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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sz konusy konular raporun devaminda tartisilsa dahi
huluki konulan, dzel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan

dederleme galigamnin bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapiimarmistr.

Mulk ile ilgili hicbir bligide dedisiklik yapimamiegtir. Milkiyet ve resmi tamimlar jle
ihgili bilgilerin alindig: makamizar genel olarak glvenilir kabul edilifer. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akile: ve en verimii ve en stkin gekilde hareket
edecekieri varsayilmistir.

Biigi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar ile yer
almaktadir, Bilgiler alinan belgelere gore dederendirilmisgtir.

Firmamiz aldeki verilerin dodruludunu kabul ederek, genel bir dederieme
caligmas yapmigtr, Aksi belirtilmedikce biyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dofru oldudu ve milke herbiangi bir tecaviiziin var olmadidr kabul edilmistir.

Kuliarlan harita, sekil ve gizimler sadece gérsel amadglichr, rapordaki konularnn
Kavranmasina girsel bir katlusi olmas amaciyla kullaniimistr. Baska hicbir
amacla glvenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi sirece hicbir olasi ver alty zenginfidi dikkate
shinmamisgtir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme sirecine yardimcl glrmast dolayisi
lle mevcut piyasa kosullannda ve meveut talep duremunda stabil bir ekonomi
sireci gbz onlne alinarak yapilrmigtir, Projeksiyoniar dederleme uzmanminin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna baglidir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk Uzerindeki milkivetier vaya tasima bedelleri g8z Bniine
ahnmamig sadece gayrimenkullin kendisi g3z fniine alinmistir.

Firmamizi milk dzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan,/bulunabilecek
tehlikeli veya saglhda zararli maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin diismesine neden olacak bévie maddelerin var
olmadigi dngdriilir. Bu konu ile highir sorumiuluk kabul edilemez, milgter
istiyorsa bu kenuyu incelemek igin konu hakkinda yetkill ve yeterli bir uzman
cabistirabilir.

Konu muik jle ilgili degerleme uzmanimin zemin kidiligi etiidi calismasi yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle gériildddl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigl kabul edilmigtir.

Caligmalarda bélge zemini ile ligili herhangi bir olumsuziugun olmadi® kabul
edilmistir.
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ZEVCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dahmn profesyonel konusu icinde kalmaktadir, Dederleme
uzmanlaninin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma
yapimanustir, Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugdu gbzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadi: varsayilarak degerleme calismas: yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda asadidaki hususlar teyit cderiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsaymmlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, larafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve son eglardan
olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu alusturan miilkle ilgifi olarak gincel veya gelecede dinik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karst herhangi kisisel bir akanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu grevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz dcret, misterinin amac

lehine sonuclanacak bir yane veya Sneeden saptanmig son uglann gelistirilmesi ve

bildiriimesine veya bu deferlernenin tasarianan kullamimiyla dofrudan ilgili sonraki
bir clayin meydana gelmesine badh dedildir.

Degerleme ahlakl kural ve performans standartlarna gére gergeklestirilmigtir.

Raporlama ogamasinda gorev alaniar mesteki efiim sartianna sahiptir,

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir, Dederlerne calizmasinda gérev

alanlann dederlemesi yapilan milkon yeri ve tird kenusunda daha 6rceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raperun hazirflanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarnistr.

in it

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan haziflanmis
olup bu raporun hazirlanmas) sirasinda gerekii tim dzen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden ahinan bilgi ve agklamalann
dodru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yvapilan hata ve
yaniighklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.$. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.nin yazili izni oimadan codaltlamaz ve Gelingi
Kigilere verilemez,
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LEUGMA GAYRIMENKIUL PECERLEME ve DANISMANLIK A.S.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
25.07.2024
b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-032

- Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadiarn
Sorumlu Dederleme Uzmam  ; Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederleme Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumliu Degerleme Uzmanminin Adi Soyads
Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
d. Degerleme Tarihi
22.07.2024
e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi
02.07.,2024 /] ASCEGYD-03

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

Igbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulusian Hakkinda Teblidinin 1.

Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

g- Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni icurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlarde De Dederlemesi Yapiimissa, Son Ucg
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz igin son g yil iginde firmarmizca yapiimis dederleme

bilgiteri asafidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Lira;-ﬁeﬁeﬁ
 2022/ASCE-030 07.11.2022 ' 123.600.000,00 TL
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2023/ASCE-037 = 26.12.2023 157.585.000,00 TL



FELCMA GAYRIMENEKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK L

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Defierleme A.S.

ADREST : | Degirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar

Ferhadiye Is Hami Kat:5 Daire:302 Sehitkamil/GAZIANTER

ILETISIM: | Telefon: (03423215 1205

| Faks:(0342)21512 06
Web: www, Zeugmadegeriems. com

- Ly = Mall : infoidzeugmadegerlenne. co.ir
KURULUS TARTH ' 03.05.2010
SERMAYESI | 1.100.000 TL

po 254 1 :
MERSIS NO [ 0998071641300019

|'FAALi1rEr KONUSU | Yirirllkteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi, zel, gercek

ve tizel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projeierinin ve gavrimenkule davah hak ve faydalarin belirl hir
tarihteki muhtemel dederderinin batimsiz ve larafsiz olarak
takdiri, bu degerieri etidleyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevre kosullaring analiz ederek, viusal ve uluslararasi alanda
kabul gdrmis dederlerme standartlan ve esasian gercevesinds

_| degerleme raporlaring hazirlamak. -
IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Deferlemne A.5. Sermaye Piyasas:
Kuruly'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 zavih Resmi Gazete'de
seri: VIIL No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Fiyasasi Mevzuat

| Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler |

Iie Bu Sirketierin Kuruica Listeye Alnmalanna Iliskin Esaslar

| Hakkinda Tebli§" ¢ercevesinde, gayrimenkul dejerleme hizmetl

| vermek lizere konunun gorisaldodi Kurul Karar Organimin

' 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantizinda uyannca Sermaye
Fiyasas Korulunca Listeye alinpnisinr, Avnca Bankacilik
Dazenleme ve Denstleme Kurulunun 05.05.2014 tarih ve S3E8
sayill Karan ila Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmeti
Werecek Kuruluglann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11, Maddesi'ng istinaden bankalara Yonetmeligin
4, Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi

! veya gayrimenkule badll hak ve faydalann dederiemesi™ hizmeti

' wverme yetkisi verilmistir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A

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

Sanguliik Mahallesi ZObeyde Hamim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayig dederinin
tespiti ve sermaye piyasas: mevzuatl geredince, dederieme raporannda
bulunmas! gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsamm

Igin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Ticesi, Badilarbas Mah. 208 Ada 3 Parsclde
yver alan ™ A ve C Bloklar 16 Kath B Blok 15 Kath D ve E Blok 13 Kath Betonarme
Apartman F Blok 1 Kath Betonarme Ofis -Is yeri G Blok 1 Kath Trafo Binast ve
Arsasi” nitelifindeki ana gayrimenlkul zerinde yer alan 56 adet bagimsiz
bolGmun pazar dederinin tespit edilmesidir. S0z konusu degerleme calismas:
gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirflanmistir. Bu raporda
resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin
durumi irdelenmis ve piyvasa kosullannz uygun olarak pivasa deder] aragtirihp
tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevout
pivasa kogullan icinde degerlendirilmis ve degere nasil ulasildidar hakkinda bilgi
varilmisgtir,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4.5,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, $ema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dedierlemeye konu tasinrmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinden Universite
Bulvarina girilerek Kampiis dniine gelinir. Buradan Karatas istikametine dogru
Adnan Menderes Bulvarina girilip ilerienir. Sahinbey Parki gecildikten sonra Sehit
Binbagi Arslan Kulaksiz Buivarina girilip yeni sehir hastanesi boyunca ilerienir.
Alckent mevkiinde bu bulvan dik kesen 135015 nolu caddeye oradan da 134016
nolu sokada girilerek taginmaza ulasilir.

[Enlem 37.0202
|Boylam | 37.3721 ] |
LS4

Tasinmazlann konumunu gisteren uydu gorintisil agadidaki gibidir:
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

Tl ‘Gaziantep
Tige i2Bhingey
Mahaile Baglarbagt

'Ada 208

Parsel 3

‘Yizdlgiimi (m?) 14.882,23

Nitelik

| A Ve C Bloklar 16 Kath B Blok 15 Kath D Ve E Blok 13
| Kath Betonarme Apartman F Blok 1 Kath Betonarme

| Ofis -Is Yeri G Blok 1 Kath Trafo Binasi Ve Arsasi

Bagimsiz Boldmler

Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Bagimsi |
Elok Adi | Kat No z Brl‘.:::um Arsa Payi Niteligi
,__ ABLOK ; 1 1 [80f14881 | MESKEN
- A BLOK ' 1 2 BO/14881 i MESKEN
'  ABLOK ! 2 3 :82/14881 | MESKEN
~ ABLOK 2 4  82/14881 | MESKEN
A BLOK 3 5 1g2/14881 | MESKEN
A BLOK e e & 82/14881 MESKEN
. ABLOK . 7 1B2/14881 MESKEN
B BLOK i 1 TR lED.-'H-E»El | MESKEN
B BLOK | L 2 'B0/14881 MESKEN
B BLOK | 2 |3 |82/14881 MESKEN
] B BLOK i 4  B2/14881 | MESKEN
B BLOK 3 - 82/14881 | MESKEN
B BLOK ! 3 | & B2/14881 MESKEN
| BBLOK | 4 7 |s2/14881 MESKEN
| B BLOK | 4 B | B2/ 14881 | MESKEN
B BLOK i g | 1o CEZfiqa881 | | MESKEN
C BLOK ol o 80/14881 | MESKEM
C BLOK 1 ' Z |BD/14881 MESKEN
C BLOK 2 3 |82/14881 MESKEN
C BLOK 2 | 4 |82/14881 MESKEN
C BLOK 3 |5 182/14881 MESKEN
_ C BLOK ! 4 .7 '82/14881 | MESKEN
- C BLOK _ 5 | 9 | 82/14881 MESKEN
| DBLOK ; 1 1 76/14881 |E'-'!ESHZEN
D BLOK 1 ! 2 | 76f14881 MESKEMN
| D BLOK 1 3 |76/14881 MESKEN

| Bagimsiz Balim

IDHIAEEEGTﬂ—DSI
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FEUGMA GAY RIMENKUL DEGERLEME ye DANES MANLIE AN,

L D BLOK 1 & | F6fid88d. |  MESKEN
D BLOK I 2 | 5 |78714881 | MESKEN
| DBLOK | 2 | 6__ |78/14881 | MESKEN
_ DBLOK | 2 | 7 178f14881 | MESKEN -
D BLOK 2 8 78/14881 | MESKEN
D BLOK ; 3 11 | 78/14881 - MESKEN L0
D BLOK i 4 15  78/14881  MESKEN 0
 DBLOK 12 47  78/14881 | MESKEN
D BLOK 12 48 78/14881 MESKEN =
E BLOK . 1 1 76/14881  MESKEN
: E BLOK | 1 | 2 |75/14881 | MESKEN -
E BLOK | 1 | 3 |76/14881 | MESKEN !
. EBLOK ' 1 4 | 76/148B1 MESKEN .
L E BLOK 2 5 | 78/14881 | MESKEN
E BLOK 2 & 78f14881 MESKEN
' E BLOK 2 | 7 |78/148B1 | MESKEN
| EBLOK . 2 | 8 |78f14881 MESKEN
TS S S0 T | MESKEN
: E BLOK 3 10 78/14881 MESKEN
| Emok. |3 | 11 [78/148s1 | MESKEN
: E BLOK | 3 12 | 78/14881 ' MESKEN |
E BLOK | 4 16 | 78/14881 iHEEI{EN ]
E BLOK 5 | 20 _|78/14881 MESKEN '
| E BLOK _ 12 47 | 78/14881 | MESHEN
E BLOK | 12 48 78/14881 | MESKEN 21
| — FriOK ZEMIN | 1 |47/14881 | DOKKAN |
F BLOK ZEMIN | 2 [47f14881 DUKKAN
F BLOK | ZEMIN 3 46/14881 DUKKAN
i F BLOK | ZEMIN 4 46/14881 | DUKKAN _|
F BLOK ZEMIN | 5 |46/14881 | DlKkKAN

Defjerleme konusu taginmaziar, 51 mesken 3 diikkandan olusan toplamda
56 adet bafimsiz bslimden olugmaktadir.

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

Belge Adi ' fncelendigi Belge Tarihi Belge Sayisi
Hurum |
“Mimari Proje TKGM Portal i ]

“Gahinbey Balediyesi | 30 Haziran 2017 | 261

| Tik Yapi Ruhsab
|

“Tadilat Yap: Ruhsati Sahinbey Belediyesi | 30 Eylal 2017 | 457
[
bz e Y . ‘ =
{sim Dedisiklifi Yap Ruhsat | Szhinbey beladiyes! | 07 Subat 2019 | 25
Yapi Kullanma Izin Beigesi | Sahinbey Belediyesi | 18 Subat 2021 33
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ad.

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadige
Haklanda Bilgi

[Rehinler Boloma | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balimi Kayit Bulunmamaktadir,

| Beyanlar Bolimi | Beyan ....KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 01-04-2021
| 09:29 - 28116

| | Boyan Yoénetim Plan Dedigikligi : 9.3.2020 Sahinbey - 17- |
| 03-2020 14:12 - 20242

irtifaldar Balom i Haw-t' Eulunmamak’cad—lr-

| Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
Baliamu |
|

Kat irtifakinn: kurulmase:

Madde 14 — {Dedisik bivinci fikra: 23/6/2009-5912/3 md.) Hendz yapi
yapiimarmis veya yapist tamamianmamis bir arsa Uzerinde kat irtifakinm
Luruimas! ve tapu siciling tescil edilmesi igin o arsamn malikinin veya
bitin paydaslaninn buna ait istem ile hirlikte 12 nci maddenin birinci
fikrasinm (&) bendine uygun olarak dizenlenen, yetkili kamu kurum ve
kuruluslaninca ana gayrimenkulin maliki veya bitin paydagiarnin imzalan
shnarak onaylanan ve elektronik ortamas tapu miidiirdiidine gdnderilen
proje ile (i) bendindeki ydnetim pldmni tapu idaresine vermeleri lazimdr.
kat milkivetine geciste ayrica yénetim plami istenmez.

Bir arsa Gzerinde kat irtitaklan ancak sdziesmede veya dilekgede her kat
irtifakmin ilgili bulundugu bagimsiz bolime tahsisi islenen arsa payt,
arsanin kawith oldufu kitidin (Beyaniar) hanesinde belirtilmek suretiyle
kurulur ve yapimn, verilen projeye gére tamamianmasindan sonra kat
miikivetine konu olacak badimsiz boldmierinin numarast ve bu bélimlere
badilh eklentiler kitdgin deyamar hanesinde bealirtiir,

Kat milkiyetinin ve kat irtifakinin niteligi:

Madde 3 - Kat milkiveti, arsa payr ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle
bagdlanti dzel bir milkiyettir.

¢Dedisik fkind fikra: 14/11/2007-5711/1 md.) Kat miilkiveti ve kat irtifaki,
by miilkiyete konu olan ana gayrimenkuiin badimsiz béldmilerindean her
hirinin konum ve biyikidklerine gire hesaplanan dedereri ile oranli olarak
projesinde tahsis edilen arsa payinin ortak milkiyet esasianing gire agkca
gosterilimesi suretivle kurulur. Arsa paylarinin bagimsiz balimierin payiar
ila araniy olarak tahsis ediimedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki
sahibi, arsa paylarmnin yeniden dizenlenmesi icin mahkermeye bagvurabilir.
Baliimsiz béldmierden her birine bu fikra uyannca tahsis edilen arss payl, @
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5G

baldmierin dedferinde sonradan meydana gelen gogalma veya azalma
sehebiyle dedistiriemez. 44 incii madde hokmi sakiidir.

(Dedisik Ugincd fikra: 23/6/2009-5512/1 md. } Kat irtifaki arsa payina
badh bir irtifak cesidi olup, yapinin tamami igin diizenfenecek vap
kullanma izin belgesine dayal olarak, bu Kanunda gdsterilen sartlar
uyarinca kat miilkiyetine resen cevrilir, Bu iglem, arsa malikinin veya kat
irtifakina sahip ortak malikierden birinin istemi ile dahi gercekiestirilebilir.

Maddede gecen beyanlar kat irtifakimin kuruimas: ve kat milkiyetinin tescili
icin sart olan bir beyan oldudu ve gayrimenkuiun degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadig disiniimektedir,

c. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son Uc Yilhk Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisinde ;

« Satis gdrmemigtir.
« Hulkuki bir siirece konu edilmemigtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bjigenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midiriGginden alinan bilgive gire deferlemeye konu
parselin Emsal: 1,35 sartlannda KONUT alan| icerisinde oldugu 6drenilmistr.

PLAN OLCEGE 171000 i
EL I NS SN e Hmax |
KAKS EMSAL 1.35

[ 2= [
'On__ Yan Arka ;.

EKME MESAFELERI |
!cKH EL | 5 8.5 HfZ2

SAAT NIZAMI AYRIK

Taginmazin bulundugu bbige konut adiriikh olup tasinmaz ile benzer imara
cahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vh. Durumilara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul Igin akinmig durdurma karan, yikim karari, riskli yapi tespitl vb.
durumiar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapiimis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihdi insaat
Sazlesmeleri Ve Hasilat Paylagimi Sézlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANTSMANLIK A5

Dederleme konusu taginmazlar kat mulkiyetli olup badimsiz bélimlere iligkin
olarak yapilmis sbzlegme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap!
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap Kullamim Izinlerine
fliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tdm

fzinlerin Ahmp Alinmadiina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinmis alup yasal gerekliligi olan
belgelerin tarnami tam ve dodru olarak Sahinbey Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Middridgi’ nde mevoutiur.

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

Tasinmaz parsel Gzerindeki yapilar Gaziantep Ala Yap Denetim Firmast tarafindan
kontrol edilmistir.

Cenctimler tamamianmiz olup tasinmaziar mevout hali ile iskan alarak kat
milkivetine gegmigtir.

Adres: Sahinbey, Binevler Mgh. 81039 NI Sk. Baskanlar Sitesi B Blok 5/4
Sahinbey/GAZIANTER, 27070 Gaziantep

§. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Defjerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Siz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Agiklama

Gayrimenkul deferlemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir,
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik sertifikasi Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi € simifi gnerji
verimliligine sahiptir.

EKB no: Y22272DGELF77
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ZEUGMA GAYRIMENK UL DEGERLEME ve 1) ANISMANLIK A5,

. GAYRIMENKULUN Fiziki
_OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizj Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep ili Haklunda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 380 g1’ dodu boylamlar ile 36° 38' ye 370 32' kuzey
enlernleri arasinda ver alan kentin dofiusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; guneyinde Suriye: Kuzeydojusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km#'lik alaryla Tiirkiye
toprakianinin yaklasik olarak Yol'lik bolimunl kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: GUneydodu Toroslann uzantisi olan Sofdaglanmin bulundugu ilde;
Duldkbaba, Sam, Ganibaba ve =arikaya Dagdlan ver aiir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzell ve Ofuzeli ilin énemii ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresj ise ilin 6nemli akarsulann olusturmaktadir,
Ziraata elverisli olan il topraklarn zeytin, fistik, Mmeyve ve sebze bahgeleri, Gziim
baglan pamuk ve bujday tarfslan ile kaphdir. fiin daghi kesimlerinde kismen
cam, kéiknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki ortdsd gérlilmektedir. |
déhilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turac, yaban ordegi, yaban kazi, cil,
kinal baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kusian, kirpi
ve bildirein gérilmekledir.

Ikiimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kyrak,
kislar ise soduk ve yadishdir, Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gériiliir.

Iigeleri: Araban, Islahive, Karkamsg, Nizip, Oguzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkarnil, Yavuzaeli'dir.

Tirkiye'nin alting, Glneydodu Anadolu Balgesi'nin jse en biyiik kenti clan
Gaziantep: nifusy, ekonomik potansiveli, kiiltire Zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyliksehlr statlisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun flk yeresim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bdlgesi'nin kesisme noktasmda yer alan kent, bircok medenivete ey sahipligi
yapmiz ve tarihin her déneminde dnemini korumustur, Farkh uygarhklann,
kiltlrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleciitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitenni, Asur, Pers, Biiyiik Iskender, Selevkos|ar Krailigi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memiukiar, Dulkadirodlulan ve Osmani; donemlerine ait izleri-eserler| gindmiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarliklann ugrak yeri olmusg, tarihin her déneminds KOIEUr ve ticaret merkazi
olma dzelligini korumustur, Gaziantep'te bulunan taribi eserlerin cesitliligi kentin
kiltorel zenginkidinin bir gdstergesidir,
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LEUGMA GAVRIMENKUL DECGER LEME ve DANISMANLIK AL,

Glnidmiizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Diliik ve Kale ile iliskilidir
Diilik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklaninda “Dulyk” adivla gegmektedir, Dulik, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yal sebekesinin digim noktasinds yer almis, bilgedeki yerlesim
Dilikten sonra Gaziantep Kales etrafinda geliserak sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise héyik olan bir
tepe Ozerine gézetleme kulegi olaralk kurulmu;tur. Bizans imparatnru Iustinianos
dineminde glinimiizdeki haiini alrmigtir. Memiuklar, Dulkadirodlular ve
Osmanlilar déneminde cesitl onarmiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varli§im
korumaktadir.

gecmis, Sultan Mesud'un 8limi Uzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun dzerine selcukly tahtina gecen IL. Kilicarsian,
1157'de Antep kugatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Evyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistir, 1218'de Selcuklu Sultam 1. izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'i tekrar almistir, 1271 yilinda, Mogollarin KuzZey Surive seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memiuk Sultam Baybars‘in 1277de Mogollar'a
kars diizenledidi Anadaly seferi sirasinda Antep, Memlukdy hakimiveting
girmistir. 1390 wilinda Dulkadirodulian ordusy Antep’e gelmis, sehri yagmalamig

alinmig, sehir bijyiik dictde yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunly
sulalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiredlular’nin yonetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sirdirmiistir. 1480 yihnda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadirogiulan Bevyligi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrar bir donem Yazamistir, Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay:, Yavuz

Karigikitktan yararlanan Memluklar, Antep’i ale gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmani
yonetimi altina girmigtir.

Osmani yénetiminden sonra Fehir hizla imar edilmeye baslanmisg, yeni yapiiar
yikselmis, halk Osmani Devieti'nin gerifeme dénemine kadar refah icinde
yagamistir, Kent, 1818-1819dg gecici clarak Halep'in kazas: olmustur. By
durum Antep i i & [y

digmana karg kadin, erkedi, bliyado, kUcigo ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi* unvanin alrmisbir, 25 Arahk 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumbhurivet'in ilamyla birlikte mizia gelismeye devam etmistir,
Bugln tarihi, kiltiirel dederleri, birbirinden lezzetl Antep yvemeklerini banindiran
mutfagi, bes organize sanayi bolgesi, sehirleraras) ve uluslararas: badlanti yollan
ile bélgenin en énemij kentierinden birj olan Gaziantep, her yvil binlerce turist
agirfamaktadir,
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FEEMIMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DAMNISMANLIK ALk,

2. Sahinbey Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Glneydogdu Anadolu Bolgesinin en biyiik, Thrkiye'nin 9, biyiik kenti
olan, Kurtulug Savas hatiralan, Zengin tarihi ve kiiltiirel cevresi, otoyolu,
uluslararas: havaalani, tren gari, ieziz yemelkleri, 25507 el sanatlan, camiler,
kaleleri, hanian, kKastelleri, hamamilan, tirbeleri, kiliseler, yaylalan, gezi ve
piknik yerieri, sanayi ve ticareti ile bdlgede dncij Gaziantep ilinin Ug merkez
ilgesinden biridir,

lige 4 Temmuz 1987 tarik ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayil kanunla kurulmug olup 19.05.1988 tarihinde filen caligmaya baslamistir.
Iigenin 181 mahallesi bulunmalktadir.

2021 wili itibariyie ilcenin niifusy 936.351 olup, 2ahinbey Tirkive'nin en buyiik
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunrmas esnasinda Antep Heyet Merkeziyesi'nin Snerisi (izerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhgi'na getiriien ve "Disman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Eimali KOprisi Ozerinde tek

Gazi Mustafa Kemal Atatirk, Gaziantep Belediye Medlisinin Karar Ve Evrak;
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi ( Sahinbey ) niifusuna tescil edilmistir,

Iicede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kis aylan soguk
ve yadish gecer. Akdeniz iklim: tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Dadiannin
durumu, yafdis ve sicakiik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bilgesindedir. Iicenin basinc durumlan degdisik bir manzara arz etmektedir,
Basing degeri 930 fle 895 milibar yagigt ise genellikie Ocak ve Subat aylarinda
goruilr. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda soyir takip eder,
llkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadisl gecer. Icede sicaklik ortalamas
14.5 derecedir. En sicak aviar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eylal aylandir. Ilce
merkezinde ortalama vagis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyaye Arahk, Ocak ve
subat aylannda uwlasmaktadir, En az yagis ise Haziran-Eyliil arasina dismektedir,
Meteorolojik verilare gére elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
G0.3 derecelik 1= makas ilcede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim ddndslerinde elde edilen gindiiz-gece arasindaki
15t dedisimler cal iklimine gecisin gbstergeleridir,

. Mevcut Ekonomilk Kosullarin, Ga'frimgnkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024

Tirkiyve gensalinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satildu.
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AEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vi BANISMANIIK A5

Ti:irkfz.re genelinde konut satislan Mayis ayinda bir dnceki vilin ayri aying
gm’eu %2,4 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis savisinin en fazla
oldudu iller sirasivla 18 hin B14 jle Istanbul 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin

306 ile Antalya olurken, en az oidufju iller Srraswia 37 ile Bayburt, 46 jle
Ardahan ve 60 ile Halkkari oldy.

Honut satigi, Mayis 2004
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| 2023

Konut satizlar Qcak-Mayis déneminde %34 azald.

Konut satiglar Ocak-Mayis dérneminde bir onceki yiin ayni dénemine gére
3,4 azalisla 465 bin 761 olarak gergeklesti,

Konut satig sy, Mayrz 2024

Mayis Ocak - Mays
= E T = [ =

o 2024 2023 ) 2074 2073 )
$atig geklne gore loplam sang 10588 115276 34 465 751 452143 -34
ipedakd 2ot 8809 A7 4T Elg 44602 M0EJsT e

Dider cats Ho0 5§73 25 800 73 474 154 ATAOTE L

53y durimuna gdre toplem sats 110588 113 276 | A5% 751 202143 -14
i1 ] ey 35 558 34493 A3 145505 18557 18

ikini ef sahg TEDID  TEOS3 4.8 317 BE2 336 871 -SE

Ipotekli konut satislar 9 bin 909 olarsk gerceklesti.

Tlrkiye genelinde ipotekli konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore 9%63,9 azalis gbstererek 9 bin 909 olduy. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satislarin payl %9,0 olarak gergeklesti. QOcak- -Mavyis
doneminde gergeklesen ipotekii konut satislan ize bir Snceki yilin aym
donemine géire %58,7 azalisla 44 bin 602 oldy.
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LEUGMA GAYRIMENK UL DEGERLEME ve D ANISMANLIK AN,

Mayis ayindaki ipotekli satiglarin 2 bin 316'sl; Ocak-Mayis donemindek]
ipotekli satislanin ise 10 hin 829"y ik el satis olarak gergeklesti.

Dider satis tirleri sonucunda 100 bin 679 konyt al dedistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satglan Mayis ayinda bir Gncaki yilin aym
aying gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satiglan icinde
dider satislarin Payr %91,0 clarak gerceklestl. Ocak-Mayis déneminds
gerceklesen dider konut satiglart ise bir dnceki yilin ayni diénemine gére
“%12,6 artisla 421 bin 159 oldy.

Sabrg sakline gane konus gatepl Mays Higd
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——locickligalglar —— Cedor sa8slar

Ik el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gerceklesti.

Tlrkiye genelinde ilk el konut sabig sayisi Mayis ayinda bir Snceki yilin ayn
ayina gore %3,3 artarak 35 bin 558 cldu. Toplam konut satislan icinde ik
el konut satisinin payr %32.2 oldu. ik o konut satislan Ocak-Mayis
déneminde ise bir dneeki vilin ayni dénemine gbre %1.8 artisla 147 bin
899 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satisiannda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglar Mayis ayinda bir dnceki yilinn aymi
aymna gore %4,9 azalis gbstererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan
icinde ikinci el konut satiginin payi %67,8 oldu. tkinci el konut satislar
QOcak-Mayis doneminde ise bir &nceki yihin aym dénemine gore %5,6
azaligla 317 bin 862 olarak gerceklesti.
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AEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF ve DA NESMANLIK A5,

oty duramune gére: konat aotup; Mayas 2004
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——lkpisabiar  ——lking ol aatslar
Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gerceklesti,

Yabancilara vapilan konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayn ayina
gore %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satiglan
Icinde yabancilara yapilan konut satiginin payt %1,9 olarak gerceklesti.
Yabanalara yapilan konut sabis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yabancilare yapidan konot sangs, Mays 2024
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Yabancilara yapilan konut satizlan Ocak-Mayis déneminde bir Snceki yilin
ayni donemine gire %45,8 azalarak 9 bin 21 oldy.

Ulke uyruklaring adre en cok konut satigi Rusya Federasyonuy
vatandaslarina yapildi.

Mayis ayinda dike uyruklarina gore en fazla konut satigi sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaslarina
yapild.
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LEUGMA GAYRIMENKEL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

Uyruklara gtre an ok fomst saliz: yapilan 10 dlke. Mayis 7024
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2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam cire villik Y% 66,8 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdder toplaminda ciro endeks;
(2021=100), 2024 yill Mayis ayinda yillik % 66,8 arth,

Toplam cirgnun ait detaylarina bakildidinda; 2024 vili Mayis avinda yillik
sanayi sektdrd ciro endeksi %060,4 arthl, insaat ciro endeksi %87,4 artt,
ticaret ciro endeksi 65,1 arth, hizmet ciro endeks; %80,6 artty.

Toplam clrs yllik cefiyirm crara{l, Mayg 2038
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ZEUVGMA GAYRIMENK L DEGERLEME ve DANISEMANLIK A5

Clrs endeksieri il degizim orantantss), May 2024
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Toplam ciro aylik %0,8 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektirleri toplaminda cire endeksi
(2021=100), 2024 vk Mayis ayinda aylik %0 8 artt:.

Toplam cironun alt detaylarina bakildidinda; 2024 wili Mayis ayinda ayhk
sanayl sektorl ciro endeksi 9%1,5 artty, ingaat ciro endeksi %35,7 artt,
ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %34 arttr.

Toplars cire aylk degisim orans), Mapns 2024
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A,

Cira endeksie ayhik dagigim cranian{i), Mays 2024
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3. insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Ingaat maliyet endeksi yillik %72,78 artt, aylik %1,11 art.

insaat maliyet endeksl, 2024 yili Mayis ayinda bir daceki aya gire %1,11
arili, bir dnceki yilin ayni ayina gore 9%72,78 artt. Bir Snceki aya gore
malzeme endeksi %1,25 artty, iscilik endeksi Y%0,84 artti. Ayrica bir 6nceki
yiin aym ayina goére malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi

% 108,93 arthy,
ingaat maliyet endekss yiilik degizim arani(%), Mays 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

Bina insaat maliyet endeksi yillik 71,51 artty, ayhk %1,36 artty,

Bina insaati maliyet endeksi, bir Snceki aya gdre %1,36 arth, bir dnceki
yilin aym ayina gore 71,51 arttr. Bir 8nceki a¥a gire malzeme endeaksi
% 1,69 artty, iscilik endeksi 0,75 artti, Ayrica bir Snceki yilin ayn ayma
gore malzeme endeksj %%56,80 artty, iscilik endeksi Y%108,25 arth.

Bina ingaat maliyet endeksi yellik degisim orami(w), Payis 2024
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Bina digi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik %77,10 artt, aylik
%0,30 artti,

Bina dist yapilar icin insaat maliyet endeks, bir drceki aya gore %0,30
artti, bir dnceki yilin aymi ayina gore %77,10 arth. Bir 8nceki aya gire
malzeme endeksi %0,08 azald, iscilik endeksi %1,17 artt. Aynica bir
onceki yiin aymi ayina gore malzeme endeksi 965,09 artt, iscilik endeks]
% 111,44 arth.

2024 /ASCEGYD-032

2

™



FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Bina dis yapidar igin infaat maliyet endeks: willk degizim orami{?), Mayis 2024
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Ingaat maliyet endelsl willik deglgim oranlant), Mays 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

ingaat maliyet endelsl ayhk dedisim orantan{), hianns 2024
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4. Yapi 1zin Istatistikieri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yap! ruhsat verilen binalann yizdlciimi %334 arth.
Bir onceki yihn aym ¢eyredgine gire, 2024 vili I. ceyredinde belediveler

tarafindan yap ruhsati verilen bina sayist %19,9, daire sayisi %35,5 ve
ylzolgim %33,4 arttl.

Yapr rubsan verilen binalann daime sayiz: ve yizskanei, §. Ceyrek 2024
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yapi rubsatr istatistiklen, 20222024
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Toplam ydzdleimin %51,2'si konut alani olarak gerceklesti.

Balediveler tarafindan 2024 wih 1. geyredinde yapi ruhsati verilen binalann
toplam yiizolcUmd 36,1 milyon m2 iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m?2'si konut digi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullanim alam
olarak gerceklesti.

Yam ruhsating gore konut, koout dig ve ortak alanlsnm yozblcim paylar, | Ceyrek, 20272024
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Grmfitekl mkasiar yevanamadan dolay koplans vemmeyeblr

En yiksek yizolcim payl %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili I. ceyredinde yap ruhsati verilen binalarn
kullanma amacina gbre en yilksek yozdlgim payina 23,3 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAN ISMANEIK A

Yapi ruhsat verllen binalarm kullanma amaglznng gone yuzsloomil payian, | Ceyrek 2024
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Groflaeki radcmlad puiedetom idan ciolap lopless varmeyebis.

Yap kullanma izin belgesi verilen binalarin yuzolcimo %45,3 arth.

Bir Onceki yihn aym geyredine gore, 2024 yili I. ceyredinde beiediyeler
tarafindan vap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
says %385 ve ylzolclim %45,3 arth.

Wam kullanma iein beligesi verilen binalsnn dame sayvsove yuzolcema, | Ceyrek 2024
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DRANISMANLIK A5

Tapi kullanma izin bedoesd istalistikleri, 2022-2024
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Toplam yizélgdmin %554, 30 konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wili I. ceyredinde yvapr kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yGzdlcimi 36,7 milyon m?2 iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8.9 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m?2'si ise
ortak kullamm alan olarak gergeklesti

Yagn kulkamars icin belgesine gooe konut, konwt dis ve ortak alanlann yazoloemt paylan, L Ceyrek, 2oz 2024
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Crafletes] rakamiarn, yuyvalsmadan dolayy topiam) vermeyeoilir,
En yiksek ylizGlclm pay: %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binaiarin oldu.

Belediveler tarafindan 2024 yvili 1. ceyreginde yap kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gire en yiksek ylzdlcim payina 25,2
milyvon m=< jle iki ve daha fazia daireli ikamet amacli binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyvon m=2 ile bir daireli binalar izledi.
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FEUGMVA CAYRIMENKLT, BEGERLEME v DDANISMANLLIR A5

Yaps kullsnma icin belgasi verfen binalans kullanms amacam gore yreolyiamis payian, L Cayrok 2024
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¢. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumiu Faktdirler

Sosyal donatilara yakin konumda almasi

Tercih edilen alanda olmasi

Bulvar Cepheli clmasi

Olumsuz Faktorier

Bulvardan kaynaklanan arag sesi

Giney cephe meskenlerin manzarasinin olmamas!
Firsatlar

Yeni Sehir Hastanesinin bilgeye olan ragbeti artbrrmg olmast.
Tehditler

Makrockonomik gbstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm clumsuz etkileyebilir.

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

Defieriemeye konu taginmazin bulundufu ana gayrimenkul 14882,23 m2 parsel
alani tizerine & ve C Bloklar 16 Kath , B Blok 15 Katli D ve E Blok 13 Kath , F Blok
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,
1 Katli Ofis -is yeri G Blok 1 Katli Trafo Binas seklinde B.A.K yapi tarzinda aynk
nizarm olarak yapitrmstir,

Degerleme konusk tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul A-C Blok ; Zemin +
15 Mormal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore dadiim;

Zemin kat: Ortak alanlar ve bina girigi ,
1.MNormal kat: 1-2 B.B. Nolu 2 adet mesken,
2.Normal kat: 3-4 B.B. Naolu 2 adet masken,

3.Mormal kat: 5-8 B.B. Molu 2 adet measken,

15.Normal kat: 29-30 B.B. Nolu 2 adet mesken bulunmaktadir.

Dederleme konusu tagmmazin bulundugu ana gayrimenkul B Blok ; Zemin + 14
MNormal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gire dagihmi;

Zemin kat: Ortak alanlar ve bina girigi ,
i.Normal kat: 1-2 B.B. Nolu 2 adet mesken,
7 .Normal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,

3. Mormal kat: 5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,

14.Normal kat: 27-28 B.B. Nolu 2 adet mesken bulunmaktadir.

Deferleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul D-E Blok | Zemin +
12 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore dadiimi;

Zemin kat: Ortak alanlar ve bina girigi ;
1_Normal kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,
Z.Normal kat: 5-6-7-8 B.B. Nolu 4 adet mesken,

3:Mormal kat; 9-10-11-12 B.B. Nolu 4 adet mesken,

12.Normal kat: 45-46-47-48 B.B. Nolu 4 adet mesken  bulunmaktadir.
F blokta vatak kat irtifakinda 1-2-3-4-5 B.B. nolu dikkaniar bulunmaktadir.

G blok trafo blogudur.
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FRLGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. Bafimsiz Boliim Ozellikleri :
A-B-C-D-E Blokiardaki ana gayrimenkullerde bulunan badimsiz bolimierde; 3
oda, 1 salon, antre giris holli, mutfak, banyo, wc+lavabo ve 1 adet balkonu ve 1
adet kat bahgesi bulunmaktadir.
F bloktakl diilkkanlar; acik caligma alan ve wc-lavabodan olugsmaktadir.
Taginmaz badimsiz bélimiere ait alanlar dederleme tablosunda yazilmisgtir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasini Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadif: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul Ozerinde yeniden ruhsat almay!
gerektiren bir degdigikiik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildifii, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildid: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar mesken/dikkan niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuclar

1, Pazar yaklasiminmi aciklayia bilgiler, konu gayrimenkuldn
deferlemesi icin bu yaklasimin kuilanilma nedeni

Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilasuniabilir
(benzer) varliklarla karsilasonimas surctiyle gosterge nitelifindeki degerin
belifendidi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekii gérilmektedir:

2024/ASCEGYD-032
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FEUGMA GAYRIMENKEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

(a) deferleme konusu varifin deder esasina uygun bir bedelie son donemde
satilmis olmasi,

(b) dederleme konusu varh§mn veya buna dnemli dlglide benzerlik tagtyan
varhklarn aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) dnemili diciide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
ghziemienebilir islemierin soz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
gremli vefveya arlamh adirlik verilmesi gerekli gbriimekie birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadii asafidaki ilave durumlarda, pazar yaklasim:
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya aniami adulik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacadini ve pazar
vaklagimi ile belirlenen gosterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyia
afirliklandinlip adiriklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gordimektedir:

(a) dedierleme konusu varija veya buna anemli dlcide benzer varhiklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
giuncel olmamast,

(b) detierleme konusu varifin veya buna énemli Sigude benzerlik tagiyan
variikiann aktf golmamakla birlikte islem gbrmesi,

{¢) pazar islemlering iligkin bilgi elde edilebilir olmakla bidikte, karglasunlabilir
varliklarin deferleme konusu varhikia Gnemll ve/veya anlaml farkhliklarmn,
dolayvisiyla da sObjektif dizeltmeler gerektirme potansiyeiinin bulunmasi,

(d) glncel islemiere yonelik bilgllerin givenilir cimamasi (Brnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alich, muvazash, zorunly sabiz iceren islemler
v,

(2} varhgin deferini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden dretim maliyeti
veva gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gtrebilecedi fivat almast.

Bircok varhidin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin.ayni
veya benzeyen varliklan igeren islemiere iligkin bir kanmitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamiimachdr durumlarda
dahi, difer yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullammu
gerekli gérilmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
dederleme olgiitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tpabip veya gnemli dlglide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir variikiar
ile defierleme konusu varhik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
earkliliklarin karsiasbirmal bir analizini yapmas: gerelir. Bu kargilastirmah analize
dayal dizeltme yapiimasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul almas! ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dlizeltmelerin gerekgeleri fle
nasil sayisailagtinidikianna raporlarinda yer vermeleri gerekir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A3

Defjerleme konusu tasinmaziar igin yeteri sayida satilik emsal bulundujundan
degerleme calismasinda tek yéntem olarak pazar yaklagimi kullamlmgtir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
Konut Satis Emsaller]
] = —— lE&me T f=——"7
Bayan | | g | i
. 52 Spnulan z
E‘::“' ! Edin Gi‘hﬂﬁ'z?" Witeligi | Sunulan Birim | Tighisi tietisim |
[mz) | Defert {TL) Degeri
2 33 (B sl . el 77 Ll N |
SeRmRET 140,00 T Mesken | 3.040.000,00 | 2218667 | Vem Fmiak | 0545} |
| it ] ) A T, 1 R Vi _  Yn6Band
'E =l 3 170,00 | 145,00 Mesken |3.651'.|-|:i-.':n,m‘:' 2L.40,59 | RW Mirza os32y |
S Sode SR . S e e Gdsk. | 1332049 |
st i | -188,00"| 10,00 | Mesken | 3.800.000,00 | 2166667 | Budrzhan 0 (503
AL e LI —— | Tembk | 214062
Ermsal 4 150, 00 144,00 | “Mesken 400000000 2221222 | MNP 01507
| - ¥ | 1 | Gayrimenio | 111 95 47 |
Dilk ers
. e S
Beyan | | |
y | Sakuga Sunulan :
E':f:"' | E_:':‘;“ Eiﬂ?!“:':::;" Nitelifjl | Sunulan Birim_ | hgitisi Hetigim |
) | Degeri (TL)  Degeri '
e = i (TLfm*} | s
I 35,00 73,00 Dokkan | 1.500.000.00 0 42.857.14 | Liv Havat 0 (532)
Ernsal 1|
B 21 B R o AL B Emiak | 384 61 58
110,00 85,00 | DOkkan = 4.450.000,00 | 40.454,55 | Dedisim 4 (557
_F“"‘“':"| i : | i | Erlak | 535 60 27
T 7,00 i Q00 | Dikkan Z.200.000,00 | 34815538 Fw Center [ {Ha4d]
ol 5y 1 e, bl | Feimx | Sa40216 |
Faicaa | 7500 | 55,00 Dikkan | .'s.zm-um,ﬂn] 4324324 | Haydarogls | 0 (533)
priezap [ 8T ol D O T e BN | Emiak [ 3322270 |
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

3. Kullamlan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule vyakinhigim
gosteren krokiler
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4, Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintihi agikiama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh acikiamalar ve diger varsayimlar

aileri
— i - -
T m | 1 |
| | Birlm | Yap ) -
Ems  YizSlch iiumlm | Dmger. | Caph :1' Konw - Zama |§ | Serefiy | Pazarh | Manzar  Dife F’tﬂﬂétia:m
o mi (m) | (TLim | aD- mD. nD. Y& el (kD aD FBe | -
H ﬂl‘bﬂEl‘i b n' n‘ i
by | ' | W il | b il
| Bmsa | 140 [ zosboo zesmg R 0% | 0% o 0% | 0% -4 0% P0% | 27645
'_I.j:.-. ! : o) | _ | i 1 | B
Emen | L4% 355000 25172 (0% 0% | DRE O [ 0% | % l=3m | 10% 0% | 26534
12 ! I | L }
Emrza | 140 | 300,00 | 27A5T |1m [0 fowe  [uw e | o I -335 [ O T 2 Y !
I 3 - ] {I - n - I =T I
Emsa | 140 | noo.e F a5 iﬂ% %% 0% 0% (0% 0% =T o3 | D% | 27.714 I
P4 ‘n 2L l | i hittnos
| Crtalaens Birtm DEEEFI:TLIIITI":I 2?.}_1‘?_'
Yuvarlatilmes Hirim Deder [TL/m) 27300
Dk Satis Eiviiallars Anatis
i | } maed b ! I—‘, R |
m . AR | . |
Ems  vimslcs | ™12 peger copn AW Imnu |Zama 1 | gerefiy | Pazarh  Manzar | Difje :mﬁg‘m
i 1 = - 1 1
.:dl'-h mi [m?] | Degen ._{‘n.fm a Do o :mll | m i, ;‘!'?IEEI. kD ca B IrIJ. | Dot
) S ) B sl ' [ =
| Fran [ 28 1500.00 | 53571 oW 0% | 0% (oW W % |-5% (8% 0% | 50893
11 = Jset gt o . B | N | || ]
Eirrsa | 55 1A En.l:un-l e o e Y Ic-% [mee] in'?ﬁ. ! oG | D% | =i | T L1k 45,515 |
112 -_—lﬂ_ : | bl " rh Yt s SCUOMNY REETCE LN | T S | . I—
Frisa | S0 [Z.700.00 | 54.000 | 0% (T 09 o | W S D% (¥4, Is:.an-u [
| ! (i3 ! 1 il | | X | R .
ta | 55 370000 | s4oanz | 0% | 0% 1 0% | -5% |- 0% ir:-'ar- |_’.z.3&1
o | S [ Rl o Uasen g

Qrtalama Birim Dedar [TL/mT) -3L.073 |

Yuvariatiimag Birim Deger (TLfm?) | 51000

Emsal tasinmazlann tamarmi taginmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtic. Emsallerin tamarminda pazariik payl { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

5. Pazar yaklasimi lle ulasilan sonucg
Pazar yaklasimu ile ulagian sonug agadidaki gibidir.,

Bagjimsiz Bélomin Pazar degeri:

Blok No Bafimsiz | Bafimsiz | Takdir | HESAPLAMAN Yuwvarlatilmig
Balim Bolim Edilen | DEGER ( TL ) | Bagumsiz Boldm
Mo Alam Birim Dederi { TL )
{ {m2) Deger
{TL/mZ)
ABLOK 1 145 27.300 | 3.958.500 3.560.000
ABLOK 7 145 (27.300 | 3.958.500 | 3.960.000 |
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3 145 27.300 3.958.500 3.560.000
| A BLOK |4 145 27.300 | 3.958.500 3.960.000
(A BLOK 5 145 27300 | 3.958.500 3.960.000 |
A BLOK 6 | 145 27.300 3.958.500 3.960.000 |
ABLOK |7 145 27.300 3.958.500 3.960.000 |
B BLOK Fi 145 27.300 3.558.500 3.960.000 |
B BLOK. |2 145 1 27.300 3.958.500 3.960.000 |
B BLOK 3 145 27.300 | 3.958.500 3.960.000 |
B BLOK 4 145 27.300 | 3.958.500 3.860.000
B BLOK 5 145 | 27.300 3.958.500 3.960.000
B BLOK 3 145 27.300 3.958.500 3.960.000 |
| B BLOK 17 145 27.300 | 3.958.500 3.960.000
B BLOK g 145 27.300 3.958,500 3.960.000 |
B BLOK 10 | 145 27.300 3.958.500 3.960.000
C BLOK i | 145 27.300 | 3.958.500 3.960.000
CBieK. (2 145 | 27.300 | 3.958.500 © 3.960.000
C BLOK 3 145 T27.300 | 3.958.500 3.960.000
C BLOK 4 145 27.300 | 3.958.500 3.960.000 |
C BLOK 5 145 27300 | 3.958.500 3.860.000
CBEok ||| |7 145 27.300 3.958.500 3.960.000
C BLOK 5 145 27.300 3.958.500 3.960.000
OBLOK |1 145 27.300 | 3.958.500 3.960.000
D BLOK z 145 27.300 | 3.958.500 3.960.000
D BLOK =i 145 27.300 3.958.500 3.960.000 |
O BLOK | 4 145 [27.300 | 3.958.500 3.960.000 |
D BLOK |5 1145 | 27.300 | 3.958.500 3.960.000
D BLOK 5 145 27.300 | 3.958.500 3.960.000
D BLOK 7 145 27.300 3.958.500 3.960.000
D BLOK 3 B ETT: 27.300 3.958.500 3.960.000
DBLOK |1t | 145 '27.300 3,058,500 3.960.000 |
D BLOK 15 145 27.300 3.958.500 3.960.000 |
D BLOK 47 145 27.300  |3.958.500 © 3.950.000 |
D BLOK 48 145 27.300 | 3.958.500 3.960.000
"E BLOK 1 145 27.300 3.958.500 3.960.000
' E BLOK 2 145 27.300 3.958.500 3.960.000
E BLOK 3 145 | 27.300 3.558.500 3.960.000 |
E BLOK E 145 [27.300 | 3.958.500 3.960.000
E BLOK | 5 145 27.300 3.958.500 3.960.000 |
E BLOK 5 | 145 $27.300 3.958.500 3.960.000
E BLOK v 145 | 27.300 3.958.500 3.960.000




ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

[ EBLOK 8 145 27.300 | 3.958.500 | 3.960.000
E BLOK 9 145 27.300 3.958.500 3.960.000
E BLOK 10 145 27.300 | 3.958.500 4. 060.000
E BLOK 11 | 145 27.300 | 3.958.500 3.060.000 |
| E BLOK 12 145 27.300 | 3.958500 | 3.960.000 |
E BLOK 16 145 | 27.300 3.958.500 |  3.960.000
E BLOK 20 145 37.300 | 3.958.500 3.960.000 |
"E BLOK 47 145 27.300 3.958.500 3.960.000 |
E BLOK 48 145 27.300 3.958.500 " 3.960.000
F BLOK 1 27 51.000 | 1.351.500 1.350.000
' F BLOK 2 27 51.000 1.351.500 1.350.000 |
F BLOK 3 27 | 51.000 | 1.351.500 1.350.000 |
F BLOK (4 27 | 51.000 1.351.500 1.350.000
F BLOK 35 27 51.000 11.351.500 1.350.000
' ' TOPLAM 208.710.000 |

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulagilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim agiklaymc bilgiler, konu gayrimenkuliln
dedjerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yakiasimi, bir ahamn, gereksiz kilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler stz konusu clmadikga, helli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
vapim yoluyla edinilmis elsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varlid: elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin helirlendidi yaklasimdir, Bu
yaklasimda, bir varh§in cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklegen tim yipranma
paylanmin disiiimesi suretiyle gosterge niteligindeki dedger belirlenmektedir.

Asatiida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
vaklagima tnemll ve/veya anlamb adirhk verilmesi gerekli gdriimektedir:

(a) kabhmoilann degerleme konusu varlikla 8nemli dlciide ayni faydaya sahip bir
varhdi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katilimcilann dederterne konusuy varhd bir an evvel kullanabilmeleri icin onemli
bir prim tdemeye razi colmak durumunda kalmavyacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhdin dodrudan gelir yaratmamas: ve varhfin kendine Gzgl niteliginin gelir
yaklagimin veya pazar yaklagimin olanaksiz kilmasi, ve/veya

() kullanilan deger esasimin temel olarak ikame dederi érnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.
2024 FASCEGYD-032
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FEUGMA GAYRIMENKUL BDEGTRLEME ve DANISMANLIK A5

Yulkarida yer verilen durumiarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
vaklasima tnemll ve/veya anlamh adirlik veriimesi gerekli gorilimekle birlikte,
567 konusu kriterlerin karsilanamadigr asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh aderitk verilebilir,
Malivet yaklagirmunin agadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacagim ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gdsterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaaiyla
agirhklandinlip adiriklandinlamayacadini dikkate aimas gerekli goraimektedir:

(a) katihmaolann aym faydaya sahip bir varlid yeniden olusturmay distndikleri,
ancak varligin yeniden olugturulmasimn oniinde potansiyel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacimin bulunmasi,

{b) malivet vakiagiminin dider yakiasimlars bir ¢apraz kontrol arac olarak
kullamimasi (Srnedin, maliyet yvaklasiminin, dederlemesi igletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin
tevit ediimesi amacoyla kullamimasi), ve/veya

(c} varh@in, maliver yaklagiminda kullamlan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmis bir varidin dederi genellikie, varhfin clusturuimasinda
gecen sireye kadar katianilan malivetieri {ve bu mallyetlerin degere katki yapip
yvapmadifini) ve katlimalann, varhigin, tamamlandiindaki dederinden varig
tamamlamak igin gercken malivetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
dilzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin bekientilerini yansitacaktir.

Dederieme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satiik emsal tasinmaz
bulundudundan malivet yaklagirmi kullanilmarmigtr,

2. Arsa deferinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad), yapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimilar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasim: kullamlmamigtir.

3. Yapr maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimiar

Malivet yvaklasimi kullamimarmighr.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonucg
Malivetr vaklasim kullamimamigtir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimim aciklayic  bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni
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FEUMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAMNLIK A%

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislanmin tek
bir cari defere donistirllmesi ile belifenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhidin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit alkuglanmn veya maliyet
tasarruflannin buginkd degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumiarda, gelir yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varhfin gelir yaratma kabiliyetinin katthmoma gbziyle dederi etkileyen cok
onemli bir unsur olmasi,

(b) deferleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin malkul tanminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
a2z sayida nlmasi.

Yulkanda yer verilen durumiarda gelir yaklagiminin uygulanmas ve bu yakiagima
anemli vefveya anlamii adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, sbz konusu
kriterlerin kargilanamadidl asagidaki ilave durumlarda, gelir yakiagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima onemii ve/veya anlamh adirlik veriiebilir. Gelir
yaklasimimin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadim ve gelir
yakiasimi ile belirlenen gésterge nitelidindeki dederi pekiglirmek amaciyla
adirhkiandinlip adiriikiandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gordlmektedir:

(a) degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmainin gdziiyle
deferi etkileyen birgok fakitrden yalnizea biri olmast,

(b) deferteme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
iliskin nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(¢) deferieme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizli@in bulunmas: (6rnedin,
kontrol glicll bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/biltcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dedierleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasimin planlanmig olmas:.

Gelir yaklasimimin temelini, yatinmolann yatrimlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinm
gerekli goridimesi teskil eder.

Genel olarak yatinmolann sadece sisternatik risk ("pazar riski” veya
"casitlendirmeyle giderilemeyen risk” clarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeler
beklenir:

Dederleme konusu tagimmazlar igin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundudundan gelir yaklasimu kuliamimarmigtr.
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Nakit giris ve cikislanmin tahmin edilmesinde kuliamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kayna§i ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagim kullamimaristr.

3. indirgeme/iskonto oranmin nasil hesaplandigina iligkin
ayrintih agiklama ve gerekgeler

Gelir vaklasim kullanitmamughir

4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonuc

Gelir yaklasim kullamiimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizier

1. Takdir edilen kira deferleri (analiz ve kullamilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
[ TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmigtir.

Bilgede kiralik gayrimenkullerin portfyde bekleme siiresi gok diglktlr. { En
kith konumdaki mesken/dikkanin dahi istenilen fiyattan kiralanabilmesi ) Bu
sebeple gayrimenkullerin kira tespitinde taginmazlann kat ve kattaki konurmlar
dikkate ahnmamgtir.

Konut Kira Emsalleri

. r 8

| Emsal | Beyan  Gézlemienen Niteligi | Kira Kira Birim | Dighilsl | Tletigim

Mo | Edilen Alan (m=) : pederi | pregeri | :

| Alan (TLSfay) (TE/m*)
{m2}) |
Emsal 1 | 160,00 | 140,00 " Masken 26.000,00 | 185,71 Ezogelin | 0.(530)
| _ Emiak | 09510 84

| Emsalz | 170,00 | 130,00 [ Mosken | 24.000,00 | 184,62 Rovalest | O (5461 |
i | [ [ Ermlak 650 27 27 |

Emsal s | 17500 | 13500 Mesken | 2500000 | L8519 T&E | 0534
[ [ [ | Ermniak; 75632 18 |
e S| [ P — - C o B wrol e
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ZELVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

; ¢ Kira E leri Analizi
KIRALIK KORUT
I ey - - Kirmya Gergekch Cep Kon Zam Yapr Serel Paz Manz Big -
:iu E::;I"“m“ Sunulan Birim Defiar  he :l" wm anm Yas iye arhk ara er :m
2 Dedert (TLY (TL/m?) . - @p D B B, DD D

Bmsal 1 140 20 186 0% -15%% 5% 0% [ b -5 0% D% 1z0
Bl 2 130 PR ] 195 06 -15% -5% % 0% O -5 0% 0% 148
Lmsal 3 135 25 00 185 0% -i5% -5% O  O% 0% -5% 0% 0% 139

Ortalams Birim Deder (TL/m7) i3g
Piich Kirg E leri Analizi

Dedereme konusw dikkan vasifl tapnmaziara emsal nitelikl tagmmaz bulunamarmighr.

Kony tasmmazlar site kinde e sadece siteye yinelik hizmet vereceljinden site harici ticarl alanla
iliskileri yok denscek kadar srdir, Dahz ok depe amach kufanian dikkamlarnn birdm m2
defjerierinin Mesken birim m2 deferinin % &0 kadar clacad defertendiriimisgtir.

Bu kanaatle dikkan ayhk birim m2 kira deferinin yaklagik 110,00- TLfay clacad: kanazting
ulagimmistar.
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pliirmilat ] rieri
[ Blok No Bagim | Bagimsiz | Takdir | Badimsiz T yuvariatilmis
sIZ B&lOm Edilen Bolum Kira | Bagimsiz B&lim |
BOIGm | Kiralanabili | Birim Dederi (TL/ay) | Kira Degeri ( TL
No r Alam | Kira )
{m2) Degeri
(TL/m2) |
ABLOK |1  [145 | 139 ~20.155 20.000,00
A BLOK 2 145 139 [ 20.155 20.000,00
A BLOK 3 145 [ 139 | 20.155]  20.000,00
ABLOK |4 1145 1139 20.155 | 20.000,00
ABLOK |5 145 139 20.155 |  20.000,00 |
ABLOK |6  |145 139 20.155 20.000,00_
ABDE |7 |45 139 20.155 20.000,00
BELOK [1  [145 139 20.155 20.000,00 |
B BLOK 2 | 145 139 20.155 ~ 20.000,00
B BLOK 3 145 139 20.155 | 20.000,00
BBLOK |4 145 139 | 20.155 | 20.000,00 |
B BLOK 5 145 139 20.155 20.000,00
| B BLOK 6 145 | 139 20.155 | 20.000,00
B BLOK 7 145 139 20.155 20.000,00 |
(BBLOK [8  [145 139 20.155 20.000,00
B BLOK 10  [145 139 ~ 20.155 20.000,00
' C BLOK 1 | 145 139 |~ | 2055 ~ 20.000,00
C BLOK 2 | 145 139 ~20.155]  20.000,00 |
CBLOK |3 | 145 139 20.155 20.000,00 |
CBLOK (4 145 139 20.155 20.000,00 |
C BLOK 5 | 145 139 20.155|  20.000,00
C BLOK P |45 1139 20155 | 20.000,00 |
CBLOK |9 | 145 139 20.155 | 20.000,00 |
DBLOK |1 145 139 20.155 20.000,00
DBLOK |2 145 1139 20.155 | 20.000,00
D BLOK 3 | 145 139 20.155 | 20.000,00
D BLOK 4 | 145 139 20.155 20.000,00 |
D BLOK 5 145 139 20.155 20.000,00 |
DBLOK [6 145 139 '20.155 20.000,00
DBLOK |7 145 139 20.155 20.000,00 |
DBLOK |8 145 139 20.155 | 20.000,00 |
IDBLOK |11 145 1139 20.155 20.000,00 |
2024 /ASCEGYO-032
44

\

.



ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

D BLOK 15 145 139 20.155 20.000,00
DBLOK [47  [145 139 | | 20.155 20.000,00
DBLOK |48 145 136 | 20.155 20.000,00
E BLOK 1 145 139 20.155 20.000,00
E BLOK 2 145 139 | 28155 20.000,00
'E BLOK 3 145 139 20.155 20.000,00
EBIOK |4 145 139 | 20455 20.000,00
E BLOK 5 145  |139 20.155 20.000,00
EBLOK | 6 145 139 | 20155 20.000,00
E BLOK 7 |1as 139 | 20.155|  20.000,00
E BLOK 8 | 145 139 | | 20155 20.000,00 |
E BLOK g s - (139 20.155] 20.000,00 |
EBLOK |10 145 (139 20.155 | 120.000,00 |
E BLOK 11 145 139 20.155 | 20.000,00 |
E BLOK 12 145 139 | 20.155 20.000,00
E BLOK 13 145 139 20.155 20.000,00
E BLOK 16 145 139 20.155 20.000,00
E BLOK 20 145 139 20.155 20.000,00
EBLOK |47 145 139, | | 20155 20.000,00
EBLOK  [48  [145 139 20.155 20.000,00
F BLOK 1 |27 110 ~ 2.970) 2.950,00
| F BLOK 2 |27 | 110 2.970 2.950,00 |
FBLOK |3 | 27 110 2.970 | 2.950,00
FBLOK |4 27 1110 2.970 | 2.950,00
F BLOK 5 27 [110 2.970|  2.950,00
I TOPLAM | 1.062.910,00| 1.054.750,00

Bilindiji Ozere GOlkemizde kira bedellerine ilave ddeme (KDV)
bulunmamaktadic. Bu neden ile tasinmazlar igin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihdr yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oraniari

Tasinmaziar hasilat paylasimi veya kat karsihdi yontemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayis: ile emsal pay oranian takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Degerleme konusu taginmazlar lUzerinde proje geligtirimemektedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

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

Proje degerlemesi yvapilmamstir.
5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmazlann konut/dikkan olarak kullamimasimin en verimli ve en iyi kullanim
sekli oldudu diginiilmektedir,

6. Miisterek veya biliinmiis kisimlarin dedgerleme analizi

Migterek veya bdlinmdsg bir kisim bulunmamaktadir,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4.5,

7. AI::IAL]'IZ SO_NI._I(;LARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS
a. Farkli Dederieme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarimin

Uyumlastinilmas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Medenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dederlerne Standartian’min UDS 105 Degerlerne Yaklasimi ve
Yantemleri Madde 10.4'te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiinda, dzellikle tek bir yintemin dogruluguna ve givenilirliine
yiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenierin bir
varhgin dederlemesi icin birden fazia dedlerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar vaklasimi kullanilmes olup, bu yéntemin
dogruluduna ve givenilididine yiiksek sevivede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullanimamistir.

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

Asgar husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Dejerleme konusu tasinmazlar dzerinde izin alihmasi gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamaktadir.

c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile Ilgili
Goriis

Dederleme konusu taginmazlar dzerindeki takyidatlar ve buna dair gorislere

raporda "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin

Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig) Haklanda Bilgi® baghg aitinda yer
veriimistir.

d. Dederieme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipntek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Oiciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmass
Durumlan Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadidir Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredileblimesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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e. Dederieme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasith dedgiidir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Haklk: Ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Haklkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadii
Hakkinda Bilgi

Dederlerne konusu gayrimenkuller *Ust hakk veya devremillk hakia” dedildir.

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

Sermaye Piyasasr Kurulu'nun 111-48.1 sawil Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Iligkin Esaslar TebliGinin 22. maddesinin birincl fikrasinm (a) bendi konut ve
dikckan benzer yapiann portfoye alinmasina izin vermektaedir. Ay filkkramin (B)
bendine gdre portityiarine afinacak her tori binag ve benzeri yapilara iliskin
ofarak yap! kullanma izninin alinmms ve kat mdlkivetinin tesis edilmis olmas:
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortaklida ait
alan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, tican depo, fabrika, ofis binas:
ve sube gibi yapiarnn, tamaminin veya bolimlerinin yvalmzca kira geliri elde etme
amaciyla rullaniimas: halinde, amifan vapiva iliskin olarsk yvapr kullanma izninin
alinmasr ve tapu senedinde belittilen niteliginin tasinmazin meveut durumuna
uygun olmas yeterli kabul edilir. Aynica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 na maddeasi kapsaminda yapr kayit belgesi alinmis oimasi,
bu fikkrada yer alan yamr kulflanma izninin alinms olmas: sarfimin yering getiriimeasi
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikramin {c) bendine gore gayrimenkui yatirnm
oraklikiarr portfdylerine ancak lzennde ipotek bulunmayan veys gayrimenkulin
dederini dogrudan ve dnemli diciide etkileyecek nitelikte herfiangi bir takyidat
gethi olmayan gayrimenkuller ife gayrimenikcule dayal hakiar dahil ediiebilir,
Ayrica anilan fikranin {J) bendinde gdre gayrimenkul yatinm orfaklikiar herfiangi
bir cekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi olan varikiara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Tasinmaziann tamami Sermaye Piyasas: Kurulu'nun ITI-48.1 sayill Gayrimenkbul
Yatirim Ortakliklarina fliskin Esaslar Tebliginde belirtilen sartlara uygun
oidujundan gayrimenkul yabinm ortakhigi portfoyine alinmasinda bir sakinca
olmadid &n gérilmektedir.

2024/ ASCEGYO-032
48

N N



LEUGMA GAYRIMENKLL DEGEREEME yo DANIS

8. SONUG

MANLIK a5

2. Sorumlu Dederleme Uzmanminin Sonuc Ciimlesi

Dederleme uzmanimin raporda belirttidi tim analiz, calisma ve hususiars
katihiyorum.

portfiylinde “Konut/Diikkan"” basghg al
olmadigi giriis ve kanaatindeyiz,

* KDV oranlan ginesi mevzuat dogrultusynda kullaniimistr,

* By sayfa, bu deferleme raporunun ayrimaz pargas: clup bafimsiz kullanilamaz.

* Rapor kopyalannin kulianimlan halinde ortava cikabilecak senuglardan sirketimiz
sorumilu degildir,

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICT A.S. milkivetindeki 56 adet
badimsiz balam igin;

Rapor tarihine ﬁreﬁgmﬁazlh_ KDV siz ve_I{D"L’Tdeij?rF. -

]
aiiin KDV'siz Dederi l_h:n_wri Dederi (%1) ve (%20)

 208710.000,00TL | 2i3.079.600,00 7 —|
0 Bl HAZIRLAYANLAR | B 2
| DEGERLEME UZMANI | KONTROL EME UZMANI

I 21 17 (RaEA Ty
Micypemicem Rgl Drdesss
Mo 20 Yukafar . Fo [N B

Ko Ulamaw AN Kl Crgay
Batvrmmll ¢ e Rl Ancy s
GoEanilag: VD rao Sk doy
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