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FFUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, 6zel arastirma ve uzmanhk gersektiren konulan ve siradan
degerlermne calisanimin bilgisinin &tesinde olacak konulan acikiamak niyetiyie
yvapiimarmstir.

Mtk ile ilgili hicbir bilgide dedgisiklik yapilmamistir. Milkiyvet ve resmi tanimlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Malk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi alkilc ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekler varsayilmistr.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumiardan elde edilebildidi kadan ile ver
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

Firmamiz eldeki werilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismas) yapmistor. Aksi belirtiimedikce blylkllk wve cbatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangl bir tecaviizin var olmadid kabul edilmistir,

Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmas: amacyla kullamlmisbir. Baska higbir
amacla guvenilir referans olarak kullanimamahidir,

Aksi ack olarak belirtiimedigi sidrece hichir olasi yer alh zenginligi dikkate
alinmanusar.

Bu rapora konu olan projeksiyvonlar dederleme sirecine yardimo olmasi dolayis
ile mevcut pivasa kosuliannda ve mevcout talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci @bz oniine alinarak yapimistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen pivasa kosullanna badhdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki malkiyetler veya tamima bedefleri gz onlne
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi géz énlne alinmigtir.

Firmamizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedildir.
Deger tahmini yapihirken dederin dismesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadidi 6ngordlar. Bu konu ile hicbir sorumiuluk kabul edilemez, mister
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmammin zemin kifdiligi etiidid galismas yapmasi
miimkiin dedildir. Bu nedenle gdrildigl kadan ile herhangi bir zemin kidiligi
sorunu olmadidr kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziudun olmadidi kabul
edilmistir.,
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FEUGMA GAYRIMENEUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve 7emin kontaminasyonu cahismalan,
"Cevre Jeofizigi” bilim dalimn profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Deferleme
uzmanlanmin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayll bir arastirma
yvapimarmistir. Ancak, vyerinde vyapilan géziemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gdzlemlenmemisgtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadig varsayilarak dederlerme calismas! yapiimstir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz;

1. Raporda sunulan bulgular sahip olduiumus tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria
kisith clup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
alusmaktadir.

3. Dederleme konusunu clusturan milkle ilgili olarak gincel veya gelecede donik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki tarafiara kars herhangi kisisel bir cikarnmiz
veya 4n yargimer bulunmamaktadir,

4. By gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet we aldifumie Goret, midsterinin amac

lehine sonuglanacak bir wine veva dnceden saptanmig sonuclann gelistirilmesi ve

bildirlimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dodrudan ilgili sonraki
hir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Degerlemne ahlaki kural ve performans standartianina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

Bu rapgrun konusy olan midlk zahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gdrev

alanlann dederlemesi yvapilan milkin yeri ve tirii konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmanmustr.

g

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerckli tOm &zen gbsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalarnn
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlighklardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
AS. icin hazirlanmis olup, Deferleme girketinin ve ASCE
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. ‘nin yazily izni olmadan
gogalblamaz ve dgincl kisilere verilemez.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numaras:

2024/ASCEGYO-051
c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

Sorumlu Dederleme Uzmam : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerlerne Uzman : Aysel ERBOGA (5PK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Dedgerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

19-20.07.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

02.07.2024 f ASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Izsbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun I1I-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblignin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazidanrmstir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulug Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Uc
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz igin son G¢ yil icinde firmamizca yapilmis degerleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Liras: Dederi

I !
2022/ASCE-049 07.11.2022 214.770.000,00 TL

| | |
- 2023/ASCEGYO-056 | 26.12.2023 ' 488.765.000,00 TL
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FEIGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI :

" ADRESH :

T_Dtﬂermm;em Mah. Dr. FI'I'III'I Klligkﬂle f:ad No:20 Valaflar

| Zeugma .Ga;frimenkui Dﬁﬁerlﬂrﬁe AE,

ILETiISIM:

| Telefon: "D342}115 1105
' Faks:(0342)21512 04
Web: www. reugmadegerene, com !
Mail : infofzeugmadegererme, oom.br

| KURULUS TARIHI 03.05.2010
 SERMAYEST 1.100.000 TL

| MERSES NO | 0998071541300019
| FAALIVET KONUSU |

| Yirdrlikteki mevzuat cergevesinde her tlirll resmi, dzel, gercek

ve tizel kurulugiara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul |
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belifdi bir |
tarihteki muhtemel dederierinin badimsiz ve tarafsz olarak

| takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve

cevre kogullanm analiz ederck, wlusal wve ulusiararas alanda

| kabul gormus dederleme slandartlan ve esaslan gergevesinde |
degerieme raporliarin hazrlamak.

EIHLERI?HKILEHIIzeugma Gayrimenkul Degcrleme AS. Sermaye Puyasam'

Kurulu'nun 17/02/2001 tarhli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de
Seri: VIII, Mo: 35 ile yayimlanan "Sermaye Pivasasi Mevryah
-_;ergeuresinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler |
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalanina iliskin Esaslar |
Hakkinda Teblig” gergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmaeb
vermek dzere konunun gordsildiddd Kurul Karar Organimin
16.02.2012 tarth ve 7 sayih loplanbisinda uyannca Sermaye
Fiyasazmi Kurulunca Listeye alnmestir.  Avnica Bankaciik
Diizenterne ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve SB38
sayih Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kuruluglann Yetkilendiriimesl ve Faallyetlern Hakkinda
[ Yonetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmeligin
4, Maddes! kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| vaya gayrimenkule bagh hak ve faydalann deferiemesi™ hizmet! |

' verme yetkisi verilmistir.
| i
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Miisteriyi Tanrtic: Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sarigulltik Mahallesi Zibeyde Hamim Bulvan No:64 Schitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Milsteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gince! piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, degerleme raporiannda
bulunmas gereken asgar hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazifanmasidir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil ilgesi, Ulus Mah. 5295 Ada 1 Parseide yer
alan "Arsa" niteligindeki ana gayrimenkul izerinde yer alan 100 adet bagimsiz
balimin pazar dederinin tespit edilmesidir. Séz konusu dederleme galismasi
gayrimenkulierin pivasa degerinin belirfleme amacoyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalan yaplarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuldn
durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun clarak piyvasa degeri arastinhp
tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda defere etki eden unsurlar mevcut
piyasa kosullan icinde dederlendiriimis ve degere nasil ulazildi§n hakkinda bilgi
verilmigtir.
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FEUCMA GAVRIMENKLIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILiSKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokumanlari Haklkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu taginmaza ulasim; Gaziantep Il Sani Konukodlu Bulvanna
girilerek Adlive Kavsagina gelinir. Buradan Ulus istikametine M.Fevzi Cakmak
Bulvarina girilir. Daha sonra sirasiyla 72039 sokak ve 72041 nolu sokaklara
girilerek tasinmaza ulasilir.,

' Enlem ' 37.0855

' Boylam | 37.3548 |

Taginmazlann konumunu gisteren uydu gérintisd asagidaki gibidir:

2023 /ASCEGYO-051
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

2. Tapu Kayitlan

Degerieme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

i 'Géziaﬁtep

ilce Sehitkamil

'Mahalle |Ulus

Ada 15295

Parsel 2 cp =

Yizdlgimii (m?)  6.082,18

Il'«lite:elillt 'A, B, C, ve D Blok numarah 2 kath

| | betonarme apartman ve arsasl

Bafimsiz Balimler

|Hafi|{ iASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. |
- 1 1 | | |
Blok Ad Kat No :;%;‘3:: Arsa Payi B‘.Hgﬂ_‘:'f'z Bolam
[ Miteligi
! | |  No | | |
_ABLOK | B+Z . lgwﬁuﬂz inﬂﬁﬁm |
A BLOK B+Z 2 110/6082 DIKKAN
| _ABLOK 1 |3 |55/6082 | MESKEN |
A BLOK 1 4 |35/6082 __|MESKEN |
A BLOK 1 5  |55/6082 | MESKEN
A BLOK 1 | 6 55/6082 MESKEN _
A BLOK 2 7  |55/6082 | MESKEN !
l_ L ABLoK | 2 I 8 |55/6082  MESKEN
A BLOK 7 9 | 55/6082 | MESKEN i
, ABlOK | 7 | 10 !ss/e082 MESKEN
A BLOK | 3 |11 | 55/6082 ' MESKEN
A BLOK 3 12 |55/6082 | MESKEN |
[ A BLOK | 3 | 13 '55;59&2 o ' MESKEN
__ABLOK | 3 | 14, |55/6082 | MESKEN |
A BLOK 4 15 55/6082 | MESKEN |
; A BLOK | 4 |16 |55/6082 ' MESKEN
| ABLOK | 4 17  55/E082 | MESKEN .
; ABLOK | s | 19 Issieos2 | MESKEN |
! A BLOK 5 | 20 |55/6082 | MESKEN i
A BLOK 5 21 | 55/6082 | MESKEN
ABLOK | 5 | 22 |55/6082 | MESKEN
| A BLOK ; 6 23 55/6082 MESKEN
A BLOK 6 .24 | 55/6082 | MESKEN .
2023 fASCEGYD-051
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK AS.

' A BLOK 6 25 |55/6082 MESKEN
A BLOK & 26 |55/6082 IMESKEN |
. B BLOK B+7 1 110/6082 DUKKAN
B BLOK B+Z _ 2 99/6082 DUKKAN
B BLOK 1 3 55/6082 MESKEN
: B BLOK =k 4  |55/6082 MESKEN .
| BBLOK H 5 |55/6082 | MESKEN |
B BLOK 1 5] 55/6082 MESKEN
| B BLOK 2 7 |55/6082 MESKEN .
- B BLOK 2 8 | 55/6082 | MESKEN 1
' B BLOK 2 9 55/6082 'MESKEN
i E BLOK 2 . 10 | 55/5082  MESKEN |
| B BLOK '3 | 11 'B5/6082 'MESKEN |
B BLOK 3 s | 25/6082 |MEKEN !
B BLOK 3 13 | 55/6082  MESKEN |
B BLOK 3 14 | 55/6082 MESKEN
B BLOK 4 15 | 55/6082 | MESKEN
B BLOK 4 16 . 55/608B2 MESKEM
| B BLOK 4 18 | 55/6082 MESKEN
' B BLOK 5 19 55/6082 MESKEN
| B BLOK g 20 | 55/6082 | MESKEN
B BLOK 6 23 55/6082 MESKEN ,
| B BLOK 6 24 's55/6082 MESKEN
. B BLOK 5 25 | 55/6082 MESKEN
| B BLOK & 26 55/6082 MESKEN
C BLOK z .1 |4nfe082 MESKEN
C BLOK z 2 |40/6082 | MESKEN _
C BLOK Z 3 40/6082 MESKEN |
C BLOK 1 4  |58/6082 | MESKEN
| C BLOK o 5 58/6082 MESKEN |
C BLOK 1 o & 58/6082 | MESKEN
! C BLOK 1 | 7 issye0sz | MESKEN 1
| CBLOK 2 ' 8 58/6082 | MESKEN |
. CBLOK 2 | 9 fsgfens2 ' MESKEN
| cBLoK 2 10 58/6082 MESKEN |
C BLOK 3 | 12 '58/6082 MESKEN
C BLOK 3 13 | 58/6082 | MESKEN |
| C BLOK 3 . 14  58/6082  MESKEN |
C BLOK 3 15  58/6082 ' MESKEN
I C BLOK 4 16  58/6082 MESKEN .
C BLOK 4 17  |58/6082 | MESKEN |
I C BLOK 4 18 58/6082 MESKEN |
C BLOK 4 19 | 586082 ) |ME5KEN
2023/ ASCEGYO-051
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

| CBLDK 5 20 ' sa/sos2 | MESKEN
I C BLOK 5 | 21 |sg/e082 MESKEN
! C BLOK 2 | 22 I 28/6082 MESKEM
C BLOK 5 23 (58/6082 | MESKEN
, C BLOK 5 24  5B/6082 MESKEN
| CBLOK 3 25 | 58/6082 MESKEN
. C BLOK G 26 S8/6082 MESKEM
| cBLOK 5 27 |58/6082 MESKEN
| DBLOK | 7 1 |40/6082 MESKEN
D BLOK £ 2 ﬁﬂfﬁﬂﬁl MESKEN
; D BLOK y 3 40/6082 MESKEN
| D BLOK 1 | a4 [sse082 MESKEN
, D BLOK 1 5 58/6082 MESKEN
| DBLOK 1 | 6 |58/6082 MESKEN
D BLOK 1 | 7 S8/6082 | MESKEN
; D BLOK 2 | 8 | 58/6082  MESKEN
D BLOK 2 ' 5 !ss/e082 | MESKEN |
D BLOK 2 | 10 |58/6082  MESKEN :
D BLOK 2 11 58/6082 | MESKEN |
D BLOK 3 | 12  |58/6082 | MESKEN ;
D BLOK 3 | 13 !ss/e082 | MESKEN |
D BLOK 3 | 14 : >8/6082 I MESKEN I
D BLOK 4 16  58/5082 MESKEN
O BLOK 4 | 17 | 28/6082 |HE5I{EN
D BLOK 4 18  58/6082 MESKEN
D BLOK 4 | 19 |58/5082 | MESKEN |
D BLOK 5 | 21 |sgse0s2 | MESKEN |
D BLOK 5 22 |58/6082 MESKEN
, D BLOK 5 | 23 |58/6082 | MESKEN '
D BLOK 6 24 | 58/6082 | MESKEN |
D BLOK 6 25 Issse0s2 MESKEN
D BLOK 6 | 26 |sase082 | MESKEN
D BLOK 6 27 .58/6082  MESKEN
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokumaniar
Belge Adi | Incelendi§i Kurum | Belge Tarihi | Belge Sayisi
| Mimari Praje | TKGM Portah | i i
i Ik Yap: Ruhsat sehitkamil Belediyesi | 21.06.2011 233
Yapt Kullanma Izin Sehitkamil Beledivesi 21.08.2013 199

| Balgesi | |
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FELCMA GAYRIMENKUL, DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Gayrimenkul Tle Tigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup QOlmadigi
Hakkinda Bilgi

Eehinler BGlomd | Kayvit Bulunmamaktadir.

&FHIEFEEi'ﬂ-m_L] __}Tia',rlt Bulunmamaktadir.
| Beyanlar Balomii | ....KM ne Cevrilmistir. Sehitkamil -28-10-2022 10:15 -
| 92283

Yonetim Plam : O07/03/2013 Sehitkamil - 08-03-2013
14:04 - 7606

irtifaklar B8limi | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat I-’{'-:‘wilf Bulunmamaktadir.
Bollmid

Tasinmazlar Ozerinde yer alan beyanin gayrimenkuldn degerine veya
devredilebilmesineg bir olumsuz etkisi bulunmadidi dlsindimektedir.

c. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Uc Yillik D6nemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

« Sats gdrmemistir.
»  Hukuki bir stirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi imar midirlGginden alinan bilgive gbre degerlemeye konu
parselin KONUT alami igerisinde oldugu 6grenilmistir.

|PLAH OLCEGI | 1/1000
TAKS '0.35 Hmax
| KAKS i T EMSAL !

CEKME MESAFELERL

On__ Yan Arka

e T (o ENSAAT NEZAMI | AYRIK
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FEUGMA GAYRIMENMKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Taginmazin bulundudu bdlge konut adirlikli olup tasimmaz ile benzer imara
sahipftir.

d. Gayrimenkul i’t;,in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

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

e. Gayrimenkule iiiskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihifi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimu Sozlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlar kat milkiyetll olup badimsiz bélimlere iliskin
olarak yapilmis stzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yam Kullamm Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Ahmip Alinmadigina Ve Yasal Gereklilii Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerieme konusu tasinmazlarda kat milkivetine gecmistir.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Haklkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu {Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul 1Ile 1Iigili Olarak
Gercgeklestirdigi Denetimler Haklaunda Bilgi

Taginmaz parsel Ozerindeki yapilar Mihendis Yapi Denetim Firmas: tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimler tamamilanmis olup tasinmaziar mevout hali lle
iskan almistir,

Adres: Fatin Mah. Fevzi Cakmak Bulvan Ers Apt. Alt 97/A-1 Sechitkamil
Zaziantep

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degderleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Builunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul deferlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas:1 Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Uzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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TEUGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve IANISMANLIK A5

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundudgu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01' dofju boylamlan ile 36° 38' wve 37° 32' kuzey
enlamler arasinda yver alan kentin dodusunda Sanlurfa: batisinda Osmanive ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybabisinda da Kilis yer almaktadir. 8222 kmZ'lik alamiyla Tarkiye
topraklanmin yaklasik olarak %1'lik bolimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glneydodu Toroslann uzantis: olan Sofdaglan’nin bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve OfJuzeli ilin dnemli ovalanmi; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularnm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzim
badlan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Ilin dagliik kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yar step bitki értisd gdrdlimektedir. II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdegi, vaban kaz, cil,
kinal baykus, glvercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircim gérdlmektedir.

Tklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yvatishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gérilir.

Iigeleri: Araban, Islahiye, Karkarms, Nizip, Ofuzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkive'nin altinc, Glneydodu Anadolu Bilgesi'nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kilthrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blyiksehir statistyle metropol bir kenttir,

Anadolu’nun ik yeriesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bdlgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahiplidi
yapmis ve tarihin her déneminde &nemini korumustur. Farkh uygarlikiann,
kiiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Kralligi, Roma, Bizans, Seiguklu,
Memiukiar, Dulkadiredlulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri glindmiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklann ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde kiltlr ve ticaret merkezi
olma &zellifinl korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitlilii kentin
kiltirel zenginliginin bir gostergesidir.
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ZEOCMA CAYRIMEMNEUL DECGERLEME ve DANISEMANLIK AL

Gunimizdeki Gaziantep’in tarihsel badlantilan eski DOllk ve Kale ile iliskilidir.
Duluk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk™ adiyla gegmektedir. Ddlik, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin dGgim noktasinda yer almis, bolgedeki yerlesim
DiUlikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda ogeliserek sehirlesme bu alanda

yogunlasmustir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, guneyi ise hiylk olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gindmizdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadiroglulan wve
Osmanlifar doneminde cesitli onarimlar geciren kale, anitsal mimarisiylie varhgimm
korumaktadir.

Antep, Bizans kayvnaklannda en erken 1Z2.yy. olarak tarihlenmelktedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antepten "Hantap” olarak bahsedildigi gorilmektedir.
Antep 1151 wihinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcukiulanin eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8l0md dzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'T Nureddin
Zengl tarafindan alinmistir. Bunun Uzerine Selgukiu tahfina gegen TI. Kilgarslan,
1157'de Antepi kugatmugtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerell Antep's girmistir. 1218'de Selcukiu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yvilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybarsin 1277'de Modollar'a
karst dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memilukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep's gelmis, sehri yagmalamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 wyihinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir blylk dlgide yikima udramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’min yonetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bilgede egemenlidini sirdirmigtir. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Bevylidi arasindaki
iligkiler geligmig, Antep istikrari bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden daolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevie Gldoralmistir.
Kansikhktan yararianan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidatnk wve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanli
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra gchir hizla imar edilmeye baslanmg, yenl yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devietimin gerileme donemine kadar refah iginde
yasamigtir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik wve ticari yonlerden gelismesini sadlamigtir.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarn isgalivle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dilsmana karsi kadini, erkedi, bOy(gd, kGcigl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvamn almigtir. 25 Arahk 1921 wilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhurivet'in ilamiyla birlikte fizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kdltdrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bdlgesi, sehirleraras ve uluslararas) badlant yollan
ile bdlgenin en &nemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirdamaktadir.
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FEUCMA CAYRIMENEUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

2. Sehitkamil Ilcesi Haklunda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantiannin kuzeyinde kalan bSlomi
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki fige kurulmas hakkindaki kanunia, 20.06.1987
tarthinde kurulmusg ve 19.09,1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

flice "Sehitkamil® adini, Gaziantep Savunmas sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Gineydogu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan fige 1.268 km2'lik (2015) bir
alam kapsar. Gineydogu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bGlgenin iklimi ve Gzellikleri gorildr. Kislar soguk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dojusunda
Nizip, gineydogusunda Oguzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilgest bulunmaktadir.

Baslica yiikseltiler; Sofdadi (1496 m), Dildkbaba (1250 m), Glreniz {1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Kicik akarsular arasinda en onemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 ¥ih adrese dayal nifus tespit sonuclanna gore ilgcemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

lige merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Devilet Hastanesidir (382 vatakh). Iige
sinirlarimiz igerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana gocuk sadhdi merkezi faaliyet
gistermektedir. Bu ocaklanmiza badh sadlik evierinin sayisi ise 25'r.

Aynca ilge simirlan icerisinde 3 Gzel hastane, 25 ozel poliklinik, 119 eczane ile 5
azel hemodivaliz merkezi bulunmaktadir,

lige merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkédretim okulu, 3 Hzel editim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden dgrenci
sayis1 97.554 olup, 2.998 4gretmen gorev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 dzel
Anaokulu, 5 ozel ilkdgretim okulu ile 4 drel lise de mevcuttur. Bu okullanmirin
3.285 ddrencisi olep, 255 ddretmen girev yapmaktadir.

67 koy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Siifli llkodretim Okullannda editim ve
Gdretim yapiimaktadir.

Ilgenin okur — yazar oram % 97°dir.

lige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Striic Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiiltir Bakanhdina bagh 1 Arkeoloji Mlzesi ile 1 Halk KitGphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullann, anriq‘tenkul Pivasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarnn Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. Konut Satis istatisl:ikleri, Mayis 2024
Tirkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satildi.

Torkiye genelinde konut satislan Mayis ayinda bir onceki vilin aynmi ayina
gore %2,4 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisinin en fazia
oldudu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin
306 ile Antalya olurken, en az oldudu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Konut satg:, Mayis 2004
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kKonut satislan Ocak-Mayis déneminde %3,4 azald:.

Konut satiglan Ocak-Mayis doneminde bir dnceki yilin ayni dénemine giire
%3,.4 azalisla 465 bin 761 olarak gerceklest.

Fonut saog sayisi, Mayrs 2024

Daigim Tfgirn

g o 224 2 0 N 2024 2023 ()
Saty gekiine gore toplam sats {10588 113275 24 465 TEA 482143 34
Iposedi 2atg G808 27 476 A28 L4802 108 057 R
Miger sahg 100679 8500 17.3 42+ 159 IT4 0TS 126
Sates AURIMENG pore toplam sats 110588 113276 2A 465 T 482 143 34
Ik el sabs 35558 34447 9.3 147 g94 145 572 18
lkinci el sl TE O30 by §1x ] 317 BG2 335 871 -5.5

Ipotekii konut satislan 9 bin 909 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gbre %63,9 azalis gdstererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ipotekli satislarin payi %9,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DECERLEME ve D WNISMANLIK ALk,

ddneminde gergeklescn ipotekli konut satislan ise bir 8nceki yilin ayna
ddnemine gore %58,7 azahgla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satislann 2 bin 316'si; Ocak-Mayis dénemindeki
ipotekli satiglann ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gergeklesti.

Diger satis tUrleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

Tdrklye genelinde dider konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yilin aym
ayina gire %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan icinde
dider satiglarin payr %91,0 olarak gercgeklesti. Ocak-Mayis déneminde
gerceklesen dider konut satislan ise bir énceki yilin aynmi dénemine gore
% 12,6 artisla 421 bin 159 oldu.

Saby ekEne gore komut satege, Manas 2004

{hutet]
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—jpotoikisatgler = bjer sakglar

1k el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir éneeki yilin ayni
ayina gore %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk
el konut satisimin payr %32,2 oldu. Ik el konut satiglan Ocak-Mayis
doneminde ise bir dnceki yihin aym donemine gbre %1,8 artigla 147 bin
899 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislaninda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde ikinci el konut satislar Mayis ayinda bir dnceki yvilin aymi
aymna gore %4,9 azalig gostererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satiglar
iginde ikinci el konut satisinin pay! %67,8 oldu. Ikinci el konut satiglar
Ocak-Mayis dbneminde ise bir dnceki yvilin aym donemine gdre %5,6
azaligla 317 bin 862 olarak gerceklesti.
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FEVGCMA CAYRIMENKLL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

Satry duoramuna gore konul setrg, Mayrs 2024
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— i pisaihy  —lhna elsabslar
Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gerceklesti.

Yabanalara yamlan konut satiglan Mayis ayinda bir onceki yilin ayni ayina
gbre %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislam
icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %1,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut satig sayisinin en fazla oldudu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yahanolara yapilan konot satag, Mays 2024
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Mayis ddneminde bir dncekl yilin
ayn dionemine gdre %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyruklanna gére en ¢ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandasglarina yapildl.

Mayis ayinda Glke uyruklanna gére en fazla konut satig sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 jle Ukrayna vatandaslarina
yapildh.
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FEUGMA GAYRIMENKLIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Uyruklara gore en ook konut satgs yapdan 10 Gka, Meywss 2024
Ingilhare: I 44
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2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam cirg yilik %66,8 artt.

Sanayl, ingaat, ticaret wve hizmet sekibrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 wvih Mayis ayinda yillik %66,8 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2024 yili Mayis ayinda wilhk
sanayi sektord ciro endeksi %60,4 artt, ingaat ciro endeksi %87,4 arth,
ticaret ciro endeksi %65,1 artti, hizmet ciro endeksi 80,6 arth.

Toplam cire yiihk dedjigim orani(ie), Mays 2024
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FEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Cire andeksler yikk degitim sranlar(), Mays 2024
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Topiam ciro aylik %0,8 artti.

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

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2024 wvih Mayis ayinda aylik
sanayi sektorl ciro endeksi %1,5 arth, insaat ciro endeksi %5,7 arth,
ticaret ciro endeksi %0,7 azald, hizmet ciro endeksi %3,4 artti.

Toplam dra ayhik dedlgim o), Mayns 2024

For
i
33 40
| ]
b1 .-__.-' i
[ | 5y 8
. [ o

O N - R B~ R gy e g gh o cgl e g o d g e g e
PP PP F AP FPIFFFFIgFITF

2023/ASCEGYD-051

23 o
x'\f&\



TEUGHA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Cire andehsier] ryhic dedigin emnianis), Mays 2024
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3. in;aat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Insaat maliyvet endeksi villik %72,78 arth, ayhk %1,11 arth.

Ingaat malivet endeksi, 2024 yvili Mayis ayinda bir dnceki aya gdre 91,11
arth, bir onceki yihn aym ayina gbre %72,78 artt. Bir onceki aya gire
malzeme endeksi %1,25 artt, iscilik endeksi %0,84 artt. Ayrica bir onceki
yilin ayru aymna gdre malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi
%108,93 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

ingaat maliyet endalci itk dogigim oran{%), Mays 2024
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Bina insaati malivet endeksi yillik %71,51 arth, ayhk %1,36 arttt.

Bina insaati maliyet endeksi, bir énceki aya gire %1,36 artti, bir dnceki
yilin ayn ayina gére %71,51 artti. Bir énceki aya gbre malzeme endeksi
% 1,69 arth, iscilik endeksi %0,75 artti. Ayrica bir dnceki yilin aym ayina
gdre malzeme endeksi %56,80 arth, iscilik endeksi %108,25 arttl.

Bina ingaatr maliyet endeksi villik degisimn oram(%), Mains 2024
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Bina digi yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik %77,10 arth, ayhk
%0,30 arttl.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,30
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FEUCMA GAVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS

arth, bir Gnceki yilin aym ayina gire %77,10 artt. Bir 6nceki aya gore
malzeme endeksi %0,08 azalds, iscllik endeksi %1,17 arttl. Ayrnica bir

dnceki yiin ayni ayina gore malzeme endeksi %65,09 arth, iscilik endeksi
O6111.44 artt.

Bina dis vapilar igin ingaat maliyet endeksi itk degisim oran(3%], Mayns 2024
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inzaat malivet endeksl yilkhik degigim oranlan{%), Mayis 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ingaat mallyet endeksl ayhk degizlng oranlan{), Mayis 2024
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4. Yap Izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann yizdlgimi %33,4 arth.
Bir énceki yilin aym ceyregine gore, 2024 yili 1. ceyredinde belediyeler

tarafindan vyap! ruhsati verilen bina sayisi 9%19,9, daire sayisi %%35,5 ve
ylzolcim %33,4 arthr.

Taps rubisat veriben binalarnm deire sayrss ve yazdlcimi, | Ceyrek 2024
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Yapt rufvsat istatistikleni, 2022-2024

ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

il ¥ilk Yilhk

il Cevrek  Dinasays  dedisim (%) Dairssayis  defisim (%) Yizdiio (m)  daisim (%)
HFF 127 803 F1 G99 052 234 145 D4 753 35
I PR35 224 130872 2514 27 LES 530 -13.8

1] 20 DA 47 144 945 g1 30843 617 -2

i 25 318 53 1458 555 -2 3z 181 724 34

1] 44 350 03 2IT 375 13,4 RE &6 Tr1 6.5

L 134 800 R | B55 285 vl | 167 870 341 14,5
1 IIEEE -BA 131 205 a7 7T 27 25 20

] 31 118 7.0 y1-F R 33,0 3% 206 052 271

n 15 502 254 198 736 59 T 437 08 7?5

I¥ 4% 0ed 106 332 07 19,9 &2 198 &2 12,1

2024 I 23 562 19,8 172 AGn 355 36 065 244 314

Toplam yizélgimin 9651,2'si konut alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 il 1. geyredinde yap ruhsat verilen binalarin
toplam yizdlgimd 36,1 milyon m2 iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut dist ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamm alam
alarak gergeklesti.

Yapr rubsating gore konul, konul deps ve ortak alanlann yursloom paylkan, |, Ceyrek, 20222024
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Cratde ki rakamlar. yuvmlomadan dulan toplam vemeye=nir

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

Belediyeler tarafindan 2024 yili L. geyredinde yapi ruhsat verilen binalann
kullanma amacina gire en yiksek ylzdlgim payina 23,3 milyon m2 jle iki
ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yaps rubsats werilen binalarsn kullanma amactanna gore yuzdlcumi payian, L Coyrek 2024
®{i ve dahe fazia daimiiEnakar
Sandyt bmalan v S pekr
® B deireli biralar
® ks fgyen) Bnsan
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Crafirtekd mkamiar yeranamadan dolyy wslami vomeyendic

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yizolgimi %45,3 arth.

Bir dnceki yilim aym ceyregine gire, 2024 yili I. ceyredinde belediyeler
tarafindan yvap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41.2, daire
sayisl %38,5 ve yizolclim %45,3 arth.

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarm daire sayes ve yurolgemu, 1 Ceyrek 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE AS.

Yapr kallanma lzin beiges! istasiztiklart. 20032 2004

Yallrk ¥ilhk ¥ il

‘t"l_l__ L I;-E:]'rek Bifrd gdyisy  Oedgean (%) Daxe =ayea ungﬂm-:‘li'l Y cichm {m°) {I-a@slm 1%
23 TZ 7.7 642 32T 25 129 032 152 1,1
1 22 488 72 165 14 2 455 51 T3

"] 21897 M3 140 538 218 T 403 TEY ME

IH 2T 83 &1 137 581 o 27 BEY E -24

ih 30 ER4 a% 1 rAE =40 A1 520 777 -14

023 BG TO0 A5 534 554 183 H07 605 §49 10,5
1 20214 =101 126 262 -12.8 15 266 B1E AT

f 01032 -21.8 107 774 Arg PP FT -28.1

IR T2 136 117 274 -7 TR a2 14 5%

n 2 B 2.5 183 244 -1.3 I 411 .21 4.5

2024 ] 28 Bl 417 174 RES 335 35 715 226 451

Toplam yuzolgimiin %54,3'0 konut alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wih I. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yiGzélgimd 36,7 milyon m? iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2'si konut dist ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullamm alani olarak gerceklesti

Yapa kullsmna idin belpesine give konut, kot degs ve ortak alanlann yiazroloumo paylan, L Ceyrek, 2022-2024
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3rafiiekl rakamiar, yircarizmadan doian toplami wemaepetbir
En yiksek yhzdlgim payl %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili I. geyredinde yapi kullanma izin beigesi
verilen binalarin kullanma amacina gire en yiksek ylizGlcim payma 25,2
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m2 lle bir dairell binalar izledl.
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FEUGMA GAYHIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yapr kulianma izin belgesi verilen binalasm kulbanma amacine goee yiarddgunis paylan, § Ceyprek 2004

# i v dahs bz SarelibEakr
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" Tradk ve llefgim Binalan

Ciraimieki mkamiar uvarkamacan g0ty foplam vy

c. Degerleme Iglemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Dlumiu Faktorler

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi

Tercih edilen alanda olmas

MNumsur Faktorfer

Bulvardan kaynaklanan arac sesi

Firsatiar

Bolgenin ahim firsats sunmasi

Tehditier

Makroekonomik gdstergelerde gerceklesecek bir bozulma va da jeopolitik riskler
gelecekie gayrimenkul piyasalanni olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikieri :
Dederlemeye konu tazinmazin bulundugu ana gayrimenkul 6082,18 m2 parsel

alam Uzerine A,B,C,D Blok Betonarme Apartman seklinde B.AK yap tarzinda
ayrik nizam olarak yapiimstir.
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ZEULGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5
Dedereme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul A-B-C-D Blok : 2
Bodrum+ Zemin + 6 Mormal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gdre dadilim:
2. Bodrum kat: Ortak alanlar,
A-B Blok 1. Bodrum kat : 1-2 B.B. nolu dikkan eklentileri ve ortak alanlar,
C-D Blok 1. Bodrum kat : Ortak alanlar,
A-B Blok Zemin kat: 1-2 B.B. Nolu 2 adet didkkan ve bina qirisi ,
C-D Blok Zemin kat: 1-2-3 B.B. Nolu 3 adet mesken , kapic dairesi ve bina girisi

Mormal katlarda ise her katta 4 ‘er adet mesken bulunmaktadir. A-B blokta
toplam 24 adet bagimsiz bélim C-D blokta toplam 27 adet badimsiz bélim
bulunmaktadir.

2. Badimsiz Balim Ozellikleri :

C-D blok zemin kat 1-2-3 B.B. nolu meskenler : 2 oda , salon , mutfak , banyo ,
we ve antre-giris hdlunden ibrettir.

Mormal kat meskenler : 3 oda , salon , mutfak , banyo , we ve antre-giris hold ,
Z adet balkondan ibrettir.

A blok 1 B.B. Nolu Dikkan : Zemin kat 138 mZ2 , asma kat 64 m2 olmak lzere
toplam 202 m2'dir.

A blok 2 B.B. Nolu Dikkan : Zemin kat 165 m2 , asma kat 65 m2 olmak (zere
toplam 230 m2'dir.

B blok 2 B.B. Molu DOkikan : Femin kat 138 m2 , asma kot 64 m2 olmak (zers
toplam 202 m2'dir.

B blok 1 B.B. Nolu Dikkan : Zemin kat 165 m2 , asma kat 65 m2 olmak Gzere
toplam 230 m2'dir.

Tasinmaz badimsiz bélimiere ait alanlar dederleme tablosunda yazilmistr,

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

Devam ecden proje bulunmamaktadir.

e, I_:luhsat Alinmis ‘rapll_arda Yapilan Dedgisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi1 Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almayl
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

Dederleme konusu tasinmazlar mesken/dikkan niteligindedir,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dedgerlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Pazar yaklasim varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
(benzer) wvarliklaria kargilagtinimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yvaklasimi ifade eder.

Asadida ver verilen durumlarda, parar vaklasiminin uygulanmasi ve bu vaklasima
gnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) dederleme konusu varhdin deder esasinag uygun bir bedelle son dénemde
satiimis clmasi,

(b) dederleme konusu wvarhgin veya buna dnemli Siclide benzerlik tasiyan
varliiklann aktif olarak islem gormesi, ve/veyva

(c} onemli o6lcide benzer wvarhklar ile ilgili sik yapilan vefveya gincel
gozlemlenebilir islemlerin 56z konusu almasi.

Yukarnida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte, 56z konusu
kriterlerin  karsilanamadidi asagidaki  ilave durumlarda, pazar vyaklagim
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemll ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar
vaklammimn  agagidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamip uygulanamayacagim ve pazar
yvaklagimu fle belirienen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaayla
agirhklandinhp a@irhiklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

{a) dedgerleme konusu varlifa veya buna Gnemli dlcide benzer varhklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel oimamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna dnemli diclide benzerlik tasiyan
varhiklarin aktif olmamakla birikte islem gdrmesi,
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FELCMA DAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

(C) pazar islemlerine iligkin bilgi elde ediebilir olmakla bidikte, karsilaztinlabilir
varliklarin degerleme konusu wvarlikla &nemli wvefveya anlamh farkhhiklarninin,
dolayisivla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansivelinin bulunmas:,

(d) glncel islemlere yinelik bilgilerin givenilir olmamas (rmegin, kulaktan
dolma, eksik bilaiye dayal, sinerji ahcili, muvazaall, Zorunlu sabg iceren iglemier
vb.},

(e} varhgin dederini etkileyen &nemli unsurun varhdin yeniden Uretim maliyet
veyd gelir yaratma kabilivetinden zivade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varhidin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kanin genelde
bulunamavyacagr anlaming gelir. Pazar yaklagimimin kullaniimadi§ durumlarda
dahi, dijer yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gorilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranian gibi pazara dayal
dederleme alcitleri).

Karsiflastinlabilir pazar bilgisinin varliqin tipatip veya &nemli dlcide benzeriyle
iliskili olmamas: halinde, degerlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varhklar
ile dederleme konusu wvarlk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliliklarin karsilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilasbrmah analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin duzeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisaliasonidiklanna raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmaziar icin yeterl sayida satilik emsal bulundudundan
degerleme galismasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullanilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynags
Konot Safeg Ermsalleri
I Beyan | o tamie S
Em=al Edilen 2 Satiga Sunulan SuEnulan e
N iy ner:nﬁ;J:an Mibatifi Dedier (TL) Birim Defjers Tligilisi Thetigimn
| m=p | 1™ (TL/m?)
| | | | |
B el Ha=an
[ ) . . Bilmez | 0(533) 23490 |
155,00 L2500 Meskan S.5F5 000, 00 4 B0, D Emiak 4
| | | | |
[ Erresal | ' Efar 0 (530) 969 12
2 135,00 110,00 Mesken 4.850.000,00 44.090,91 Emnlak 13
MEmsat | | ' r T T Copurodl | O (506) 578 33
| 3 | 120,00 | 10500 | Mesken | 4.250.000,00 | 40.476,13 | u Emiak 33
Frrisal - T = Boyalest 0 {548) 654 27
| 4 |13n,nn| 110,00 | Mesken | 4.750.000,00 | 43.181,82 | Emlak 27
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Diikl . E eri
I T ' ' Tamsa
|
Beyan 3 | |
. Gaglemlen | ... e Sahga Sunulan : ;
| F"D'TE“' | TI':':" | e Alar - | RS | o nden Birim iqilisi iletizm
" s m3 | ! Defieri (TL) | Deder
i [TL/m?)
! . |
Em=al : 150,00 Dukka | LO.GO0 00D, Yazar Mercanodiu 0 (533) 404 93
i | i 116,00 n o0 66 666,67 Emlak Ba '
| |
Emsal 1400 Difkka | 9.250.000,0 | 0 (507) 81533 |
s ] | 100,00 | m | 0 &6.071,.43 | Kendirkran Ernilak 33
= i i | i |
Crmsal | 1100 | Dikka | 13.000.000, 1181818 O {535) 105 35
3 o 85,00 i ¥ 2 | Ezogelin Emlak 1y !
| ! fee—
| Emsal | 1430 | Dikks | 14,300.000,  100.000,0 0t {537) 053 80
4 0 125,00 n 0 | g | Tksir Ermlak | 50

3. Kullamilan emsallerin  sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederiemeye konu gayrimenkule yalmmhgim
gosteren krokiler
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ZEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

4, Emsallerin nasil dikkate alindiina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Konut Satig Emgaller] Analizi
=1 T T - F=tre—
H ] I
| | Satisa Blrim Yap | |
Ems I ot cii LSunulan | Deger  Ceph | : Konu | Zama |1 | Sercily | Pazarh | Manzar Dige Pnnzfu_mm
alNo mii(m?) |Deder | (TL/m @B |p |mD. |nB. |Yos [eD. |kB. |ap. |rp. |2 Birm
| (TL) 21 1D | efar
I
1
= S | it | ;
|.'=["“"q 175 2T aap00 0% (0w 0% 0w | 0% | 0% i-s% |u% | 0% [ 42.370
| : ! | | | | | |
T2t S0 L aanet fow 0% e | om low l-s% |ow lose larsss |
SR i) o 00 ok L ool | . |
|f;"“ | 105 355”'” 40,476 | 0% | 0% o o |:§' lom  |-s% |0 0% | 44.524
P 110 oo |43.182 (0% | 0% 0% |0% |0% |o% (5% 0% (0% |41.023
: | . ]
DOrtalamia Bird T % | 42451
- a Birim Degor (TLA/m?) |
'—E ko Sohs Emaalier] Analizi
| | : : Lo ety e e ey o e
[ Satiga Birim Yap | . i
E:'"’ | Tazbich Sunulan Defer | Ceph | -:13 | Kona | Zama | 1 | Serefiy | Pazarh | Manzar | Dige | :::':I::ﬁ:m
el |mﬁ:[mt} Degeri | TLfme. [eD. | mb nD Yag e KD a D. r D =
{TL} 2 Y 10, Deder
| = Iy ! | 1 ! ! | 1 | | 1
Friga | 10.000.0 | = faedd=s = - | f l - - |
B L1 o B5.207 | [ . |O% |-10% 0% 0% 0% 5% 0% 0% | 60.345
| | | | - | | | | | | |
Fata | 1oo 3'25':"':"” 92500 | [ (0% -10% 0% D% (0% -5% (0% 0% | 64750
Emsa | 10000 | 152.94 | - | | : |
5 |Bs laa |t | e [P 1-35% (0% |om 0w |-5% (0% (0% |sLave |
I 1 1 1 1 1 1
Emsa 14.300.0 | 114.40 -
et | 00 o ipw 0% 30 0% 0% 0% -S% 0% 0% 62820
| Ortalama Birim Deger (TL/m?) | 62,208 |
2023 /ASCEGYD-051
36

aifE
*\“\‘\ ik



EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Emsal 1 : Bodrum 0, Zemin 100 , Asma kat 50 m2
Emsal 2 : Bodrum O, Zemin 80 , Asma kat 60 m2

Emsal taginmazlarda zemin kata gire dizeltme {(Bodrum katin 1/6's ;
asma katin 1/3°'0) yapimistir.

Emsal taginmazlann tamam tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden

secilmisgtr. Emsallerin tamaminda pazarlk payr { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asathidaki gibidir.
Bagimsiz B&limidn Pazar degeri:
| | |
| Badumsiz Yuwvariatilng .
i Bafimsz | BOIGm Alan) Takdir Edilen Birim HESAFLAMNAN Bagims:z Balum |
| Bilok Mo Bidbidrm Mo | {rmd}) i Deger (TL/m2) . I;lEIEER { TL} Dederl { TL Y. |
A BLOK |1 202,00 &2.300,00! 17.584.600,00 | 12.585.000,00
A BLOK |2 | 230,00 62.300,00 | 14.329.000,00 14.330.000,00
A BLOK {3 | 124,00 42.450,00 5.263.800,00 5. 265,000,00 |
A BLOK ' 4 | 124,00 42.450,00 | 5.263.800,00 5.255.1100,&0'
LABLOK = 15 | 124,00 42 450,00 5.263.800,00 5.265.000,00
| A BLOK & 124,00 47.450,00 ! 5.263.800,00 | 5.265.000,00 i
[ ABLOK 17 124,00 42.450,00 _5.263.800,00 C.265.000,00
A BLOK ] 174,00 42.450,00 | 5.263.800,00 | 5.265.000,00 |
| A BLOK E 124,00 42.450,00 5-253.5m,nnl 5.265.000,00 |
A BLOK 10 124,00 42 450,00 | 5.263.800,00 | 5.265.000,00
| A BLOK |11 124,04 42,450,000 5.263.800,00 5.265.000,00
A BLOK 112 124,00 42.450,00 | 5.253.Bm,pu_| 5.265.000,00 |
| A BLOK {13 124,00 42.450,00 5.263.800,00 Ir 5.:-55.nnn,nu?
| ABLOK | 14 | 124,00 472.450,00 5.263.800,00 5,265.000,00
A BLOK 15 124,00 42.450,00 5.263.800,00 | 5.265.000,00
I A BLOK | 16 |1.gf1,-:|n_ : 42.450,00 C.263.800,00 5.265.000,00
A Bl OK {17 124,00 h == 42_.459,00: 5.253.3&9,1}&' 5.265.000,00 |
| A BLOK |19 | 124,00  42.450,00 5.263.800,00 5,265.000,00
A BLOK 20 124,00 42.450,00 5.263.800,00 i 5.265.000,00 |
| A BLOK 21 '12;44_:[1 42 450,00 | 5.263.800,00 5.265.000,00 |
| aBLOK |22 2 | 124,00 42.450,00 | 5,263.800,00 5.265.000,00
L ABLOK 23 124,00 42.4511,0&' 5.263.800,00 5.265.000,00
! A BLOK !24 | 124,00 42.450,00 5.263.800,00  5.2G5.000,00!
A BLOK 25 124,00 42 450,00 ' 5.263.800,00 5.265.000,00 |
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—
(12200

42,450,00 |

5. 263.800,00

-1

5.255.000,00 |

| A BLOK 26 |
BBLOK 1 230,00 | 62.300,00  14.329.000,00  14.330.000,00 |
B BLOK 2 202,00 62.300,00,  12.584.600,00  12.585.000,00
B BLOK 13 124,00 | 42.450,00|  5.263.800,00 5.265.000,00 |
| B BLOK 4 124,00 42.450,00 5.263.800,00 5,265.000,00
i B BLOK 5 124,00 . 42.450,00 5.263.800,00 5.265.000,00
B BLOK G 124,00 ' 42.450,00 5.263.800,00 5.265.000,00
B BLOK |7 | 124,00 | 42.450,00 | 5.263.800,00 5.265.000,00
| B BLOK 8 124,00 ' 42,450,00 5.263.800,00|  5.265.000,00|
BBLOK 18 (12400 | 47.450,00 | 5.263.800,00  5.265.000,00,
B BLOK |10 l1z400 | 42.450,00 | 5.263.800,00 5.265.000,00
B BLOK 111 124,00 42.450,00  5.263.800,00 5.255.ﬁm,un|
| BBLOK liz. liza00 | 4245000  5.263.800,00 5.265.000,00
B BLOK |13 124,00 42,450,00 5.263.800,00 5-255.1}E|-D.00|
B BLOK 14 | 124,00 i 42.450,00 5.263.800,00 5.265.000,00
B BLOK 15 124,00 42.450,00 5.263.800,00 5.265.000,00 |
B BLOK |18 | 124,00 4245000 5.263.800,00 5.265.000,00
B BLOK 18 124,00 245000  5.263.800,00) 5365, 000,00 |
B BLOK j19 12400 L 42450,00|  5263.800,00 S_EEB.Eﬂﬂ,mi
BOLOK 20 124,00 _ 42.450,00 5.263.800,00 5.265.000,00
8 BLOK 22 |00 | A42.450,00 | 5.763.800,00 | 5.265.000,00 |
B BLOK 24 124,00 42.450,00 5.263.800,00 5.265.000,00
B BLOK '25 | 124,00 4245000  5.263.800,00) 5.265.000,00
B BLOK 26 124,00 42.450,00 5,263.800,00 5.265.000,00
€ BLOK i1 81,00 42.450,00 3.438.450,00 | 3.440.000,00 |
C BLOK 2 81,00 42 450,00 3.438.450,00 3.440.000,00
C BLOK 3 (81,00 | 42,450,00|  3.438.450,00 3.440.000,00
CBLOK |4 | 124,00 | 42.450,00 5.263.800,00 5.265.000,00
C BLOK 5 124,00 | 42,450,00 5.763.800,00  5.265.000,00
: C BLO# | & l 124 00 ! 42 50, 00 5.263.800.00 5.265.000 00!
| CRLOK 7 | 124,00 : 42 450,00 5.263.800,00,  5.265.000,00|
C BLOK |8 | 124,00 I | 42.450,00)  5.262.800,00 5.265.000,00
| caLoK 9 124,00 | _ 42.450,00) 5.263.500,00 5.265.000,00
| CBLOK | 1¢ |12q,nn ' 42.450,00  5.263.800,00 s.zﬁs.m-u,nﬂ|
CBLOK 112 124,00 ) 42&541,[:&! 5.263.800,00 5.265.000,00 |
| ¢ BLOK | 13 124,00 _ 42.450,00,  5.263.800,00 5.265.000,00 |
| C BLOK |14 | 124,00 ' 42.450,00 5.263.800,00 5, 765.000,00
€ BLOK 15 | 124,00 , 42.450,00|  5.263.800,00|  5.265.000,00|
C BLOK 16 124,00 42.450,00 5.263.800,00 5.265.000,00
CBLOK 17 124,00 . 42.450,00|  5.263.800,00 5.265.000,00 |
C BLOK 18 124,00 f.e 42.450,00 | 5,263.800,00 5.265.000,00 |
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5,263.800,00 |

S PES, W, DN !

i BLOK 2 ' 124 0 3 4F.4 '_'il.'.l,ﬂ'ﬂ'i
C BLOK 20 124,00 42.450,00 | 5,263.800,00 | 5.765.000,00
C BLOK 71 124,00 43.450,00 | 5.263.500,00 | s.zﬁﬁ.g:ggLug'
CBLOK 22 | 124,00 i 42.450,00 | 5.263.800,00 5.265.000,00
| CBLOK |23 | 124,00 ' 42.450,00 5.263.800,00 5.265.000,00
¢ BLOK 24 124,00 42.450,00 5.263.800,00 5.265.000,00 |
C BLOK 25 124,00 | 42.450,00 | 5.263.800,00 5.265.000,00
CBLOK |26 | 124,00 i ‘*13-45*1,!3'?! .263.800,00 | .E-lﬁﬁ-.ﬁgﬂxﬂﬁll
C BLOK ‘z? ‘ 124,00 | 42.450,00, 5. 263.800,00 5.265.000,00
| DBLOK 1 | 81,00 - 42.450,00 | 3.438.450,00 | 3.440.000,00 |
DBLOK |2 21,00 | 42.450,00 3.438.450,00 | 3.440.000,00 |
| DBLOK |3 |E1,uu 47.45000  3.438.450,00 3.440.000,00
D BLOK 4 | 124,00 i 42.450,00 | 5.263.800,00 | 5.155.@90,::0!
| baLOK s | 124,00 ' 47,450,00 5,263.800,00 5.265.000,00
D BLOK & 124,00 " 42.450,00 | 5.263.800,00 | 5.265.000,00 |
| bBLOK 7 | 124,00 1 42.450,00° 5,263.800,00 5.265.000,00
D BLOK 8 124,00 . 42.450,00 | 5.263.800,00 | 5.265.000,00 |
D BLOK g | 124,00 ' 42,450,00 5.263.800,00 5.265.000,00
DBLOK |10 124,00 42.450,00 | 5.263.800,00 5.265.000,00 |
|pBlOK |11 | 124,00 ! 42.450,00 5,263.800,00 5.265.000,00,
~DBLOK 12 124,00 . 42.450,00 | 5.263.800,00 | 5.265.000,00 |
D BLOK 113 124,00 42,450,00 | 5,263,500,00 5.265.000,00 |
| D BLOK 14 124,00 | 42.450,00| 5.263.800,00 5.265.000,00
| bBLOK 16 124,00 42.450,00 | 5.263.800,00 | 5.265.000,00 |
| D BLOK 17 | 124,00 | 42450000 5.263.800,00 5.265.000,00
| DBLOK 18 124,00 _ 42.450,00| 5,263.800,00 | 5.265.000,00
D BLOK 15 | 124,00 | 42.450,00 | 5.263.800,00 5.265.000,00
| D BLOK i21 l1za00 | 42.450,00 5.263.800,00, 5.265.000,00
| beLok | 22 124,00 | 47.450,00| 5.263.800,00 5.265.000,00
| O BLOE l 23 I 124,'30 ! 42.450 00 5.253.800,00 | _ E.EEE-DDUrUl:I'
| pBLOX !:m | 124,00 . 42.450,00 5.263.800,00 | 5,265.000,00 |
D ELOK 25 | 124,00 | 42.450,00 | 5.263.800,00 5.265.000,00
| baLox g : | 124,00 42.450,00 | 5.263.800,00 | 5. 265.000,00
| DBLOK |27 | 174,00 | 42.450,00 5.263.800,00 5.265.000,00 |
. I TOPLAM | 543.055.000,00
2023 7/ASCEGYD-051

39

BN



FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz killfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, belll bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhidr elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme vyapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteliindeki degerin belidendigi vaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir variigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim malivetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dijer bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarnimn dagllmesi suretiyle gbsterge niteliindeki deder belirlenmektedir,

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katihmailann dederfeme konusu varlikla 6nemli digiide aym faydaya sahip bir
varbg) yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi wve wvarhdin,
katthmcilann degerleme konusu varh@ bir an evvel kullanabilmeleti igin dnemli
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
venidan olugturulabilmesi,

(b) variidin dodrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine Gzgl niteliinin gelir
yaklasimimi veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, vefveya

{c) kullanulan deder esasinin temel olarak ikame dederi rmedinde oldufu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer wverilen durumlarda malivet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yvaklasima onemli ve/veya anlamli adirhk wverilmesi gerekli gérillmekle birikte,
shz konusu kriterlerin karsilanamadith agsadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamb adirlik verilebilir.
Maliyet yaklasimimin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diier vaklasimlann uygulanip uygulanamayacadim ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
afiriklandirilip atirhiklandinlamayacadin dikkate almas: gerekli gérilmektedir:

{a) katihimcilann aym faydaya sahip bir varhd yeniden olugturmay distndakleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin &niinde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacnin bulunmast,

{(b) malivet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimasi (Gmedin, maliyet yaklasimimin, deferlemesi isletmenin sireklilidl
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup clmadidinin
teyit edilmesi amacivla kullamilmas ), ve/veya

(c) varhdin, malivet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus clmas.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varhdin olusturuimasinda
gecen sireye kadar katlamlan maliyetleri {(ve bu maliyetlerin degere katki yapip
yvapmadidim) ve kathmcolann, varhgin, tamamlandidindaki dederinden wvarhdi
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gére yapillan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusuy tasinmazlar icin yeterli sayida satibk emsal tagsinmaz
bulundugundan maliyet yaklasimi kullanmimarstir,

2. Arsa degerinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan diizeltmeler, vapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Malivet yvaklasim kullanilmamstir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yakiasimu kullaniimamigtir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonucg
Malivet vaklasimi kullamilmamustir.
¢. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklasim, gdsterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari defere donistirdlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyvet
tasarruflarinin buginkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Aszadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh agirfik verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmoimn goziyle dederi etkileyen gok
dnemli bir unsur olmasi,

{b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla bidikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir vaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
Gnemli ve/veya anlamh adirflik verilmesi gerekli gériimekle birlikte, séz konusu
kriterlerin  karsilanamadidy asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlaml agirhk verilebilir. Gelir
yaklasiminin  asadidaki durumlarda uwygulanmasi halinde, degerlemeyi
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gerceklestirenin diger wvaklasimlann uygulamip uygulanamayacadint ve gelir
yvaklasimi ile belidenen gdsterge nitelifindeki deder pekistirmek amacyla
agirhiklandinlip agirhklandinlamayacadine dikkate almas: gerekli giriimektedir:

{a) degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katthmomin gbziyle
degeri etkileyen bircok faktérden yzalmizca biri olmasi,

{b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasing
iliskin 6nemli belirsizliklerin bulunmas:i,

{¢) dederleme konusu warhkla ilgili bilgiye erisimsizlidin bulunmasi (&rnedin,
kontrol gicl bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabillr, ancak tahminlere/bilcelere ulasamaz), velfveya

{d) degerleme konusu variidin gelir yaratmaya heni(z baglamamas, ancak
baslamasimin planlanmis clmas.

Gelir yaklagiminin temelini, yaoinmcolann yatrimlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekii gordlmesi tegkil eder.

Genel olarak ysbinmolann sadece sistematik risk ("pazar riski” wveya
“gesitlendirmeyle giderilemeyen risk" olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu tasinmazlar ign yeterli sayida sabhk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullamimamistr.

2. Nakit giris ve ckislariméin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: wve yapilan diger
varsayimliar

Gelir yaklasimi kullamimamistr.

3. indirgeme/iskonto oranimin nasil hesaplandidina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullamilmamistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yvaklasimi kullaniimarmistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
5. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelieri aylik
{ TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir ediimistir.
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' Emsa | Beyan Edien | GAzZlemibenen | Mitel | Kiraya Sunulan | Kirsys Suaglan Binm |
[ Mo | alan {ma) Alan (m#) |81 | Deferi (TL) | Desgeri (T1/m3) Hligilisi | Hlatigim |
Emas Mes | , osan |

[l |1sso00 12500 ken | 26.000,00 208,00 | Efor Emilak | 969 17 L3 |
Emsa [ Mies | Repa 0(532) |

{12 |135.00 110,00 'ken !23.000.00 !?-::r-q,_nﬂ_:a | Emnlak 273 42 97

| Ermsa | | Meos | Sayrantep |0 (5300
13 | 120,00 | 105,00 [ kon | 24,000,000 | 2R 5 2 Emlak 96912 13

| Kiraya Sunulan |
Ernsa | Beyan Edilen |Eﬁﬁ:ll:rrlll=ﬂ::n Mitcl Kiraya Sunulan | Birim Dederi

Mz Alan {m?) Alan (m2) i | Defer (T1) | (TL/m3) | Mgl Dletigm |

| Emsa T Dtk | | 0 {535}

111 110,00 B5,00 P kan | 35000, 00 131814 Ezogelin Emisk | 105 35 17
Emsa | Dk | 0537}

liz | 143,00 125,00 kan | 44.000,00 | 307,69 likstr Emiak | 0538050

| Errisas | | Duk | _ ' o5 |
13 9000 75.00 [heaan | 32.000,00 | 355,56 | Matrekare Emlak | 777 46 27

6. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilms,

gosteren krokiler

dedgerlemeye konu gayrimenkule yakinhidin

¥
n P BTSN By e
Ly (i, ©

7. Emsallerin nasil dikkate alindidina iliskin ayrnintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yvapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsal tazinmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden

secilmigtir.
bulunmaktadir.

Emsallerin  tamaminda pazarlik paw
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EMMEWMMiHmEEEEEE-ﬂEEM
Mo climll | Sunula | ekol | eD |a-.u mp |a |{ | efiy | chik ars er | g
fm*)} | @ | Sirdm 2. m | ¥Yas eb | D. . L. | Birim
Dederi | Dede | a | | Deder
{TL} r n |
(TL/ ' D.
m2)
R T B S S = |
‘;”“"'I 155 26.000 | 168 | 0% 5:11 -10%, g‘ -2 | 0% | 5% | 0% | 0% 139
i |
'E,""-'"'*'f 135 | 23.000 | 170 | 0% gh -10% Eb 2% | 0% | 5% |o0% | 0% 141
g”"""‘" 120 24000 | 200 | 0% Jgﬂ | _10% F:!a 2% 0% | 3% 0% | 0% 166
|
ggim_ I-EI!H. m Pedar {TLim) 149
T ——
2023 ASCEGYO-051
44

ot e



ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A,

45

KIRALTK D AN
Em | yizdlc | Kirav | Gerce | Cep | Al |Kon | Zam | Ya | Seref | Paza | Manz | Did | Diizelti
s | dmlf | @ f.i e fn | gm | o 2 | ve full.e arg ar | lmis
No |(m?} |Sunu |Birim |B. (B |D. |0 |¥a|B (0 | | D | Birw
L& g = "}
| Dede | [r 8 [
el (ILf | |
(Ml |m2 .
Ems | 110 | 3500 | 318" |- a |- 0% |- | 0% 3% | 10% | 0% | 102
al 1 (4] [.i] b5 a0 =
% e
Ems | 143 44.00 | 308 - o |- 0% T 0% 3% | -10% | 0% 124
al 2 4] | 10 ] 209 3
%, By .
| |
Ems | 90 3200 | 3% |- o 0% |- 0% |-3% |-10% | 0% E
al 3 ) | 15 |% | 35% 10
[ o %
£ 18 1 S S =
B iry Ki il
Blok Mo Bagimsiz | Alam (m2) | BIRIM | HESAPLANAN YUVARLATILMI
Bilim FiYAT KiRA DEGERI | KIRA DESERI
Ma [ Thfay ) { Thfay )
A BLOK 1 202 110 22.220 22 200,00
A BLOK 2 230 110 25,300 25.300,00
A BLOE 3 1.4 lEﬁ 1H.600 ]H-.[':-[:IU-,IZ]D
A BLOK 4 124 150 18.600 18.600,00
A BLOK 5 124 150 18600 18.600,00
A BLOK T EET T ERELM T 150 " 1B.600 18,600,00
A BLOK 7 124 150 18,600 18.600,00
A BLOK 8 124 150 18.600 18.600,00
TABLOK a 124 150 1B 600 18 600,00
A BLOK 10 124 150 15.600 18.600,00
A BLOK i1 124 150 18.600 18 600,00
A BLOK 17 124 T S 18,600 | 18.600,00
A BLOE 13 124 150 1H.600 18.600,00
A BLOK 14 124 150 18600 15.600,00
A BLOK 15 124 150 18.600 18.G00,00
A BLOK 15 174 150 18,600 18.600,00
A BLOK 17 124 150 18.600 15.600,00
A BLOK 19 124 150 18.600 15.600,00
& BLOK 20 124 150 18.600 18.600,00
A BLOK 21 124 154 18,600 18.600,00
A BLODK 22 124 150 18.600 18600, 00
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A BLOK 73 [124 150 18600 | 18.600,00 |
A BLOK 74 | 124 150 T 18600 | 18.600,00
A BLOK 25 124 150 18.600 | 18.600,00
A BLOK 26 124 | 150 18.600 "18.500,00
| BBLOK B 230 110 25,300 25.300,00 |
B BLOK 2 [202 110 22.220 22.200,00
| B BLOK 3 124 | 150 58,600 18.600,00
| B BLOK 4 124 150 18,600 18.600,00
G BLOK 5 124 150 18,600 18.600,00
B BLOX 5 124 150 18,500 18.600,00
B BLOK 7 124 150 18.600 18.600,00
B BLOK 8 124 150 1B.500 18.600,00
B BLOK g 124 150 18600 18.600,00
B BLOK 10 124 150 15600 18.600,00 |
B BLOK 11 124 150 18.600 18.600,00 |
B BLOK 12 124 150 16,600 18.600,00 |
BBLOK 13 124 150 18.600 | 18.600,00 |
B BLOK 14 124 150 18.600 | 18.600,00 |
B BLOK 15 174 150 15.600 | 18.600,00 |
B BLOK 16 124 150 LE,500 18.600,00
B BLOK 18 124 ~ | 150 © 18.600 18.600,00
B BLOK 1% 124 150 18600 | 12.600,00 |
B BLOK 20 124 150 18.600 ~1B.600,00
B BLOK 23 124 150 18600 18.600,00
B BLOK 24 124 150 18.600 " 18.500,00
B BLOK 25 124 150 18.600 18.500,00 |
B BLOK T | 124 150 18,600 18.600,00
| CBlOK =~ ] | 81 150 12.150 12.200,00
| CatoKk = 81 150 12.150 12.200,00
I CBLOK 3 T8t 150 12.150 ©12.200,00
C BLOK F] 124 150 18600 18.600,00 |
| CHRLOK 15 124 150 18600 15 600,00 |
C BLOK 6 124 150 18.600 18.600,00
| CBLOK & 124 150 18.600 18.600,00
. BLOK E 124 150 18.600 18.600,00
C BLOK |9 174 150 18.600 18.600,00 |
C BLOK 10 124 150 18.600 18.600,00
C BLOK 12 124 150 18.600 " 18.6500,00
C BLOK 13 124 150 18.600 18.600,00
C BLOK | 14 124 150 18.600 18.600,00 |
"C BLOK 15 174 150 18.600 ~ 18.600,00 |
CBLOK 15 124 150 18600 18.600,00
C BLOK 17 124 150 18.600 15.600,00
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C BLOK BT T124 150 18.600 18.600,00 |
| CBLOK i 174 150 “18.600  18.600,00
[ C BLOK 20 T1z2a 150 18.600 18.600,00

T BLOK 121 124 150 16.600 18.600,00 |
C BLOK i I & 1 150 18.600 18.600,00 I
[ C BLOK 23 124 150 16.600 18.500,00 |

 BLOK 24 124 150 18,500 18.600,00 |

¢ BLOK 25 124 150 e | 18.600,00

CBLOK 76 124 150 16,600 | 18.600,00 |

C BLOK E 124 | 150 18.600 |  1E.500,00 |
T DBLOK E 81 150 12.150 12.200,00 |

D BLOK [z &1 150 12.150 | 12.200,00 |

D BLOK E :_'8'1' 15n:_ o 12.150 12.200,00

D BLOK E | 124 150 18.600 18.600,00

D BLOK |5 124 | 150 18.600 18.500,00

D BLOK HE 124 | 150 18.600 | 1860, 00

D BLOK 7 124 | 150 18.600 18.600,00

D BLOK 8 124 REE 18.600 | 15.600,00
"D BLOK E: | 124 | 150 18.600 | 18.500,00

D BLOK 10 [ 124 150 18.600 | 18.600,00

D BLOK 11 124 I 150 18.600 | 18.600,00

O BLOK 1z 124 | 150 18.600 15.600,00

O BLOK 13 | 124 150 18.600 18.600,00

D BLOK 14 124 150 18,600 18.600,00

D BLOK 16 122 150 18.600 18.600,00

D BLOK Fi7 124 | 150 18.600 | 18.600,00

D BLOK 18 124 [ 150 18,600 - 18.600,00

D BLOK 19 124 s 18,600 | 15.600,00

D BLOK |21 124 150 T 1B.600 18 600,00

D BLOK | 22 124 150 18.600 18.600,00

D BLOK | 23 124 150 18.500 18.600,00

D BLOK 24 124 150 18600 ~ 18.600,00 |

D BLOK | 25 174 150 18.600 18.600,00

D BLOK | 26 124 150 18,600 18.600,00

D BLOK (27 124 150 18.600 18.600,00
: l TOPLAM _' _' 1.323.601:1.1:'6'_

Bilindigi Ozere Ulkemizde kira bedellerine ilave GOdeme (KDV)

bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmaszlar igin belirtilen kira bedelleri

KDV dahildir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME vo DANISMANLIK A
8. Hasilat paylasimu veya kat karsihgr yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat karsiidi yéntemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayis: ile emsal pay oranlarn takdir edilmemistir.

9. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu taginmazlar dzerinde proje gelistirilmemektedir.

10. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi wve
kullamilan veri ve varsayimlar ile ulasilan sonucglar

Proje degedemesi yaplmamustir.
11. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmaziarnn konut/dikkan olarak kullaniilmasinin en verimli ve en iyl kullamm
sekll oldudu disindimektedir.

12. Miisterek veya boliinmis kisimlarnn degerleme analizi

Mlsterek veya bdliGnmis bir kisim bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farklh Degerleme  Yontemleri ile_ Analiz Sonuclarnin
Uyumlastimimas:i Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dederleme Standartlan’min UDS 105 Dederleme Yaklagimn wve
Yontemleri Madde 10.4%te "Dederleme cahsmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, ozellikle tek bir yOntemin dodrulufuna wve givenilirfidgine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme cahismasinda sadece pazar yaklasimn kullanilmis olup, bu yéntemin
dodruluduna ve givenilidigine yilksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullamimarmigtor,

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

Asaari husus ve bilgiterin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlarda kat milkivetine gecmistir

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Iigili
Goris

Dederleme konusu tasinmaziar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere

rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine iliskin

Herhangl Bir Simirdama Ofup Olmadith Hakkinda Bilgi® baghdh albinda yer

verilmistir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkulin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmass
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Dederdeme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi degildir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Aimindan itibaren Bes
Yil Gegcmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkullerde proje geligtirilmisgtir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Millk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananiar Haric Herhangi Bir Simwrlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust haklk veya devremiilk hakla™ dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfiye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadid: Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayi Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna
lliskin Esasfar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimn {¢) bendine gdre
gayrimenkul yvatinm ortakhiklan proje gelistirebilicler. Ay fikrarmin (d) bendine
gdre gerceklestirecekleri veya yahinmm yapacaklan projelerin figili mevzuat
uyannca gerekli tim izinlerinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baglanmas: igin yasal gereklilidi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak
mevcut olmas: gerekir. Ote yandan amilan fikramin () bendine géire portfiylerine
alinacak her tirfi bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yam kullanma izninin
alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmas: zorunfudur,

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetlidir ve "bina" olarak gayrimenkul!
yatinim ortakhdr portfdyine alnabiimeaktedir.

Teblifin anilan fkrasimn (¢) bendine gdre gayrimenkul yatinm oriakhklar
portfdylerine ancak dzernde ipotek bulunmayan veya gayvrimenkolin dederini
dodrudan ve dnemli dicide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayvan gayrimenkuller ile gayrrmenkule daval haklar dahil edilebilir. Avrica
amilan fikramn (j) bendinde gdre gayrimenkul yatimm ortakikian herhangi bir
sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya tabi olan wvarhklara ve
hakilars vatimm yvapamazlar.

Tasinmaziarnin degerini dnemli dichde etkileyecek veya devredilebilmesini
simirlayan bir durum bulunmamaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

8. SONUC

a. Sorumiu Dederieme Uzmanimin Sonug Ciimlesi

Dedgerlerne uzmammn raporda belirttigi tOm analiz, cahsma wve hususlara
katihyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasas Mevzuat hikdimlerine gire hazidanmstir.
Tasinmazlann "Bina” glarak bulunmasinda herhangi bir sakinca oclmadidi gbrds ve
kanaatindeyiz.

KDV aranlan giincel mevzuat dodrultusunda kullamimestr.

Bu sayfa, bu dejerlerne raporunun aynimar parcasi olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalannin kullammian halinde ortayva gikabilecek sonuclardan girketimiz
sorumby dedildir,

b. Nihai Deder Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler asafidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AL, miulkiyetindeki 99
adet badimsiz bélim icin;

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi. |

KDV'siz Dederi

543.055.000,00 TL | 558.713.250,00 TL |

RAPORU HAZIRLAYANLAR ¥ \ .
|
| DEGERLEME U KONTROL | SORW DEGERLEME UZMANI

i3 AKYURT (SF‘J{ | Aysel EHEG%A(SFK | &. Lisans

KDVl Dederi ( % 1 ve %20 ) |

24ns u:4|:|-|:|5 Lisans No:401179) '
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