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FEVGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yvorum stz konusy konular raporun devaminda tarbisilsa dahi
hukuki konulan, ozel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisaminin bilgisinin Stesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yvaplimamigtr,

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamgtir, Milkiyet ve resmi tamimlar ile
ilgili bilgilerin alindi§i makamiar gencl olarak giwvenilir kabul edilifler. Milk
sahipierinin sorumiuluk sahibi akilar ve en verimli ve en etkin gsekilde hareket
edecekleri varsayilmigtir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumiardan elde edilebildi§i kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gire degerlendirilmistir.

Firmamiz eldeki wverilerin dogruludunu kabul ederek, genel bir deferleme
cahsmas yapmigur. Aksi belirtilmedikge biyilkidk ve cbatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldudu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadi kabul edilmistir.

Kullanilan harita, gsekil ve gizimier sadece gorsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gérsel bir katkisi olmasi amaayla kullamimigtir. Bagka hicbir
amacla givenilir referans olarak kullanilmamahdir.

Aksl acik olarak belirtiimedigi sUrece hicbir olasi yer alu zenginligi dikkate
alimrmarmistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sdrecine yardimci olmasi dolayisi
ile mewvcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gz tnine alinarak yapilmistir. Projeksiyoniar degerleme uzmamnin kesin
olarak tshmin edemeyecedi defisen pivasa kosullarina baghdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gdz onune
alinmarms sadece gayrimenkulin kendisi gbz énine abinmigtr,

Firmamuzi mulk Uzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sajha zararh maddeleri tespit etme yeteriilidine sahip degildir.
Deder tahmini yapilicken dederin dismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadidy 6ngorllir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu malk lle ilgili dederlerns uzmamnin zemin kirliligi etidld gahgmasi yapmas
mimkin dedildir. Bu nedenle gorildidd kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadid kabul edilmistir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadidi kabul
edilmigtir.
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FENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve 7Femin kontaminasyonu calismalar,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dejerleme
uzmanlannmin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ite ilgili detayh bir arastirma
yapilmamustir. Ancak, vyerinde yapllan gézlemilerde gayrimenkullin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu ggdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel clumsuz bir
etki olmadidh varsayilarak dederleme calismas vapilmistir,

Bilgimis ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip gldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirlilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
ciusmaktadir,

3. Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gincel veya gelecege dandk
highir ilgimiz woktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarnmiz
vowa an yargimez bulunmamakLladr.

4. Bu gorevie ilgili plarak verdigimiz hizmet ve aldiqimiz dcret, misterinin amac

lehine sonuglanacak bir vone veva dnoeden saptanmis sonuclann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dejerlemenin tasarlanan kullammiyla dedrudan ilgili sonraki
bir olayin meyvdana gelmesine badli dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestivilmisLir.

Raporama asamasinda girev alanlar mesleki edilirm sarllanna sahiplir.

Bu raporun konusu olan millk sehsen incelenmistir. Dederleme galismasinda girev

alanlann dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiird keonusunda daha dnceden

denevimi bulunmaktadir,

8. Raporda balirtilen kisiler haricinde hig kimse buo raporun hasrianmasinda mesleki
bir vardimda bulunmarmegir.

=] £h L

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. Larafindan hazirlanmisg
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim odzen gosteriimis olmakia
birlikte Dedereme Raporunda kurum wve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalarn
dofru oldudju kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlighklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.%. igin hazirlanmig olup, Degmleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S5.nin yaah izni olmadan codaltilamar ve Ugilnch
kigilerae verilemez.
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FEUCMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
26.12.2025
b. Raporun Numarasi

2025/ASCEGYO-023

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar:

Sorumiu Degerlerne Uzmam : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dedereme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

25.12.2025

e. Dayanak S6zlesmenin Tarih Ve Numarasi

05.12.2025 - ASCEGYQ-07

f. Raporun, Teblijin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanmip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerieme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsaminda hazirlanmgtir.

g. Dederieme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degeriemesi Yapilmissa, Son Ug
Defjerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz i¢in son U yil iginde firmamizca yapilmig degerlemne
bilgileri asadidaki gibidir.

. Rapor No Rapnr_TW
2022/ASCE-016 07.11.2022 |

T2023/ASCEGYO-023  26.12.2023 |

T 2024/ASCEGYO-018  25.07.2024

| 2024/ASCEGYD-075 | 27.12.2024

N
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FEUVLCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vie DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIY]
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

ONVANI :
ADRESI :

ILETISIM:

KURULUS TARIHI
 SERMAYESI
| MERSIS NO

| FAALIYET KONUSU

| iZINLER/ YETKILERI |

.TEIEfCIn.{DE'ﬂiE]ElE ]'.2'3'5

| Zeugma Gayrimenkul Dederleme AS.

| Dzéﬁrmr,em Mah. Dr. Emin I'-'lelt;l-:ale Cad. No:20 *.-’ak]flar

( Faks:(0342)21512 06

Web: wyww . Zeugmilr "r-'r_ﬁ"wrh SC0m
[ Mail - infogtzed
03.05.2010
1.100.000 TL -
D998071641300019 o

yvururlikteki mevruat cercevesinde her tliri( resmi, dzel, gergek

ve tilzel kuruluslara ait her Hidid gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir
tarihtekl muhtemel degerlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarak
| takdiri, bu defjerieri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
gevre kosullanni analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
I-:al:}ui gﬁrmﬁ5 deﬁ.erIme standartlan ve asaslan ¢ergevesinde
Eeugma Gayrimenkul Deﬁerreme A.S. Sarmayc Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazele'de
Seri; VIII, Mo: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mewvzual
i;an.:eveamde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler

'ile Bu Sirketlerin Kurulca listeye Alnmalanna ligkin Csaslar
Hakkinda Tebli§” gercevesinde, gayrimenkul degerlerme hizmetl

vermek Uzere konunon gorGsdldigd Kurul Karar Orgaminin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye ahnmigtir.  Aynca Bankacilik
Disenleme ve Denetleme Kerclunun 05.06,2014 tarih ve 5888

| sayih Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme  Hizmeati |

verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
yinetmelik'in 11. Maddesine istinaden bankalara Yonetmeligin

' 4, Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi |

veya gayrimenkule baéih hak ve faydalann dederiemesi” hizmeli
varme velkisi verilmigtir.

—
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tamtici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Sangilldk Mahallesi Zibeyde Harnim Bulvarn No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin guncel piyasa rayic dederinin
tespiti wve sermaye piyasasi movzuall geredince, dederleme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar  cergevesinde dederieme  raporunun
hazirlanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisittama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsam
isin kapsami, Sakarya ili, Hendek ilcesi, ikbalive Mahazllesi simirlan icerisinde

bulunan ve asadidakl tabloda detaylarn verilen parsellerde yer alan taginmazlarin
pazar degerinin tespit edilmesidir.

(Ada Parsel | Nitelik j

1950 1 ARSA
1950 2 | ARSA
1950 3 ARSA
1950 4 ARSA
1950 |5 ARSA
1550 & ARSA
1950 |7 ARSA
1950 '8 ARSA
1950 9 ARSA
1950 | 10 ARSA i
11950 '11 ARSA '
1950 12 | ARSA
1950 14 | ARSA
1950 |15 ARSA
1951 ' 1 ARSA
1951 |2 ' ARSA
1951 3 ARSA
1851 4 ARSA |
19515  |ARSA
1951 |16 ~ ARS5A -
1951 7 ARSA
11851 '8  ARSA
1951 9  'ARSA
|1951 | 10 ARSA ;
1551 11 | ARSA .
11951 /12 ARSA
19521 ARSA
1952 12 ARSA
1982 3 ARSA
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

11952 (4 |ARSA
1952 5 ARSA
1952 | 7 ARSA
11953 |1 ARSA
1953 2 ARSA
1953 3 ARSA —
1953 4 ARSA |
11953 .5 ARSA |
115954 4 ARSA

S6z konusu degerleme galismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaciyla hazirlanmisbir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve
hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun
olarak piyvasa degeri arastinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda deders
etki eden unsurlar mevout piyasa kosullan icinde degerlendiriimis ve dedore nasil
ulasildid hakkinda bilgi verilmistir,

T
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FEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIEK A%

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA iLISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Haklanda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Ekspertize konu tasinmaziar Sakarya Ili, Hendek flcesi, lkbaliye Mahallesi
icerisinde konumludur. Konu tasinmazlara ulasim igin; ilge devlet hastanesine
dofru isaret ve isaretgiler takip edilerek gelinir. Deviet hastanesinden doguya
dogru ilerlenir. Bdilgede bulunan Cadlayan Caddesi ile Abdilkadir Konukodlu
Caddesi arasindaki sokaklara girllerek taginmaziara ulagilir,

Tasinmaziarin vakin  cevresinde tasinmazlara benzer nitelikte arsalar
bulunmaktadir. UWasim imkam &zel araglarla mimkin olup bolge yeni imara
acildigindan altyap ve belediye hizmeltleri yapilagmaya paralel olarak vardir.

Tasinmazlarn konumuny gisteren uydu gérintisl asadidaki gibidir:
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N X



FEUCMA CAYVRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMARNLIK AS.

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

i i i Yizdlciim Pay

Il Lige Mahalle Ada Parsel (m2) Nitelik Pay Payda Oram
Sakarya Hendek Ikbaliye 1950 1 942,73 ARSA |1 1 ,11}D-GD%|
Sakarya Hendek Ikbaliye 19502 814,32 ARSA 1 i ' 100.00%
Sakarya | Hendek Tkbaliye (1950 3 825,84 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 11 | 100.00% |
Sakarya Hendek  Ikbaliye | 1950 & 1.229,06 ARSA 1 |1 | LOO.00%
Sakarya Hendek Ikbaliye 1950 7 2.581,98 ARSA 1 1 100.00%
Sakarya Hendek  Ikbaliye 1950 8 741,70 ARSA 1 i1 T00.00%
| Sakarya | Hendek | Tkbaliye | 1950 9 799,48 ARSA 1 1 100.00%
Sakarya Hendek Ikbaliye 1950 10 549,19 ARSA |1 |1 | 100.00% |
Sakarya | Hendek |ikbaliye | 195011 | B9E,50 ARSA |1 |1 | 100.00%
'sakarya Hendek ikbaliye 1950 12 048,61  ARSA 1 1 | 100.00% |
SakawaiHendekjikbaliye 1950 14 889,80 lARSA 1 1 100.00%
Sakarya Hendek ikbaliye 1950 15 2.923,34 ARSA |1 |1 100.00%
Sakarya Hendek Tkbaliye (1951 1 | 778,79 [ARSA |1 /1 100.00%
| Sakarya | Hendek | ikbaliye 1951 2 1.000,05 ARSA (1 |1 | 100.00% |
Sakarya Hendek ikbaliye 1951 3 | 704,03 [ARSA |1 11 100.00%
|Sakarya Hendek Tkbaliye 1951 4 81483 |ARSA |1 |1 100.00% '
Sakarya Hendek Tkbaliye 1951 |5 iJ..':}EIE,EJ-’-l |ARSA '1 1 100.00%
Sakarya Hendek Ikbaliye 1951 |6 11.023,24 ARSA 1 1 100.00% |
SakawaIHendEkiikba!iye 1951 '7 1.040,45 ARSA (1 |1 [100.00%
| Sakarya Hendek Ikbaliye 1951 |8 776,51 'ARSA 1 1 | 100.00% |
Sakarya Hendek  ikbaliye 11951 9 793,25 ARSA 1 1 100.00%
| Sahkarya | Hendek Ikbaliye (1951 10 |B0Z, 14 ARSA 1 1 _ | 100.00%
'Sakarya Hendek |Ikbaliye 1951 11 B73,41 iARSﬁ. |- 1 | 100.00%:
Sakarya Hendek |Ikbaliye 1951 12 | 944,68 ARSA 1 2 100.00%
:-E.akagr_a Hendek | ikbaliye 1952 1 |1.207,13  |ARSA 1 2 100.00%
' Sakarya Hendek |Tkbalive | 1952 2 846,50 |ARSA |1 1 100.00% |
Sakarya Hendek ikbaliye 1952 |3 |1.909,92 ARSA |1 |1 100.00%
' Sakarya  Hendek | lkbaliye '1952 '4 1.810,45 |ARSA |1 1 100.00%
| Sakarya | Hendek fkbaliye 1952 |5 1.000,00  ARSA |1 |1 100.00%
Sakarya | Hendek | Ikbaliye 1952 7 | 978,18 |ARSA 1 1 100.00% |
| Sakarya Hendek ikbaliye 12531 1.20292 ARSA (1 |1 1100.00%
Sakarya |Hendek Tkhaliye 19532 935,50 ARSA 1 1 | 100.00% |
Sakarya Hendek ikbaliye (1953 3 831,89 [ARSA (1 1 100.00%
Sakarya Hendek Ikbaliye 1953 4 794,71 ARSA |1 1 100.00%
Sakarya | Hendek | Tkbaliye 1953 5 13.542,57 ARSA 1 1 100.00% |
\Sakarya | Hendek Tkbaliye | 1854 4 1.229.55 ARSA |1 |1 | 100.00%

..-___|
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TEUGMA GAYRIMENKLL DPEGERLEME ve DANISMANLIK A%

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

Yoktur.

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu tdm tasinmaczlara ilisking

Tiim Parseller
| Rehinler Bslami Ka ';F.I.iI_ETJiIJI'II'I'IEII'I'IHkLadII".

Serhler Balumi Kayit Bulunmamaktadir,

E-Ey'anlar: Balimoa Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesal Boélimia | Kayit Bulunmamaktadir.

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

c. Gayrimenkul ile Tigili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iligkin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;
« Hukuki bir strece konu edilmemigtir.
= Satis gormerigtir.

« Tasinmazlann 27.09.2022 tarinhli imar iglemi sonucu Lapu tescili vapilrmigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna fliskin
Bilgiler

Hendek Beledivesi imar mildiriginden alinan bilgiye gire dederlemeye konu

parsellerin Emsal :1,20 Hmax : 13.00 m. sartlannda KOMNUT alam icerisinde

oldudu &grenilmigtir.

d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yam Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Taginmaz parseller bog arsa olup izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAVHRIMENKUL DECERLENME ve DANISMANLIK A

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapiimis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihdgi Ingaat
Stzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Defierleme  konusu  taginmaziara  iliskin - olarak  yapilmig  sézlesme
bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmig Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapr Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alimip Alinmadi@ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodiru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Defierleme konusu Laginmazlaria ilgili alinmig bir ruhsat yoktur.

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

Degerleme konusu  taginmazlara  iligkin - olarak  yapilmig  bir - proje
bulunmamaktadir.

§. E§er Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevecut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degderlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Parseller dzerinde herhangi bir yaps bulunmadiindan ener]i verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Boigenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Sakarya Ili Hakkinda Genel Bilgiler
Yizolghmi: 482,109.70 hektar
Mifus: 1.060.876 (2021)
Il Trafik No: 54

Hizhh kalkinmasi wve gelismesiyle Tlrkiye'nin &nemli sehirlerinden birisi olan

Adapazan, dodal glzellikleri ve yoresel kiltdrionin zenginligivle de dikkat
cekmektedir.

Denizi, kumsallan, gdlleri, nehirleri, vaylalar, kaplcalan yaninda Tarakh wve
Geyve gibi Osmanh dénemi yerlesim yerierindeki geleneksel vasantsiyla, Bizans
ve Osmanh dénemi tarihi eserleriyle Olkemizin gdrilmeye deder cennet
kdselerinden biridir.

Torklerin XITI. yizyilda fethettigi Sakarya iline, Kafkasya'dan, Balkanlardan
XVIII, ve XIX. yizyillarda yogun gdcler yvagsanmugtir. Yizyihn son kitlesel gbciyie
1989 yilinda Bulgaristan‘dan soydaslanmiz gelmistir, Gelisen sanayisi ve ulasim
yallannin kavsak noktas Sakarya'ya gunumizde de ig gbcler halen sGrmektedir.
Yakin bir gelecekte bir milyon insamin yasayacadn Sakarya ili, Marmars
Bolgesi'nin parlayan yildizidir.

Sakarya ili, dodudan Dizce ili, gineydogudan Bolu ili, glneyden Bilecik ili,
batidan Kocaeli ili ve kuzeyden ise Karadeniz ile cevrilidir. Sakarya ilinin 16 ilgesi
bulunmaktadir. Bunlar; Adapazan, Akyazi, Arifiye, Erenler, Ferizli, Geyve,
Hendek, Karapircek, Karasu, Kaynarca, Kocaali, Pamukova, Sapanca, Serdivan,
Sagutlld ve Tarakl'dir.

LHazim

Sakarya tim dnemli kara ve demiryollannin kavsak noktasinda bulunmaktadir.
Ulusal ve uluslararasi tasimaclikta Gnemli yeri olan ve ili dogu-yoninde boydan
boya gecen D-100 (E-5) karayolu ile TEM Otoyolu ile Bilecik istikametindeki D-25
karayolu ilin ana ulasim ekseni durumundadir. Edirme’'den baglayan Kinali-
Istanbul-Sakarya-Ankara otoyolu uluslararas) bir dneme sahiptir. Kinalh'da
otoyolun bir kolu Yunanistan'a diger kolu da Bulgaristan'a badlanthdir. Sakarya
flinin karayolu ile bazi illere uzakh§: Adana'ya 797 km., Antalya'ya 583 km.,
Bilgcik’'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., Mudla
708 km., Zonguldak 179 km. ve Kocaeli 37 km. dir.
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Il sinirlan iginde 65 km.'lik demiryolunda 7 istasyon bulunmaktadir. Istanbul’u
Ankara ve dider Anadolu illerine badlayan demiryoly, Sakarya ilinden
gecmektedir. Haydarpasa'dan itibaren, Trmitin 10 km. dodusuna kadar D-100
karayolunun hemen yaninda ona paralel olarak uzanmakta, Derbent mevkiinde
D-100'den ayrilip, Sapanca Goldmun guney kiyisini izleyverek Arifive istasyonuna
varmaktadir. Arifiye istasyonundan itibarcn, ana hattan aynlarak 8,4 km.'lik bir
masafe ile Adapazan Gan'nda son bulmaktadir. Arifiye’den ganeye ydnelen ana
demiryolu ise Arifiye-Eskigehir karayolunu takip ederek Ankara’ya ulagmaktadir,
Adapazarmin demiryolu ile Istanbul'a uzakhd: 141 km., Ankara'ya uzakhd ise
436 km.dir.

Adapazan'na havayelu ile ulagim tercih edildidinde en yakin havaalan Istanbul
Kurtkdy Sabiha Gokgen Hawvaalam 110 km. wve Istanbul Havaalam 1786 km.
uzakhktadir,

Sakarya ili

Adapazari, 1573 yilinda "Ada" isimli bir kdy, 1646 yilinda nahiye, 1658 yilinda
Akyazi'ya bagh bir kbdy, 1692 ywilinda kadilik, 1742 yihnda tekrar nahiye olur.
Yerlesim merkezi Osmanh ile Cumbhuriyet donemleri (1837-1954 yillan) arasinda
117 vil boyunca da kasaba (ilge) statlsine sahiplir, Uzun yvillar Kocaell Sancadina
badh bir kaza olan Adapazan, 22 Haziran 1954 tarihinde 6419 sayil kanunla
Kocaeli ilinden aynlarak "Sakarya® adwn abir. Adapazan; Akyazi, Geyve, Hendek
ve Karasu ilcelerinin merkezi olarak adini Sakarya olarak almasindan sonra 1
Aralik 1954 gini térenlerle Ik Vali Nazim Uner gdreve baglar.

Sakarya Blylksehir Belediyest

Akova'nin merkezinde son vyillarda biyik bir gelisme yasayan ve hizla biyiyen
Adapazar 17 Aflustos 1999 Marmara Depremi'nde blydk yikim yasadi. 3.891 kisi
hayatin kaybederken 26.551 konut yikildi, 100.000'= yakin insan evsiz barksiz
kaidi. Devlet/millet isbirligi ile sehir yeniden ayada kaldinlmaya galisirken 1868
yvilinda kurulan Adapazan Beledivesi, & Mart 2000 tarihli Bakanlar Kurulu'nun 593
sayill Karamamesinin Resmi Gazete'de yayinlanmas ile BUyUkgehir statOstnd
kazandi. 2004 wve 2008 willannda yamlan yasal deisikliklerle Buyukgehir
Belediyesi'nin kapsami ve hizmet alam genisledi, 2008 yihnda gikanian kanunia
da “Adapazan Bilyiksehir Beledivesi” adi kansikhd dnlemek lzere "Sakarya
Bilyiiksehir Belediyvesi” olarak dedistirildi. BOyOksehir Belediyesi kapsamindaki
ilceler: & Mart 2000 ve 23985 =sayili tarihli Resmi Gazete'de yayinlanan 593 sayili
Bakanlar Kurulu Kararnamaesinin yiridriige girmesiyle;

- Ferizli Belediyesi
- Sogitld Belediyesi

23 Temmuz 2004 tarih ve 5216 Sayih Blyikschir Belediyesi Kanununun
yordriuge girmesiyle;

- Aleyazl Belediyesi
- Hendek Belediyesi
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- Karaplirgek Belediyesi
- Sapanca Belediyesi

& Mart 2008 tarih ve 5747 sayih "Blylksehir Beledivesi Simirlan Igerisinde Ilce
Kurulmas: ve Baz Kanunlarda Dedisiklik Yapimas: Hakkinda Kanun™un, 22 Mart
2008 tarih wve 26B24 sayih ve Resmi Gazete'de yayinlanarak yirdrige
girmesiyle;

- Adapararn Beledivesi (2000 wihnda Adapazan Merkez Beledivesi olarak
baglanmustir)

- Arilive Belediyesi (2000 yvilinda ilk kademe belediyesi olarak baglanmistir)
- Erenler Belediyesi (2000 yilinda ilk kademe belediyvesi olarak baglanmigtir)
- Serdivan Belediyesi {2000 yilinda ilk kademe belediyesi olarak baglanmistir)
06 Aralik 2012 tarih ve 6360 Savili Kanununun yirdrlige girmesiyle de;
- Geyve Beledivesi
- Karasu Beledivesi
- Kaynarca Beledivesi
- Kocaali Belediyesi

Pamukova Belediyesi
- Tarakl Beledivesi
Buyuksehir sinirlan iginde yer almistir.

2. Hendek Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Hendek, gok kiiciik bir bolimi Karadeniz Bilgesi, daha I:H'_'lyl'_;lrl-r. béldmi Marmara
Bilgesi simrlar iginde kalan, Idari clarak Sakarya ilinc bagl bir ilgedir. 1907
yilinda beledive olan Hendek, 1926 wyilinda Kocaeli iline bagh bir ilce olarak
yvapilanmis, 1954 wihnda merkezi Adapazan olmak lzers olugturulan Sakarya
iline dahil cdilmistir. 3 Temmuz 2020'de meydana gelen havai figek fabrikas

patlamasiyla gundeme gelmis, patlamada can kayiplan wve vyaralanmalar
vaganmigiir.

Hendek ilcesi 91 mahalleden olusmaktadir.

2012 yill ADNKS verilerine gore ilge taplam nifusu 75.113°tdr. Bunun 46.273°0
ilce merkezinde, geri kalan 29.238 kisisi kiylerde yagamaktadir.

2020 wyihi wverilerine gore Hendek nifusu 86.612 olarak belirlenmig. Yeni
blyikgehir beledive yasasina gire kiylerin hepsi mahalle oldufundan kir nufusu
bulunmarmaktadir.
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FEUGMA GAYVRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2025
Torkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satildi.

Tlrkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gére %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldugu lller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az cldugu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %13,3 artt.

Konut satiglar Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin aym ddnemine gore
%13,3 oraminda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gergeklesti.
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Konut saby sy Kisirs 025

Kzzmm Oeak Kasem

25 agpe.  CEUAR 035 aga: COPH
[%&} 34}
Saty kline gore toplam zatry 147100 133 014 T 1434133 1265 388 133
potekli gatis 2 249 4 B -1 2t 519 135 209 545
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Sanhg durumuna gore toplam satyg 141 100 15304 7.8 1434133 1265 338 13.3
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Ipotekli konut satislar 21 bin 499 olarak gerceklesti.

Tdrkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni
avina gire %1,4 oraninda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konuft satislan
icinde ipotekli satislarin pay! %15,2 olarak gerceklesti. Dcak-Kasim
déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin aym
donemine gore %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 483; Ocak-Kasim déneminde ise 49 bin 973 ipotekli
konut satisi, ilk el olarak gergekiesti.

Difer satig tiirleri sonucunda 119 bin 601 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satiglarn Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %8,8 ograminda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satislan icinde dider satigslarin payl %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gercekiesen dider konut satislan ise bir Onceki yihin ayni
dénemine gbre %%8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.
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Sates pekline gore konot wtep, Kasen 2625
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flk el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir &nceki yilin
ayni ayina gbre %5,4 oraminda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislar icinde ilk el konut sabisimin payr %33,0 oldu. Ik el konut satiglar
Ocak-Kasim déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gore %%§8,9
oraninda artarak 444 bin 96 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satislaninda 94 bin 511 konut el dedistirdi.

Tirkiyve genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gire %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satislar icinde ikingi el konut satisimin payr %67,0 oldu. ikinci el konut
satislarl Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore
8415,4 oraminda artarak 990 bin 37 olarak gergeklesti.
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Cang sokline giro koot axtg Kanim 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
géire %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislar icinde yabancilara yapilan konut satisinin payl %1,4 olarak
gergeklesti. Yabanailara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller

sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin cldu.
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Yabanolara yaprlan Ranet satig, Basim 2025
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim donerminde bir dnceki yilin

ayni donemine gbre %11,1 oraninda azalarak 18 bin 993 oldu.
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ZELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ulke uyruklarnna gore en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yamld..

Kasim ayinda Ulke uyruklarina gére en fazla konut sabigi sirasiyla 3104 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaglanna
yapilde.

Uyruklara gSre sn gok Ranut axkig yapilas 10 Glke, Kz 2025
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2. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2025
insaat maliyet endeksi yillik %22,57 artti, aylik %0,98 artti,

insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir énceki aya gtire %0,98
artti, bir 6nceki yilin aym ayina gire %22,57 arth, Bir dnceki aya gire
malzeme endeksi %1,18 artt, iscilik endeksi %0,59 artti. Ayrica bir Onceki
vilim ayni ayina gore malzeme endeksi % 18,68 artt, iscilik endeksi
430,49 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

insaat mallyet endels] yillk degifin oram{3.), Ekim 2025
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Bina insaati malivet endeksi yillik %22,29 arth, ayhk %0,95 arth.

Bina insaati maliyet endeksi, bir énceki aya gbre %0,95 arthi, bir dnceki
yilin aym aymna giire %22,29 arth. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi
%% 1,18 artti, Iscilik endeksi %0,55 arthi. Aynca bir onceki yilin ayni aymna
gire malzeme endeksi %18,42 artu, iscilik endeksi %29,94 artti.

Blna Infaatt maliyet endeksi yilhik degizim oram(ic), Ekdm 2025
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik %23,48 artti, ayhk
%1,05 arttr.

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore 9%1,05
artti, bir dnceki yilin aym ayina gire %23,48 artti. Bir 6nceki aya glire
malzeme endeksi % 1,20 artt, iscilik endeks! %0,73 artt. Aynca bir onceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi 919,52 artt, iscilik endeksi
%%32,46 arttl.

Bina disi yaplar igin ingaat maliyet endeksi yillik degisim ormm(%), Ekim 2025
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FEDGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK AS.

Ingaat maliyet andeksl yihik dedlsim oranlan{3%), Ekim 2025
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inyaat malivet endeksi aylik degisim orandan(%), Ekim 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yillik % 35,4 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda circ endeksi
(2021=100), 2025 wvili Ekim ayinda yillk %35,4 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMARNLIK A5,

Toplam cironun alt detaylarnina bakildi@inda; 2025 yilh Ekim ayinda yilhk
sanayi sektérid ciro endeksi %29,1 arttl, insaat ciro endeksi %35,1 arth,
ticaret ciro endeksi %37,6 arth, hizmet ciro endeksi % 38,7 arthr.

Topdam cire yilhic degisim oram(35), Ekdm 2025

did

Cirm endeksberi yihk degigim arkrdar(%), Exim 2025
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Toplam ciro ayhk 9%0,6 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 vili Ekim ayinda aylik %0,6 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2025 yili Ekim ayinda ayhk
sanayi sektéri ciro endeksi %0,8 arth, ingaat ciro endeksi %14 arth,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 arthl.

2025/ ASCEGYOD-023

26

W\



FRUGMA GAVRIMENKIL DEGERLEME

Toplam diro ayhic degisim erami%). Ekm 2025

Svp BANISMANLIK A5
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4. Yapi Izin istatistikleri, III. Ceyrek:

Temmuz-Eyliil, 2025

Yapi ruhsat verilen binalanin yUzélglimQ %426 arttl.

Bir dnceki yihin aym geyredine gére, 2025 yil IIL ceyreginde yap ruhsati
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve yuzilgdm %%42,6 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yops rubsab verilen birnsdarmn dgire sayige wa yletlgimiy, B Caymi 2125
Yigaimi Lhare sayist
Ty o hin gdat)
&

150

2 B o4 B 2 B 3

YOI (T — e s

Yap ruhsan istatistikleri, 2023-2025

Tihk Wilhk Fillik

Til EyTEE Hiry s dedisin (5] Ciaire savisi dedisim (%) Yuzhbguirm ) dedigim (%)
il 155 57T a7 224 BE3 282 THF A7 B35 18,7
I 258H -8 138 [E 15 0 B9 G314 4.8

[ 24170 .6 204 465 364 S5 ATR 270 240

i 39 48T 52 2 10U L2R 43930 821 282

[ 53703 130 36T 15E M3 TZ505 611 154

2024 143 204 £ B34 068 T 124 167 559 7
| F2aed T2 M7 147 215 44 Q27 453 L28

il 2 54T 01 153652 -24.8 AZROT R1E -25,B

m 44301 -13.1 183 FF 184 9126 179 -£a,0

s 48 39 -10.0 A4 543 =142 63 4G 3 125

2025 | 28 9 20 1RG 254 =182 3 2 THE -20.4
1 41 574 G4 02 L0Z G R Ef 024 847 GE.F

] 41 B4 AE3 202 85F HE R 857 T2 420

Toplam ylzélcimin %78,0" belediyeler tarafindan verildi.

2025 yili 111, ceyredinde yapi ruhsat verilen toplam yGzdlgiman, % 78,00
belediveler, %22,0" ise diger yetkili idareler tarafindan verildi.
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap: mhEan verisan yilrsicomde beledipe ve diges yekil ideseberin payban {5, I Ceygrak HE5

ET] S

En yiksek yazélcim pay! %67.8 ile iki ve daha fazla daireli binalarn gldu.

2025 yih 111, ceyredinde yapi ruhsatl verilen binalarn kullanma amacina
gore en yiksek ylzdlgiim payina 37,8 milyon m? ile iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu §,2 milyon m?2 ile sanayi
binalan ve depolar izledi.

Yap: mihsan verilen hinalarm kellanma amaclanne gore yazaigimii paylan, il Ceyrek 2025
m IF1 2 2aha el daesl binalar

Sanayt brakin oo degolm
m B amtiall biralar
= iy dannesil Dinasan
famni edlence, eftm hastane veyva
Saom kurdugan hnalan
Tophan ve perakeide boael Dehakii
¥ ml::nlc'l akayan dder hinalar
i v bondalag

® Halka auik ikamet yesken

Tralk we datigim bisalan

Caafbsakl rakamiar yuvardamadan dolays logfam warmapahife

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ydzdlgdmd %22,8 arth.
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FEUGCMA GAVRIMENEUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK ALK,

Bir dnceki yilin ayr geyredine gore, 2025 wili IIL. ceyreginde yvapi
kullanma izin belgesi verilen bina sayist %5,6, daire sayis) ve ydzdlcim
b22,.8 arth.

Yapi kullamma izin belgesi verilen binalanin deire sayes: ve yorolgumuo, 0. Ceyrel 2025
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Yopi kuflanma 17in halgasi istatisticlerd, J023-2025

Yillik Yillik: ¥k
kil Ceyrek Blna 53y dafigim %) [y sy e (8] TGielm T cediEim %)
A 93 911 114 S 945 164 118 654 447 158

| o e 7.1 127 745 =185 PP AR A g

Il 182 s 110870 -26.4 23537 233 T4

] 0995 4.7 117 968 -16.4 25509 793 140

11g 30894 5.3 188 L HE 4185 385 =05

A 105 T8 1,8 840 T8I 7.6 135 164 [H1 16.4
| 31387 43.0 THE LR 44,7 41 G587 534 a1d

il 17 R 11,6 ) 205 -18.5 MIRDA TIO -11.2

1] =2 35 L2 127 i B4 FTNEE A7 arT

I 15034 14,1 A T 234 43 556 026 TES

2025 1 23187 26,0 144 A 214 I EZEE e -4
1l 20205 105 130 528 482 27 IE0 TAS a0H

m 23552 56 158 98¢ 228 33 254 272 d2d

Toplam yuzdlgimin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.
2025 yih 1I1. ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen toplam

yizdlcimiin, %79,4'0 belediyeler, %20,6's1 ise diger yetkili idareler
tarafindan verildi.
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK AS

Fags Kullanma izin badgasl varan yiizslguemde belediye ve diger petkili dorelesin paylan (%), 8. Cayrak 2035

En ylksek yizdlcim payl %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

mEaiadiye  wm e

2025 yili I11. geyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen binalann
kullanma amacina gire en yiksek ylizélcim payina 21,5 milyon m? ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldy. Bunu 4,7 milyon m~?
ile sanayi binalari ve depolar izledi.

Yap kisllanma izin bebgesi verilen binalann kullanma amacma gose yozdlgimi paylon, B Cayrek 2025

8k ve daha Tada daisli bl
Fanayi tralan ve dapoela

n s (Byen) bimalan

= 8 darot hinalar
Kamu eflence. affing, hasians wya
balem boulugan binalan
Topdan ve perakends licsel Bnalan

s lkamel arzack olmeyan degea binadar
Chpl wh Bifainr

WTiaf v ikl ion hinalan

i Huea ask iamet yarior

Crafleid rakarnlar yuvartamadan dodays toplams varmeyeiili

Takvim etkilerinden anndinlmis yap ruhsatb toplam yizdlghmi %40,9
arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKU L DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

Takvim etkilerinden anndirilmis serilerde, bir énceki yilim ayr geyredine
gtire, 2025 yih II1. ceyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire
sayist %51,7 ve y(izdlcim %40,9 artti.

Mevsim ve takvim etkilerinden arnndinimis serilerde ise, bir dnceki geyrege
gore, 2025 wvili II1. ceyredinde yapi ruhsat verilen bina sayisi %7,0, daire
saylsl %7,2 ve yizdlclm %2,7 azald:.

Takvim etkilerinden arindinlmis yap! kullanma izin belgesi toplam
yuzdlcimid %204 artti.

Takvim etkilerinden anndinimis serilerde, bir énceki yilin ayni geyredine
gére, 2025 yili III. geyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%3,2, daire sayisi %20,1 ve yuzdlchom %20,4 arth.

Mevsim ve takvim etkilerinden arnindinlmis serilerde ise, bir 8nceki ceyredge
gore, 2025 wil II1. ceyredinde yap! kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
Y%2,7 azaldi, daire sayisi %0,5 azald! ve ylzdlgim %3,7 arth.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumilu Faktirler

imarh olmasi

Olumsuz Faktirler

Yapilasmanin baslamamig olmasi

Cok sayida bog arsa olmasi

Firsatlar

Yapilasmanin baglamas: ile bélgedeki arsalann deder kazanacag ongorisd
Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklegecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
aelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

Tim parseller arsa vasfindadir. UOzerlerinde nebatat ve vyabani otlar
bulunmaktadir.

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

Devam oden proje bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

e. Ruhsat Ahinmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaclar Gzerinde ruhsat almig yapr bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacia
Kullarmildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildign Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaziar arsa niteligindedir.
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FELUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAMNLIK A%

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimum aciklayia1 bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varlifin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtiriiabilir
(benzer) wvarhklara karsilastinimas: suretiyle gésterge niteliindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminun uygulanmasi ve bu yaklagima
snemli vefveya anlamh adirhik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) deferleme konusu varhdin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmasi,

(b) dederleme konusu wvarh§in wveya buna onemli dlglde benzerlik tasiyan
varliklanin aktif oclarak iglem gdérmesi, ve/veya

(c) onemli &lgiide benzer wvarlikler ile ilgili =ik yapilan vefveya glincel
gizlemlenebilir islemlerin sdz konusu olmasi,

Yukarnida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
snemll ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, sz konusy
kriterlerin  kargilanamadidi  asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima @nemli vefveya anlaml adirhik verilebilir. Pazar
vaklagiminin  asafidaki  durumlarda uygulanmas:  haiinde, degerlemeyi
gerceklestirenin  dider yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadim ve pazar
vaklasimi ile belirlenen gisterge nitelidindeki dederi pekigtirmek amaciyla
afirhklandinhp agdirhkiandiniamayacadin dikkate almas gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varhiga veya buna dnemli Glgiide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oyhaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel almamasi,

(b) deferleme konusu varh@in veya buna oOnemli dliclde bengeriik tasiyan
varhiklarin aktif olmamakia birlikte iglem girmesi,

(¢} pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirlabilir
varhklann defereme konusu varhikla dnemli vefveya anlambh farkhhkianmm,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) gincel iglemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi {6rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alich, muvazaah, zorunlu satig iceren islemler
vb.),

(e} varhifin dederini etkileyen dnemli unsurun varhidin yeniden uretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda izlem giirebilecedi fiyat olmas:.
2025/ ASCEGYO-023
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FEUGHIA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Birgok varhigin benzer olmayan unsurlardan clusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen  wvarliklarn  igeren  iglemlere  iliskin bir kantin  genelde
bulunamayacadr anlamina gelir. Pazar yaklasimimn kullaniimadi§r durumlarda
dahi, diger yvaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanim
gerekli girillmektedir (drnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibl pazara dayal
degerleme olgatleri).

Karsilasunlabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya &nemli dlcide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastimlabilic varliklar
ile dederleme konusu wvarlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklibklarnn karsilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayall diizeltme wyapimasina genelde ihtiyac duyulacakbir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenierin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtinldiklarina raporlannda yer vermeler gerekir.

Degerleme konusu tasinmazlar gelir getirmeyen bog arsa vasfinda oldudundan
dederlerne galismasinda pazar yvaklasim kullanilmustir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag
[ [ | T i Satisa
Higsasif | Saluga Sunulan |
Met Sunulan Birim
Emzal | Yiiztloibmidl | Parsel imar Yapilayma Dugeri D
[Mo  [{m*)} | {m?} | Fonks. (Fartlan (7L} LETL ™) | TigElEsi | Tletigim £
| | | ] |
Emsal 1 | 590,00 530,00 | Tacorer) Howwt | EoD,80 Hmaol3 50 S.2E0000,00 | B.ED831 | ozl Emlsk 0 [532) 523 32 5
Frsal 2 | sl FRrAR ] Kunul Foll A Hinem=4, %0 | BUOEWLEEKLIHL | HARHLING | $sen ik 0 (a4 SRS HS
| | | | |
{_[mesal I Loed I I FEan  C Komet L Pef A0 Dm0 LIONUOGA AN 9092, 30 Tapn Carg: Dmibsk 080 A0 S W
Emsal & | 367,00 6700 EanuL EJDL, 30 Hmiow: 9,50 3 300,000,000 | 2001 83 | Gorkan Eoviak | OysOL]) 0F4 £33

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilrus, degerlemeye konu gayrimenkule vyalanhgim
gidsteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintilh aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, dizeltmelerin yapilma

nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

mea Yisigum THE Sereid cep Mle e Zam Yo Surs PO% MO e pozeiios
No @ (m¥)  poces(TL) (TL/m3} D. D. D. D. D. 0. kb.p ¢ 0 Birim Deger
Emsal 1 5000 L. 250.000 HoHUE 0% 0% -10% -39% 0% 0% -7 0% LD B, 24
Crosal 2 7500 &.000.000 3,000 0% D% 10% HG4% % Ti%h -/ U0% -10% G.ADD
Crmzal 3 5.0 3.300.000 2.192 0% 0% 109 3% %% 0% -5% 0% -10% 6.435
| mzal 4 67,0 3. 300,000 B95? 0% 0% -10% 3% 0% D% 74 0% 104% [.7594
Ortalama Birim Deger (TLim2} 5.339
5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklagim ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.
Arsamin tamaminin Pazar degeri:
ADA | PARSE | Yuzdlcii BIRIM HESAPLANAN vuvARE_ATILMIs"
. L m (m2)  FIvAT DEGER ( TL) DEGERI ( TL)
| 1950 1 942,73 £.300,00 5.939.199,00 5.040,000,00
1950 2 814,32 6.300,00 | 5.130.216,00 5.130.000,00
1950 I 825,84 £.300,00  5.202.792,00 5,205.000,00
1950 4 839,74 | 6.300,00' 5.290.362,00 5.290.000,00
1958 |5 843,13 6.300,00  5.311.719,00 5.310.000,00
1950 & 1229,06 6.300,00 | 7.743.078,00 7.745.000,00 |
1950 7 '2581,98 6.300,00 | 16.266.474,00  16.265.000,00
| 1850 8 741,70 | 6.300,00 4.672.710,00 4.675.000,00
1950 9 I 793,48 6.300,00 | 5.036.724,00 5.035.000,00 |
1950 10 849,19 |  6.300,00 5.349,897,00 0  5.350.000,00
| 1550 11 898,90 £.300,00 | 5.663.070,00 5.665.000,00
1950 12 sS4y G1 6.300,00  5.976.243,00 | 5.975.000,00
1950 14 289,80 | 6.300,00  5.605.740,00 5.605.000,00 |
: 1950 15 2923,34 | 6.300,00  18.417.042,00 | 15.415.000,00 |
1951 1 778,79 | 6.300,00  4.906.377,00 | 4.9015.000,00 |
1951 % | 1poo,05 6.300,00 | 6.300.315,00 6.300.000,00
o5t |3 70403 | 6.300,00  4.435.389,00 | 4.435,000,00 |
1951 |4 814,83 £.300,00 5.133.429,00 5.135.000,00
| 1951 5 1002,94 = 6.300,00 | 6.318.522,00 £.320,000,00
| 1951 & 1023,24 6.300,00  6.446.412,00  6.445.000,00
1951 |7 1040,49  6.300,00 6.555.087,00 §,555.000,00
| 1851 '8 776,51 T 6.300,00 | 4.892.013,00 4.850.000,00
1951 g | 793,25 £.300,00 | 4.997.475,00 4.995.000,00
[1951 10 B0Z,14 6.300,00 | 5.053.482,00 5.055.000,00 |
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1951 11 873,11 £.300,00 | 5.502.483,00 5.500.000,00
1951 12 | 944,68 §.300,00  5.951.484,00 5.350.000,00 |
1952 |1 1207,13 | 6.300.00 ¢ 7.604.919,00  7.605.000,00
1952 2 846,50  6.300,00 | 5.332.950,00 | 5.335.000,00
"1952 3 130952 T 6.300,00 12.037.496,00 |  12.030.000,00 |
1352 4 1810,45 | 5.300,00 | 11.405.835,00  11.405,000,00
1952 5 100000 6.300,00  6.300.000,00 .300.000,00
1052 7 978,18 630000 6.162.534,00  6.165.000,00
g5z |10 1202,92 |  6.300,00  7.578.396,00 | 7.580.000,00 |
1953 2 T 93550 6.300,00 | 5.893.650,00  5.895.000,00
| 1953 3 831,89 T5.300,00 | 5.740.907,00  5.240.000,00 '
ETTE) & | #an 530000 5.006.673,00  5.005.000,00
(1953 I5 ~ 3542,57 | 5.300.00 | 22.318.191,00 22.320.000,00
' 1954 4 1229,55 | 6.300,00  7.746.165,00 7.74%5.000,00

~ TOPLAM  270.715.000,00

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Malivet yaklasimi, bir alicimin, gereksiz kiifet dogjuran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenler si7 konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, istersc
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhd elde
ctme maliyetinden daha fazla ddeme vyapmayacad ekonomik llkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki dederin beliflendidi  yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas! ve fiziksel bozulma ve dider bi¢imlerde gergeklegen tim yipranma
paylannin disilmesi suretiyle gosterge nitelijindeki deder belilenmektedir.

Asafiida yer wverilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu
vaklasima énemli ve/veya anlami agirlik verilmesi gerekli goralmektedir:

(a) katihmcilanin deferleme konusu varhkla énemii Siclide aym faydaya sahip hir
varhfi vasal kisitlamalar olmaksizin veniden olusturabilmesi wve wvarhidin,
katiimalann dederleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeler icin anemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sbrede
yeniden olusturulabilmesi,

(b varhiiin dodrudan gelir yaratmamasi ve varlifin kendine dzgil niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimin olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullamlan deder esasinin temel olarsk ikame deferi drneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

2025/ ASCEGYOD-023

37

%



FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Yukanda vyer verilen durumiarda maliyel yaklasimimn uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli vefveya aniamh adirhik verilmesi gerekli garilmekle birlikte,
stz konusu kriterierin karsilanamadid  asa@idaki llave durumlarda, maliyet
vaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirhk werilebilir.
Maliyet yaklasimimin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gercekleslirenin difer yaklagimlann uygulamp uygulanamayacagini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gésterge nitelidindeki dederi pekigtirmek amaciyla
afirliklandinhip adiriklandinlamayacadim dikkate almasi gerekli gbrilmekrtedir:

(&) katihmcilann ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmayi dusindakleri,
ancak varidin yeniden olusturuimasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
snemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyvacanmin bulunmasi,

(b} maliyet yaklasimimin diger yaklagimlara bir capraz kontrol aract olarak
kullamiimas (@rnedin, malivet yaklagiminin, dederlemesi igletmenin strekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup glmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullanmimasi), ve/veya

{¢) varh@in, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmug olmasi.

Kismen tamamianmis bir varhdin degerl genellikle, varhigin olusturulmasinda
gecen siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katkl yapip
vapmadiini) ve kathimalann, varidin, tamamlandiindaki degerinden varlig
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kdr ve riske gore yapilan uygun
dizeltmeler dikkate aindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Defierleme konusu tasinmazlar bog arsa vashinda oldugundan maliyet yakiagim
kullamimarmisgtir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimiar ve ulasilan sonug

Malivet yaklagimi kullanilmamigtir.

3. Yap: maliyetieri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Malivet vaklasimi kullarmilmanistir.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Malivet yaklasimi kullamilmamistir,
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c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuciar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagimin kullaniima nedeni

Gelir yaklagimi, gésterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akiglanmin tek
bir carl defere donigtiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhi§in dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglanmin veya maliyet
tasarrufiannin buginkl deferine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmas ve bu yaklasima
snemll ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gdrdlmektedir:

{a) varhidin gelir yaratma kabiliyetinin kabilimcinin gozdyie dederi ctkileyen gok
gnemli bir unsur olmasi,

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

vukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
snemli ve/veya anlamb afirik veriimesi gerekli gordlmekle birlikte, 50z konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  asadidaki  ilave durumilarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklazima dénemli vefveya anlamlb agirhk wverilebilir. Gelir
vaklasiminin  asadidaki  durumlarda  uygulanmasi  halince, dederiemeyi
gerceklestirenin  dider yaklagimiann  uygulanip uygulanamayacadim  ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi  pekigtirmek amacyla
afirhklandiniip afirhklandinlamayacagin dikkate almasi gerckli gérilmektedir:

(2) deferleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimoimn gézuayle
dederi etkileyen birgok fakttrden yainizca biri olmasi,

(b} deferleme konusu varhikla Hgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin anemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederlemec konusu wvarlkla ilgili bilgiye erisimsizlifin bulunmasi (drnedin,
kontrol giicii bulunmayan bir pay sahibi gegmig tarihii finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltcelers ulagamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu wvarhgin gelir yaratmaya heniiz baglamamas:, ancak
baglamazimn planianmig olmasi.

Gelir yaklagimimn temelini, yatmmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
heklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinn
gerekli gérillmesi tegkil eder.

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

Degerleme konusu taginmaziar gelir yaratmadifindan ve yakin bir gelecekte gelir
yaratmaya baglamas: beklenmediginden gelir yaklagimi kullamilmamigtir.
2025/ ASCEGYO0-023
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2. Nakit giris ve cikislannin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynad: ve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullamimarmigtir.

3. indirgeme/Iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullamimamistr.,
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yakliagim kullanilmamustir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Tasinmaczlar bos arsa vasifli olup, bilgedeki benzer gayrimenkullerin mevecut hali
ile kiralanmadig tespit edilmigtir.

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

Tasinmazlar bos arsa vasih olup hasilat paylasim veya kat karsihg yontemi ile
bir projeye konu dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistr,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Tasinmazlar icin bos arsa dederleri verilmigtir. Dederleme konusu tasinmazlar
hzerinde proje gelistirilmemektedir.

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

Proje deferlemesi yapilmamistir. Bog arsa degerlerinin tespitinde kullamilan veri
ve varsayimlar ile ulamlan sonuglar yukanda aciklanmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullamm degeri analizi

Taginmazlann Ozerinde konut projesi geligtirilmesinin en verimli ve en iyi
kullarmimi glarak analiz edilmigtir.

6. Miisterek veya bélilnmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazlann tapu kayitlannda migterek pay =ahibi bulunmamaktadir,
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7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farklhi Dederleme Yontemleri ile1 Analiz Senuglarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlan'nin UDS 105 Degerieme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4%te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, ézellikle Lek bir yontemin dodruluduna ve govenilirligine
yiiksek scviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergekiestirenlerin bir
varhin deferiemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederlerme calismasinda sadece pazar yaklasim kullarlmig olup, bu yontemin
dogruluguna ve gavenilidigine yiksek seviyvede itimat duyuldugundan birden
fazla yontern kullanilmamigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir,

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Dederleme konusu tasimmazlar Uzerinde izin alinmas gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamaktadir.

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

Defierleme konusu taginmazlar Urzerindeki takyidatlar ve buna dair goruglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidal Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi® baghdi albnda yer
verilmigtir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin  Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmas
Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinrlamaya
tabi dedildir.
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e. Deferleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
Y1l Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme  konusu arsa vasifi  tasinmaz, gayrimenkul yatinm ortakh
portféyine alimindan itibaren bes yillik sire gegmemistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklarn Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu (st hakk veya devremiilk haklk degildir.

g. Gayrimenkulin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna
fligkin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin biringi fikrasimin (a) bendi arsa ve
arazilerin portfiye alinmasina izin vermektedir. Aym fikramin {c} bendine gire
gayrimenkul yatinm ortakliklan portfoylerine ancak tzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve onemli Blglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi oclmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall
haklar dahil edilebilir. Aynca anilan fikramin (j) bendinde gére gayrimenkul
yatimm ortakhklan herhangi bir sekilde, devredilebilmesi  konusunda bir
simrlamaya tabi olan varhiklara ve haklara yatinm yapamazlar.

Deferleme konusu taginmazlar bog arsa olup, GYO teblighi dikkate alinarak

gayrimenkuller incelendiginde, tasinmazlann gayrimenkul yatinm ortakhg
portféyine alinmasinda bir sakinca bulunmadigi dederlendirilmigtir.
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SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug Climlesi

Dederleme uzmarmmn raporda belirttii tOm analiz, caligma ve hususlara
katiliyorum.

L]

L

Bu rapor Ilgili Sermaye Piyasasi Mevsuall hukimlerine gire hamfanmistir.
Tasinmas Sermaye Piyasasi Mevzuah gercevesinde gayrimenkul yatrm ortakhd
partfdyiinde “Arsa®” bashf albinda bulunmasinda herhangi bir sakinca elmadig
giiris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevruat dogrultusunda kullanidmigtr.

Bu sayfa, bu dederleme raperunun aynimaz pargas olup bagimsiz kullamilamaz.
Rapor kopyalanmin kullarmmiar halinde ortaya gikabilecek sonuglardan girketimiz
sorurmbu degildir,

b. Nihai Deger Takdiri

Deferleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Hissesindeki 38 adet
parselin dederi igin;

Rapor tarihine gire taginmazin KDV'siz ve KDVl degeri.

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

270.715.000,00 TL 297.786.500,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

DEGERLEME UZMANI | KONTROL EME UZMANI
"6 .Fatih .ﬁ.-‘r-:\' T (EF‘ el ERBOG %, Fati ZTRT (SPK Lisans

Lisans Nos00582) imans Mo 00548
iy 32071 _-.. : Y
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