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LEUGMA GAYRIMINKUL DEGERLEME ve EEANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_ BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tarnsilsa dahi
hukuki konulan, dzel aragtirma ve uzmanlk gerektiren kanular ve siradan
degerleme calisaninin bilgisinin Gtesinde olacak konular aciklamak niyvetiyle
yvapiimarmstir.

Mulk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapiimarmistir, Miikivet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindi§! makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler, Miilk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumiardan elde edilebildi§i kadan ile Wer
almaktadir. Bilgiler ahinan belgelere giire deferiendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir deferlame
caligmas yaprigtir. Aksi belirtiimedikge blylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmigtir,

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amachidir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmas: amaciyla kullanilmistir. Baska hicbhir
amacgla glvenilir referans olarak kullamimamalidir,

Aksi acik olarak beliftilmedidi sirece higbir olas) yer alti zenginiidii dikkate
alimamuistir.

Bu rapora konu olan projeksiyoniar dederleme siirecine yardimei olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slreci gz Onine ahinarak yapimistir, Projeksivonlar degerieme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kogullanna baghdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidr,

Bu rapords milk Ozerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gz dniine
alinmamig sadece gayrimenkulin kendisi goz énidne alinmistir,

Firmamizi milk Gzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlida zararh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip dedildir.
Deder tahmini yamhrken deferin dilsmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadidi dngdrilir. Bu konu ile hicbir sorumiuluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yvetkili ve yeterli bir uzman
cahstrabilir.

Konu malk ile ilgili dederleme uzmammn zemin kirliligi etiidi calismas yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gorildigi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
soruny olrnadig kabul edilmistir.

Calismatarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziu§un olmadidi kabul
edilrmistir.
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGCERLEME v DAMESMANLIR A%

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmantarnimin by konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapiimamigtir. Ancak, yerinde yapilan giizlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir, Bu nedenle cevresel olumsur bir
etki olmadigi varsayilarak deferieme calismag yapilmistir.

Bilgimiz ve inanclanimiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip cldudumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadecs belirtilen varsayimiar ve kosuilaria
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyanel analiz, fikir ve sonuglardan
oluzmakitadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak gincel veyva gelecede dinik
hichir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karg: herhangi kisisel bir cikanmz
venya On yargimiz bulpnmamaktadir.

4. Bu gobrevle ilgili olarak verdiimiz hizmet ve aldi§imiz ticret, migterinin amacs

lehine sonuglanacak bir yéne veya tnceden saptanmig sonuciann gelistiriimesi ve

Bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarianan kullamimiyla dofirudan ilgili sonraki

bir olayin meydana gelmesine badll dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarna gore gerceklestirlrmistir.

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki efitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Cederieme calismasinda giirev

alanlann dederlemesi yapilan milkin yeri ve tir konusunda daha Gnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirflanmasinda mesleki
bir yardirnda bulunmamistir.

iy ol

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmus
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tim &zen gbsterilmis olmakia
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oidugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshkiardan, tamlidindan, maddi ve sair hatadan deferleme girketi sorumiu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. i¢in hazirlanmis olup, Dederlemne sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazill izni olmadan codaltlamaz ve lcinca
kisilere verilemez.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-007

C. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadilan

sorumlu Degerieme Uzmami : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400583)
Dederlems Uzman : Aysel ERBOGA [SPK Lisans No401179)

¢. Sorumlu Dederleme Uzmanimin Adi Soyads

Qkkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

19-20.07.2024

2. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 /[ ASCEGYD-03

f. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigma Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Plyasas: Kurulu'nun I11-62.3 sayill Sermaye Fivasasinda
Fazliyetie Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulugiarr Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsaminda hazirlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son (g
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederlerne konusu taginmaz igin son Ug vil iginde firmamizca yapimis dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

i Rapor No ! Rapor Tarihi _ Tiirk Liras: De&eri
2022/ASCE-005 07.11.2022 ' 48.924.500,00 TL
3023/ASCEGY0-012 | 26.12.2023 . 89.905.000,00 TL
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LAEUGMA GAYRIMENKLIL PECERLEME ve BANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A 5. |
| ADRESI : Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 vakifiar fi
PR ot _{ Ferhadiye I3 Hami Kat:5 Dalre:502 Sehitkamlil/GAZIANTEPR |
| ILETISIM: Teiefﬂl'r [0341]|215 1205

Faks:{0342)21512 06
|wrzh Wi Tepqgmadegerleme.com
) Mail * ofoizeigmadegerlermme, com.lr
| KURULUS TARIHE 03.05.2010

SERMAYEST 1.100.000 TL ) .
 MERSis NO | 0998071641300015

| FAALIYET KONUSU I Yorarilkbeki mevzuat cercevesinde her tirld resmi, tzel, gergek
ve tizel kuruluglara ail her tirlii gayrimenkullering gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydaiann beliri bir
tarihleki muhtemel dedererinin badimsiz ve tarafsiz clarak |
takdiri, bu degerieri etkileyen gayrimenkullerin nitelifi, piyasa ve
cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve vluslararas: alanda
| | kabul g&rmiis dejerleme standartian ve esaslan gercevesinde
| dederleme raporiarini hazirlamalk.
IZINLER,.I’"I"ETK]LERI Zeugma Gayrimenkul DegerEeme &85, Se.rma}re Pl'g,rasasr
[ Kurulu‘nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Pivasas Mevzuab
| Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esasiar
| Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenkul defereme hizmeti
vermek izere konunun gordsiidago Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyannca Sermayea
Fivasas: Kurulunca Listeye alinmistir, Aynca Bankacilik
! Dizenleme ve Denetieme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve SRRSR
'sayili Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeli
Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faallystiori Hakkinda
| Yénetmelik'in 11. Maddesi'ne Istinaden bankalara Yonetmeligin |
4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkui, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi® hizmeti
| verme yetkisi verilmistir.
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ZELGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Sangullik Mahallesi Zibeyde Harim Bulvan No:64 Fehitkamil/Gaziantep

<. Musteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

MUsteri talebi raporda detaylar verilen tasinmazin gancel piyasa rayic dederinin
fespiti ve sermaye piyasasi mevzuat geredince, dederleme raporfarinda
bulunmas| gereken asgari hususlar cercevesinde dedierleme raporunun
hazirlanmasidir. Miisteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir,

c. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep 1li, Sehitkamil Ticesi, 15 Temmuz Mahalles] 5479 sda 1
Parzelde bulunan "3 KATLI BETONARME OFIS , IS YERI VE ARSASI” vasifl
ana gayrimenkulde yer alan 11 adet badimsiz bdlimin pazar dederinin
tespit edilmesidir. S0z konusu dederleme calismas: gayrimenkullerin
piyasa dederinin belirleme amacwyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuldn
durumu irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa deferi
aragtinihp tespit edilmistir, Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden
unsurlar meveut piyasa kosullan icinde dederendirilmis ve detjere nasil
ulagildid hakkinda bilgi verilmistir.
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ZREUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
_DURUMUNA ILISKIN BILGILER
a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimm, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar: Hakkinda Bilgiler
1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi
Dederlemeye konu tasinmaza ulasim; Sehit Fathi Sekin caddesi tizerinden 600m
kuzey istikametinde ilerienir, sola 148140 caddesine danilir 300m ilerde sol

tarafta bulunan tasinmaza ulasilir,

Taginmazlann konumunu gisteren uydu gorintist asadidaki qibidir:
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2. Tapu Kayitlan
Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

IL Gazianten

! 1
ice | Sehitkamil _
|MAHALLE | 15 Temmuz !
ADA | 6425 -
| PARSEL L.
YUZOLGUM | 283443 -
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK fL %

(Mz) ':
MITELIK 3 Kath Betonarme Ofis, igyeri ve arsas:
MALIK ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Badimsiz Bolomier

|Kat No | B.B. No | Arsa Payi Miteligi
| femin-Asma 1 13360/283443 Dikkar
| Zemin-Asma 2 19033/783443 Dilkkan
Zemin-Asma |3 20098/283443 Dikkan
Zemin- Asmia 4 | Z9/EE/783443 | Diikckan
| Zemin-Asma 5 | 2078B/ 283443 Diskkan
Zemin-Asma 6 | 29645/283443 Ditkian
| Zemin-Asma |7 28814/283443 Dikkan
| Zemin-Asma 8 | 29223/283443 Dreikkean
Zemin-Asma g | 29223/283443 Dikkan
Zemin-Asma 10 | POSI0/7B3443 | Didkkan
 Zemin-Asma i3 240417283443 | Dkkazn
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimaniarn
| Belge Adi Incelendi§l Kurum  Belge Tarihi | Beige Sayisi
| Mimari Proje " Senitkamil Belediyesi |'
Tk "]"E!.pl Ruh=an | sehitkamil Beledivesi i 05,02 2020 Qg
| Tadliat ¥ap: Ruhsaty Sehitkamil Beledivesi | 22.09.2022 447
i silig} 1 ] v
Tadilat Yap Ruhsat: | Sehitkamil Baledivesi | 11.08.2023 201
¥ap Kullanma fzin | Sehitkamil Beledivesi | 25.01.2024 039

Eelgesi

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Qlup Olmadig
Hakkinda Bilgi

| Rehinler Balimi

: I Kayit Bulunmamaktadir.

! Serhler BolIGmU

| Kayit Bulunmamaktacdir.

Beyanlar Baliima Yabanci uyrukl_u- gercek kisiler ile yabanct dikelerde kendi |
| dlkelerinin kanunlanna gire kurulan thzel kisilige sahip

ticaret sicketieri tasinmaz ve simirl ayni hak edinemezler.
| { Sablon: Yabancilann Taginmaz ve Simirh Ayni Hak
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERILEME ve DANISMANLIK AS,

[ . , Edinimlerinin i{;sqt[anfnagl Bﬁﬁ_memj 2;.-_1:,3:1{][}3 08:53- |
{ 31022

Yonetim Plam : 28/08/2023( Sablon: Yonetim
. Plaminin Belirtilmesi) 01-09-2023 08:34 - 64717 |
KM ne Cevrilmigtir.( Sablon: Bu Tasinmaz mal KM ye
_ . Cevrilmigtir.) Sehitkamil - 10-05-2024 13:03 - 38075
| Irtifaklar BSIGmi | Kayit Bulunmamaktadir,

Muhdesat | Kawit Bulunmamaktadir.
' BlGmi |

2565 sayill Askeri Yasak Bélgeler ve Gavenlik Bélgeleri Kanununa gire
askeri yasak bélgelerde ve glvenlik bilgelerinde yabancilann mal edinmesi
kisitlanabilmekte olup, parsel Gzerinde yer alan beyan bu amacla
konmusgtur. S8z konu beyanlar ilgili parselin Tork vatandaslanna
devradilebilmesine cngel tegkil etmemekte ve deferine dnemli bir etk
Yapmamaktadir.

c. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Tagmmazlar son 3 yil igerisinde ;Hukuki bir siirece konu edilmemistir,

Tdm Bagimsiz Bolimlere 01.09.2023 tarihli kat irtifak islemi ile tescil islemi
yvaplmistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

|

i ! E Bina. | ‘Mat Buna OCECM. [ BT, !.ﬁ.a.:;.r-u_ | | [ ingaat |

| Ada Parsel | Yiiksekdif | Aded | Dennilk (Metre) | (Metre) | (Metre) | Taks | Kaks | Emsal @ Mizam | Mikedik |
| | |

lg29] ~1- | | -2 | & 5 5 | 9.50 | Aynk | Ticarst

s+ OHCM O bahce pekme mesafesi *= V.ECM ; Yan bahce cekme messfesi ** AB.CM ¢ Arks hahce
LEkMe mMasales

Tazinmaz Sehitkamil Belediyesi simrian icerisinde yer almaktadir. 1/1000 dlgekii
Uygulama Imar Plan'nda, E=0,50 Hmaks yencok 2 kat Ticaret Alam’nda

kaimaktadir.
Taginmazlann bulundugu biige imar iznine badh vilia tarzinda yapilasmanin
oldugu ve mistakii meskenlerin bulundugu bélgedir. Halihazirda ilin en gok talep

edilen bdlgesidir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AN

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

Gayrimenkul icin alinmis durdurma karar, yikim karan, riskli yap tespiti vb.
durumiar bulunmamaktadir,

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlesmeleri, Kat Karsihiii Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Siézlesmeler Vb.) fliskin
Bilgiler

Dederlerne konusu taginmazlar kat milkivetii olup bafimsiz balimlere iligkin
olarak yapihmis sdzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Ahinmas: Gerekli Tiim
Izinlerin Alinip Alinmadifina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmas gerekli tim izinler alinmus olup yasal gereklilifi olan
belgeletin tamam: tam ve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midurdidi’nde mevouttur,

g. Dedgerlemesi Yapilan Projeler Ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Iigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel (zerindeki yam 2B vap denetim Ltd. Sti. tarafindan kontrol
edilmistir.

Adres: Incilipinar Mah. 38017 noiu sk. Kepkepzade Is Merkezi C blok MN:6/9
Sehitkamil/Gaziantep

g. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerieme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planiarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Agiklama

Gayrimenkul dederlernesi belidi projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklkinda Bilgi
Taginmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C simfidir.

EKB No: EVD-27-0016
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LEUGMA GAYRIMENKLUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A S

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01" dodu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindofusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; gineyinde Surive; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaryla Tirkiye
topraklanmn yaklagik olarak %1'lik bélimiinll kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Goneydodiu Toroslann uzantist olan Sofdaglan’min bulundugu ilde;
Dillkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. islahiye, Barak, Araban,
Yavuzell ve Ogduzeli ilin dnemli ovalarimi; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cays,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise'ilin Gnemli akarsulann clusturmaktadsr,
Ziraata elverigli olan il toprakian zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
badlan pamuk ve budday tarialar ile kaphdir. llin dadlik kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki 6rtiisi gérilmektedir, Il
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, vaban &rdedi, yaban kaz, cil,
kinah baykus, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gériimelktedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda ver alan ilin giiney kesimleri,
Alkdeniz kliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
luglar ise soguk ve yadighdir. Yadis en fazla kis veilkbahar aylarinda g&ralor.

Ilceleri: Araban, Islahiye, Karkarmg, Nizip, Oguzeli, Nurdad:, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turklye'nin alting, Gioneydogu Anadeolu Bilgesinin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; nufusy, ekonomik potansiyveli, kiltirel zenginlikieri, tarini dokusu ve
blydigehir statisliyle metropol bir kenttir:

Anadolu’nun ilk yerlegim merkezlerinden biri olan Mezopotamiya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmiz ve tarihin her doneminde dnemini korumustur. Farkh uygariikiann,
kiliturlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Kralig:, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memiuklar, Dulkadirodlulan ve Osmanl ddnemierine ait izleri-eserleri ginimize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis oimasindan dolay
uygarhkiann udrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma ézellijini korumustur, Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitlilidi kentin
kiiltlrel renginliginin bir gostergesidir.
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AEDGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAN PRRTANLIK AlS,

Ginumilzdeki Gaziantep'in tarinsel badlantilan eski Dk ve Kale ile iliskilidir.
Dlldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklaninda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyia gegmektedir. DOlak, tarihin en eski caglanndan ber
kullanilan bir yol sebekesinin dG§im noktasinda yer almis, bolgedeki yerlesim
Daldkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmgtir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hiyiik olan bir
tepe Uzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde ginimizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadirodlulan ve
Osmaniilar doneminde cesitli onanmiar geciren kale, amitsal mimarisiyle varhdin
kKorumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarinlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan 1.Mesud zamamnda, Anadoiy Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un GlimU Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan ahnmustir. Bunun {izerine Selcukiu tahtina gegen I1. Kilicarslan,
1157'de Antep'i kusatrmistir. 1183 vilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultani 1. Izzettin Keykavusun
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye sefereri
sirasinda Antep izgal edilmigtir. Memluk Sultani Baybars'in 1277'de Mofollar'a
kargi didzenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yadimalamis
fakat kugsatamamugtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinrmig, gehir biyiik dlglide yilkuma udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
stlalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan’mn yénetimi altina girmistir. 1522
yiling kadar bélgede egemenligini surduirmustir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyiidi arasindaki
iligkiler gelismig, Antep istikrarll bir donem yasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmig ve Alauddevie sldiiriilmiistiir,
Kansikliktan yararlanan Memluklar, Antep'i ele gegirmiglerdir, Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanl
yonetimi altina girmigtir.

O=manh ydnetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye baslanmig, veni yapilar
yikselmig, halk Osmanh Devieti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamighar. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekanomik ve ticari yonlerden geligmesini sadlarmistir.
I.BDUnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in iggalivle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dilsmana karg kadim, erkedi, biyiga, kiigidl ile micadele veren sehir, 8 Subat
19.21%de "Gazi" unvamim almigbir. 25 Aralik 1921 wilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumburiyet'in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir,
Buglin tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, beg organize sanayi bilgesi, sehirlerarasi ve uluslararas: baglant: yollan
ile bdigenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANTSMANLIK A%,

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanimin kuzeyinde kalan bélami
merkez clmak (zere Sehitkamil adiyla, 3398 sayill Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kuruimas! hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faalivete gecmistir.

lige "Sehitkamil" adini, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil™ den almaktadir.

Gineydogu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan ilce 1.268 km2'lik {2015) bir
alam kapsar. Glneydodu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilcede her
ki bilgenin ikiimi ve dzellikderd gorlidr. Kislar sofuk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Ilcenin kuzeyinde Pazarok, kuzeydodusunda Yavuzeli, dofusunda
Nizip, glneydogusunda Oduzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad)
ilgesi bulunmalktadir.

Bashca ylkseltiler; Sofdad (1495 m), Dilikbaba (1250 m), Glireniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kiclk akarsular arasinda en onemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yilhh adrese dayah niifus tespit sonuglanna gére ilgemizin toplam nifusy
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simidlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilge merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar: Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Arahk Devlet Hastanesidir (382 yatakh). Iige
siturlanmiz igerisinde 17 Saglk Ocad ile 1 ana gocuk sadlifr merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saglk evierinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilge simirlar icerisinde 3 0zel hastane, 25 tzel polikiinik, 119 eczane ile 5
0zel hemodiyaliz merkezi bulunmalktadir.

Iige merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkédretim okuly, 3 Bzel editim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Program Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir, Bu okullanmiza devam eden Ggrenci
sayist 97.554 olup, 2.998 dgretmen gérev yapmaktadir. Bunun yari sira 1 dzel
Anaokulu, 5 dzel ilk&gretim okuly ile 4 6zel lise de mevcouttur, Bu okullanmizin
3.285 dgrencisi olup, 255 6gretmen girev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlegtirilmis Simifli Tikogretim Okullannda editim ve
gdretim yapiimaktadir,

Ilgenin okur — yazar oram % 97 dir.

Iige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Siriicd Kursu ile 7 O8rendi Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanhdéma bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DEANISMAMNLIR A%

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

1. Konut Satis istatistikleri, Mayis 2024
Tirkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satild.

Turkiye genelinde konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gore %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis savisinin en fazia
oldugu 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 jle
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Fonut satigy, Mayis 2l

[Ader
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Konut satislan Qcak-Mavis doneminde %3,4 azaldi.

Konut satiglart Ocak-Mayis doneminde bir &nceki yilin aym donemine goére
%34 azalisla 465 bin 761 olarak gerceklesti.

Honut sang sayis, Mayrs 2024

I .. ... Dok - Mayis

RrTIe R

e r— B 2024 2023 %) 2024 2023 &}
Satg sekline gure toplam sats 110588 113 276 24 a5 51 482143 00 34
Ipoteidi 2aky BR0E 2T 4TE 538 44 502 108 067 BT
Difer sats 100679 BS300 172 471158 37074 1285

Salis QUFUMARA one topiam sats 110568 113278 34 4ES 61 482 143 34
Seinci gl 5385 TS0 78EE3 43 317862 336601 5.5

Ipotekli konut satislan 9 bin 909 olarak gerceklesti.
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Turkiye genelinde ipotekli konut satiglar Mayis ayinda bir 6nceki vilin ayni
ayina gire %63,9 azals gbstererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satislar
icinde ipotekli satiglanin payr %9,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis
doneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir Bneeki yihin aym
dinemine gore %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekii satislarin 2 bin 316'sl; Ocak-Mayis donemindeki
ipotekli satiglarin ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gerceklesti.

Dider satig tirleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi,

Turkiye genelinde diger konut sauslar Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan icinde
dier sabislann payi %91,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis doneminde
gergeklesen difer konut satislan ise bir dnceki yiin ayni dénemine gare
Yol2,6 artigla 421 bin 159 oldu.

Saug gekiine give konmuot satg:, Mays 2024
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Ik el konut satis savisi 35 bin 558 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir dnceki vilin aymi
ayina gore %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk
el konut satisimin payi %32,2 oldu. llk el konut satiglan Ocak-Mayis
doneminde ise bir Gnceki yilin ayni dénemine géire %18 arbisla 147 bin
899 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarinda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglan Mayis ayinda bir 6ncekl yvilin ayni
ayiha gore %4.9 azals gostererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan
icinde ikinci el konut satisimin payr %67,8 oldu. Iking el konut satislar
Ocak-Mayis doneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gfire %5,6
azahgla 317 bin 862 olarak gergeklesti.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Satiy duromuna gore konut eatigs, Mayis 2024
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gergekiesti.

Yabancilara yapilan konut satislart Mayis ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gore %34 8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislar
icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %1,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara yamlan konut satis sayisimin en fazia Dlduﬁu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yabancsdara yapidan konut safr Mayse 2024
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Yabancilara yapilan konut satisian Ocak-Mayis doneminde bir dnceki vilin
aym dinemine gbre %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyruklarina gbre en c¢ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapildi.

Mayis ayinda Glke uyruklarina gire en fazla konut satisi sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna wvatandaslarina
yamldi.
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FEULMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

Uyruklzca gore er gok konut sats: yapilan 10 Glke, Mayis 2024
ngiters N 24
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2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024

Toplam ciro yilhik %66,8 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yvih Mayis ayinda yillik 9%66,8 artt.

Toplam cironun alt detayianng bakildifinda; 2024 yili Mayis ayinda yillik
sanayi sektord ciro endeksi %60,4 arth, insaat ciro endeksi %874 artty,
ticaret ciro endeksi 9%65,1 arth, hizmet ciro endeksi %80.6 arth.

Teplam sire willik degisim oramil32), Mays 2024
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ANISMANLIK A,

Clrg endafcslar? yillii sagigin sranlenl, Mayps 2024
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Toplam ciro ayhik %0,8 artt:.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yih Mayis ayinda ayhk %0,8 artti.

Toplam cironun alt detaylarnina bakildiinda; 2024 vili Mayis ayinda aylik
sanayl sektord ciro endeksi 91,5 arth, insaat ciro endeksi %5,7 arth,
ticaret ciro endeksi %0,7 azaldl, hizmet ciro endeksi %34 arth.

Toplam ciro ayhk dedigin omanel®), Mays 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DPEGERLEME ve DANISMANLIK A S.

Cirn endekser] ayhik dadiginm eranian[3), Maps 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Insaat malivet endeksi yvilik 972,78 artty, aylik %1,11 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Mayis ayinda bir dnceki aya gore %1,11
arth, bir onceki yvilin aym ayvina gire %72,78 arth. Bir &nceki aya gore
malzeme endeksi %1,25 arttl, iscilik endeksi %0,84 arttl. Avnca bir onceki
yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi
%108,93 arth.

Ingaat maliyet endeksi yifik deglsim orani{%), Mayis 2024

rii]

5,71
. -
[
na T TETR
“ - = |
(=) ) ITHE
-
alii

20

R e g R 2 ool 3 ﬁ‘n"i";?-a“"
P o P FggrF

Bina ingaati maliyet endeksi yillik 9%71,51 arth, ayhk %1,36 arth.
2024 ASCEGYD-DDF
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIEK A4

Bina ingaati maliyet endeksi, bir Onceki aya gdre %1,36 arth, bir dnceki
yiin ayni ayma gdre %71,51 artti. Bir Snceki aya gore malzeme endeksi
%1,69 arth, iscilik endeksi %0,75 arthi. Ayrica bir 8nceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %56,80 arth, isgilik endeksi 3:108,25 artt,

Bina ingaat malivet endekst yilleh degizion orami(%), Mays 2024
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Bina digr yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilik 977,10 artt, ayhk
% 0,30 artt.

Bina dis yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir driceki aya gore 960,30
artti, bir oncekl yilin aym ayina gire %77,10 artti. Bir énceki aya gbre
malzeme endeksi %0,08 azald, iscilik endeksi %1,17 artti. Ayrica hir
gnceki yilin aym ayina gére malzeme endeksi 965,09 artti, iscilik endeksi
%111,44 arth.

2024 fASCEGYD-007F

23 =



FEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME v DANISMANLIK A

Bina dip yapilar Igin Insaat malivet endelsi yellik degizim oranm(30), Mayis 2024
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Ingaat malivet endeksi villik degisim oranlan{%), May:s 2024
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ZEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

ingaat mallyet endelisl aylik degizim oranlan{i), Mans 2024
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4. Yap: Izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapt ruhsati verilen binalarin yozdlgima %33,4 arttl.
Bir onceki yiin aym ceyredine gore, 2024 wvih I. geyredinde belediyeler

tarafindan yap ruhsatl verilen bina sayis %19,9, daire sayisi %35,5 ve
yizolciim %33,4 artti.

Yap ruhsat varilen binatann dalre sayies ve yilziliclimi, L Ceyrel 224
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FEULGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

Tithic YR Wilkisk

il Binz sayie: - deigim{i} Dowo sayess  dedisim (%) YEracimimTh  dedisie 05
FiLEYS 127 B3 1.7 B2 0 SR 125054 754 -5
25 135 21 130 872 -25.0 77 565 633 156
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2024 28 E52 159 170 356 35 36 055 244 354

Toplam yuzdlgimin %51,2'si konut alam olarak gerceklesti.

Belediyveler tarafindan 2024 yili 1. ceyredinde yvap ruhsat: verilen binalarn
toplam yizdlgimid 36,1 milyon m? iken; bunun 18,5 milyon m2'si kanut,
10,0 milyon m2'si konut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamm alan
olarak gergeklegti.

Yapr rubsating gove konul konw! dessee ortak slanlann yizaiehm paykan, L Coyrek, 20222024
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Grofdek] rakasiar, povarlamadan delap foplam wenmeyrsbilr.

En yiksek yizdlcim payl %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yil| I. ceyredinde vapi ruhsat! verilen binalarin
kullanma amacina gire en yilksek yizélgim payina 23,3 milyon m2 ile ikj
ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Yaps ruhsats verlan binalann kullsnma amaclarina gore yiraloimd paylar, L Cegrelk 2024
=i e dahe Tozfe doind bnabr
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Griikield akamlar, vesvadasnadan shloy feplaeme varmeyabils,

Yap kullanma izin beigesi verilen binalann ylzolgimO %45, 3 arttr.

Bir dnceki yilin ayni geyredine gore, 2024 yvil 1. ceyredinde belediveler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayvi:i %41.2, daire
sayisl % 38,5 ve yizolglim %45,3 arth.

Yapr kullanma izin beigesi verilen binatanen deire sayiss ve pcobcamu, L Ceymek 2024
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Yap kullanma izin babgasl sfatiatikian 20222024

Wilhk ¥illik Yk
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Toplam ydzdlgimin %54,3'0 konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yil 1. ceyrefinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yGz8lcimi 36,7 milyon m2 iken; bunun 19,9
milyon m<'si konut, 8,9 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m?'si ise
ortak kullamim alam olarak gergeklesti

Yap: kudlanma izin belgesine gire konut, konut degr ve ontak alsniann yieslcume paylan, L Ceyrek, 20222024
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Grabidekd rokaesiar, yovarkemondan dodaty ieplam vameyebiir.

En yiiksek vizdlcim payl %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalann olduy.,

Belediyeler tarafindan 2024 yill 1. geyredinde yam kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gore en yiuksek yizdlcim paymna 25,2
milyon m* ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m?2 ile bir daireli binalar iziedi.
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EEUUMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK A.S,

Yapi kullanma Izin balgest warilen binabain kellanms amaoipa gore yozolciomi: payian, & Cayrek 2024

® 1k ve dahiz faxia Safred Mowkr
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ratiheto rekamiar, yvovaclamadan Solae bepian eyl

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yiénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Oiumiu Faktorier

Tercih edilen alanda olmasi

Bolgede yvapilasmanin hizla devam etmesi
Olumsuz Faktirier

Insanin devam etmesi

Firsatiar

Bolgedeki ticar alanlann ; gelecede yonelik deder artis beklentis]
Tehditier

Makroekonomik gistergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalanim olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikieri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

Ana gayrimenkul 283443 m2 parsel zglam dzerine insa edilmektedir, Yap 2
bodrum + zemin-asma + cati kattan ibarettir.

2. ve 1, Bodrum katta : Ortak Alanlar bulunmaktadir.

2024 fASCEGYO-00F
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FEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DAN ISMANLIK A%,

Zemin katta : 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11 bagimsiz bélim numaral 11 adet
dilkkan ,

Asma katta : 11 adet ddkkan eklentisi bulunmaktadir.
Gatl Katta : AsansSr makine dairesi bulunmaktadir.

Bina ortak alanlannda insai caligmalar sona yaklagmigtir. Otopark ikaz isaretleri
boyanmis , son kat boya yvapilmaktadir. Gerekli tiim tesisatiar { yangin , elektik |
su v.b. gibi ) hazir haldedir. Bina icerisinde 2 adet asansar bulunmakta olup , son
testleri yapilmaktadir. Dis cehpe giydirme cephedir.

2. Bagimsiz Bélim Ozellikleri ;

Dlkkanlarin tamami zemin kat asma kattan ibarettir. Badimsiz bélimlere ait alan
bilgisi tabloda verilmistir. Tim tasinmazlarda zemin beton sap halindedir,
Duvarlar ve tavan son kal siva yapiimistr. Asma kst merdivenleri betonarme
olup merdiven kaplamasi ve korkuluklar yvapimamistir, I¢ dekorasyon igler
kullarm amacing yinelik yaplacaktir.

| - E Al

Kat No | B.B, No | Arsa Payi | Mimari yapisi A A._:.ma. ) Ee——
Zemin-Asma | 1 13360/263443 Ditkkan 5220 11,40 | 63,60 |
remin-fsma | 2 19033/283443 | Dikkan 62,80 35,35 o815 |
Zamin-Asma 3  20098/283443 Dikkan | &0,F0 | 36,87 97,57
Zemin-nsma | 4 29788/283143 | Dikkan 90,80 | 53,15 | 143,95
Zemin-Asma 5 29788/283443 Dikkan | 90,80 53,15 | 143,95
Zemin-Asma G 29645/283443 |  Dikkan 90,45 | 52,80 143,25
Zemin-Asma 7 288147283443 Dokkan | 99,20 | 40,00 | 139,20 |
Zemin-Asma g 29223/283443 | Dokkan | 100,05 | 41,15 | 143,20
Zemin-Asma | 9 29223/783443 | Dokkan | 100,05 | 41,35 | 143,20
Zemin-Asma | 10 | 29530/283443 | Dokkan | 106,00 44,43 150,43
Zemin-Astia | 11 24941/283443 Dikkan 38,10 22,50 | 120,60

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

Devam eden projede; ruhsata aykon yapilasma tespit edilmemigtir,

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikierin 3194 Sayih
Imar Kanunu’nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degdisiklikler Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul tzerinde yeniden rubisat almay
gercktiren bir degisiklik bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DPEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itlharlvla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadiai Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacia Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar ticari dilkkan nitelifindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi acikiayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilic
(benzer) varhikiarla karsilagtirimas: suretivle gésterge nitelidindeki degerin
beliflendigi yaklagimi ifade eder,

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimin uygulanmas ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) dederieme konusu varh§in defer esasina uygun bir bedeile son dénemde
satilmig olmasi,

(b} degerleme konusu varlidin veya buna Snemli dicliide benzedik tasiyan
varlikiarin aktf olarak isiem gormesi, ve/veya

(c) onemli olglide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan vefveya gincel
gozlemlenebilir islemlerin 56z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasimunin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlambi adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin kargitanamadi@r asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh adgichk verlebilir. Pazar
yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlermneyi
gerceklestirenin dijer yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadim ve pazar
yaklagim ile belirlenen gosterge nitelidindeki dederi pekistirmek amacivla
agirhklandinhip agirhiklandiniamayacadin dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

{a) degerieme konusy varlida veya buna onemli dlglide benzer varliklara iliskin
iglemierin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yveteri kadar
gincel olmamas:,

(b} dederleme konusu varhdin veya buna dnemli digide benzerlik tagiyan
varhklarnn aktif olmamakla bidikte islern gormesi,
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(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklann degerleme konusu varhkla Gnemli ve/veya anlamii farkhliklarinin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

{d) gincel islemiere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (rnedin, kulaktan
doima, eksik bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaah, zorunlu satis lceren islemler
vh.),

(e} varlidin degerini etkileyen dnemii unsurun varh§in yveniden {retim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda islem gtirebilecedi fivat olmasr,

Bircok varhiin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren iglemlere iliskin bir kamtin genelde
bulunamayacad! anlamina gelir. Pazar yaklastiminin kullanilmadid) durumiards
dahi, dijer yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullammy
gerekli gorilmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dlciitleri).

Kargilagtiniabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli diglide benzeriyie
iliskili olmamas halinde, dederlemeyi gergeklestirenin kargilastiniabilir varfikjar
ile deferleme konusu varlk arasinda niteliksel ve niceliksel benzeriklerin ve
farkhhklarnin kargilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir, Bu karsilastirmal analize
dayal dizeltme yapimasina genelde ihtivag duyulacaktir. By dizeltmelerin
makul olmasi ve deferlemeyi gergeklestirenierin diizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinidiklanna rapeoriannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlann deder tespitinde; yeteri sayida satihk emsal
bulundugundan pazar yaklasim kullamimistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag
L : ¥ SATILTE : .
| | Satisa | I
| Beyan . Sunulan |
| | Edilen | Gozlemle | | Satiza " Birim .
Em=s |Alan | nen Alan | Nitelif | Sunulan | Dederi : : |
L&t No . (m?) (m*} Li |Deferi (TL})  (TL/m?) Ilgilisi lletisim
' i - |0 ({532)
Ems | | Dijkka 80.000,000,0 [197.530,8 | Remax 627 09
|al 1 | 565,00 40500 'n |0 s | Gikgem B0
_ | 0 {532)
|Ems: | Ddkka 11.500.000,0 104.5454 18 27
@2 130,00 |11000 |n o 5 |Orhan Bey 47 |
' ' | li 0 (553)
{Ems | - Diikka | 18.500.000,0 |168.181,8 Infinity Key |723 84
(al3 16500 (110000 |m | O - [Gayrimenkul | 27 |
I | I D (532)
Ems i Dikka | 10.750.000,0 |113.157,8 |518 27
\el4 (170,00 95,00 L L 5 | Qrhan Bey 47
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3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakanhigim
gdsteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindig§ina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve difer varsayimlar

. | I  SATILIK DOKKAN : _ |
! | | | | 'va ! | | !

B | b S Birim | Ce | - | e | D¥OZEEEN
T | Gma T Sunuisn | Deger |ph | monu Zama (B! |rer FAZR g, DG !mi§ I
M [mz) | Dajer] { (TL/mZ e o mb. inB. i iy o Tra b, | Y | BErir
| ' (T 1 2. |™ e B pefer

it _ | | I4|__ | =
I'Ems | 405 | 80000000 197530 0% 0% |-35% |-15% 0% O%  -5% 0% 0% - S5.B89
gL |

LER-S . | . | | POV LY
(B (410 11.600,000 | 104545 | 0% 0% -10%  10% | 5% in% TR o [ B3636
Ems 110 |1%.500.000 188182 n%lu%|-4m [-10% | 5% DB -5 | 9 o isa-sm
Lal 3 _
- s — —————————————————— 4 LTSS LT L. P
Er | 95 |1Lr_?5|:|.mu J..'lllﬁﬂ,ﬂ%lﬂ%| 10% |-10% 0% 0% |-5% 0% 0%  B4.66E |
| 1 | E 1 1

LEl3 |
! | e——— —I—l.
| Ortalama Birim Deder (TL/m?) |85.371
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5. Pazar yaklasimu ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulasiian sonuc asadidaki gibidir.

| Formiill : { Bodrum kat alaru / Oran ) + Zemin kat Alami + { Asma kat alam / Oran ) |

| Oran | indirgenm'rg

alan

mz

Zermin kat Bodrum kat alam Oran | Asma kat alan:
alani
183 |m? (6 mE | 1/6 IlE

173

| Fermiil : { Indirgenmis Alan * Birim Fivat ) / Projedeki alan

indirgenmis | Birim Fiyat (TL }

57,00 | m? |
|

; Projedeki | Qrtalama Birim Fivat |

alan | Alan |
57,00 | m’ | 85.700 S [m? | 72.236,15 T |
I | I . '
I Baﬁlrns:z | Bagimsz Bélom | Takdic Edilen Birim | HESAPLANAN Yuvaranims Bafimse |
i Gilim Mo Afam fm2) | Deliar {TL,"n'tE_‘} i DEGEF_{ ¢ TLY Bolim Dredert | TL )
L5 .

Ll 63,6 | F2.250 4.595.100 | 4.595.000 |
2 | 98,2 | 72.250 I 7.091.338 | ~ 7.090.000
'3 ! 97,57 == 72,350 | 7,045,433 7.050.800
4 143,95 72.250 |l 101400, 348 | 10.400.000 l
5 ' e s 72.250 | 10.400.388 10,400,000 |
s 143,25 72,250 10.349 513 | 10.350.000 |
7 139,2 | 72,250 10.057.200 | 10.055.000
e e 1412 72.250 ! "In.zﬁi.?nﬂ! 10.200.000 |
| g : 141,2 i 72.250 I 10200700 10.200.000
i 10 | 15&,43! 72.250 | 10.888.568 m-a?{r.m}ﬁl
Fit: i 120.6 i ] 72.250 | 8.713.350 ] 8.715.000 |
| | | TOBLAM ! 99.525.000 |
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK ALS,

b. Maliyet Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklagimim agiklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet vaklagimi, bir ahcinin, gereksiz killfet doguran zaman, elverissizlik; risk
gibi etkenler stz konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satn aima, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varid elde
etme maliyetinden deha fazla édeme yapmayacad ckonomik ilkesinin
vygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin belirlendidi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim malivetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gerceklesen tdm yipranma
pavlannmin dilglimesi suretiyle gisterge niteligindeki defer belirlenmektedir.

Asafida yer verilen durumlarda, maliyvet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh adiriik verilmesi gerekli gbriilmektedir:

(2} katiimclarin dederleme konusu varlikla énemli sigiide ayn faydaya sahip bir
varlidi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varkdin,
katihimcilann degereme konusu varlids bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli
bir prim édemeye raz; oimak durumunda kalmayscaklan kadar, Kisa bir sirede
yveniden glusturulabilmesi,

(b) varh§in dogrudan gelir yaratmamas: ve varlifin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimint veya pazar yaklagimin olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c} kullanilan deger esasimin teme! olarak ikame dederi Grmedinde oldudiu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagimimn uygulanmasi ve bu
yaklagima onemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gorillmekie birlikte,
50z konusu kriterlerin karsilanamadidi asagidaki ilave dururnlarda, maliyet
yvaklagimi uygulanabilir ve bu yaldasima dnemli ve/veya anlaml atirlik verilebilir.
Maliyvet yaklasimimin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferlemeyi
gercekiestirenin difer yaklagimiann uygulamp uygulanamayacagini ve malivet
yaklagim Hle belirenen gbsterge niteligindeki deferi pekistirmek amacivla
aghklandinhp agrrhkiandinlamayacadim dikkate almas: gerekli gérillmektedir:

{a) katiimcilarin ayni faydaya sahip bir variig) yenlden olusturmays disiindiikieri,
ancak varidin veniden olugturulmasirun dniinde potansivel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmas,

(B} maliyet yaklasimimin dijer yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimasi {Grmedin, malivet yaklasiminin, dederlemesi isietmenin siarekliligi
varsayimiyla yapian bir isletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadi§imin
teyit edilmesi amaayla kullaniimas:), ve/veya

(<} varhigin, malivet yaklagiminda kullanifan varsayimlarn son derece givenilir
kilacak kadar, yveni olugturulmus olmas:.

Kismen tamamilanmig bir varlidin dederi genellikle, varhidin olusturuimasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetleri {ve bu maliyetlerin dedere katk vapip
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yapmadiGini} ve katiimailann, vark§in, tamamiandi§indaki dederinden varlifi
tamamiamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
diuzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine lliskin beklentilerini yansitacaktir.

2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad:,, vyapilan diizeltmeler, vyapilan difer
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagim kullanilmarmstir.

3. Yap maliyetieri ve dider maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimiar

Maliyet yaklagim kullamlmamistir,

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklagimi kullamilmanmstir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dedgerlemesi icin bu yaklasimuin kullaniima nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteliGindeki degerin, gelecekteki nakit akisianmin tek
bir cari dedere donGgtirGlmesi ile belirlenmesini sagdlar. Gelir yaklagiminda
varhdin dederi, varhik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit aliglanmn veya maliyet
tasarruflanmin bugiinki dederine dayanilarak tespit edilir.

Asaduda yer verilen durumilarda, gelir yakiasiminin uygulanmasi ve bu vaklagima
gnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gdriilmektedir:

(&) variidin gelir varatma kabilivetinin katilmomin géziyle dederi etkileyen cok
onemli bir unsur olmasi,

(b} degerleme konusu varhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
2% sayida nlmast.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériltmekle birlikte, 58z konusu
kriterlerin karsilanamadidl asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamii adirlik verilebilir. Gelir
yaklagimmnin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederiemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimiann uygulanip uygulanamayacadim ve gelir
yaklasimi ile belifenen gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amacayla
adirliklandinbip adirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekii gérillmektadir:

(@) degerlemg konusu varhdin gelir yaratma kabilivetinin katilimamm gdziyle
degeri etkileyen birgok faktirden yalnizca birf olmias:,

2024 ASCEGY O-00F

34 P



LEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,
(b) dederlerne konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin Gnemil belirsizliklerin bulunmas:,
(c) degerleme konusu varhkla figili bilgive erisimsiziifin bulunmas {Ornedgin,
kontrol glch bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablofara
ulasabilir, ancak tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/fveya

{d) dederleme konusu varlidin gelir yaratmaya heniiz baslamamas:, ancak
baglamasimin planlanmig oimast.

Gelir yaklagimimin temelini, yatimmalann yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk sevivesini yansitmasinm
gerekli gérilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmalann sadece sistematik risk (“pazar ricki” VEVSE
“gegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri clde etmeleri
beklenir.

Dederieme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklagimi kullaniimarmigtir,

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi wve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasim kullarilmarmisgtir.

3. Indirgeme/Iskonto oramimin  nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih agiklama ve gerekgeler

Gelir yaklagim kullamimarstir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yakiagimi kullamimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri {(analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TL/ay) clarak hesaplanmg ve takdir edilmigtir

Ems | Beyan Edifen | Gozlemlenen | Nite | Kiraya Sunulan | Kirsya Sunoian Binm | Digitisi flotimim |
al Mo | Alsm [z} | Akan (m2) ]l Dedieri {TL} DxFen (TLAm)
Eme | 160,00 100,00 Dik | 35.000,00 350,00 | Hovad  © (530)
al L Kan | | Emlak /B3 6L 26
- 1 WOV R SRy Lioeeonran Boro oy |
Eme | 100,00 80,00 Dik | 35.000,00 350,00 | ADALYA | D (537} |
al 2 . | fan | EMLAK. | 2254545
' ‘ | sy |
Ems | S0.00 | 8,00 - [E | 55000, 00 G11,11 HWT 533 |
[
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"= . Kan | Emiak | 15062 20 |
| ! .
, KIRALIK DUKKAN : |
i | | Ay 3".’“ ' ¥a |
Fazs . | Gi | ) | Dhiizaltil
:;-ns ‘rl:aﬂﬁﬂtu !gumn Birim |F|_'I":“I Al onu | Zam E:: 'Serefi | Pazarl Manza Dig mis [
Mo | (m3) {an Dager | D p. mD. anD. ‘fyeb. kD D Birim
. | Degier (TL/m i ® | Deger
_ (T |7 el -
:.'"?f L1850 '35.000 219 (0% 0w 20w 0% low 0% |-3% (0%  |o% | 256
e RN | | . ! |
EME 1m0 f3soo0l233 (0% oo 20% o lowlowm 3w om0 273
Cms ' . ; : :
okl s 55.000 611 0% |0% | -35% -15% 0% (0%  [-3W (0% 0% g7 |
Grialama Birim Defer (TL/m2) 27|

Taginmaziar konurmn olarak daha iyi yerde olduklanndan serefive deferi verinde
yapilan gizlem dogrultusunda verilmistir.

fari

Bolgedeki ortalama zemin kat dikkan kira birim fiyatlan 272 TL/ay'dir.

Zemmin kat alam | Bodrum kat alan

mI

2 f'E-mjmm kat alam: / Oran V4 Zemin kat Alami e -{:'.ﬁ.sma kal alar J Dran_j

i Cran

Asma kat alam

L1

| m* | /e 12

|
13

Oran

mE

A A ; | b
- Farmill @ [ Indirgenmis Alan * Birm Fiyvat ) / Projedeki alan

| Indirgenmis
| atan

|5;",nn [ 'ma |

indirgenmis | Birim Fiyat (TL) | Projedeld | Ortalama Binm :I
alan Alam Fivat
; | _ % |
P 57,00 | m? [ 272 65 | m* 238,52 TL/m¢ |
| 1 | 1 i
| Pafimse Bafimsz Boldm | Takdir Edien Birmn | Bagemsiz Badorm Kirs Deger | Yevardatilmes
| Balorm Mo | Kiraisnashific alam | K Deden (TL/m2) {TLrav) Bagunsiz Boliin |
i (mi2} ! | Kira Daferl
| [ Ty |
B 63,6 238,0 | B 15.136,80 15.000,00 |
2 | 58,15 | 2380 23,353,70 | 23.000,00
B . 97,57 238,0 | 23.221,66 |  23.000,00
4 143,95 238,0 | '34.250,10 34.000,00
| 5 143,95 238,0 34.260,10 |  34.000,00
& 143,25 | 238,0 | 34.093,50 34.000,00 |
7 . 138.2 238,0 33.129,60 | 33.000,00 |
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'i_ | 141,21 2380 ' ﬁqs,gui 34.000,00
g 141,2 2380 33.605,60 34,000,00
EN 150,43 238,0 © 35.802,34  36.000,00
EC 1206 2380 ~ 2B.702,80 29.000,00 |

TOPLAM . ) 326.000,00 |

2. Hasilat paylasimi veya kat karsih§i yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmaz hasilat paylagim veya kat karsihig ydntemi ile bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Dederleme konusu taginmaziar Gzerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bog arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamian
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapilmamighr,
5. En verimli ve en iyi kullanmim degeri analizi

Tasinmazlann dikkan olarak kullanilmasinin en verimli ve en iyi kullamm sekli
oidugu disiniimektedir,

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerieme analizi

Tapu kayitlannda misterek pay sahibl bulunmamaktadir,
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7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkh Degerleme Yontemleri ile_AnaIiz Sonuclarinin
Uyumlastinlmas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenierinin Aciklamas:

Uluslararas: Degerieme Standartlan’nin UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, dzellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine
yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenierin bir
varhdin degerlemesi igin birden fazla dederleme ydntemi kullanmasi gerekmez.”
deniimektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yvaklasimi kullamilmis olup, bu yéntemin
dogruluguna ve givenilirligine yliksek sevivede itimat duyuldudundan birden
fazla yéntem kullanmimarmistir.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Aimadiklarinin Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarninca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigr Haklkinda Géris

Dederleme konusu tagsinmaziar Gzerinde izin ainmasi gercken bir proje gelistirme
faaliyveti buiunmamaktadir.

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

Degerlermne konusu tasinmaziar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gérisiere
raporda "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesing Iligkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi® baghé altinda yer
verilmistir.

d. Degerileme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dodrudan Ve Gnemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Degerlemne konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir siirlamaya
tabi degildir.
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e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Aimindan Itibaren Bes
Y1l Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli dedildir,

f. Degerleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakk: ise, (st
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebiimesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynakiananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadifi
Hakkinda Bilgi

Dederferne konusu st hakk veya devremiilk hakk degildir,

g. Gayrimenkuliin Portfiye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig: Hakkinda Gériis

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun IIT-48.1 savil Gayrimenkul Yatirm Ortakiiklanng
Higkinr Esaslar TebliGi'nin 22. maddesinin birinci fikrasirun (3) bendi konut ve
dikkan benzeri yapilann portféye ainmasina izin vermektedic, Aynr fikramin ()
bendine gdre portfiylerine alinacak her tirld bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinrig ve kat milkivetinin tesis edilmis olmasi
zoruniudur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerie birfikte ortakinfa ait
olan otel, alisveris merkezi, iz merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yaimizca kira geliri eide etme
amaciyla kullarmimas: halinde, amian yapiya iliskin olarak yvap kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin taginmazin meveout durumuna
uygun olmasi yelerli kabul edilir. Aynica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sawily Imar
Kanununun gecicl 16 na maddesi kapsaminda yap kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapt kullanma izninin ahnmis olmas: sartinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edili. Anilan fikranin (c) bendine gore gayrimenkul yvatinim
ortakiikiar portféyierine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini doGrudan ve Gnemii diclide etkileyvecek nitelikte herfiangi bir takyidat
serhi clrnayan gayrimenkulier ile gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir.
Ayrica anfan fikranin ()} bendinde gdre gayrimenku! yatinm ortakhklarn herhangi
bir sekiide, devredilebilmesi konusunda hir sivdlarnaya tabi olan varlidara ve
haklara yatinm yapamazlar.

Taginmazlann tamami Sermaye Piyasas: Kurulu'nun I11-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatinm Crtakliklanna Iligkin Esasiar Tebligi'nde belirtilen sartlara uyqun
oldujundan gayrimenkul yatinm ortakihd! portféyiine alinmasinda bir sakinca
olmadid 6n gorilmektedir.
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LELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

8. SONUG |

a. 5orumiu Dederleme Uzmaninin Sonucg Ciimlesi

Degerleme uzmaminin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususiara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Plyasas Mevzuat hitkiimlerine gére hazirlanmagtir.

Ingaat ruhsat alinmis taginmazin Sermaye Pivasasi Mevzuat cercevesinds
gayrimenkul yatinm ortakiif portféyinde “Ditkkan” bashid altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadidi giris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan glncel mevzuat dogrultusunda kullarmimistir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimaz par¢as! olup bafiimsiz kullanilamas.
Fapor kopyalarmin kullarimlan halinde ortaya gkabilecek sonuclardan sirketimiz
sarumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerteme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai dederier asadidaki gibidir:

Rapor tarihine gére seviye tesputme esas toplam 11 adet bafimsiz
bolimin DEGER]

KDV’'siz Dederi KDV Dedjer { %20 )

99.925.000,00 TL | 119.910.000,00 TL
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