

Sadece 3253 parsel UzZerinde ruhsatsiz vapllar bulunmaktadir, 562 konusu yaplar
herhangi bir gelir getirmemekte olup, degerleme ¢calismasinda bu vapilara aynca
bir deder atfedilmemigtir.

2024/ASCEGYO-004
31 -~

Nhet 24



FEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat: Devam Eden Projeyle igili
Tespit Edilen Ruhsata Aylari Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

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

Degderleme kanusu tasinmazlar dzerinde ruhsat almig yapr bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itlharwla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlardan 9528 ada 3 parsel, 9580 ada 1 parsal, 9581
ada 1 parsel, 9543 ada 2 parsel ve 9578 ada 2 parsel bog arsa nitelijindedir.

Sadece 3253 parsel Gzerinde dier hissedariar tarafindan inga edilmis olup konut
oclarak kullanilmakta olan ruhsatsiz yapilar bulunmalktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL MUGERLEME ve DANISMANLIK A

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yakiasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varliqin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayr veya karsilastiniabilir
{benzer) varliklarla karsilastinimas suretiyle gésterge nitelidindeki dederin
belirlendidl vaklasimi ifade eder.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yakiasima
gGnemli vefveya anlamh adirhk veriimesi gerekli gorilmektedir:

(@) dederleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b} degerleme konusu varligin veya buna dnemli diclide benzerik tagivan
vartiklarin aktif olarak iglem gormesi, ve/veya

() onemii diclde benzer varhklar ile ilgili sik yapiian ve/veya glncel
gozlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Yukarida yver verilen durumlarda pazar vaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamhb agirhk verilmesi gerekli girilmekle birlikte, 556z konusu
kriterlerin karsilanamadifi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimu
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemii ve/veya anlami adirhk verilebilir. Pazar
yaklagiminin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagini vie pazar
yaklasimi ile belirlenen gisterge nitelifindeki degderi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirliklandinlamayacagine dikkate almasi gerekll gériimektadir:

{a) degerieme konusu varhiga veya buna énemli dlgide benzer varlikiara iligkin
islemlerin, pazardaki oynalklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeter kadar
gincel olmamasi,

(b) dederdeme konusu varlidin veya buna dnemili dlgiide benzerlik tasiyan
varliklann aktif colmamakla birlikte islern gormesi,

() pazar isiemierine iliskin bilgi eide edilebilir olmakia birlikte, karsilastinlabilir
varliklann degerleme konusu varhikia dnemll ve/veva aniaml farkiihklanmn,
dolayisiyla da siibjektif dizeitmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islermiers yonelik bilgilerin giivenilir olmamas (drnedin, kulaktan
dalma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaak, zorunlu satis igeren islemler
vb.),

(&) varligin dederini etkileyen dnemli unsurun varigin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
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FEHGMA GAYRIMENKUL DEGEREEME ve DAN IEMANLIE A%,

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan iceren igiemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacadi anlarmina gelir. Pazar yaklasimimin kullamimadidr durumlarda
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara daval girdilerin azami kullanimi
gerekli gorGimektedir {Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranian gibi pazara dayah
deferleme Slglitier),

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhgin tipatip veya onemii dlclide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar
ile deferleme konusu varik arasinda niteliksel ve niceliksel benzeriiklierin ve
farkhliklann karsilastirmah bir analizini yapmas! gerekir. Bu karsilagtirmah analize
dayah diizeltme vapiimasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerakceleri ile
nasil sayisallastinldiklanna raporlannda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasimmazlar gelir getirmeyen bog arsa vashnda oldugundan
degerleme calismasinda pazar yaklasimi kullamilmistr,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi

— _ s | .
Hlssesl f Sunulan

| Mt | | | { Birim
Emsal | Yoziicimi | Parsel | Yapilagma | Satiga Sunulan | Dederd . [ ; |
Mo | [(m) [t} imar Fonks.  Sartlars | Dedjeri (TL} [FL{m) | Tigifisi | fretigim
CEmisal 1 g e 00 4000200 | EL50 Konut | Avnik | 35.000.000,00 | 2.443,64 0 Ixsir Emlak 0 [932) 053 80 50
[Emsal 2 | 2 95,00 | 296500 | 20,50 Koout | Avrk I 22.14u.m0,m| 4,500,584 | CMEEmMlak | Biszay ean a3
Emsal 3| 5.000,00 | S5.000,00  E:0,50 Koout | Avrik 35.000.000,00 000,00 | intas Embalk {5331 459491 11
[ Emsal 4 '4 JOLOD | 470800 | Ex0,50 Keout | Ayrik | 23.000.000,00 | 7.019, 78 | Marka City Ernlak | 0 {532% 607 99 84

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalanindan
cikartillms, dederlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4, Emsallerin nasil dikkate alhindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimiar

Gercekcl

Emsa  Yhzoico mﬂ Birim Ceph  Alan  Konu | Zama ::‘:" Seref Pazar :"r:"" Difer | Dlzeltiimis
| Mo mEi [ma)} Geri (TL) Dwger oD, O mb, nmh. | ¥ iye D, | bk Do o =} Birim Deger
LR ] L L{TLfm?) | I fesd | TR e i
[Cmsal | 270700 | 3500000000  7.447.68 | 5% 5% 3% (0% I M%h | 15% | 7% 5% 7% | 9son0d
1 i I
| rmsal i?.frﬁ,nn' 7324000000 | F.ED0RE | 0% | O [o% [0 |{Hh | e | 7% [ 5% | % | 7.875A0
{2
1 [} i | i =
- ;:..uuu.uu 35.000.000,00 | FODO00 | S | S% | 5% r.wu { oo | bae -2t mE 2% Ian-l:-.uu
I'z | | |
| Emsz F4.T70L00 ' 33000000000 ;703573 | OEs 0% |5% |0% Vhomh  | 2% 5% 2% 912573

| 4 |

Emsazilerin tamaminda % 2 pazarhk payi { emlakg komisyonu ) bulunmaktadir.

Ortalama Birim Dager (TL/m) | R.913,091

Emsaller kiiciik alanh parseller clup ; site olma vasfini tagimamaktadir.

Konu emsaller konum olarak bolgedeki en ivi konumic mahaldedirler.

9543 Ada 2 Parsel ve 9378 ada 2 parsel ada kohumunda glmalarn sebebiyle
degerleri; emsal ortalama dederlerine gore. % 30 daha degerlidir.

5. Pazar yaklasimu ile ulasilan sonucg

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc asadidaki gibidir.

Arsanin famaminin Pazar degeri:

| Yozgigom | . | HESAPLANAN DEGER | YUVARLATILMIS
ADA |PARSEL | {m2) | BIRIM FiYAT | (T1. ) | DEGER] (TL)
0 {3253  |33.619,47 !5.250,00 | 176.300.642,50 | 176.500.000,00
‘9528 £3 4,897,94  8.750,00 |42 760.475,00 | 42.770.000,00 =
8543 |z |34.276,12 '11.200,00 | 383.332.544,00 | BE3.335.000,00
9578 (2 |47.754,38 | 11.200,00 | 534.849.056,00 | 534.850.000,00
(9580 1 410484 8.750,00  |35.917.350,00 | 35.915.000,00
9581 1 |6.430,35  !8.750,00 | 56.265.562,50 56.265.000,00
| TOPLAM : | 1.229.635.000,00
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FEUCMA CAYRIMENKLUL PECEREEME ve DANISMANLIK A%,

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. hissesinin Pazar dederi:

] ' _ YUVARLATILMIS |
ADA |PARSEL| ARSA DEGERI | PAY PAYDA |YUZDE  HISSE DEGERI | HISSE DEGERI |
‘D 233283 | 176.500.000,00.125 515:'.4 1,64% | 2.855.341,21 2.805.000,00 |
| 9528 | 3 |42.770.000,00 | AYS3Y  4BEIS4  9,73%| 4.158.713.56 ) 4.1560.000,00 |
{95432 | 382.335.000,00 | 1 ] 100,00% | 383,335.000,00 383.335.000,00 |
9578 2 534.850.000,00 | 1 11 [ 100,00% | 534,850.000,00 534.850.000,00
i_‘:‘_rf_-'_nﬂﬂ:l 35.915.000,00 283867 410484 69,15% | 24.836.737,38 24 835,000, 00
9581 |1 | 56:265.000,00 |1 1 100,00% 56.265.000,00 | 56.265.000,00 |
. | : ] ! TOPLAM 1.006.340.000,00

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasinmin kullaniima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenier siz konusu olmadikca, belli bir varhik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluylz edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhdr elde
etme malivetinden daha fazla ddeme yapmavyacad! ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteligindeki dederin belidendidl yakliasimdir. Bu
yvaklasimda, bir varhgin car ikame malivetinin veyva yeniden tretim maliyvetinin
hesaplanmas! ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen tim yipranma
payiarimn disulmesi surativle gisterge niteligindeki deger belirlenmelktedir.,

Asadida yer verilen durumilarda, maliyet yaklasimimn uyqulanmasi ve bu
yaklasima dnemfi ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katihmalann degerleme konusu varhikla Snemli dlglde aym faydaya sahip bir
varhd vasal kisitlamalar olmaksizin yveniden olugturabilmesi ve varligin,
katihmacilann dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeler igin Gnemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir siirede
yaniden clusturulabilmesi,

{b) varhigin dodrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine Szgi nitelidinin gelir
yakiasimin veya pazar yvaklasimir olanaksiz lalmasi, vefvaya

{c) kullanilan deger esasimin temel clarak ikame dederi Srmeginde aldugu gibi
ikama maliyetine dayanmasi.

Yukarda ver verilen durumlarda malivet yvaklasimimn uygulanmas: ve bu
vaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte,
ciz konusu kriterferin karsilanamadidr agadidaki itave durumiarda, maliyet
yvaklagim uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamh adirhk verilebilir.
Malivet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmas halinde, dederlemeyl
gerceklestirenin dider yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagim ve maliyet
yaklasimu ile beliflenen gbsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
afirhklandinhip agirhiklandirmiamayacadini dikkate almasi gerekli gérillmektedir:

2024/ASCEGYO-004
g1 P

N



ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

{(2) katihmcilarin ayri faydaya sahip bir varhid yeniden olusturmayi dilsindiikleri,
ancak varhgin yeniden olusturulmasimin 8ninde potansiyel yasal engellerin veya
gnemli ve/veya anlaml bir zaman ihtlyacimn bulunmas:,

(b) malivet yaklasimunin diger yvaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimas: (érnedin, maliyet yaklasimimn, dederlermesi isletmenin siireklilig]
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfive esasinda daha degerii olup olmadiginn
teyit editmes] amaciyla kullamimasi), vefveya

(¢} varhdin, malivet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece giivenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus olmasi.

Kismen tamamilanmus bir varliin dederi genellikle, varh§in olusturulmasinga
gecen sireye kadar katlamilan malivetleri {ve bu malivetierin defere katk: vapip
yapmadigini} ve katihmalann, varhidin, tamamlandifindaki degerinden varhd
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gdre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederlemne konusu taginmazlar bos arsa vasfinda oldudundan malivet yvakiasimy
kuliamilmarmistir,

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynag, vyapilan diizeltmeler, vyapilan dider
varsayimlar ve ulasilan sonug

Malivet vaklasimm kullaniimamastir.

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

Malivet vakiasirmi kullanmimamigtir.,
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Malivet yaklasim kullanimarmigtir.

c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimmum aciklayica bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullanmilma nedeni

Gelir yakiasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari dedere dénistiriimesi llg belirenmesini saglar. Gelir yaklaginminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yvaratilan gelirlerin, nakit alkeglanmin veyva maliyet
tasarrufianmin buglinkd deferine dayamilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
agnemli vefveya anlaml adirhk verfimesi gerekll gérilimektedir:
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FEUCMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIE A5

(a) variidin gelir yaratma kabilivetinin katihmaomn géziyie dederi etkileven cok
énemli bir unsyur olmasi,

(b) deferleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasing
iliskin makul tahminler mevcut clmakla birlikte, ilgill pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagimmin uygulanmas: ve bu yaklasima
Gnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gdrilmekle birikte, stz konusu
kriterierin karsilanamadigr asagqidaki ilave durumlarda, gelir yvaklagim
uygulanabilic ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir
yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarih uygulanip uygulanamayacadint ve gelir
yaklagsirm ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirikiandinlip adirhiklandinlamayacagini dikkate almas: gerekli géritimektedir:

{2) dederieme konusu varlidin gelir yaratma kabilivetinin katihmconin goziiyle
degeri etkileyen bircok faktirden yalnizca biri clmasi,

{b) degerleme konusu varlikla Hgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin onemli belirsiziiklerin bulunmasi,

{c) degerleme konusu varlkla ilgili bilgive erisimsizligin bulunmas! (Grnegin,
kontrol glcl bulunmayan bir pay sahibi gecmig tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

{d) deferleme konusu varhgin gelir yaratmaya henlz baslamamas, ancak
baglamasinin planianmis olmasl.

Gelir yvakiasimimin temelini, yabinmelann yatinmlanndan getini elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yvatinima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinim
gerakli goruimes! tegldl aeder.

Genel olarak yatinmaolann sadece sistematik risk ("pazar riskl” veya
“cesitlendirmeyle giderllemeyen risk”™ olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
brekienir.

Dederleme konusy taginmazlar gelir yaratmadigindan gelir yaklagirmi
kullamimarmistir,

2. Nakit giris ve cilaslarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kayna§i wve vyapiian diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullamimanugtir.

3. indlrgemefisiﬂ:ntﬂ oraninin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekcgeler

Gelir yaklasim kulfandimamstir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. Gelir yakiasim ile ulasilan sonuc
Gelir yaklasim kullaniimanmistir.
. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira degerleri {analiz ve kullarmmlan veriler)

Taginmazlar bos arsa vasifli olup, bélgedeki benzer gayrimenkullerin meveut hali
ile kiralanmadidl tespit edilmistir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihigi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranian

Taginmazlar bos arsa vasifli olup hasilat paylasim veya kat karsihgr yéntemi ile
bir projeye konu dedildir. Dolayis: ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Taginmazlar icin bos arsa degerleri verilmistir, Degerleme konusu tasinmazlar
gzerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje dederiemesi yapilmamistir. Bog arsa dederlerinin tespitinde kullamian veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar yukanda aciklanmistir.

5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Taginmazlann Ozerinde konut projesi gelistirilmesinin en verimli ve en iyi
kulfamm sekli oldugu disinidimektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis lkasimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlanndaki miisterek pay szhiplerinin dederi dederleme islemi kapsar
disinda tutuimustur.,
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7. ANALiZ SONUGCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri ilE_Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinmimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Degerleme Standartlari'nin UDS 105 Deferleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluduna ve giveniliridine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullanifnus olup, bu yéntemin
dogruluguna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullanilmamistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gerekierin Yerine Getirilip Getirilmedidgi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmas: Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Iigili
Gorlsg

Degerleme konusu tasinmazlar Uzerindeki takyidatiar ve buna dair gorlglere

rapor’da "Gayrimenkul Ile Ngili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iiskin

Herhangi Bir Sinirlama Olup Qimadigr Hakkinda Bilgi™ bashd altinda yer
verilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simiriamaya
tabi dedildir.
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ZEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

e. Dederleme Konusu Arsq_veva Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu arsa vasifli tasinmaz, gayrimenkul yvatinm ortakhd

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iligkin Olarak
EBu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hilkkiimierinden

Kaynaklananiar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadids
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu dst hakk! veya devremilk hakk degildir.

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

Sermaye Piyvasas Kurulu'nun [II-48.1 sayvili Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklanna
Lliskin Esaslar Teblifi‘nin 22. maddesinin birinc fikrasimin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfoye alinmasina izin vermaktedir. Ayvm fikranin (c) bendine gire
gayrimenkul yatinm ortakliklan portfoylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin dederini dodrudan ve dnemli dlclide etkileyecek nitelikts
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
halclar dahil adilebilir. Ayrica antlan fikranin (i) bendinde gdre gayvrimenikul
yatinm ortakliklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatinm yapamaziar.

Degerlemne konusu tasinmazlardan 9528 ada 3 parsel, 3580 ada 1 parsel, 9581
ada 1 parsel, 9543 ada 2 parsel ve 9578 ada 2 parsellerde bulunan "2942 Sayili
Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore belirtme” seklindeki beyana resen
sicilden silinmesi gereken bir serhtir ve sBzkonusu gayrimenkullerin dederine
veya devredileblimesine bir clumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Dederlemeye konu tasmmazlardan, tarla nitelikli 3253 parsel dzerinde dider
hissedarlar tarafindan insa edilmis ruhsatsiz vapilar bulunmaktadir, Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklarna Iliskin Esaslar Teblifi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin
(r) bendine gbre ortakhgin milkiyetinde olan gayrimenkuller dzerinde metruk
halde veya ekonomik dmriind tamamlamis veya herhangi bir gelir getirmeyen
veya tapu kitdginin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtitmis yapilann
bulunmas! veya tapuda mevcut gérinmekle birlikte yapilann yikilmis olmasi
halinde, stz konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyia
tespit ettirilmis olmast ve varsa sz konusu yapilann yikilacagimin ve gerekmesi
halinde gayrimenkuliin tapudaki niteliginde gerekli defisikiigin yapilacadinin
Kurula beyan edilmesi halinde (b) bendi hikmd aranmaz ve gayrimenkul arsa
olarak ortakhk portfdylne dahil edilebilir. 3253 parsel Gzerindeki yapilar herhangi
bir gelir getirmemekte olup gerekli beyanlanin verilmesi suretivle gayrimenkul
yatirim ortakhd portféyiline alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir,

Bu badlamda, dederleme konusu tasinmazlann gayrimenkul yatinm ortakhg
portfoylne alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK AN,

8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmanmmn Sonug Cimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tom analiz, calisma ve hususiara
katiliyorum.

« Bu rapor ilgili Sermaye Plyasasi Mevzuah hilkiimlerine gére haziclanmigtir.
Taginmaz Sermaye Piyasasi Mevzuatl gergevesinde gayrimenkuf yatinm ortaklid:
portfoyinde "Arsa” baghd) altinda bulunmas:nda herhangi bir sakinca almadig
gQaris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevzuat dogrultusunda kullaniimstir.

Bu sayfa, bu degerleme rmporunun aynimaz parcast olup badimsiz kullamlamaz,
Rapor kopyalanmn kullanimlan halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumliu dedgildir.

b. Nihai Dedger Takdiri
Degerleme konusu tagimmazlar Igin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesi icin;

Rapor tarihine gdre té;mmazm KDV'siz ve KDV dederi.
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