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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DAMISMANLIK A%,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
- BEYANI

Bu rapordaki Richir yorum séz konusu kenular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, &zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konylar ve siradan

degerleme calisaninin bilgisinin dtesinde olacak konular aciklamak niyetiyie
vapilmarmigtir,

Miilk ile ilgili higbir bitgide degisiklik yapimarmistir, Miikiyet ve resmi tarimlar ile
llgili bilgilerin alndid makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler, Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimii ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsaviimistir.

Bilgi ve beigeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar ite ver
almaktadir, Bilgiler alinan belgelere gére deferlendirilmistir.

Firmamiz gldeki verilerin dogruludunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismas yapmistir. Aksi belirtiimedikee biylklik ve ebatiar (e itqili bilgilerin
dogru oldufu ve milke herhangl bir tecaviizin var clmadig) kabul edilmistir,

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadaca gorsel amachdir, rapordaki konularin
Kavranmasing gorsel bir katkisi olmas; amaciyla kullamiimistir, Baska hicbir
amacia givenilir referans olarak kullanilmamalidir,

Aksi acik olarak belirtitmedidi slirece hichir olas: yer alti zenginlidi dikkate
aiinmamisor,

Bu rapora konu olan projeksiyoniar degerleme siiregine yardima olmas dolayisi
ile meveut piyvasa kosullarinda ve meveut tatep durumunda stabil bir ekonomi
sUreci goz dnline alinarak yapilmistir, Projeksiyonlar dederleme uzmanminin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedigen piyasa kosullarina baglidir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda milk tzerindeki milkiyetier veya tesima bedelleri 98z &niine
ahinmamig sadece gayrimenkultn kendisi goz dndne alinmigtar,

Firmamizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadligs zararh maddeleri tespit etme yeterlilijine sahip dedildir.
Deger tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak béyle maddelerin var
oimadig éngdrilar. Bu konu ile hicbir sorumiului kabyl edilemez, miigteri
istlyorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili dedereme yzmaninin zemin kirliligi etGdl calismas) yapmas
mumkin dedildir. Bu nedenle gérildiga kadar ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadidi kabul edilmigtir.

Cahgmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziudun clmadig kabuyl
edilmistir,
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LEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DA NISMANLIK A5,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kﬂntaminasymu caligmalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalimn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarimin bu kenuda bir ihtisas; olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yapilmarmisur. Ancak, yerinde vapilan gbzlemlerde gayrimenkuliin cevreya
olumsuz bir etkisi oldugu gaziemlenmemistir. By nedenle cevresel olumsuz bir
etki oimadidi varsayilaralk dederieme calismas yapilrnistir,

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular safip oldufurmuz tOm bilgiler cercevesinde dogrudur.

<. Raporda belirtilen analizier ve sortuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullaria
kisith olup kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonef analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir,

3. Dederleme konusunu olugturan milkle iiglli clarak guncel veya gelecede dénik
hicbir flgimiz yvoktur. By igin icindeki taraflara kars: herhangi kisissl bir cikanmiz
v&ya on yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldifirnz Ucret, misterinin arnac

kehine sonuglanacak bir yone veya dnceden sapta nmig sonuclarin gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu deferlemenin tasaranan kullammuyla degrudan ilgili sonraki
bir clayin meydana gelmesine badli degildir,

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarnina gore gergeklestiriimistir.

Raperlama asamasinda girev alaniar mesieki egitim sartlanna sahiplir.

Bu raporun kohusy olan miilk sahsen Incelenmigtir. Dederleme calismasinda gorey

alanlann dederlemesi vapilan millkin veri ve Liri konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

3. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasmda mesleki
bir yardimda bulunmamigtr.

T

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazifanmig
olup bu raporun hazidanmasi sirasinda gerekli tim dzen gdsterilmis olmakla
birlikte Dederferne Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalanin
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde vapilan hata ve
yanhghklardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan degzrleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A-3. icin hazifanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni olmadan codaltiamaz ve Ughincii
Kigilere verilemez.
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LEUGMA GAYRIMENKL DECGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. RAPOR BILGILER}

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numaras;
2024/ASCEGYD-033

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Degerleme Uzmani - Oickes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederlerne Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Deferleme Uzmaninin Adi Sovyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans Mo:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.07.2024

e. Dayanak S&zlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 [ ASCEGYOD-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirflanmadigina iskin Agiklama

Isbu rapor >ermaye Piyasas: Kurulu'nun I11-62.3 sayilh Sermavye Pivasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkuyl Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin kind fikras kapsarminda hazirianmigtr,

9. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapimigsa, Son Uc
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin son Og yil icinde firmamizea yapilmis dederleme
bilgileri asafidaki gibidir,

' Rapor No ' Rapor Tarihi ‘Tiirk Liras: Dederi
| 2022/ASCE-031 | 07.11.2022 116.125.000,00 TL
| 2023/ASCEGYO-038 26.12.2023 181.065,.000,00 TL
EﬂzdeSEEG‘I’ﬂ—OBE
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FREUGMA GAYRIMENKLI DEGERLEME v DANESMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTER1Yi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adres;

| GNvan : - Zeugma Gayrimenkul Degerems ALS. )
| ADREST : | Dediirmicem Mah. Dr, Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar
B - Ferhadive Is Ham Kat:5 Daire:502 Fehitkamil/GAZIANTER I
ILETISIM: Telefon: (03421215 1205 i
Faks:(0342)21512 06
VWeb: W zeugmadegerkeme, com
| ) : Mail - :_n_fg{r]_':p::-e!5-gmag-s-g_a;!&rme.cﬂ-l:n_tr
 KURULUS TARIHTE | 03052010 il
SERMAYEST | 1.100.000 TL g
' MERSts NO 0998071641300019 -

| FRALIYET kOoNUSY

Iriz:mLEn; YETKILERI
|

| Yuriinlikteki mevzuat cergevesinge her LN resmi, dzel, gercek |

ve thzel kuruluglzra ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenkul

| Projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalarin belirll bir

tarihteki muhtemel degerierinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerieri etkileyen gayrimenkullerin nitelifi, pivasa ve
cevre kosullaring analiz ederek, ulusal ve vluslararas: alanda

| kabul girmiis dederleme standartlan ve esasian cercevesinde

degerierne raporianini haziramak.
Zeugma Gayrimenkul Dederleme AS. Sermaye Piyasas:
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 zavill Resmi Gazete'da
Seri: VIII, No: 35 jle yvayimlanan "Sermaye Plyasas) Mevzuat

- Lercevesinde Gayrimenkul Dejerlems Hizmeti Verecek Sirkatler

Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Tliskin Esasiar
Haklinda Teblig” carcevesinde, gayrimenkul dederleme hizmet
vermek Uzere konunun gorisaldigl Kurul Karar Organimin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye {
Pivasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayvrica Bankacilik

| Blzenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5388

sayil Karari lle Sirketimize "Bankalara Degerleme Hizmeti i
Verecek Kuruluslann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalars Yonotmealidin
4. Maddesi kapsarmina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule badh hak ve faydalarin deferlemesi® hizmet|
verme yvetkisi verifmistir,

2024 fASCEGYD-033
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ZEUCMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK ALK,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLICT AS.

Sanglllik Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

€. Musteri Taleplerinin Kapsanu Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Msteri talebl raporda detaylan verilen taginmazin giincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermave piyasasi mevzuat: geredince, deferleme raporlannda
bilunmas gereken asgari hususlar gercevesinde dederleme raporunun
hiazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsamu

Isin kapsam, Gaziantep Ili, Sahinbey ilcesi, Baglarbasi Mah. 211 Ada 7 Parselde
yer alan "A,B,C,D,EF,G.H, Bloklar @'ar kath Betonarme Apartman [ Blok 1 Katl
Betonarme Ofis-Ts yeri ve Arsasi” niteligindeki ana gayrimenkul (jzerinde yer
alan 64 adet badimsiz bolomin pazar degerinin tespit edlimesidir. Stz konusu
dederleme ¢alismas: gayrimenkullerin piyasa deferinin belirlerne amaciyla
hazrdanmistir, Bu raporda resmi kurum gragtirmalarn yapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkulin durumuy irdelenimis ve piyasa kosullarina uygun olarak
Piyasa dederi arastinhp tespit edilmistir. Ayrca rapor kapsarminda dediere etki
eden unsurlar mevcut plyasa kogullan icinde degerlendirilmis ve degere nasi|
ulagildhgy hakianda bilgi verilmistir,
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LENGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve BANISMANLIK AN

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dederlemeye konu tasinmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinden Universite
Bulvarina girilerek Kampiis niine gelinir. Buradan Karatas istikametine dodjru
Adnan Menderes Bulvarina girilip ilerlenir. Sahinbey Parka gecildikten sonra Sehit
Binbag Arslan Kulaksiz Bulvanna girilip yeni sehir hastanesi boyunca ilerlenir.
Ibn-i Sina mevkiinde bu bulvan dik kesen 190016 nolu sokada girilerek
taginmaza ulasilir.

Enlem | 37.0186

| Boylam | 37.3772

Tazinmazlarin konumunu gisteren uydu goriintisl agadidaki gibidir:

Ty
N =
L
i
el
=)
k

b
i
]
|IL
¥
2
=4
(el
=
.F'-

2024 /ASCEGYO-033

14 Q\‘ J&



LEVUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME vie DANISMANLIK A5,

2. Tapu Kayitlari

Delierierne konusu tasinmazin tapu kayitlan asagidaki gibidir;

Ana Gayrimenkul

81 | Gaziantep ]
fige  [Saninbey |
Mahalle ] Badlarbas _
Ada 211 | 1
| Parsel 7

'Yuzdlciimi (m?) 8.970,62

Nitelik 'A,B,C,D,E,F,G H,Bloklar 9'ar katli Betonarme Apartman |

I Blok 1 Kath Betonarrne Dfis-is yeri '

Badimsiz Bolumier

Malilk |ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Bagims: s
Blok Ad: |Kat No (Z B?'jll'.im Arsa Pay: B?ﬁ":"?'z O |
No | | Niteligi
__ABIOK = ZEMIN | 1 (7078989 | MESKEN
, A BLOK | 1 3 70/8969 _ 'MESKEN }
| ABLOK | 1 L4 |70/8969  MESKEN
| A BLOK 2 5 70/8969 | MESKEN |
A BLOK . 2 L. 7. |70/8989 MESKEN ]
| ABLOK 7 | 15 |70/8969 _ |MESKEN ]
; B BLOK ZEMIN | 1. |70/8960 | MESKEN
B BLOK | g 3 70/8969 __ MESKEN
iR B = 5 | 70/8969 | MESKEN
B BLOK & 13 |70/8969 | MESKEN |
. B BLOK = 15 70/8969 | MESKEN ]
| CBLOK | ZEMIN | 1 70/8969 | MESKEN |
| C BLOK 1 3 70/8%69 MESKEN ~ol
€ BLOK 2 5 70/8969 | MESKEN =3
| CBLOK 7 __ | 15 |70/8969 | MESKEN =
DBLOK | ZEMIN | 1 70/896% MESKEN '
| DBLOK 1 ' 3  '70/8969 MESKEN
' D BLOK | 3 7 |70/8969 MESKEN |
_ DEBLOK | 4 | &  |70/8969 | MESKEN B
| DBLOK 7 15 70/8969 |MESKEN
_ EBLOK | zemin |1 70/3989 MESKEN |
| EBLOK L | 2 | 70/8969 _ MESKEN -
E BLOK 1 |3 70/89s9  MESKEN
2024/ASCEGYO-033
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ak
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EBLOK ) 3 5 70/B9&9 | MESKEN ,
E BLOK | ] 13 | 70/8965 MESKEN |
__ EBLOK 7 14 70/8969 |MESKEN
. EBLOK 7 15 | 70/8969 MESKEN J
 FBLOK ZEMIN | 2 170/8969 MESKEN '
F BLOK 1 3 |70/8969 | MESKEN ]
_ FBLOK 1 4 '70/8959 MESKEN
: F BLOK ! 2 5 70/2969 _|MESKEN '
| F BLOK, ! 2 6 70/8969 MESKEN
. FBLOK . 3 7 70/8969  MESKEN E|
P FHgk | 3 0 | s |70/8069 | MESKEN |
| F BLOK i 4 g |70/8969 | MESKEN
| F BLOK H 11 70/896% MESKEN |
" F BLOK . & 13 | 70/8969 MESKEN i
, F BLOK 6 14  70/8969 MESKEN i
__ FBLOK 7 |15 |70/8989 MESKEN
__ FBLOK 7 | 16 |70/896S | | MESKEN
- G BLOK . ZEMIN | 2 |70/8969 MESKEN N
G BLOK ! 1 3 70/8969 | MESKEN
I G BLOK 1 4 | 70/8969 | MESKEN
G BLOK ' 2 5 |70/8969 MESKEN |
G BLOK 2 | 6 |70/8969  MESKEN !
_ G BLOK 3 7 | 70/8969 _ MESKEN 5
___ GBLOK 3 8  |70/8969 MESKEN |
G BLOK | 4 .8 70/8969 _ |MESKEN
| GBLOK | 4 | 10 7o/8969 | IMESKEN |
| GBLOK I 5 11 70/8969 | MESKEN
. G BLOK | & .13 |70/8969 | MESKEN
| GBLOK |~ % | 14 |70/8969 MESKEN
G BLOK 7 25 !_?_'_!Jfﬂaﬁg_ | MESKEN
__ GBLOK 7 | 16 70/8969 MESKEN
i 'H BLOK ZEMIN | 1 | 70/B969 | MESKEN |
: H BLOK _ 1 || @ 70/8968 |MESKEN !
| HBLOK | 1 3 | 70/8969 _ MESKEN ,
__HBLOK 2 | 4 |70/8969 ___|MESKEN
| H BLOK | & | 12 | 70/8%69 ‘MESKEN
. IBLOK ZEMIN | 1 | 54/8569 | DUKKAN |
, I BLOK  ZEMIN 2 | 53/8963 DUKKAN ]
= TBIOK | ZEmIN | 3  's3/89s9 | DUKKAN |
T | _zEMIN | 4  53/8969 DUKKAN
I BLOK ZEMIN 5 |55/896% | DUKKAN
2024/ASCEGYD-033
12

N



FEUGMA GAYRIMENKLIL DEGERLEME se PDANTSMANLIK A5

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

-Fﬂelae Adi | Incelendidi Kurum | Belge Tarihi Belge Sayis)
[ . - - [ |
| Mimari Proje TKGM Portali !
- | . : o
| Ik Yam Ruhsaty | Sahinbey Belediyesi 13.06,2017 232
|
| Isim Dedisikligi Yapi ahinbey Beledivesi | 30.01.2019 20

Ruhsat
| = | |
| Yap Kullanma Izin i Sahinbey Belediyesi | 31.12.20149 216

| Beigesi

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidn
Haklkinda Bilgi

| Rehinler Baluma | Kayit Bulunmamaktadir. ]
| serhler Balamii | Kayit Bulunmamaktadir. T
‘Beyanlar BolimO | ....KM ne Cevrilmistir, Sahinbey - 29-04-2021 10:16 - 35834 |
| YOnetim Plam Degisikiidi : 16.03.2018 Sahinbay - 19-03-2018 .
. | 14:23 - 12741 !
Yonetim Plam : 25/12/2017 Sahinbey - 24-01-2018 14:21 -
3693
Irtifaklar BSlOmO | Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat Balimi Kayit Bulunmamaktadir.

Kat mullkiyetine cevrilme ve yénetim plamna dair beyaniarin
gayrimenkulin dederine veya devredilebiimesing bir olumsuz etkisi
bulunmachg: disiindimektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulagtirma Islemieri Vb.) iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde :

* Salig gdrmemistir.
» Hukuki bir strece konu edilmemigtir,

2024 /ASCEGYO-033
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LEUGMA GAVRIMENKIT, DEGERLEME ve DANISAMTANLIK AS.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

zahinbey Belediyesi imar madirliiganden alinan bilgiye gbre dederlemeye konu
parselin Emsal: 1,50 sartlarinda KONUT alani igerisinde oldugu dgrenilmistir.

' PLAN BLCEGT 171000 i
TAKS o | : Hmax
‘KAKs _ | EMSAL 1.50
1B L '
| CEKME MESAFELERT ?“— ::“—:‘EE | INSAAT NIZAMI  AYRIK

Taginmazin bulundudu bélge konut adirhiki olup taginmaz ile benzer imara

sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Ahnmis Durdurma Karan, Yilkam Karar, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin alinmis durdurma karan, yikim karari, riskli vap respiti v,
durumlar bulunmamaktadir,

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere )
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlegmeleri, Kat Karsihd: Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Tliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat miilkivetli olup badimsiz bélamiare iliskin
olarak yapilmis stizlesme bulunmamakeadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yap
Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyaninca alinmas: gerekdi tirm izinler alinmig olup yasal gerekliligi clan
belgelerin tamami tam ve dodru olarak Sahinbey Belediyesinde ve Tapu
Kadastro Genel MUdiridi’'nde meveuttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyvarinca Denetim
Yapan Yap: Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul le Iigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Uzerindeki yapilar Gaziantep Ala Yapl Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir.

Denetimler tamamlanmis olup taginmaziar mevcut hall fle iskan alarak kat
milkiyetine gecmistir.
2024 fASCEGYO-033

14
—

N X



ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A

Adres: Sahinbey, Binevier Mah. 81038 NI Sk Bagkanlar Sitesi B Biok 5/4
sahinbey/GAZIANTEP, 27070 Gaziantep

g. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapihiyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve S8z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Tiiskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul deferlemesi belitli projeye istinaden yapiimarnaktadir,
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimiilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Gzerindeki vapilara ait enerji kimlik belgesi C simifi enerji
verimliligine sahiptir.

EKB no: ¥Y22272E100R27

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLER]

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullamian
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dodu boylamlarn ile 36° 38 ve 37° 32 kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dofusunda Sanliurfa: batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriyve; kuzeydodusunda
Adiyaman; guneybatisinda da Kilis yer almaktadir, 6222 km=2'lik alamyla Tarkiye
toprakiannin yaklasik olarak %01'lik balomind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslarin uzantis olan sofdzglan’min bulundudu ilde:
Dolukbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dalar yer alr. Isizhiye, Barak, Araban,
Yavuzeii ve Oduzeli ilin 8nemili ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman ayl ve Alleben Deresi ise ilin Bnemli akarsulanine olusturmaktadir,
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, dziim
baglan pamuk ve bugday tarlalan ile kaphdir, Ilin dafhik kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki rtiisii gériimektedir. i
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ordedi, yaban kaz, cil,
kanal baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuslar, kirpi
ve bildiran girdimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasimda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber gerel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yadishdir. Yadis en fazls kis ve ilkbahar aylannda gérilir.

ligeleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Ogduzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir,
20247 ASCEGYD=-033
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Tﬂrl;iye“nfn aipnc:, Guneydodu Anadolu Balgesi'nin ise en biylik kenti olan
Gfuzlantep; nifusu, ekenomik potansiveli, kiiltirel zenginfikler], tarihi dokusy ve
bly(ksehir statisiiyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden bir olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan xent, birgok medeniyete av sahipligi
yapmig ve tarihin her doneminde énemini Korumustur, Farkls uygariikiarin;
kiiltirlerin ve dinlerin hir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemii bir
tarihe sahip olan Gaziantep: Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buyuk Iskender, Selevkoslar Krallifi, Roma, Bizans, Seigukiu,
Memiluklar, Dulkadireglulan ve Osmanh dénemlerine ajt izleri-eserler giniimize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay:
uygarhklarin ufrak yeri olmus, tarihin her doneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma dzellifini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitlilidi kentin
kiltlrel zenginliginin bir gastergesidir,

GUnomizdeki Gaziantep'in tarilisel badlanblan eski Dalitk ve Kale ile lligkilidir,
Daldk, antik kaynaklards “Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynakiarinda "Duluk” adiyla gecmektedir, Ddilk, tarihin en eski cadlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin diiim noktasinda yer almig, bélgedeki yerlesim
Dalik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, giineyi ise hoyik olan bir
tepe Uzerine gbzetieme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatory Iustinianos
doneminde glinimuzdeki halini almistir, Memiluklar, Dulkadireglulan ve
Osmanlilar déneminde cesitli ohanmiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varlhigiu
korumalktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihienmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gdriimektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamamnda, Anadoly Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8limi Uzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Uzerne Seicuklu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 11832 yilinda Selahaddin Eyvubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selcuklu Sultam 1. Tzzettin Keykavus'un
ordusy Antepl telerar almistir. 1271 wilinda, Mogollarin Kuzey Surive seferieri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultan Baybars'in 1277'de Modollar’'a
kargt dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiuklu hakimiyeting
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogulian ordusu Antep’s gelmig, sehri yagmalamig
fakat kusatamamigbir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, gehir biydk diclide yikima uéramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sUlalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlular’min vénetimi altina girmisgtir. 1522
yihna kadar bilgede egemenligini sirdirmiastir. 1480 vilinda Alauddevlie Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iligkiler geligmis, Antep istikrarh bir dénem yasamistir, Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim geimemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie Sldirilmistir.
Kangikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanl
yonetimi albina girmistir.

2024/ASCEGY0-033

16

—
B X



EEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANESMANLIK AL,

Osmanl ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmis, veni vapilar
ylkselmig, halk Osmanh Devieti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamiglir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmugtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yinlerden gelismesini saglamigtir,
L.DAnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da ingilizierin daha sonra
da Fransizlarin isgalivie bozulmustur, Antep harbinde 10 ay 9 gun boyunca
didgmana karg kadini, erked, bly0gd, kiiguga lle micadale veren sehir, 8 Subat
1321°de "Gazi” unvamim almistr. 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gazlantep Cumburiyet'in flanyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir,
Bugun tarihi, kaltlirel deferler!, birbirinden lozzetii Antep vemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi blgesi, sehirleraras ve uluslararas: badlant yollan
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.

2. Sahinbey Iicesi Haklanda Genel Bilgiler

sahinbey, Ganeydodu Anadolu Balgasinin en bidylk, Tarkiye'nin 9. biyik kenti
olan, Kurtulus Savas: hatiralar, zengin tarihi ve kiltlirel gevresi, otoyolu,
uluslararas: havaalan, tren gar, leziz yemekler, e5siz el sanatlar, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamian, tirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayl ve ticareti lle bélgede Gncl Gaziantep ilinin dg merkez
flgesinden biridir.

flce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayth kanunla kurulmusg olup 19.09.1988 tarihinde filen calismaya baslamistir.
ligenin 181 mabhallesi bulunmaktadir.

2021 yih itibariyle flcenin niifusu 936,351 olup, Sahinbey Tlrkiye'nin en biiviik
4. ilcesi konumunda metropol bir ilcedir.

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyetl Merkeziyesi'nin dnerisi Gzerine
Kills Yolu Kuva-i Millive Komutanhdi'na getirilen ve "Dilsman cesedimi
gifnemeden Antep’e giremez" diverek Kilis Yolu Elmal Koprist Uzerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Tirk Milletine 8rnek alinacak bir
cesaref timsali sergileyerek kendisin| vatan ve milletin kurtutusy icin feda eden
Cesur Komutan Sshinbey'den (Esas adi® Mehmet Sait) almustr.

Gazi Mustafa Kemal Atatlrk, Gaziantep Belediyve Meclisinin Karar Ve Evrak:
Vilayette Subat 1993 dosyasmnda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi ( Sahinbey } nifusuna tescil edilmistir.

ligede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukea serindir. Kis aylan soguk
ve yadigh gecer. Akdenliz iklimi tesir altindadir. Amanos (Gavur) Daglannin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gegit bélgesindedir. Iicenin basing durumlan dediisik bir manzars arz etmektedir.,

Basing degeri 930 ile 895 milibar yadisi ise genallikle Ocak ve Subat aylannda
gorilar. Ancak pek fazla kar yadmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
likbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadisl gecer. licede sicaklik ortalamas:
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agjustos ve Eyldl aylaridir. Iice
merkezinde ortalama yafis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviveye Aralik, Ocak ve
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LZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Subat aylennda ulasmaktadir. En az yagig ise Haziran-Eylil arasina dismektedir,
Meteorolojik verilere gire elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60,3 derecelik 1s1 makasi ilcede sicaklar arasindaki zikzadin en balirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim dénoslerinde elde edilen glindiiz-gece arasindaki
151 degisimieri ¢ol iklimine gecisin gostergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024
Tarkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satildi.

Torkiye genelinde konut sabislan Mayis ayinda bir nceki yilin ayrm ayna
gore %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisimin en fazla
oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin
306 ile Antalya olurken, en az oidufiu iller sirasiyla 27 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Konut sabige, Mayis 2024
{Edat)
250600
200000 |
iz:u
150 pgp 22 788
113776 110 588
100 056
5 ERD
L0 000 I I
o5 o8| ox TosT go 107 +1 13 Fas oz 43|04 |05/ 06 o7 | oaios| 40 1112 04 02| 02 oa) 05|
. T 2623 234

Konut satiglan Ocak-Mayis doneminde %3,4 azald.

Konut satiglan Ocak-Mayis doneminde bir dnceki yilin ayni déneming gire
3,4 azabgla 465 bin 761 olarak gerceklesti.
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Konut saby sayien, Mayis 2074
Mayi=z Dcak  Mays
= Dedigim: Drefiginmn
_ 024 2023 e 024 3 ()
Satig gekiing gore tapiam sain 110588 113275 34 455781 k7 143 34
ip ot zaby g3 27 478 633 44 Hog 105 057 e
Didjest sahs 100 74 35 800 173 421153 174075 12,6
Sabeg dunsmpna e lopkm satg 10682 §13278 ] 465 TE1 433 143 34
Ik &l gahs A6k BEE L4523 3,3 147 gua 145272 ILe
iane: ef safis TEO3N  TEI6R 4.5 BTBE2 - 38T &5

Ipotekli kenut satiglan 9 bin 909 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan Mayis ayindg bir énceki vilin aym
ayina gore %63,9 azalis gbstererek 9 bin 909 cidu. Toplam konut satiglan
icinde ipotekli satislann payr %9,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis
doneminde gerceklesen ipotekli konut satislar ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gére %58,7 azahsla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satislanin 2 bin 316'si; Dcak-Mayis donemindeki
ipotekli satiglarin ise 10 bin 629'u ik el satis olarak gerceklesti.

Diger satig tirlerl sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

Torkiye genelinde diger konut satislan Mayis ayinda bir 8nceki yilin ayni
ayina gbre %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan iginde
dider satiglarin payl %91,0 clarak gergeklesti. Ocak-Mayis déneminde
gergeklegen diger konut satiglan ise bir Snceki yilin ayni ddnemine gore
%126 artigla 421 bin 159 oldu.

Satig gekline gore konut satg, Mayie 2024
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Ilk el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gergeklesti,

Tiirkiye genelinde ilk el konut satig sayisi Mayis ayinda bir dnceki vilin aym
ayina gore %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk
€l konut satisinin payr %32,2 oldu. Iik el konut satislan Ocak-Mayis
doneminde ise bir Gnceki yilin ayni dénemine gore %1,8 artisla 147 bin
899 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislarnda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde ikinci el konut sabiglar Mayis ayinda bir dnceki yilin ayn
ayina gire %4,9 azalis gostererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan
icinde ikinci el konut satisimin pay!r %67,8 oldu. ikinc el konut satislan
Ocak-Mayis déneminde ise bir Snceki yihn aynl dénemine gidre %5,6
azahgla 317 bin 862 olarak gergekiesti.

Satry durmmima gore konut satsl, Moy 2024
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gerceklesti,

Yabanalara yapilan konut satislan Mayis avinda bir dnceki yvilin ayni ayina
gore %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislar
icinde yabancilara yapilan konut satisinin pay: %1,9 olarak gergeklesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazia oldudu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME v DANISMANLIK AN

Yabancilara yapilan Konut satig, Mayis 2024
(Adut)
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Yabancilara vapilan konut satislart Ocak-Mayis déneminde bir Gnceki yilin
ayni donemine gére %458 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyruklarina gore en gok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaglanna yapild:.

Mayis ayvinda Ulke uyruklanna gore en fazla konut satigi sirasivla 437 ile

Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ijle Ukrayna wvatandaglarina
yvapild.

Uyrekiara gore en ¢ok konut setis yapidan 10 Oike, Muyis 2024
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2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024

Toplam ciro yvillik %66,8 artt.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

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

Toplam cironun alt detaylanina bakildi§inda: 2024 yili Mayis ayinda vyillik
sanayl sektérd ciro endeksi %60,4 artty, Ingaat ciro endeksi %87,4 artt,
ticaret ciro endeksi %65,1 artt, hizmet ciro endeksi % 80,6 artti.

Taplam cire yaihk dedigem arami®), Maym 2024
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Toplam cire ayhik 90,8 artt.
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DAMNISMANLIK AN,

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorlerl toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yik Mayis ayinda aylik %0,8 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidimda; 2024 vili Mayis ayinda aylik
sanayi sektorl ciro endeksi %1,5 arth, insaat ciro endeksi %5,7 arth,
ticaret cirg endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,4 artt:.

Toplam cire aylik degizim ommii). Maya 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024

Insaat maliyet endeksi yillk %72,78 artt, aylik %1,11 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ANISMANLIK A,

Insaat maliyet endeksi, 2024 yil Mayis ayinda bir énceki aya gire %1,11
artti, bir dnceki yiin aym ayina gore %72,78 artii. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi % 1,25 artt, iscilik endeksi %0,84 artt. Aynica bir 6neceki
yilin aym ayina gére malzeme endeksi %58,75 artt, iscilik endeksi
%108,93 arth.

ingaat maliyer andeiod wilik dedisim orand), May=s 2024
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Bina ingaatl maliyet endeksi yillik %71,51 artt, ayhk %1,36 artti.

Bina insaatl maliyet endeksi, bir énceki aya gore %1,36 artti, bir dnceki
yilin aymn ayina gire %71,51 artt. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi
% 1,69 arth, iscilik endeksi %0,75 arthi. Ayrica bir &aceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %56,80 artt, iscilik endeksi 8 108,25 arttl.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bina ingant maliyet endels] wilhk degisim orani%), Mayw 2024
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Bina disi yapilar icin ingaat malivet endeksi yilik 877,10 artti, ayhk
%0.30 artt.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %030
arttl, bir dnceki yilin aymi ayina gérae %77,10 arth. Bir 6nceki aya gbre
malzeme endeksi %0,08 azald:, iscilik endeksi 91,17 arthi. Avrica bir
onceki yilin aym ayina gbre malzeme endeksi %65,09 artt, iscilik endeksi
%111, 44 arth.

Bina dist yapilar icin ingaat maliyet endebsi yillv deglzim oram{3), Moys 2024
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LEUGMA GAYRIMENKEL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

ingaat maliyer andeksi yillik dedizim oranlan(3%); Mays 2024
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ingnat mallyet endeks aylik degisim oranlanis), Mayls 2024
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4. Yap: 1zin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsati verilen binalann yizélcimi %33 4 arttr.
Bir onceki yiin aym ceyredine gore, 2024 yili I. ceyredinde belediveler

tarafindan yap ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %35,5 ve
yizolcim %33 ,4 arth.
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yap mahsel verilen binslerin daire sayiE ve yicokgaml, 1. Ceyrek 2024
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Toplam yizdlglimin %51,2'si konut alam olarak gerceklesti.

Belediveler tarafindan 2024 yih I. ceyredinde yapi ruhsati verilen binalarin
toplam ylzdlcimi 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.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve IFANISMANLIK vos;

Yapi rubssting gore konut, konut g ve ortak alantann yizolcom paylen, | Cayrak, 20222024
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En yiksek yizdlclim payr %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. geyredinde yapi ruhsati verilen binalarin
kullanma amacina gdre en yiksek ylzdlgim payina 23,3 milyon m2 ile ki
ve daha fazia daireli ikamet amacgl binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2

ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapi rubsat verilen binalarm kullanme amagkanng gore yurclpemu paykan, L Cevrak 224
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Yapi kullanma izin belgesi veriien binalann yizélcimi %45,3 arth.

Bir dnceki yilin ayni geyredine gore, 2024 wih 1. ceyredinde belediveler
tarafindan yapl kullanma izin belgesi wverilen bina sayist %41,2, daire

sayist %38,5 ve ylizolglim %%45,3 artti.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGTRLEME Ve DARISMANLIK A5

Yupr kultanma izin balgesi varilen hinzlarin dajre SRV ve yilrdlcimog, | Ceyrek 2004
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Toplam ylzolcimiin %654,3'0 konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yizéicima 36,7 milyon m? iken; bunun 19,9
milyon m?'si konut, 8,9 milyon m2'si konut digi ve 7.9 milyon m2'si ise
ortak kullamm alam olarak gerceklesti
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEC ERLEME ve DANISMANLIK ALY

Yap kuilanma izin belgesine gore konur, konut disi ve ouak alanlann YUZSIgimG paylan, I Coyrek, 20222024
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En yiiksek ylzdlctim Pay1 %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih I ceyrefiinde yapi kullanma izin beigesi
verilen binalarin kullanma amacina gbre en yiksek yiizdicim paymina 25,2
milyon m2 jle iki ve daha fazla dairell ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyan m2 ile bir daireli binalar izledi.

Yapt kullanma lzin belgesi verilan binalann killanmas amacine gore yuralpiioi payian. L Cayrok 2024
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ERUCMA GAYRIMENKIT DEGERLEME ve DANISMANLIE A5,

¢. Dederleme islemini Olumsuz Y&nde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

Olumiu Faktérier

Sosyal donatilara yakin konumda olmas
Tercih edilen alanda clmas:

Bulvar Cepheli olmas;

Olumsuz Faktdrier

Bulvardan kaynaklanan arag sesj

Giney cephe meskenlerin manzarasinn olmamias:

Firsatiar

Yeni Sehir Hastanesinin bélgeve olan ragbeti arttiracad ongorilmistiir,
Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozuima ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanni clumsuz etkileyebilir,

c. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikieri
1. Ana Gayrimenkul Gzellikler; -

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 8970,62 m2 parsel
alanm izerine AB.C,D.E,F,G.H,Bloklar 92r katl Betonarme Apartman , I Blok 1
Kath Betonarme Ofis-Is yeri seklinde B.A K yapl tarzinda ayrik nizam olarak
yapilmistir, J blok trafo blogudur.

A-B , C-D |, E-F-G-H blokiar kend) aralarinda ikiz nizamlidir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul A-B Blok ; Bodrum+
Zemin + 7 Normal kattan olugmustur. B.B lerin katlara gore dadilimi;

Bodrum kat: Ortak alanlar ,
Zemin kat: 1-2 B.B. Nolu 2 adet mesken ve bina girisi |
1.Mormal kat: 3-4 B.B. Nolu ? adet mesken,

Z.Normal kat: 5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,

Z.Mormal kat: 15-16 B.B. Nolu 2 adet mesken ,bulunmaktadir.

Dederlerne konusiy tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul C-D Blok ; Bodrum+
Zemin + 7 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore dagilim;
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ZEUVGMA CAYRIMENK UL DECERLEME ve DANISMANLIK AN,

Bodrum kat: QOrtak alaniar ]
Zemin kat: 1-2 B.B. Noly 2 adet mesken ve hina girigi ,
1.Normal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,

Z.Normal kat: 5-6 B.B. Nely 2 adet mesken,

7.Normal kat: 15-16 B.BE. MNolu 2 adet mesken JDulunmaktady.

Dederleme konusu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul E-H Blok : Bodrum +
Zemin + 7 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore dagilimi;

Bodrum kat: Ortak alanlar :
Zemin kat: 1 B.B. Noly 1 adet mesken |, kapic: dairesi ve bing girigi |
1.Normal kat: 2-3 B.B. Nolu 2 adet mesken,

2.Mormal kat: 4-5 B.B. Noluy 2 adet mesken,

7.Normal kat: 14-15 B.B. Nolu 2 adet mesken bulunmaltadir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul F-G Blok 7 Bodrum+
Zemin + 7 Normal kattan olugmustur. B.B lerin katlara gére dagilim:

Bodrum kat: Ortak alaniar ,
Zemin kat: 1-2 B.B. Nolu 2 zdet mesken ve bina girisi |,
1.Mormal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken;

Z2.MNormal kat: 5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,

J.MNormal kat: 15-16 B.B. Nolu 2 adet mesken JBulonmalktadir,
I blokta yatak kat irtifakinda 1-2-3-4-5 B.B. nolu dikkanlar bulunmaktadir.
1 blok trafo biogudur.

2. Bagimsiz Bolim Ozellikleri

A-B-C-D biok 1 Nolu B.B: 3 oda, 1 salon, antre+giris holij, mutfak, banyg,
WC+lavabo ve 1 adet kat bahcesi bulunmaktadir.

A-B-C-D blok 2 Nolu B.B: 2 oda, 1 salon, antre+girig hold, mutfak, banyo,
WC+lavabo ve 1 adet kat bahgasi bulunmaktadir,
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

A-B-C-D blok 3-4-5—6—?—E—Q~1ﬂ—11—12—13-14-15~16 Nolu B.B: 3 odag, 1 salon,
antre+girig holl, mutfak, banyo, WC+lavabo ve 1 adet kat bahcesi
bulunmaktadir.

E-H blok 1 Nolu B.B: 3 oda, 1 salon, antre+girig holli, mutfak, banyo,
WC+lavabo ve 1 adet kat bahcesi bulunmaktadir.

E-H blok 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-17-13-14-15 Molu B.B: 3 oda, 1 salon,

antre+giris holll, mutfak, banyo, WC+lavabo ve 1 adet kat bahgesi
bulunmaktadir,

F-G biok 1 Nolu B.B: 2 oda, 1 salon, antre+giris holl, mutfak, banyg,
WC+lavabo ve 1 adet kat bahcesi bulunmaktadir,

F-G blok 2 Nolu B.B: 3 oda, 1 salon, antre+giris holil, mutfak, banyo,
WC+lavabo ve 1 adet kat bahgesi bulunmaktadir.

F-G biok 3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16 Nalu B.B: 3 oda, 1 salon,
antre+girig hold, mutfak, banyo, WC+lavabo ve 1 adet kat bahcgesi
bulunmaktadir.

I bloktaki ditkkanlar; agik calisma alam ve we-lavabodan olugmaktadir,

Tasinmaz badimsiz béliomlere ait alanlar dederleme tablosunda yazilmistir,

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyie Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumilara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir,

e. Ruhsat Alinmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alimmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibaniyla Hangi Amacla
Kullamildigl, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise (izerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadi& ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidigr Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar mesken,/dikkan nitelijindedir.
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LEUGMA CAYRIMENKLL PEGERLEME ve IANISMANLIK A,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklagimi fle Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimum aciklayici  bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yvaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir alan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklara kargilastinlmasi suretiyle gésterge nitelijindeki dederin
belirlendigl vaklasimi ifade cder,

Jﬁ@aﬁlda yer verilen durumlarda, pazar yaklasimimn uygulanmasi ve bu yaklagima
onemlil ve/fveya anlamb adirhlk veriimesi gerekli gérilmektedir:

(2) degerleme konusu varhifin deder esasina uygun bir bedelle son dénemdsa
satilmig almasi,

(b} dederieme konusu varlifin veya buna dnemi; dlglde benzerik tagiyan
varhklarin aktif olarak iglem gormesi, ve/veya

{c) dnemli diciide benzer varliklar fle ilgili sik yvapilan ve/veya gincel
gaziemienebilir islemlarin séz konusu olmas,

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagimimn uyguianmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekii ghrilmekie birikte, sdz konusu
kriterierin karsilanamadi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygiianabilir ve bu yaklasima Gnemii vefveya anlamli adirlik verilekilir. Pazar
yaklagimimin asadidaki durumlarda uygulanmas halinde, degeriemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlann uygulanmp uygulanamayacadin ve pazar
yaklasimy ile beliflenen gésterge nitelijindeki degeri pekigtirmek amaciyla
agdirhiklandinbp adidiklandinlamayacading dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

{a) dederlerne konusu varlija veya buna énemll Siclide benzer varliklara iliskin
islemierin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel olmamasi,

(b} degerleme konusu varhigin veya buna dnemli Slcide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olmamakia birlikte islem ghrmesi,

() pazar islemierine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastinlabilir
variiklann dederleme konusu varlikla dremli vefveya anlamh farkhihklanmn,
dolayisiyla ca sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyvelinin bulunmasi,

{d) gincel islemlere yénelik bilgilerin giivenilir oimamas (Brnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji alicih, muvazaal, zorunly sabs iceren islemler
vir},

(e) varhgin dederini etkileyen Snemii unsurun varh§in yeniden Gretim maliyet]
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gérebilecedi fiyat almasi,
2024 /ASCEGYOD-033
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LEVGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS,

Bircok variigm benzer olmayan unsuriardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen variiklan iceren islemlere iligkin bir kanitin genelde

bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamimadifi durumlarda
dahi, dider yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullammy

Karsilasurilabilic pazar bilgisinin varlifin Upatip veya dnemli Blciide benzeriyle
Mligkili olmamasi halinde, deferlemeyi gercekiestirenin kargilastinlabilir varliklar
ile deferleme konusy variik srasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklilidarin karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilastirmall analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtlyac duyulacakbir. By dizeltmelerin
makul glmas; ve dederlemeyi gerceklestirenierin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinldiklaring raperlannda ver vermeleri gerakir.

Dederleme konusy tasinmaziar iGin yeteri sayida satihk emsal bulundugundan
degerleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullaniimustir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

2024 /ASCEGYQ-033
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kaynad
L E| i
r T Satisa | [
| Beyan | |
7 [ Satisa | Sunutan [
E':HI E.:.IT“ { Gifm::;nn Nitgligl | Sunulan | Birim I fighiisi | dletisim
= ,:m;; f : | | Degerd (TL) | Degeri .
I 1 . : | (TLIm=}) ; ! E i
' 't 175,00 | 155,00 Mesken | 3.900.000.00 || 22.800,00 Dedivm 0 {552) |
Ernsak I | | [ Ermlak | L3560 27
. | _
[ 170,00 145.00 | Mesken | 5.650.000,00 || 2323525 | By Ceige o 5a |
Emeal 2 | ' ' Emiak | 544 07 15 |
175,00 155,00 | Mosken 390000000 | 2238571 | EMR Emisk | 0 {532)
| Emsal 3 | i | | | 60F 052
[ | ! ) | I =
' [ 170,00 | 140,00 | Mesken | 3.900.000,00 | 22941,18 | Ezogelin [ =30y |
! Ermsal 4 | [ i Emlak 085 10 g4
. | | - !
D ali
- Beyan - | | Satisa | s?.?.';?:., | ' |
-l M v MOl | whetMl | sSunddan Birim Hailisi fletigim
| Mo | ":,’; | e | Dadieri (TL) Dedari
L o | | | S AR, | |
| 35,00 | 78,00 Didikan | 1.500.000,00 | 42.857.14 Liv Hayal o (5323 |
Crmaa | Emlak | 38481 5o
130,00 85,00 Dikkan | 4.450.000,00 | 4045455 = Degisim 0 (553 |
Ermzal 2 | Eomkak 535 60 27
7E,00 | 50,00 DOkican | 2.700.000,00 | 24.615.38 | Ev Center O [54&)
Gy 3 | ' | _ _ Emiak | 5440216 |
' 74,00 55,00 ,  Dikkan S.200.000.00 | 4324394 | Haydarodlu | 0 (553)
| Eosal 4 | ' Emiak | 432 27 70



ZRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

3. Kullanmilan emsallerin

cikartilmus, degerleme
gosteren krokiler

sanal ortamdaki haritalarindan
vye konu gayrimenkule yakinhigim
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EEUGMA GAYHIMENKELL DECGERLEME ve DANISMANLIK A%,

4. Emsalle;in_ nasil dikkate alindidina iliskin ayrintih agiklama,
Emsal_hilgl!erinde yapilan diizeltmeler, dizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayl aciklamalar ve diger varsayimiar

Konut Satis Emsalieri Anatist

1 e e = e — SR T . T

| T | Duzels
Ems |‘|’f.mnI !Satlz_'.'-a Elrim Ceph | Algn  ¥on  Zam  Yap:  Sare Paza Man D lix el

al | eiimil | Supulan &r | l |jum | an | Yas | five | rhk niﬁe."ﬂﬁ

No | {m*) |Deferi (TL) ' (TL/m*) |=':" S il el s b, (B |rB. | Bitim
—— — e[ — | = | |Defier |
jalg (195 13.590.000 125742 (0% (0% g% |ow low fom 3% 0% 0% | 24970
T e e —— - — S — | —_— | — — —_— — =SS — — ——
Enms | | I I

a2 145 3950.000 (27741 0% oo D% | 0% |9 i0% 3% (0% |o% | 26.424

i_:.“lf 155 [ 3.800.000 (25161 0% '0% g% | Ow 0% 0% 3% 0% 0% | 24.406
a4 140 [3500.000 [27.857 |0% |0% |ow g% low 0% 3% 0% (0% | 27.021

Drt“ﬂlar!ﬁa Lirem Deder I:'!T:L."I'Ilz:l
Yuvarlatilimig Birim Deder (TL/m

N~ e . B
EHMM@.M

lyees |Setga Birim Ty I IYa . | Diizaltil
lEms‘.: 'El:;: ' Sunulan | Deder | Caph :ra [Konu | Zama prt  Sereff | Pazar] | Menza | D mis |
|1 Mo | (m=) |I:na-§ari _{Mmlan. lp, M2 nD. [Yas veD kD. ‘raD. Er Birim !

25,005 |
25,700

—r

i g et o S R faal o | | |— |—{peer.
Fla 150000053571 [o% 0% (0% jo% |ow S S0.893
Hiy 185 |aaspioon|szisa om | owe [T O 0w 0% -5 0% oeg | 13.735
ER“FESG Iz.?m.ﬂm_sa.um 0% 0% [o% low% 0% (0% |-s% |o% |om ‘si3e0 |
"I‘E‘rnml._:ﬁ Tm_ﬂﬁﬂ_léz_&% Tom | (% in% loo ' s sw | om O | 52,364

Ortalama Birim Dedler (TL/mM2) | 51.073
Yuvariatiimis Birlm Degar (TL/m?2) 51000

Emsal taginmaziann tamam: tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarlik pay emiakg  komisyonu )
bulunmaktadir,

3. Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklagimi jle ulasilan sonug asagidaki gibidir,

Badimsiz BEIUmiin Pazar dederi:

| e |Tﬂ|ld_il.' : .
_ | Edilen '
I Bafiimsiz | Birim | Yuvariatilms
; Bagimsiz | BSltim Dejer | HESAPLANAN Bagimsiz BEldm [
|Blok No | BSlim No _ Alani (m2) | (TL/m2) | DEGER [ TL) | Begeri (TL) "
A BLOK 1] 131,00 25 700,00 _ 3.366.700,00 3.365.000,00
JABLOK | — 3 136,00 25 700,00/ 3.495. 200,00 3.485,000,00
ABLOK | _ 4 136,00 25.700,00 3.495. 200,00 3.495,000,00
A BLOK 5] 136,00 25.700,00 3.495.200,00 3.495.000,00 |
A BLOK 7 136,00 25.700,00 3.495,200,00 3.495.000,00 |
A BLOK LS 136,00| 2570000, 3.4%5,200,00 3.455.000,00
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LEUGMA CAYRIMENKUL 15

CERLEME ve DANISM AMLIK A%,

Bhuw 1~ - Saooot 22700000 3366.700,00]  3.385.000,000
BBLOK | — 3 _13600] 25.700,00| 3.495.200,00 | 3.495.000,00
BBLOK 5| 13500 3570000 _34595.20000 3.495000,00
}_Ij Bl0K | —_ i3] 136,00 _25.700,00( 3,485 300,00 3.295.000,00
SSLOK | 45 Tass00| 25sd000 3.495.200,00| 3.495,000,00
CBLOK | _ 1] 131,00/ 25 700,00 __ 3.366.700,00 | 3.365.000,00
T R & 136,00  25.700,00] 2.895.200000  '3.485.000,00,
cBloxw | 5 L3600 25700007 340t copogl 3.495.000,00|
C BLOK 15 136,00 25.700,00 3.455.200,00 3,495 ngo, o0 |
DBLOK | =] 135,00 25.700,00 __3.366.700,00 3.365.000,00
OBLOK_ | 3 iseo0| 2s70000] 3.485.200,00] "~ 3.495 900,00
BOK 71 136,00, 25.70000] 348520000 3.455000,00)
T R | _136;ﬂn| 23700000 . 3.495.200,00, 3.495.000,00]
BOLOK | 451 Ti3en0| I5inoea) 3485200007  3.495.000,00 |
|E BLOK _ —1l__ 130,007 2590000~ 5.34100000] 3 340.000,00
|E£U3'h’_ __2) 138,000 25700.00( 354 e00.00 _3.545.000,00
EBLOK | 3 13600 2570000 3:435.200,00] " 3.495 000,00 |
EBLOK. | 3 13600] 7570000 — 348520000  3.495,000,00
LEBLOK ] - 13| 13600 35700,00] 3.455 200,00 3.455.000,00
EBLOK [ 14 138,001 2570000 3.546.600,00| 3.545 000,00
'EBLOK | 15 136,00 25.700,00 3.495.200 00 | 3.495.000,00
FBLOK | . 130,00 75700,00 3.341.000,00 3.340.000,00
|F BLOK 3| 13®007 - 25.700.00| 3.548.600,00  3.545.000,00
| F BLOK | i 136,000 25 780,00 3.495.200,00] 3.495.000,00
'FBLDK 5 138,00 25.700,00]) 354660000 | 3.545.000,00
_F BLOK _ 6, 136,00 25 700,00 3.495.30000 3.49%,000,00
|FBLOK 7 138,00| 25.700.00] 3.546.600,00 3.545.000,00
[F BLOK B 136,00 25700.00 3.495.200,00 3.495.000,00
|F BLOK 3 {_ 138,00 25,700.00 3.546.600,00 | 3.545.000,00
[FBLE¥K | 11 138,00 25,700,001 3.54€.600,00 3.545.000,00
FBLOK | 13 138.00( 25.700,00] 3.546.600,00 | 3.545.000,00 |
[FBLOK | 14| 136,00 25.700,00 3.495,200,00 | 3.495.000,00
FBLOK | 15, 138,00 25706.00] 3.546.600.00 | 3.545.000,00
FRLOK. | 16 136,00 75700001 3.495 200,00 3.485.000,00
|G BLOK Z] 130,00| 25700,00 3.341.000,00 | 3.340.000,00 |
|G BLOK 3] 138,00 325.700,00; 3.546.600,00 | 3.545.000,00 |
GHLOK | 4 136,00 25.700,00! 3.495.200.00 | 3.485.000,00
| G BLOK 5} _A3B00| 2570000 3.546.600,00] 3.545.000,00
& BLOK 3 136,00 25.700.00] 3.495.200,00 3.495.000,00 |
|G BLOK 7| 135,00 25.700,00] 3.546.500 00 3.545.000,00 |
G BLOK gl 138,00 25.700,00 3.546.600,00 3.545.000,00
| G BLOK —m 136,00 25 700.00 .495.700,00 3.485.000,00.
G BLOK 10 138,00 25.700,00 2.546.500,00 | 3.545.000,00 |
|G BLOK 11| 136,00 25.700.00 3,495.200,00 | _ 3.495.000,00
GBLOK | 13 ] 138,00 25.700,00 3.546.600,00 3.545,000,00
| GRLOK 14, 136,00 zs.mn,u{f: 349520000 3,495 000,00 |
| G BLOK 15| 138,00 25.700.00 3.546.600,00 | 3.545.0400,00
G BLOK 15| 136,00 2570000 3.495.200,00 ! 3.4585,000.00 |
| M BLOK — 1l 130,00, 25.700,00| 3.341.000,00° 3.340.000,00
tHBLOK | 2| 138,000 25.700,00] 3.545.600,00 3-5;5.{&[_:-3,@
|H BLOK 3| 126,00, 25.700,00] 3.495.200,00 3.495.000,00
HBLOK | 4 138,00,  25.700,00 36600000 3545 000,00
H BLOK | 12 138,00 25.700,00 3.546.600,00 3.545.000,00
IBLOK | i 26,501 51.000,00 1.351.500,00 1.350,000,00
I BLOK 2] 26,50 51.000,00 1.351.500,00 1.350.000,00 |
1 1 BLOK 3| 26,50 51.nﬂn},qn| 1.351.500,00 1.350.000.00
1 BLOK 4 26,50 - 51.000.00 1.351.500,00 1.350.000,00
I BLOK | 5 26,50| “s1.000.00 1.351.500.00 | 1.350.000,00
e == TOPLAM | 212.765.000,00 |
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LEUGMA GAYRIMENKIUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasiming aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasim, bir alicinig, gereksiz kilfet doduran Zaman, elverigsizlik, risk
Qibi etkenler séz konusu olmadikca, belli bir variik icin, ister satin aima, [sterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir variigi elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme Yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge niteligindaki dederin belidendigi vaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varidin cari ikame mallyetinin veya yeniden (iretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel Bozulma ve dider bigimierde gercekiesen tim yipranma
paylanmn disilimesi suretivle gisterge nitelijindek; deder belirlenmektedir,

Agadida yer verilen durumlarda, maliyet vaklagiminin uyguianmasi ve bu
yaklagima onemii ve/veya anlaml afirhk verilmesi gerekli goraimektedir:

(2} katilmailarin dederleme konusu varlikla onemli dlchde aymi faydaya sahip bir
varlid yasal kisitlarmalar olmaksizin yeniden vlusturabilmesi ve varliin,
katihmeilann dederleme konusy varhgi bir an evvel kullanabilmeleri Igin Gnemli
bir prim 8demeye raz olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varkdin dogrudan gelir yaratmarmas: ve varhgin kendine dzgl nitelidinin gelir
vaklasimint veya pazar vaklasirmim olanaksiz kKilmas, vefvaya

(€) kullarulan deder esasinin temel olarak ikame degeri drnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi,

Yukanda yer verilen durumiarda maliyet yaklasimimn uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya aniamh adirhik verilmesi gereldi goriimekle birlikte,
50z konusu kriterierin karsilanamadid: asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasim uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlarmi agirdik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin agafidaki durumlarda uygulanmas: halinde, daderlemaeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlann uygulanip uyguiznamayacaliin ve maliyet
yakiazimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amacivla
adirhklandirihip adiwhklandinlamayacadini dikkate almas gerckli gbrilmektedir:

(2} katihmailanin aymi faydaya sahip bir varh§ veniden olugturmayi disiindikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasimm dniinde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacimin bulunmasi,

{b) maliyet yaklasimimn difjer yarlagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimasi (6rmedin, malivet yaklagiminin, dederemesi Isletmenin sarekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaayla kullamiimasi), ve/veya

() varh@in, maliyet yaklasirminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, veni olusturulimus olmasi.
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISM AMLIK ALS,

Kismen tamamlanmsg bir varlidin dederi genellikle, varhigin olusturulmasinda
gecen slreye kadar katlamian maliyetleri (ve bu malivetierin dedere katk: yapip
yapmadiging ve katiimeitarin, varligin, tamamlandidindaki dederinden variif)
tamamiamak icin gereken maliyetler ile kir ve riske gare yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin bekientilerin yansitacaktir,

Deﬁerlerune konusu tasinmaziar icin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
bulundugundan maliyvet yvaklagim kullaniimamistir.

2. Ars? degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagy, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Maliyet vaklasim kullamilmarmstir,

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

Malivet yvaklasim kullamimarmistir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonuc
Maliyet yaklagim: kullaniimamigtir.
€. Gelir Yaklagim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekieki nakit aleglannin tek
bir cari defere dondstiriimesi ile belidenmesini sadlar. Galir yaklasiminda
varhidin dederi, variik tarafindan yaratilan gelirierin, nakit akislarnin veya malivet
tasarruflarimin buginkil dederine dayamilarak tespit edilir,

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yakiasiminin Uygulanmasi ve bu yaklagima
oriemili ve/veya anlaml agirhik verilmesi gerekli ghriimektedir;

(2) varhigin geliv yaratma kabilivetinin katiimamn gozlyle dederi etkileyen cok
onemli-bir unsur olmas:,

(b} degerlerne konusu variikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamaniamasina
iliskin rmakul tahminier meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az zayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumiarda gelir yvaklagiminin uygulanmas ve by yaklagima
gnemii ve/veya anlamll adirhik verilmesi gerekli goriimekie birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumiarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli vfveya anlamh adiriik verilebilir. Gelir
yvaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemayi
gerceklestirenin dider yaklasimlann uygulanip uyguianamayacadini ve gelir
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGTERLEME: ve DANISMANLIK A5,

yaklagsimi ile belirtenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek arnacryla
adirhklandirilip aﬁwhklanﬁrnfamayacaﬁlm dikkate almas: gereld; gorilmektedir:

{(a} degerleme konusy varligin gelir yvaratma kabilivetinin katihmcinm gbziiyvle
dederi etkileyen bircok faktérden yalmzca biri plmas,

(b) dederleme konusy varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasing
iligkin nemli belirsizliklerin bulunmas;:,

(c} dederleme konusy variikis Hglli blgiye erisimsizligin bulunmas; {Grnedin,
kontrol glci bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarinli finanszal tablolara
ulasabilir, ancak tahminiere/bitcelere ulagamaz), ve/veya

{d) dederleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baglamasimn plantanmis olmas;,

Gelir vakiasimimin temelini, yatinmetlann yatinmlanndan getirl elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk sevivesini yansitmasinin
gerekli gérilmesi teskil eder,

Genel olarak yatinmellann sadece sistematik risk (“pazar riski” VEya
“cesitlendirmeyie giderilermeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeler
baklenir,

Dederleme konusu tasinmaziar icin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklagimi kullamilmarnigtir,

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

Gelir yaklagimi kullanilmarmistir,

3. Indirgeme/iskonto oranmmnin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yvalklasimy kullaniimamgtir.
4. Gelir yaklasimu ile ulasilan sonucg
Gelir yaklasimi kullarilmamistir,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerieri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelieri aylik
{ TL/ay) olarak hesaplanrmis ve takdir edilmistir.

Boigede kiralik gayrimenkullers portidyde bekleme siresi cok digiiktir. Bu
sebeple gayrimenkullerin kirs tespitinde tasinmaziann kat ve kattaki konumilan
dikkate alinmamistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEM E ve DANISMANLIK A5,

Konut Kira Emsafferi

Beyan | ! ] Kira KiraBlim | | |
| |
! E"r::al ' ER;T Gu:ulﬂ"mwm" Niteligi | “ﬂﬁ*"'—!_ Defari | Ngilisi | fletigim
! t n {m?) i | P |
S = ; (Tifay) | (TLfm*) | =
175,00 135,00 | Mesken | 2750000 | 03,70 | Ew 0 [542)
| Emzal L [ Cemier 43 0216 |
== N e e e e e e p T — .| Emlak | - S ]
| Emalio 25008 | 140,00 Mesken 2B.004,0 200,00 | EMR 0{=3)
F ot = J_ . Emiak }_ﬁu?ﬂ!ﬂi-"!
I. Ermisat 3 85,00 15500 Messhzn | 30.000,00 | 193,55 Winmasx 0 {535)

) | Emisk | 2698187 |
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- Lr | =

Degerleme konusu dijkkan vasif, Waginmaziara emsal nitelikli taginmaz bulunamarmstir,

Konu taginmazlar site iginde ve sadece sileye yénelik hizmet verecedinden site haric
ticari alanfa iligkileri yok denccek kadar azdir. Daha cok depo amach kullanidan
dilkkaniarin birim m2 dederlerinin Mesken birim m2 dederinin % &0 kadar olacad
dederlendirilmistir.

Bu kanaatle dikkan aylik: birim m2 kira dederinin yaklasik 110,00- TlLfay alacags
kanaatine ylasilmistir.

Bagimsiz Blii in Kj gerleri
" Biok No Bagims | Bafimsiz | Takdir Hesaplanan | Yuvarlatimis
z Bolom | B&IGm ' Edilen Badimsiz Bagimsiz
Mo Kiralanabili | Birim Kira | B8iim  Kira Ba&lim Kira
r Alami | Degeri Degeri Dederi
{m2) (TL/m2) | (TL/ay) (TL/ay)
A BLOK 1 131 153 20.043 20.050 |
A BLOK E 136 153 20.808 | 20.800
| A BLOK 4 136 153 20.808 | 20.800
A BLOK { 5 136 153 20.808 20.800
A BLOK 7 136 153 20.808 20.800 |
A BLOK 15 136 | 153 20.808 20.800 |
B BLOK 1 131 153 20.043 20,050 |
| B BLOK 3 136 153 20.808 | 20.800
B BLOK | 5 136 153 20.808 20.800 |
B BLOK ! 13 136 153 20.808 20.800
B BLOK | 15 136 153 20.808 20.800
C BLOK | 1| 131 153 ] 20.043 | 20,050
| C BLOK = 3 | 136 153 20.808 20.800 |
C BLOK 5 136 153 20.808 20.800
| C BLOK 15 136 153 20.808 | 20.800
D BLOK 1 131 153 20.043 20.050 |
D BLOK ER 136 153 20.808 20.800 |
D BLOK 71 136 153 20.808 20.800
D BLOK 9 136 153 20.808 20.800
D BLOK 15 136 153 20.808 20.800
| E BLOK i 130 | 153 19.890 19.900
E BLOK 2 138 | 153 21.114 21.100
| E BLOK 3] 136 | 153 201,808 20.800
E BLOK 5 136 | 153 20.808 20.800 |
E BLOK 13 136 153 20.808 | 20.800
E BLOK 14 138 153 21.114 21.100 |
'E BLOK 15 | 136 | 53 20.808 | 20,800
F BLOK 2 130 | 153 | 15.890 19.500
| F BLOK -4 138 153 | 21.114 21.100
| FBLOK 4 136 153 ] 20.808 | 20.800 |
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LEUGMA GAYRINENKIIL, DECGERLEME ve DANISMANLIK A5,

FBLOK 5] 138  I53[| ~ P14l Siao5]
F BLOK 6 136 | 153 |  20.808|  20.800
 F BLOK 7 138|  153|1  21.114] 21.100 |
FBLOK 8 136 153 20.508 20.800
| F BLOK B 153| | 21.114] 21.100
| F BLOK G 138 153 ] 21.114 21.100 |
F BLOK 13 138 153 21.114|  "31.100
| F BLOK 14 136 153 20.808 | 20.800 |
F BLOK 15 138 153 21.114 21.100 |
F BLOK 16 | 136 153 20.808 20.800 |
| G BLOK 2 130 153 15.890 19.900 |
G BLOK 3 138 153 21.114 21,100 |
| G BLOK 4] 136 153| | 20.808 | 20.800
| G BLOK | 5 138 153 21.114 21.100
G BLOK = 5 136 153| |  20.808 20.800 |
G BLOK 71 138 153 21.114 21.100 |
| G BLOK 8 138 | 153| | 21ii1a 21.100
| G BLOK g 126 153 20.208 20.800
G BLOK 10 | 138 153 21.114 21100
G BLOK i 11 136 | 153 20.808 20.800 |
G BLOK | 13 138 153 21.114 21.100
|G BLOK 14 136 | 153 20.808 20.800
G BLOK 15 138 | 153 21.114 ] 21.100 |
|G BLDK 16 135 153 20.808 20,800 |
H BLOK 1 130 153 19.890 | 19.900
HBLOK _ 2 138 153 21.114 21.100 |
| H BLOK 3 136 153 20.808 20.800 |
| H BLOK 4 138 153 21.114 21.100
H BLOK 12 138 153 21.114 | 21.100 |
1BLOK 1 27 10| 1 351s 2.900 |
[ BLOK 2 27 110 2.915 2.900
 IBLOK 3 27 ] 110 2.915 | 2.900
I BLOK 4 g 110 P 2.200 |
1 BLOK 5 L 22 W i3 2.915 | 2.900
TOPLAM 1.240.800
il | | o |

Bilindigi i{izere Glkemizde kira bedellerine ilave fGdeme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile taginmazlar icin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir,
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LELCMA CoA Y RIMENK] L DECERLEME vt AMISMANLIK AL
2. Hasllat paylasim; veya kat karsilith yéntemi jla vapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmaziar hasilat pavlasimi veya kat kargihdi yontemi ile ilgili bir projeyve konu
degildir. Dolayisi ile emsa| pay oranlan takdir edilmemigtir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Degerleme konusu taginmazlar {zerinde proje gelistinimemektedir,

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimiar ile ulagilan sonuclar

Proje dederiemesi vapilmarmstir.
3. En verimli ve en ivi kullamim dederi analizi

Tasinmazlarnn konut/ditkkan olarak kullamlmasinin en verimli ve an ivi kullanmm
gekli oldudu disinilimektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Msterek veya balinmis bir ksim bulunmamaktadir.
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ZFELUGMA GAYRIMENKDL DEGERLEME vé DANISMANLIK AS.

7. ANALIZ SONUCLARININ
- DEGERLENDIRILMES] VE GORUS

a. Farkli Degerleme Yantemieri ite_ﬁmallz Sonuclarimn
Uyumilastirilmasi Ve Bu Amacia Izlenen Metotiarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas;

Uluslararas: Dederleme Standartiar’'nin UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemieri Madde 10.4%e "Dederleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindiginda, ézellikle tek bir yontemin dodruluuna ve givenilinigine
yiksek seviyede itimat duyuldufu hallerde, dederiemeyi gergckiestirenlerin bir
varlidin degierlermesi icin birden fazla dederleme vintemi kullanmas: gerekmez,”
denilmektedir,

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullaniimig olup, bu ydntemin
dogruluguna ve guvenilirlifine yiiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yintem kullamimarmustir,

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Almadikiarinin Gerelkceleri

Asgari husus ve bilgilerin tamarmina raporda yer verilmistir,

C. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedid§i Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederleme konusy tasinmazlar (izerinde izin alinmas gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir,

¢- Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile Tigili
Goriis

Degeriemne konusu tasinmaziar tzerindeki takyidatlar ve buna dair gérislers
rapor'da "Gayrimenkyl Ile Tigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine Tliskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadih Hakkinda Bilgi® bashd aitinda ver
verilmistir,

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde fpotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Gnemili Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Smirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuijer devredilebilmesi konusunda hir siniFlamaya
tabi degildir.,
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ZEUGMA GAYRIMENKU L DEGERLEME: ve DANISMANLIK A_S,

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan Itibaren Bes
esine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufts Bulunuiup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dedereme konusu gayrimenkuller “Arsa”™ vasifl; degildir.

f. Dederleme Konusu (st Hakig Veya Devre Miilk Hakk: Tse, (st
Halda Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklar: Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynakiananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller *Ust halkl veya devremilk hakki” degildir.

9. Gayrimenkuliin Portfdye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Goriig

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun II1-48.1 sayih Gayrimeniu] Yatinnm Ortakikiarna
lligkin Esaslar Teblidinin 22, maddesinin birinci fikrasimmn (a) bendi konut ve
dikkan benzeri vapilarnin portfdyve alinmasing izin vermektedir. Aym fikramn (b)
bendine gire portféylerine alinacak her tiri bina ve benzeri yapilara iliskin
clarak yvam kullanma izninin alinmis ve kat milkivetinin tesis edilmis almas:
zorunludur, Ancak, miillkiveti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortakiida ait
olan otel, afisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticar depo, fabrika, ofis binas:
ve sube gibi vaplarin, tamaminrm veya bolimilerinin valmzes kira geliri elde etme
amaciyla kullaniimas: halinds, anilan yagnya iligkin olarak vap: kullanma izninin
ahnmas: ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin tasinmazin meveut durumuna
uygun olmas: yeteri kabyl ediliv, Ayrica, 3/5/1985 tarihii ve 3194 sayilt Irnar
Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapr kayit beigesi alinmis olmasr,

serfii olmayan gavrimenkuller jie gayrimenkile dayali hakiar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fikramin (j) bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortakiiklan herhangi
bir gekilda, devredilebilmesi kanusunds bir simirlamaya tabi olan variidara ve
haklara yatinm yapamaziar,

Tagsinmazlarin tamami Sermave Piyasasi Kurulunun IT1-48.1 sayil Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina iliskin Esasiar Tebligi'nde belirtilen sartara uygun
cldugundan gayrimenkul yatinm ortakhdr portfoyine ahinmasinda bir sakinca
olmadids dn gérilmektedir,
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8. SONUC

d. Sorumiu Dederieme Uzmammn Sonug Cimlesi

Dederleme uzrmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katilyorum,

= Bu rapor ilgili Sermave Pivasasi Mevsuat hiokimlerine gére hazirlantmistr,

+ Taginma: Sermaye Pivasas: Movsuat) cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakish
portfdyiinde "Konut/Ditkkan” bash#i albnda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadifs gariis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmstir,
Bu sayfa, bu dejerleme raporunun aynimaz parcas olup bagimsiz kullanilamaz.

» Rapor kopyalarinin kullammian haiinde ortaya gkabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumiu dedildir. '

b. Nihai Deder Takdiri
Dederieme konusu tasinmaziar igin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. miilkiyetindeki 64 adet
badimsiz bélim icin:

Ra;::;r:rr tarihine g_ﬁre tasinmazin KDV'siz ve KDV'li ciéﬁerf. |

| KDV'siz Degeri KDV'li Dederi (%1 VE %20) |
212.765.000,00 TL  216.175.150,00 TL

i : RAPORU HAZIRLAYANLAR

KONTROL SORU GUEME UZMANI |

I Ayscl ERBOGA (SPK Lisans
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