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FEUUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
- BEYANI

Bu rapordaki highir yorum 506z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hiukuki konulan, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme galisaninin bilgisinin Stesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
vapiimamistr,

Mllk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamustir. Milkiyet ve resmi tanimlar lle
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
cdecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmustir. Aksi belirtiimedikge blaylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldugu ve milke herhangi bir tecaviizin var oimadidi kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece girsel amachdir, rapordaki konularnn
kavranmasina gorsel bir katkis olmasi amaciyla kullamilmistir, Baska hicbir
amacla glivenilir referans olarak kullamimamahdir.

Aksi agik olarak belirtiimedigi sirece higbir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmamustir.

Bu rapora konu olan projeksiyoniar dejerleme siirecine yardimce: olmas: dolayis
ile mevout pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ckonomi
slreci géz onlne alinarak yapimgtir, Projeksiyvonlar degerieme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kosullanna baghdir ve deferin
degisken sartlardan etkilenmesi glasidir.

Bu raporda milk dzerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gdz éniine
alinmamis sadece gayrimenkuliin kendisi gdz ondne alinmistr.

Firmamizi milk (zerinde veya valominda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliliing sahip dedildir.
Deger tahmini yamlirken dederin dilsmesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadig ngdrilir. Bu konu ile higbir sorumiuluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterll bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme vzmamnin zemin kiriligi etidi calismas: yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle gbrildiga kadan ile herhangi bir zemin kidiligi
sorunu olmadigr kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini lle ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadidr kabul
edilmistir.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi® bilim dahmin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzrmanlanmn bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgill detayh bir arastirma
yapiimamugtir. Ancak, yerinde yapilan gdzlemlerde gayrimenkulon cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir
etki clmadig) varsayilarak degerleme calismas: yapilmistir.

Bilgimlz ve inanclanmiz dogrultusunda asafidakl hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oidugumuz tim bilgiler cercevesinde dofrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith ofup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonal analiz, fikir ve senuclardan
olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili clarak gincel veya gelecede doniik
hichir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karst herhangi kigisel bir gikarnimiz
veya an vargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiginmz Gcret, misterinin amac

lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuclann gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagdh dedildir.

Dederlerne ahlaki kural ve performans standartiarina gére gergeklestiriimistir.

Raporiama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir,

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gorev
alanlarin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirl konusunda daha dnceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirfilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir vardimda bulunmanusgtir.

=) M LN

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmas: sirasinda gerekli tm dzen gbsterlimis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kisilerden ahinan bilgi ve acklamalann
dogru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapiian hata ve
yanhshklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
dediidir. Bu Dedlerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. igin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazil izni olmadan cofaltilamaz ve lglincl
kigilere verilemez.
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ZEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-D40

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar:

Sorumlu Degerleme Uzmam : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dedierleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.07.2024

2, Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

02.07.2024 f ASCEGYO-03

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

isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayill Sermaye Plyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblif‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikras! kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degjerlemeye iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son Og yil icinde firmamizca vapilmis dederleme
bilgileri asafidaki gibidir,

Rapor No Rapor Tarihi " Tiirk Liras: Degeri

| 2022/ASCE-038 07.11.2022 41.540.000,00 TL
B =8

| 2023/ASCEGYO-045 26.12.2023 ' 52.645.000,00 TL.
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FEVLEMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERIYI
_ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : ieugma Gayrimenkul Dederleme AS, [
' ADREST : ' Dedirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad, NMo:20 Vakifiar |
B ) Ferhadiye is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP |
| ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205 '

| Faks:(0342)21512 06
| Web: www_sreugmadegerieme, oom

i S | Mail : jnfo@reugmadegertenme. com.tr
| KURULUS TARIHE | 03.05.2010
SERMAYES] "1.100.000 TL i
|
| MERSIS NO | D99B071641300013

 FAALIYET KONUSU Yorirlikteki mevzuat ge'r-;r:v-:sir:de her irlii res mi, gzel, g-E*rl;Eh-:

[ ve tizel kuruluglara ait her Wand gayrimenkullerin, gayrimenkul |
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belidi bir

I

tarihteki muhtemel dederlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkulierin niteligi, pivasa ve
| cevre koguilanini analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
kabul gdrmis dederleme standartlan ve esaslan ¢ercevesinde
- | dederleme raporfanm hazidamak.
IZINLER/YETKILERI | £Zeugma Gayrimenkul Degderleme A.S. Sermaye Pivasas:
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihll ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 lle yayimlanan “Sermaye Piyvasas: Mevzuat
| Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmetl Verecek Sirketier |
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna fliskin Esaslar
Hakkinda Teblig" cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti |
vermek zere konunun girfistidiga Kurul Karar Organi‘nin
| 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyannca Sermaye
Fivasas Kurulunca Listeyve ahnrmizbir. Ayrica Bankacilik [
Direnleme ve Denetlerme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve SE28
sayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Degereme Hizmeti !
| Verecek Kuruluslann Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda |
[ ¥Y@netmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmelidin
| 4. Maddesi kapsarmina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin dejerlemesi™ hizmeti
verme yelkisi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMEMKUL DECERLEME ve DANISMANLIK ALS.

b. Miisteriyi Tanrtici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5,

Sangulldk Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Musteri Taleplerinin Kapsam: Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasas) mevzuatl geregince, degerleme raporiannda
bulunmas! gereken asgari hususlar ¢er¢evesinde degerleme raporunun
hazifanmasidir,

¢. Isin Kapsam

Igin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilgesi, Odretmenevieri Mah. 8706 Ada 6
Parselde yer alan " A Ve B Blokta 5'Er Kath Betonarme Apartmanlar Ve Arsalan”
nitellgindekl ana gayrimenkul dzerinde ver alan 30 adet bafimsiz bélimin pazar
degerinin tespit edilmesidir. S8z konusu degerleme caligmasi gayrimenkullerin
pivasa dederinin belifeme amacyla hazirlanmisbr. Bu raporda resmi kurum
arastirmalar yvapilarak yvasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu
irdelenmis ve piyasa kogullaring uygun olarak piyvasa dederi arastinhp tespit
edilmistir. Aynca rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa
kosullan icinde degerlendirilmis ve degere nasil ulasildig) hakkinda bilgi
verilmistir.
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FEDGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vbh. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Degerlemeye konu taginmaza ulasim; sehir merkezinde bulunan Baskarakol
Kavsag ( Gariantep Lisesi Kavsad! )'ndan Ordu Caddesine girilerek Gaziantep
Universitesi istikametinde ilerlenir. Kavsaktan itibaren yaklasik 1km. ilerlenip
Kavaklik Caddesine oradan da Safi Erselim Sokafa girilerek ulasiir,

Alt yap calismalan tamamlanmug olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkam tamdir. Ulagim cesitlilik gbstermekte olup; toplu tagima araclarindan
{dolmus ve belediye otobislerinden) faydalaniimaktadir.

" Enlem 37.0598

| Boylam 37.3559
1

Taginmazlann konumunu gisteren uydu goriintlsl asadidaki gibidir:

f .
nantep A ORBHros LSS

G "3=~.','.'|-:--_:'r'.:-
L DIGITURRLS
AETLIE A

2. Tapu Kayitlan
2024/ASCEGY0-040
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Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlar asafiidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

LZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

o | Gaziantep

Iice i | Sahinbey
Mahalle Ogretmenevleri
Ada | B706

| Parsel 1B

Yuzdlglimii (m?*)  1.174,39

Nitelik

' A Ve B Blokta 5'Er Katll Betonarme Apartmanlar Ve Arsalan

Badgimsiz Bolumler

kit L}

Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
il Bﬂ-lﬂ;ll:!‘lﬁlzl - fB?ﬁ_!mmz | -
Blok Adi Kat No B{:um Pay |B?I“T. Eklenti l
o Niteligi ===
A BLOK ZEMIN 1 41/1174 MESKEN peput
| ABLOK | 1 2 41/1174 MESKEN | Depo-2 |
| ABLOK | 1 3 41/1174 | MESKEN |Pepod
| A BLOK | 1 |4 41/1174 | MESKEN Depo-4 |
| ABLOK | 1 | 5 |41/1174 MESKEN ‘Depo-5 |
_ABLOK | 2 6 45/1174 | MESKEN |epe-6
A BLOK | 2 | 7 |45/1174 MESKEN 'Depo-7 |
A BLOK > | 8 45/1174 MESKEN | Depa-8 |
ABESK | 2 9  |45/1174 MESKEN Depo-3
A BLOK | 3 10 | 42/1174 MESKEN !D‘?F“:"m |
| A BLOK I 3 |11 42/1174 MESKEN | Depe-1l '
A BLOK 3 12 |42/1174 | MESKEN |Pepels |
A BLOK | 3 | 13 |42/1174 MESKEN RG-S
| ABLOK |  ZEMIN | 14  |15/1174 DUKKAN i !
| A BLOK | ZEMIN | 15 15/1174 DUKKAN
| B BLOK ZEMIN 1 !41/1174 |MESKEN |PeRe
! B BLOK | 1 | 2 |41/1174 MESKEN Depo-2 |
| B BLOK 1 3 41/1174  MESKEN | Bepea .
B BLOK | 1 4 41/1174 'MESKEN | Hepaa .
B BLOK 1 5 |41/1174 | MESKEN Depn |
B BLOK | 2 6  45/1174 MESKEN | Depe-
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANIEMANLIK ALS

B BLOK | 2 . 7 45/1174 MESKEN | Depo-7 |
_B BLOK 2 8  |45/1174 MESKEN Depo-8 |
| BBLOK | 2 .9 | 45/1174 MESKEN Sl |

B BLOK | 3 10 |42/1174 MESKEN Depo-10
B BLOK 3 11 42/1174 |MESKEN Depo-il
I_E BLOK 3 12 42/1174 | MESKEN Depo-12

| B BLOK | 3 | 13 42/1174 |MESKEN Bape-d3: |

| B BLOK | BODRUM+ZEMIN| 14 | 19/1174 DUKKAN ?
B BLOK ,BODRUM+ZEMIN| 15 [19/1174 DUKKAN |

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

| Belge Ad: incelendigi Kurum | Belge Tarihi Belge Sayisi |
mrue TKGM Portah I
mﬁén | Sahinbey Belediyesi 04.11.2013 | 602 |

Yapi Kullanma Tzin | Sahinbey Belediyesi | 20.11.2014 725 1
| Belgesi |

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Rehinler BaIUmi | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Bélomi | Kayit Bulunmamaktadir.

"Beyanlar BSIGm@ | KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 27-02-2015 09:32 — 7896

C¥anebim Plame © 070872014 Sahinbey - 11-08-2014 16:48
' : | - 31441
Irtifaklar BGIOmi | Kayit Bulunmamaktadir.
I - |
| Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
B&lomu '

Kat mulkiyetine gegis ve yinetim planina dair beyanlarin gayrimenkuliin
degerine veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid
digindlmektedir.

2024 /ASCEGYO-040

12 s

A I



LEVGMA GAYRIMESKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

¢. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degigiklikiere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulagtirma Islemleri vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisinde :

= Sabis gbrmemistir.

* Hukuki bir strece konu edilmemistir.

» Gayrimenkullerin 04-01-2021 tarihinde 3402 S.Y. Kadastro
Kanununun Ek 1. Maddesi Geredi Yiiz Olglim ve Cins Degisikligi
Isleminden tapu tescili yapilmistir.

¢- Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

=>ahinbey Belediyesi imar midurligonden alinan bilgiyve gore dederlemeye konu
parselin Ayrik Nizam 4 kat imarll KONUT alami igerisinde oldugu Girenilmigtir.

PLANOLGESE 171000 | ]
TAKS D | ~ Hmax 1

KAKS i | EMSAL

CEKME MESAFELERT 0 Y20 |ArK2 jncaaT NizaMI  avRik

Tl S 2 S - |

Taginmazin bulundugu bdlge konut agirhikh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Abnmis Durdurma Karari, Yikaim Karar, Riskli
Yap: Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmig durdurma karan, yikam karan, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere ]
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlesmeleri, Kat Karsilifii Insaat

Stzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olup bagimsiz bélimlere iliskin
olarak yapilmis sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yaps
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimp Alinmadiina Ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin
Tam Ve Degru Olarak Mevcut Olup Olmadigs Hakkinda Bilgi

2024/ ASCEGYD-040
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinmis olup yvasal gereklili§i olan
belgelerin tamami tam ve dodru olarak Sahinbey Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midiirligi'nde mevcuttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile flgili Olarak, 29/6 /2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel (Ozerindeki yapilar Akaslan Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmigtir. Denetimler tamamlanmig olup tasinmazlar iskan almarrustir.

Adres: Atatlrk Mah. 201086 Nolu Cadde N:8/4 Sehitkamil/GAZ IANTEP

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve 56z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farklh
Olabilecegine iliskin Aciklama

Gayrimenkul degeriemesi belirli projeye istinaden yapiimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel dzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi UAVT numaras: ile

nttps: /fbeptr.csb. gov.tr/bep-web/ # faueryEkb internet adresinden sorgulanmis
herhangi bir belge olmadig goralmistar.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
_ OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dodu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dofusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; giineyinde Surive; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybausinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km#'lik alaniyla Tirkiye
topraklanmim yaklastk olarak % 1'lik bélGminG kapsamaktadir.

zenel Bilgiler: Glneydogu Toroslann uzantis: alan Sofdadlan’nin bulunduduy ilde;
Dillkbaba, 5am, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin énemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayl, Afrin Cay,
Merziman Cay1 ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, izim
baglan pamuk ve bugday tarlalan ile kaplidir. Ilin dadhk kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlari, step ve yan step bitki 8rtiisd gdriimektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdedi, yaban kaz, cil,
kinah baykusg, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildiran gérdlmektedir,

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yagighdir. Yadis en fazla ks ve ilkbahar aylaninda gériilir.

Ticeleri: Araban, islahiye, Karkamus, Nizip, Oduzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitikamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altinc, Glineydodu Anadolu Bilgesi'nin ise en biyiik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiveli, kditirel zenginlikleri, tarihl dokusu ve
blyiksehir statisidyle metropol blr kenttir,

Anadolu'nun itk yerdesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Balgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde @énemini korumusgtur. Farkh uygarhklann,
kiiltirerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendldi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitil, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Kralhigi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadireglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri glinimiize
kadar tasimaktadir. Tarihi ip-el-: Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay)
uygarlikiarin ugrak yeri olmusg, tarihin her déneminde killtir ve ticaret merkezi
olma ozellifini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitiilidi kentin
kiultirel zenginliginin bir gbstergesidir.

Gindmuazdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Daldk ve Kale ile iliskilidir.
Daldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarnnda "Teluck”, Arap
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

kaynaklarinda "Duluk” adiyla gecmektedir. Diliik, tarihin en eski cajlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin diglim noktasinda yer almis, bélgedeki yerlesim
Dalok'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, gineyi is¢c hiyik ofan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans imparatoru Iustinianos
doneminde ginimuzdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadirodlulan ve
Osmaniilar doneminde cesitli onanmlar geciren kale, anitsal mimarisivle varhigin
korurmaktadir.

Antep, Bizans kaynaklaninda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacli
seferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildigi goriimektedir.
Antep 1151 yihnda Sultan .Mesud zamaninda, Anadolu Selcukiulann eline
gecmig, Sultan Mesud'un &6l0mi (zerine Antep, Musul ve Halep Atabek’ Nureddin
Zengi tarafindan alinmustir. Bunun Gzerine Selguklu tahtina gegen I1. Kihgarslan,
1157'de Antep'l kusatmigtir, 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri‘ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selgukiu Sultam I. Izzettin Keyvkavus'un
ordusu Antep’l tekrar almigtir. 1271 yilinda, Modjollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep iggal edilmistir. Memiuk Sultam Baybars'in 1277'de Modollar'a
kars: duzenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamisg
fakat kusatamamigbir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
aiinmig, gehir blydk dlghde yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunluy
sUlalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglularn’nin yénetimi altina girmistir, 1522
yilina kadar bdlgede egemenliginl slirdirmistir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlulan Beylidi arasindak]
iligkiler geligmig, Antep istikrarh bir dénem yasamustir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
sefer] sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agrmis ve Alauddevle 8ldirilmistiir.
Kansikiiktan vararlanan Memluklar, Antep’l ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanl y&netiminden sonra sehir hizia imar edilmeye baglanms, yeni yapilar
ylkseimig, halk Osmanh Devieti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagamighir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazas olmugtur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yénlerden geligmesini safjlamistir.
I.DanyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarn isgaliyle bozulmugtur, Antep harbinde 10 ay 9 glin boyunca
diugmana karg kadini, erkedi, bGy0§a, klclgi ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921°de "Gazi" unvamn almistir. 25 Aralik 1921 yilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumbhburiyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, kiltirel de§erieri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad:, bes organize sanayl bilgesi, sehiferarasi ve uluslararas: baglant; yollan
ile bolgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.

2. Sahinbey Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydodu Anadolu Bélgesinin en blyiik, Turkiye'nin 9, blyiik kenti
olan, Kurtulus Savagzi hatiralan, zengin tarihi ve kiitirel cevresi, otoyolu,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

uluslararas: havaalam, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlar, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamiar, tiirbeleri, kiliseleri, yaylalar, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bélgede dnci Gaziantep ilinin g merkez
ilgesinden biridir.

Iige 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayili Resmi Garete'de yayimianan 3398
sayili kanunla kurulmug olup 19.09.1988 tarihinde fiilen calismaya baslamistir.
Ilgenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yili Itibariyle ilgenin nofusu 936.351 olup, Sahinbey Tdrkiye'nin en biiyik
4. ilgesi konumunda metropol bir ilcedir,

Adimi, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyvesi'nin énersi lizerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhdr'na getirilen ve "Dagman cesedimi
cidnemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmali Képriist Gzerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, biitin Tirk Milletine &rmek alinacak bir
cesarel timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusy icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi* Mehmet Sait) almustir.

Gazi Mustafa Kemal Atatiirk, Gaziantep Beledive Meclisinin Karar Ve Evrak
Vilayette Subat 1593 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nifusuna tescil edilmistir,

licede yazlar ganellikle sicak ve kurek, geceleri oldukca serindir. Kig aylan sofuk
ve yadigl geger. Akdeniz iklimi tesiri albndadir. Amanos {Gavur) Daglannin
durumu, yadis ve sicakhk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bélgesindedir. Iigenin basinc durumlan dedisik bir manzara arz ormektedir,

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
goraldr. Ancak pek fazla kar yadmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Iikbahar, sonbahar ve kis aylan geneliikle yadish gecger. ilcede sicaklik ortalamas:
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Afustos ve Evlil aylandir, lige
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulagmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylil arasina dismektedir.
Meteorolojik verilere giire elde edilen 42_8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makas: ilgede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin
aiistergesidir, Ozellikle mevsim dénislerinde elde edilen giindiiz-gece arasindaki
151 degigimleri ¢ol iklimine gecisin gostergeleridir,

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

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

Tirkiye genelinde konut satislart Mayis ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gbre %24 azalarak 110 bin 588 oldu, Konut satis sayisinin en fazla
oldugu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 lle Ankara ve 6 bin
306 ile Antalya olurken, en az cldudu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.
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Konut saug, Mayes #2004
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Konut satislan Ocak-Mayis déneminde %:3,4 azald:.

Konut satiglan Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gdre
%3,4 azalisla 465 bin 761 olarak gerceklesti.

Konut satig sans, Mayrs d024

Mahs - Oeak - Mayrs
Defiighm Defizim
24 23 ] 2024 033 s}
Satig gekiing gorn toplam sans 10588 113276 24 485THY 482143 2 34
Ipateii sats g908 27478 3 44 502 108 087 GaT
Difar sahg ploin B4 200 173 421 158 374 075 12.5
Saby dunurmung fline loplam sahg 110588 113278 34 465 TE1 482 143 -3.4
il al sahy 5 550 A4 413 3.3 47 8aG 148 202 1.8
Binved &l ey 75030 7863 49 ITES2 3IE BT A6

Ipotekli konut satisiar 9 bin 909 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayn
ayina gére %63,9 azahg gdstererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekii satislann payr %9,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis
doneminde gergeklesen ipotekli konut satiglari ise bir &nceki yilin aym
donemine gire %58,7 azalsla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satislanin 2 bin 316'si; Ocak-Mayis donemindeki
ipotekli satiglanin ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gerceklesti.

Diger satis tirler sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.
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ZEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME vo DANISMANLIK A%,

Tirkiye genelinde diger konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satiglan icinde
dijer satiglann payr %91,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis déneminde
gergeklesen diger konut satislan ise bir dnceki yilim ayni dénemine gore
%12,6 aruisla 421 bin 159 oldu.

Sang sekiine gore Konul sateps, Mays 2024
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[k &l kenut satis sayisi 35 bin 558 olarak gercekiesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir énceki vilin ayni
ayina gore %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk
el konut satisinin payl %32,2 oldu. Ilk el konut satislan Ocak-Mayis
dineminde ise bir onceki yilin aym dénemine gdre %1,8 artisla 147 bin
899 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satislarinda 75 bin 30 konut el dedistirdi,

Tlrkiye genelinde ikinci el konut satislar Mayis ayinda bir dnceki vilin ayni
aymna gbre %4,9 azals gistererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan
icinde ikinci el konut satiginin payl %67,8 oldu. Ikincl el konut satislan
Ocak-Mayis doneminde ise bir Onceki yiin ayni dénemine gbre %5,6
azahsgla 317 bin 862 olarak gerceklesti.
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Sang dunpming goe konut satse, Mayis 2024
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gerceklesti.

Yabanclara yapillan konut satislan Mayis ayinda bir énceki yilin aym ayina
gore %348 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislan
icinde yabanclara yapilan konut satisinin payr %1,9 olarak gergeklesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldudu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

‘fabancitara yapilan konut satig), Mayis 2024
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Yabanalara yapilan konut satislan Ocak-Mayis ddneminde bir énceki yilin
aym dénemine gbre %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke wuyruklanna gore en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapild:.

Mayis ayinda Ulke uyrukianna gore en fazla konut satisi sirasiyla 437 ile

Rusya Federasyonu, 207 ile Iran wve 171 ile Ukrayna vatandaslarina
yapild.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Uyrnklarm géire en gok konut satg yapidoen 10 Gike, Mayes 2004
Ingittera a4
Amantka Biresik Deviodiern L
Sl Arabislan B3
Aty can

Kazakistan g5

LTayrs ik |
iran 207

Hugya Faderasynm 437

2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam ciro yilhk %66,8 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Mayis ayinda yvillik %66,8 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakididinda; 2024 yili Mayis ayinda yillik

sanayi sektdrl ciro endeksi %60,4 artti, insaat ciro endeksi %87,4 artt),
ticaret ciro endeksi %65,1 arth, hizmet ciro endeksi %80,6 artti.

Toplaem clre yillde degigim orani(i), Mays 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Clro efdiles wilkk gegisim oraniaric), Mans Dide
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Toplam cirg aylik %0,8 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda cirg endeksi
(2021=100), 2024 yil Mayis ayinda ayhk %0,8 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2024 yvill Mayis avinda aylik
sanayi sektbrd ciro endeksi %1,5 artti, insaat ciro endeksi 9%5,7 artel,
ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,4 artt.

Toplam eire aylek degisim orani %) Mayes 2024
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EEUGMA CAYHRIMENKUL DEGERLEME ve FANIEEMANLIK A5,

Ciro endeicsler apkk degigion oranlan(%], Magns 2024
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3. insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Insaat maliyet endeksi yillik %72,78 artt, ayhik %1,11 artt.

Ingaat maliyet endeksi, 2024 yih Mayis ayinda bir Gnceki aya géire %1,11
artti, bir Gnceki yilin aymi ayina gbre %72,78 arth. Bir dnceki aya gére
malzeme endeksi %1,25 artty, iscilik endeksi %0,84 artti. Ayrica bir énceki
yilin aym ayina gbre malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi
% 108,93 artti.

ingaat maliyet endelesi yilhk dedigim orami3t), Mays 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %71,51 artti, ayhik %1,36 artt.
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ZEUGCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gdre 241,36 arth, bir énceki
yilin aym aymna gére %71,51 arth. Bir tnceki aya gére malzeme endeksi
%1,69 arth, isgilik endeksi 90,75 arthi. Aynica bir énceki yilin aymi ayina
gore malzeme endeksl %56,80 artt, iscilik endeksi %108,25 artt.

Bina ingaats maliyet endeksi yilik degisim orani[%), Mays 2024
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Bina disi yapilar icin ingaat malivet endeksi yvillik %77,10 artty, aylik
%0,30 arti.

Bina disi yapilar i¢in insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gdre %0,30
artti, bir dnceki yihn aym ayina gore %77,10 arth. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi %0,08 azald:, iscilik endeksi %1,17 artti. Ayrica bir

dgnceki yilin ayni ayina gire malzeme endeksi %65,09 arth, iscilik endeksi
%%111,44 artt.
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Bina digi yapilar igin inyaat maliyet andeicsi yillik degizim orami(36). Mays 2024
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ingaat maliyet andalsl yilik degiyim oranlan (3], Mays 2024
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

ingaat mallyet sndeksi nyhk degisim oranlani®), Mayns 2024
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4. Yapi izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsati verilen binalann ylzdlcimi %33,4 arth.

Bir dnceki yiln ayni geyredine gére, 2024 wili 1. ceyreginde belediyeler
tarafindan yap ruhsatl verilen bina sayisi %19,9, daire sayvist 9%35,5 ve
yuzdlelm %33,4 arth.

Yap mahsen verilen birslann doire sayis ve yiizgiclmb, | Ceyrek 2024
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Yaga rubhsan Istarkaikleri, 20222074

LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

Wil Vil Yihk
¥l ek, iy st defisim (%) Calre san= dadigim (%) Yieoloom inF)  dedeim %)
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Toplam yizélgimiin %51,2'si konut alam olarak gerceklesti,

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyredinde yam ruhsat verilen binalann
toplam ylzdlglim{i 36,1 milyon m2 iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut digi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamm alan
olarak gergeklesti.

Yap: ruhsating gére konut, konut digt ve orisk alanlann yuzilgian paylan, |, Ceyrek. 2072 2024
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(zrafikbeki rakamiar, yosndamadan dolay joplame werme il

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

Belediyeler tarafindan 2024 yil 1. ceyredinde yap ruhsatl verilen binalarin
kullanma amacina gore en yiksek yizdlcim payina 23,3 milyon m?2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m=
ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yaps rubsott verilen binalarm killanma amagianna gore yurolgemil payian, |, Cevrek 2624
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Graffteid rakamiar, vevanamadan doelan oslamn: eyl

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yizdlcimi %45,2 arth.

Bir onceki yiln ayni geyredine gdre, 2024 yili 1. geyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
sayls %38,5 ve ylzdlcim %45,3 arth.

Yaps kullanma Izin belgasl varitan binalanin deire sayrs ve yieolcumu, L Ceyrelk 2034
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yaps kullanma izin balgasl staristikleri, 20222024

ik ¥ilki Yilik
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Toplam yizbdlcUmin %54,3'0 konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih I. ceyredinde yam kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam ylzlgimi 36,7 milyon m2 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 alani olarak gerceklesti

Yap kullanma izin belgesine gore konut, konot dep ve oriak alznlann yuztlcomi paylor, L Ceyiek, 2022.2024
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Crafkieki makamiar, yuvariamadan dolay: foolams wermeyeidi,

En ylksek ylzdlcim payi %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili I. ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarnn kullanma amacina gdre en yiksek yluzolcim payina 25,2
milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m?2 ile bir daireli binalar izledi.

2024/ ASCEGYD-040

- W 20



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

¥opr kullanma izin belgesl varilen binglanm bullamns smacina gore yizalpomi peyion, L Geyiek 2024
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c. Dederleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktdrier

Tercih edilen alanda almas)
Ordu Caddesine yakin olmasi
Olumsuz Faktorler

Bolgenin otopark sorunu
Sokak cepheli olmasi

Firsatlar

Bolgede yeni sayilabllecek ender yapilardan olmasi dolayisivla tasinmazlara olan
ragbetin artbracadgn ongorilmastir.

Tehditier

Makroekonomik gistergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasatanm olumsuz etkileyebilir,
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

Degerlemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 1174,3% m2 parsel
alam Gzering Betonarme Apartman geklinde B.AK yap tarzinda ayrk nizam
olarak yapilmistir.

Dederleme konusu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul A Blok : Bodrum<+
Zemin + 3 Normal kattan olugmustur. B.B lerin katlara gire dagilimi;

Bodrum kat: Eklenti depolar , ortak alanlar |

:*I_'cmin kat :14-15 B.B. Nolu 2 adet dikkan , 1 B.B. Nolu 1 adet mesken ve bina
qIrigi ,

1.Normal kat: 2-3-4-5 B.B. Nolu 4 adet mesken,

Z.Mermal kat: 6-7-8-9 B.B. Nolu 4 adet mesken,

3.Normal kat: 10-11-12-13 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir.

Dederleme konusu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul B Blok : Bodrum +
Zemin + 3 Normal kattan olugsmustur. B.B lerin katlara gére dadilimi;

Bodrum kat: Eklenti Depolar , ortak alaniar ve 14 ve 15 nolu dilkkan eklentileri ,

Zemin kat  : 14-15 B.B. Nolu 2 adel dikkan , 1 B.B. Nolu 1 adet mesken ve
bina girisi ,

L. Normal kat: 2-3-4-5 B.B. Nolu 4 adet mesken,
Z.Mormal kat: 6-7-8-9 B.B. Nolu 4 adet mesken,

3.Mormal kat: 10-11-12-13 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Bliim Ozellikleri :

A blok 14-15 B.8. nolu dikkanlar : Zemin kattan ibaret olup agik dikkan alani
ve wi-lavabodan oclusmaktadir.

A blok 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13 B.B. nolu meskenler : 2 oda , salon h
mutfak , banyo-wc ve balkondan olusmaktadir.

B blok 14-15 B.B. nolu dikkanlar : Zemin ve Bodrum kattan ibaret olup zemin
katta ;agik dikkan alani ve we-lavabodan, bodrum katta agik ¢alisma alanindan
olusmaktadir.

B blok 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13 B.B. nolu meskenler ; 2 oda , salon ,
mutfak , banyo-we ve balkondan olusmaktadir.

Bajimsiz bdlim alanlan deferleme listesinde verilmistir,
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

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

Devam eden proje bulunmamaktadie,

2. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degdisiklikler Olup Olmadi&i Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almayi
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar mesken ve diikkan nitelifindedir.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DECERLEME vt ANISAMANLIK ALS

6. KULLANILAN DEGERLEME
_ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi acikiayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir

(benzer) varliklaria kargilagtinimasi suretiyle gosterge niteliindeki degerin
belirlendigi yaklasim ifade eder.

Asadida yer verilen durumiarda, pazar yaklagimimin uygulanmasi ve by yaklasima
anemli ve/veya anlamb adirhik verilmesi gerckli girlilmektedir:

(@) deferleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilrmig olmas:,

{b) dederlerme konusu variifin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan
varhiklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

{c) Bnemli dlghde benzer variiklar ile ilgili sik yapilan ve/jveya giincel
goziemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamhl agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin karsilanamadif asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima gnemli ve/veya anlami adirhk verilebilir. Pazar
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, deferemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadn ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gisterge niteligindeki degeri pekistirmek amacryla
agirhklandinhp agirhklandinlamayacadin dikkate almas gerekli gorilmektedir:

{a) degerleme konusu varlia veya buna Gnemli élglide benzer varhklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhlk ve hareketlilik dikkate almak adina, yveteri kadar
gincel olmamasi,

(b} degerleme konusu varli§in veya buna dnemli dlcide benzerlik tagiyan
varhiklarnn aktif olmamakia birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varhklann degerleme konusu varhikla dnemli ve/veya anlamh farkhhklaninn,
dolayisiyia da stbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

(d) gincel islemlere y&nelik bilgilerin glvenilir olmamasi (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji alicih, muvazaah, zorunlu sabs iceren islemler
v ),

{e) varhdin dederini etkileyen dnemli unsurun varhdm yeniden (retim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyvetinden ziyade pazarda igslem gbrebilecedi fiyat olmasi.
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Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varlikian iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamlmadif durumlarda
dahi, diger yaklasimiann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gorilmektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah
dederleme dlglitleri).

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varlidin Lpabip veya &nemli éiciide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gercekiestirenin karsilastinlabilir varhklar
ile dederleme konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzediklerin ve
farkhiliklanin karsilagtirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmall analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacakiir. Bu diizeltmelerin
makul clmas ve deferlemeyi gergeklestirenlerin dizeftmelerin gerekeeleri ile
nasil sayisallastnidikianna raporiarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeteri sayida satilik emsal bulundufundan
dederleme calismasinda tek yéntem olarak pazar yaklasimi kullamimigtr,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
SATTLTE KONUT
' ' i Satiga
Beyan ' Sunulan | |
' | Edilen | , | Satiza Birim |
Alan Gizlemlenen | Sunulan | Deferi | i
Emzal H:_-| (m*} | Alan {(m*} Miteligl | Dederl [TL) | (TL/mi2} | Digilisi Tietigim
i T T
Emsal 1 85,00 75,00 | Mesken | 2.100.000,00 | 2800000 | ABS Fmilak | 0 (553} 183 39 85
i | ! !
Emsal 2 | 120,00 | 100,00 Mesken 2.050.000,00 20.500,00 |R.&slan Embsk |0 (532) 377 86 36 |
Emsal 3 | 85,00 r5.00 | Mesien | 1.950.000,00 [ 26.000,00 | Orbay Eryel 053337301 13
Emsal 4 | 100,00 | 90,00 | Masken | 1.650.000,00 | 18.333,33 | Tagkn Emilak | 0 {535) 010 82 B2
SATILIK DOKKAN Rl A
| Satiga
| Bayan { | Sunulan {
| Edilen | [ | Satiga | Birim
Alan Gazlemlenan ! Bunulan ! Degeri . I .
Emsal Mo | (m7™) (Alan {m*}) Mitelifl  Dederi (TL)  (TL/m=)  Tigiisi Tletigim
1 1
Em=al 1 50,00 35,00 I Difkkan | 1100000, 00 Iji.ﬂﬂ,ﬁ Sahihincles |1_'| (501 318 86 30
Emsal2 | 60,00 |47,00 | DOldi@n | 2.500.000,00 | 53.191,49 | Imren Emlak | 0 (S30) 069 93 93
Emsal 3 60000 4500 | Difkkan | 2,450.000,00 | 54,944 44 | Sahibinden |1J (b33] 574 48 70 |
Em=sal4 | 65,00 45 00 | Dikkan | 235000000 | 5222222  Erogeln Emlak I 0 (535) 105 35 31
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2. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

trlvk Ko
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4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh agiklamalar ve difer varsayimliar

SATILIE xdmoT |
[ I TR S T
[ [

STefa
| Emsal | Yzl | Sunoian | S l]tph-e Alain | Konom  Zaman | 0OF

Em'n'rt F‘ﬂirbk Marzarn nt}gr I:"“""':""’"“'|

M [m2} [ I:nr.gl-g}qj | [TLymz] | g% o D In. \'n_lm o ::;1‘_
ot—— | A | ]
, [ 1on ] | 3.550.000 45500 [0o% | 0% I{I’H:- 0% g | 0 | B 0% 0% | 300075 |
| Sl . | 3.500,000 | 35.000 | 0% low 0% |lge 0% 8% 0% [ow |297m |
s . 144 | 350,000 | 21071 |-u=.a lom | 5% 0% | 40% 0% | - o |o% |27.393
E"'*" 130 !::.:rqc-.nun ;21.154 ;-ﬂ% 0% -4% D% | 409% | 0% St D 0% | 77.500

Orialanma Eirim Dugur [TLfmT} | 20,704

SATTLTE DOKKAN |

Cupha  Alan | Konum | Zamsan | 00 | Serefps | Puzerik Manzees  Difer | S oreltilmi

[ Rt
Emesal | Yazbicimd | Sumlan
! {m*) | Desynri

m (L} I:D-Er‘.'.. 3| b B D . Y | o [ o ™ SR i
| T . |
— T 1 T -
-.=mn| 35 l t-?ﬁﬂ-ﬂﬂﬂ-l {100 | 0% |0 O Ut 10% | ges | = LS 0% | Ses00
= - . s | |
H i | |
|'i"""' | 35 [ 1L.B00.000 51.42% D% 0% | O% [ ass 11 | 1% | -5 i t% | sapoo |
| T !
f'““' &0 | 3.000.007 | 50,004 i 0% [0% | 0% it 1% | 0% | s o | % | 52500
| E=e | 905 | F500.000 143 | 0% [P [ P 0% 0% |5 % o%  sooap |

[+ |

Ortalama Birien Degor (TL/w?) | 52358 |

Emsal tasinmazlann tamami tasinmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamarminda pazarhk pay [ emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

5. Pazar yvaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.
Tasinmazlarnn bulundugu bdlgede bodrum kat dikkan ekientilerinin, zemin kat
degerinin 1/57 kadar dederli olduju gbézlemlenmistir. Bu sebeple dederlemede
taginmazlann zemine indirgenmis alanlan Gzerinden hesaplama yapiimistir.

B biok 14 nolu B.B igin Bodrum kat 30m?/5=6_00m",zemin kat 70.00m*
toplam=76.00m?

B blok 15 nolu B.B igin Bodrum kat 33m?/5= ~ 6.60m* zemin kat 45.40m?
toplam=52.00m+
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Badimsiz B&lUmin Pazar degeri:

Takdir | e I
Blok Mo sagimaiz | FLOUUEE | GOOEN MESAPLANAN ;BJE."JL:"JE
| | Bsimme |, Sy | Detjer DEGER (TL) | “pecesi(TL)
e ; (TL/m2) i
A BLOK : 1 | 53,00 28.700 1.521,100,00 | 1.520.000,00
| amok | 2 53,00 28.700 | 1.521.100,00 | 1.520.000,00
|  ABLOK 3 63,00 28.700 | 1.808.100,00  1.810.000,00
A BLOK 4 | 70,00 28.700 2.009.000,00 2.010.000.00
A BLOK 5 | 70,00 28.700 | 2.009.000,00 | 2.010.000,00
ABLOK | 3 | 70,00 28.700 | 2.005.000,00 | 2.010.000,00
ABLOK | 7 70,00 28.700 | 2.009.000,00 | 2.010.000,00
A BLOK B 70,00 28.700 | 2.009.000,00  2.010.000,00
A BLOK g | 70,00 28.700 2.009.000,00 | 2.010.000,00
| ABLODK 10 70,00 28.700 | 2.005.000,00  2.010.000,00 |
. ABLOK 11 | 7000 28.700 { 2.009.000,00 | 2.010.000,00
|  ABLOK 12 70,00 28.700 | 2.008.000,00  2.010.000,00
A BLOK 13 70,00 28.700 | 2.009.000,00 | 2.010.000,00
, A BLOK 14 53,00 52.250 | 2.769.250,00 | 2.770.000,00
" aBOK 15 53,00 52.250 = 2.769.250,00 | 2.770.000,00 |
 BBLOK | 1 74,00 28,700 | 2.123.800,00 | 2.125.000,00
| BBLOK 2 70,00 ZB.700 | 2.009.000,00  2.010.000,00 |
BBIOK | 3 70,00 28.700 = 2.009.000,00 | 2.010.000,00
T 4 70,00 28.700 | 2.009.000,00 ~ 2.010.000,00 |
|  BBOK | 5 70,00 25700 | 2.009.000,00 | 2.010.000,00
" BBLOK , 5 70,00 28.700 | 2.009.000,00 | 2.010.000,00 |
BBLOK 7 70,00 28.700 | 2.009.000,00 | 2.010.000,00
f B BLOK 8 70,00 28.700 2.009.000,00 | 2.010.000,00 |
| BBlOK | o 70,00 28700 | 2.009.000,00 | 2.010.000,00
| BBLOK 1 | 70,00 28.700 | 2.009.000,00 = 2.010.000,00
BEEOK: | i 0,00 28,700 | 2.009.000,00 | 2.010.000,00
BBLOK | 12 70,00 ss.700 | 2.005.000,00 2.010.000,00
BRI | 13 | 7000 28.700 = 2.009.000,00 | 2.010.000,00
B BLOK 14 76,00 52.250 | 3.971.000,00 ! 3.570.000,00
BBLOK | 15 | 52,00 52,250  2.717.000,00 | 2.715.000,00
TOPLAM i " 63.420.000,00

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi acikiayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dedgerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahcirin, gereksiz killfet doguran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenier sbz konusu olmadikga, belli bir varik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varhig: elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelidindeki dederin belidendigi yaklagimdir. Bu
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yaklagirnda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gisterge nitelidindeki deder belirlenmektedir.

Azadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gdriilmektedir:

(2) kathmalann dederleme konusu varlikla énemli 8lgiide ayri faydaya sahip bir
varlhigi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhigin,
katilimalann dederleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin Snemli
bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 8zgi nitelifinin gelir
yaklasimim veya pazar yaklagimim olanaksiz kilmasi, ve/veva

(c) kullamilan deger esasinin temel olarak ikame degeri rnedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmasi ve by
yaklasima dnemli vefveya anlambh adirlik verilmesi gerekli géirilmekle birlikte,
stz konusu kriterlerin kargilanamadig agadidaki ilave durumlarda, maliyet
yakiagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir.
Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederdemeyi
gergeklestirenin dijer yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gisterge niteliindeki degeri pekistirmek amacaiyla
adirliklandinhp agiriklandiniamayacadini dikkate almasi gerekli gérillmektedir:

(2) katiimailarin aym faydaya sahip bir varhige yeniden olugturmay disindikleri,
ancak varlifin yeniden olugturulmasinin dniinde potansiyel yasal engellerin veya
anemli ve/veya antamh bir zaman ihtivacinin bulunmass,

(b} maliyet yaklasimimn diger yaklasimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmas: {&rnedin, maliyet yaklasiminin, deferlemesi isletmenin sarekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup elmadidinin
teyit edilmesi amaciyla kullamlmasi), ve/fveya

(c) varhdin, maliyet yaklagiminda kullamlan varsayimian son derece givenilir
kilacak kadar, yeni clusturulmus olmasi.

Kismen tamamilanmis bir variitin dederi genellikle, varhidin olusturulmasinda
gecen slreye kadar katlamilan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katk: yapip
yapmadigini} ve kabilhimalann, varigin, tamamlandidindaki dederinden varhg
tamamlamak i¢in gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine lligkin beklentilerini yansitacaktr.

Dederlemne konusu taginmaziar igin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
bulundudundan maliyet yaklasimi kullamimamistir.
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2. Arsa dederinin tespitinde kullarulan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan duzeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklagim kullanilmamigtir.

3. Yapi maliyetleri ve dijer maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadg: ve yapilan difer varsayimlar

Maliyet yaklagim kullamilmamistir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Mallyet yvaklasimi kullanitmamigtir,
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki deerin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari dedere donistirilmesi ile belifenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhgin degeri, varlik tarafindan yarablan gelirlerin, nakit akislanmn veya maliyet
tasarruflanmin bugilinkil dederine dayamlarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yakiasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamii agirhk verilmeasi gerekli gdrilmektedir:

{a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katthmanin géziiyle dederi etkileyen cok
dnemli bir unsur olmas:,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh adirlik verllmesi gerekli gérlilmekle birlikte, séz kunusu
kriterlerin kargilanamadidi agadidaki ilave durumiarda, gelir yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamb adirhk verilebilir. Gelir
yaklasimimin asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin dijer yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaayla
agirhklandinlip adirliklandinlamayacagim dikkate almasi gerekli gériiimektedir:

{a) dederleme konusu varhidin gelir yaratma kabilivetinin katthmamn géziiyle
degeri etkileyen bircok faktirden yalmzea bir olmasi,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasmna
iligkin dnemili belirsizliklerin bulunmasi,
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{c) dederfeme konusu varhikla ilgili bilgive erigimsizligin bulunmasi {&medin,
kontrol giicl bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulagamaz), ve/veya

{d) degerleme konusu varlifin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmas:,

Gelir yaklasimimin temelini, yatimmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gbriilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmcilarnin sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
“gesgitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri clde etmeleri
beklenir.

Degderleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullamlmamstr.

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

Gelir yaklagsim kullamimamistir.

3. Indirgeme/iskonto oranmimin nasil hesaplandiina iliskin
ayrintibh aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasgimi kullamilmamistir.
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonucg
Gelir yaklagirm kullamimamistir.
;. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri {analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller i¢in alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
( TLfay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmigtir.

A KIRALIK KONUT

| | | Ayhik
| | | Kira | ,
Beyan Gozleml | | Birim
| |Edilen  enen Kira Dederi |
Emsal |Alan Alan | | Degeri {TL/m
Ne  (m?)  (m?)  Niteligi | (TL/ay) |2) | figilisi fletisim
| Emsal [ ' | Hasan Bilmez |0 (532) 304 &4
11 120,060 'S0,00 | Mesken 117.500,00 | 145,83 Emiak | 74 [
| Emsal , = 0 {532) 053 80 |
e 120,00 90,00 | Mesken {17.500,00 | 145,83  iksir Emlak | 50 I
iErnsaI Nadir Duru 0 (538) 073 86
1 155,00 |12500 | Mesken 22.000,00 141,94 | Emlak |16
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KIRALIK DUKKAN

'Aylik | i
. | Kira
| ‘Beyan  Gozlem | | Birim |
|Edilen | lenen  Kira Dederi | !

| Emsal | Alan | Alan  Dederi (TL/m | !
|Ne  (m?) (m2)  nNitellgi | (TL/ay) |3 |Tigilisi lletisim
| Emsal | f | Sampiyon ;
|1 | 50,00 |35.DU __Dikkan  17.000,00 | 340,00 |Emlak {5453 327 21 26
Emsal |
i |60,00 |47,00  Dikkan '15.000,00 | 250,00 |imren Emiak |0 (530) 069 93 93
| Ernzal f | : i
| S 1 ) !45,0(!' Dikkan |15.000,00 | 250,00 Kendirci Emlak I 0{533) 645 92 63 |
| KIRALIK KONUT

- i Kiraya | | i .
Birim ¥a | Dizettil |
| FM® | vozeicn SUMM pefier ceph A | gonu !Elmal pi | Serefi | Pazarl | Manza Difie  mis

| Mo m“f"‘l}'naﬁaﬂ (TL/m  eD. | p, MD. nD. Yag yeD | kD | ralD | rD. Birim |

| | | 1 D. | Dadar
(T} [ [ | | [

:E'I'":["T‘" 90 17.500 | 194 | 0% |0%| 0% | 0% 5% 0%  -I% | 0% | 0% | 10s |
E'Iﬂfa 90 17500 | 194 | 0% | 0% | 0% | 0% | 5o | v | -3% 0% | 0% 198
E'l""faf 126 |2zp00| 176 | 0% |o% | o% | 0% | s5u | D% -3% 0% | 0% | 180 I

Ortalama Birim Deger (TL/m2) ) 192 I
HIRALIK DUKKAN
5 | EE T T |'
Hay® | ik ¥a Diizehtil
E::'* Yilzéleii 5';:“‘ | Deger |Ceph | "‘;“ | Konu | Zama  pi | Serefi | Pazarl | Manza | Dige| mis
No UM oo (TL/m eD. o mD. | AD. Yag yeD. | kD. | raD | rD. | Birim
L) z) 1D | Daber
'E'I""f" 50 !1?.&91::! 340 ! 0% !a%!-dn%! 0% | 5% | 0% l 2% | 0% | ow | 211 |
f f ] =— = | |

Ell-nf' B0 15.000 250 | 0% | 0% | -20% | 0% 5% : 0% -3% 1%, | % 705 |

| ] | 4 k | |

E'I""fa B0 15000 250 | oo | 0% | -20% 0% | Sm | ook | 3% | 0 | 0%, 205 |

Ortalama Birim Deger (TL/m*) - 211
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LEUCMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

TISIE i i K
| . KIRA DEGERLEMESI '
Badimsiz s KIRA | YUVARLATILMI
Blok No | Bolim {A::?;;: ' :;,':E‘r' DEGERE ( | KIRA DEGERE
No TL/ay ) ( TL/ay )

A BLOK 1 53,00 | 192 | 10.176] 10.200|
| ABLOK 2 | 5300 | 1w 10.176 | 10.200 |
| ABLOK | 3 63,00 192 12.096 12.100 |
| ABLOK | 4 | 70,00 |, 192 | 13.440 | 13.400
| ABLOK | 5 | 7000 ' 192 13.440 13.400 |
A BLOK & 70,00 192 | 13.440 13.400
__ABLOK 7 70,00 182 | 13.440 13.400
. _ABLOK | g 70,00 192 13.440 | 13.400
A BLOK | 9 70,00 192 | 13.440 13.400

| ABLOK | 10 70,00 192 | 13.440 | 13.400
A BLOK 11 [ 70,00 | 192 13.440' 13.400

| ABLOK | 12 | 70,00 192 13.440 _ 13.400
__ABLOK 13 70,00 | 192 | 13.440 13.400 |
A BLOK | 14 | 53,00 211 | 1183 11.200

| A BLOK 15 53,00 | 211 | 11.183] 11.200)
. BBLOK | 1 | 74,00 192 14.208 14.200
| BBLOK | X 7000 | 192 13.440 13.400
B BLOK 3 | vo,00 T 19z 13.440 13.400

B BLOK 4 70,00 152 | 13.440| 13.400 |

B BLOK 5 70000 | 192 | 13.44|;ri 13.400

B BLOK 6 | 70,00 1592 13.440 13.400

| _BBLOK | 7 70,00 | 192 13.440, 13_.&;:]
BBLOK 8 | 70,00 2182 | 13.440| 13.400 |

B BLOK 5 70,00 | 192 ! 13.440 _ 13.400
_ BBLOK 10| 70,00 |_ 192 13.440, 13.400
| BBLOK ii | 7o.08 192 13.440| 13.400!
__BBLOK | 12 70,000 | Sig38 | 13.440 13.400
| BBLOK I37 1 a0 192 |  13.440] 13.400|
B BLOK 14 76,00 211 |  16.036 16.000
|_BBIOK | 15 | 5z00 | 211 1{].9?2,{ _ 11.000,
TOPLAM 390.500 |

Bilindigi (izere Ulkemizde kira bedellerine ilave &deme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile taginmazlar icin belirtilen kira bedeller]
KDV dahildir.
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DAMISMANLIK A5

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

Taminmazlar hasilat paylagimi veya kat karsihii yéntemi ile ilglli bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlarn takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde proje gelistiriimemektedir.

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

Proje dederlemesi yapilmarmistir,
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Taginmazlann dikkan/mesken olarak kullamimasinin en verimli ve en ivi kullanim
sekli oldudu diginilmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Migterek veya bilinmis bir kisim bulunmamaktadir,
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FEUGMA GAVRIMEFNKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuglarimin
Uyumlastinlmas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Agiklamas:

Uluslararas: Dederleme Standartian'min UDS 105 Degderleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dederleme caligmasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindidinda, dzellikle tek bir yéntemin dodruluduna ve glivenilirligine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gercekiestirenlerin bir
varlidin degerlemesi icin birden fazla deflerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmelktadir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullanilmig olup, bu yéntemin
dodruluduna ve glvenilirliine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanlmarmistir.

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

Asgari husus ve bilgllerin tamarmmna raporda yer verilmistir.

¢. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde izin alinmas: gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile ilgili
Goriis

Degerleme konusu taginmazlar Uzerindeki takyidatlar ve buna dair gbrislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tliskin
Herhangi Bir Sinirlama Clup Clmadidi Hakkinda Bilgi" baghd altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirdamaya
tabi dedildir.
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ZEUGMA GAYRIMENKELL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Aimindan Itibaren Bes
Yil Gegcmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller “Arsa™ vasifli degildir.

f. Dederleme Konusu [st Hakki Veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust
Haklki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadign

Hakkinda Bilgi
Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakia veya devremillk hakla™ degildir.

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

Sermaye Pivasasi Kurulunun IIT-48.1 sayir Gayrimenku! Yatinm Ortakliklanna
Iliskin Esaslar Teblidinin 22. maddesinin birinc fikrasinin (a) bendi konut ve
dikkan benzeri yapiann portfiye alinmasing izin vermektedir. Ayni fikramn (&)
bendine gdre portfoylerine alinacak her tirld bina ve benzeri vapilara iliskin
olarak yam kullanma izninin alintmg ve kat milkiyvetinin tesis edilmis olmass
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle bidlikte ortakiida ait
ofan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binast
ve sube gibi yapilann, tamamimin veya bdldmlerinin yvalnizea kira geliri elde etme
grmaciyla kullaniimas: halinde, amilan yapiva Hliskin olarak yap kullanma izninin
alinmasi! ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasr yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3184 sayili Imar
Kanununun gecici 16 net maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinmis olmas,
bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinrmis olmas: sarbimin yerine getirilmesi
icin yeterli kabuf edilir. Arlan fikramin (c) bendine gére gayrimenkul yvatirim
ortakiiklan portféylerine ancak dzerinde ipotek bulunmavan veva gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemii digide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi almayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalr haklar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fikramin (j) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakliklan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir stmirlarmaya tabi olan varfiklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Taginmazlann tamam Sermaye Piyasas! Kurulu'nun I11-48.1 sayil Gayrimenkul
Yatirim Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartlara uygun

oldugundan gayrimenkul yabinm ortakhidi portfiylne alinmasinda bir sakinca
olmadidi 6n gordimektedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKTUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS

8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme uzmanimn raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katilliyorum.

+« Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hilkiimlerine gdre hazirlanmistir.
Tazinmaz Sermaye Pivasasi Mevzuall cercevesinde gavrimenkul yvatinim ortakii
portfdyinde *Mesken/Diikkan” bashd: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadigi goris ve kanaatindeyiz.
KDY cranlan goncel mevzuat dogrulusunda kullandmistir,
Bu sayfa, bu dejerleme raporunun aynimaz parcasi olup badimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyvalarninin kullammian halinde ortaya cikabllecek sonuclardan gicrketirmiz
sorumlu dedildir,

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihal defleder asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyvetindeki 30 adet
bagimsiz bélom icin;

Rapor tarihine gdre tasinmazin KDV siz ve KDVl dederi.

KDV'siz Dederi [ KDV'li Dedjeri ( %1 VE % 20 ) |

63.420.000,00 TL . 66.376.950,00 TL ,

RAPORU HAZIRLAYANLAR /L/,f \

DEGERLEME UZMANI |
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