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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum stz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, dzel aragtirma ve uzmanlhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme galisanimin bilgisinin 6tesinde clacak konulan agiklamak niyetiyle
yapllmarmstir.

Milk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapilmamistir. Milkivet ve resmli tarimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamiar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimii ve en etkin sekilde hareket
edeceldert varsavilmistr.,

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulujunu kabul ederek, genel bir degerleme
cahsmas yaprmistir. Aksi belirtiimedikce blyOklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve mulke herhangl bir tecavizun var olmadid)i kabul edilmistir.

Kullamlan harita, gekil ve dizimler sadece girsel amachdir, rapordaki konularn
kavranmasina gorsel bir katkus olmasi amaciyla kullamimistir. Baska higbir
amacgla glvenilir referans olarak kullaniimamalidir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi sirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmangtir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme siirecine yardimao olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gtz ondne ahinarak yapilmistir. Projeksivonlar dederleme uzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen pivasa kosullanna baghdir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk (zerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gz dniine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gz dnune alinmigtr.

Firmamizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmavan/bulunabilecek
tehlikell veya sadlida zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Degder tahmini yapilirken dederin dismesine neden glacak biyle maddelerin var
olmadidi dngdrillr. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu haklkinda yetkill ve yeterii bir uzman
calistirabilir.

Konu mulk ile ilgili dederleme uzmaninin zemin kirliligi etldi ¢ahgmas! yapmasi
mamkidn dedildir. Bu nedenle gorildigad kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadi§ kabul edilmistir.

Calismalarda bélae zemini ile ilgili herhangi bir alumseziugun olmadidr kabul
edilmisgtir.

2022/ ASCEGYO-012

x

S

NYE &



LEVGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢cahsmalan,
"Cevre Jeofizigi” bilim dahmn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Deferleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu He ilgili detayh bir arastirma
yapilmarmistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayllarak dederleme calismasi yapilrmistir,

Bilgimiz ve inanclanmiz degrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullaria
Kisith olup kigisel, larafsiz ve Snyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
Hugsmakbadir,

3, Dederleme konusunu olusturan milkia ilgili olarak glingel veva gelecede donik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarmz
veya on vargimiz bulunmamaktadir,

4, Bu gdrevie ilgill olarak verdifimiz hizmel ve aldifimiz (icret, miisterinin amaa

lehine sonuclanacak bir yine veva dnceden saptanmis sonuglann geligtirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullarmimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gerceklestirimistir.

Faporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederieme calismasinda gdrev

alanlann dejerdemesi vapilan milkiln yveri ve tir konusunda daha dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hamndanmasinda mesleki
bir yvardimda bulunmamstir.

o

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazifanmis
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim dzen gdsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agklamalann
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlishklardan, tamhigindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Dedlerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazirlanmig olup, Dederleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yvazil izni olmadan codaltlamaz ve lglnci
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
26.12.2023
b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYO-012

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadian

Sorumlu Degerleme Uzmam : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmamnin Adi1 Soyadi

Okkesg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

20,12.2023

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

27.11.2023 f ASCEGYO-03

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

Isbu rapor Sermaye Pivasas: Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Plyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederlems Kuruluslarn Hakkinda Tebliginin 1.
Macdesinin ikingi fikras! kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug

Degerlemeye i[i;kin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz igin son g yil iginde firmarmizea yapilmis deferdeme
bilgileri asatidaki gibidir.

Rapor Mo f Rapor Tarihi Tiirk Lirasi Dederi
' 2022 /ASCE-005 | 07.11.2023 i 43.’;24..5[10,0{} TL
2022/ ASCECYO-012
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

3. KURULUS VE MU$TERIYI
~ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

"UNVANI ; Zeugma Gayrimenkul Dejerleme A.5.

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

) Ferhadiye Is Hami Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEPR
ILETISIM:  Telefon:(0342)215 1205

F-Elks (0342121512 06
Web: www reugmodegerleme.com
| Mail ; infolizevgmadegerierme, com.tr
KURULUS TARIHI | 03.05.2010

| SERMAYEST 1.100.000 TL

| MERSIS NO 0993071641300019

FAALIYET KONUSU YorirlGkteki meveuat cercevesinde her tirlld resmi, dzel, gergek
v Hizel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gavrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalanin belidi bir |
tarihteki muhtemel dedederinin bafimsiz ve tarafsiz clarak

I takdiri, bu dederieri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda

[ kabul gormlis dederleme standartian ve esaslan gergevesinde

| dederieme raporlanni hazirlamak. l

IZINLER/YETKILERI Fcugma Gayrimenkul Deferleme A5, Scrmaye Pivasas:
Furuiu'nun 177022001 tarhli ve 24491 savill Resmi Gazete'de |
Serl: WILL, MNos 35 ile yvavimlanan "Sermave Pivasas: Mevzuab
| Cergevesinde Gayrimenkul Dedjereme Hizmeli Verecek Sirkeller
ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna Tliskin Esaslar
Hakkinda Teblid"™ cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti

| vermeak drers konunun gdrisildigi Kurul Karar Organi’nimn

'18,02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyannca Sermaye
Pivasasi kurulunca Listeve alinmigtir, Aynca Bankaoihk

| Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888

| sayih Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmeti .
Verecek Kuruluglann vetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda I

| ¥onetmelik’in 11. Maddesi‘ne istinaden bankalara Yanetmelidin

| 4. Maddesi kapsarmina giren “gayrimenkul, gayvrimenkul projesi

l veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi® hizmeti
verme yetkisi verilmigtir.
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TEUCMA CAVRIMENKLL DEGCERLFEME ve IFANISMANLIK A5,

b. Misteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AL,

Gazi Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

¢. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Milsteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin glncel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuab geregince, degerleme raporlarinda
bulunmas: gereken asgar hususlar cercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir. Mister tarafindan gefirilen kisitlama bulunmamaktadir.

c. Isin Kapsamu

Igin kapsarmi, Gaziantep Ili, Sehitkamil Tlcesi, 15 Temmuz Mahallesi 6429 ada 1
Parselde gelistiriimekte olan ASCE ZEUGMA 2 TICARET MERKEZI'nde yer
alan 11 adet badimsiz bdlimin pazar dederinin tespit edilmesidir. S&z
konusu dederleme galismasi gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme
amaciyla hazifanmustir. Bu raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak
yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kogullarina uygun olarak piyasa dederi arastiniip tespit edilmigtir. Ayrica
rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyvasa kosullan
icinde dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildidr hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK ALS.

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlarn, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu tasinmaza ulagim; Sehit Fethi Sekin caddesi Gzerinden 600m
kuzey istikametinde ilerlenir, sola 148140 caddesine dondiir 300m ilerde <ol
tarafta bulunan taginmaza ulasgtlir.

Taginmazlann kenumunu gdsteren uydu gériintlsi asadidaki gibidir:

- Z ) By L el ot
: v V- S R

'_'-'J. - l. :_Ill b - .!i' -_h A P.-I- Ly
= 7 g L o A

2. Tapu Kayitlan
Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asagidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

1L | Gaziantep
| ELCE | Sehitkami
! MAHALLE I 15 Temmuz
| ADA | G429
PARSEL 1
yidzdiclmM 283443
2022 /ASCEGYD=012
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A%,

(M2)
MiTELIK
MaLik

ASCE GAYRIMENKIUL YATIRIM ORTAKLIGT A 5.

Badimsiz Bolimler

 Kat No |B.B. No____ Arsa Payl  Niteligi
Zemin-Asma |1 | 13360/283443 Dikkan
Somin-Asma [ 2 10033/283443 Didikckamn
Zemin-Asma |3 B 20098/283443  Diikkan N
Zemin-Asma i 4 | 29788/283443 | Dikkan
| £Zemin-Asma | 5 | 29788283443 Diikkan
Zemin-Asma 6 20645283443 Diikkan
Zemin-Asma i 28814/283443 '_Di'.'lh:kan
| Zemin-Asma |8 29223/283443 i Diakkan
| Zemin Azsma lg 29223/283443 _ |D_m_-;_han_ |
Zemin-Asma 10 29530/283443 Dikkan
L 11 24941/783443 Brncsal
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlarn
| Belge Adi Incelendidi Kurum | Belge Tarihi | Balge Sayisi |
| Mimari Praje Sehitkamil Belediyesi I | |
| fik Yapi Ruhsat | Sehitkamil Belediyesi | D5.02.2020 | 99 |
' Tadilat Yap Ruhsats Sehitkamil Belediyesi | 22.09.2022 447
' . sehitkamil Belediyvesi ! 11.08.2023 ! 201 |

| Tadilat Yap Fuhsab

Not: Isin
mevcutiur.

Lamamlandifina dair

Bu nedenle konu tasinmazlar
degerlendirilmistir.

tutanak ekte dokdmanlarda
b&lom olarak

bagimsiz

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya

Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadif

Hakkinda Bilgi

| Rehinler BSIGmG | Kayit Bulunmamaktadir,

| Serhler BaIGm

| Kayit Bulunmamaktadir.

Bevanlar BolOmu

Yabano uyruklu gercek kisiler ile yabano Ulkelerde kendi
dlkelerinin kanunlanna gére kurulan tizel kisilijc sahip
ticaret sirketleri tasinmaz ve simirh ayni hak edinemezier.

2022/ ASCEGYO-012

11

Nt



EEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ANISMANLIK A5,

| { Saﬁiun: Yabancilarin Taginmaz ve Sinirli Ayni Hak .
| Edinimlerinin Kisitlanmas Belirtmesi) 27-08-2008 038:53-
31022

| | Y&netim Plam : 28/08/2023( Sablon: Ydnetim !
Plaminin Belirtilmesi) 01-09-2023 08:34 — 64717

Iirtifal-:lar Baoliomi  Kawit Bulunmamaktadir,

| Muhdesat | Kayit Bulunmamaktadir. |
Balima

2565 sayih Askeri Yasak Bilgeler ve Govenlik Bolgeleri Kanununa gdre
askeri yasak bolgelerde ve givenlik bélgelerinde yabancilann mal edinmesi
kisitlanabilmekte olup, parsel dzerinde yer alan beyan bu amacla
konmusgtur. 56z konu beyanlar ilgili parselin TUrk vatandasglanna
devredilebilmesine engel teskil etmemekte ve degerine dnemili bir etki
yapmamaktadir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde 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 icerisinde ;Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

Tim Badimsiz Bélimlere 01.09.2023 tarihli kat irtifak iglemi ile tescil iglemi
yapilmstir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Blgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Eina Kat | Bna |0.B.C.M. | Y.B.C.M. MH:M| | [ | inszat
Ada ! F'arsel Tnkseldnj Adedi Dcnnlskt (Metre) | {Mcom) | [Meotne) T'ﬂ:'s Knks Fmsal ; Mizammu  Nieltk
542'}' 1~ 1 i =] 3 5 | .50 | Aynk Ticonst

=AM o o hahon pokme mesafesi ** YECM - Yan babre celbmre meesafes =0 A BCM - Arks bahcn
eskrTTer el

Tasinmaz Sehitkamil Belediyesi simirlan icerisinde yer almaktadir. 1/1000 dlgekli
Uygulama Imar Plan'nda, E=0,50 Hmaks yencok 2 kat Ticaret Alami'nda
kalmaktadir.

Taginmazlann bulundudy bdlge imar iznine badh villa tarzinda vapilagmanin
oldugu ve mistakil meskenlerin bulundufu bélgedir. Halihazirda ilin en cok talep
edilen bolgesidir.

2022 ASCEGYD-012
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli
Yap Tespiti Vb. Durumliara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmig durdurma karan, yikim karan, riskll yap tespiti vb.
durumiar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilnus Stzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsilhifi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

6429 Ada 1 Nolu Parsel igin Gaziantep 5. Noterlidi tarafindan 03.03.2022 tarih
ve 3725 yevmiye ile tescil edilmig (anahtar teslimi) 14.956.200,00 TL bedelli
ESER SOZLESMESI mevcuttur, Eser sdzlesmesine gére bu bedele demir ve
harfiyat isleri dahil olmayip ASCE tarafindan karsilanacaktir. Ayrica isin mimari
statik makine elektrik vb projelendirme isleri, meslek odasi masraflan, vap
denetim masraflarl, yapi ruhsatina iliskin harg masraflan ile tapu, Yap Kullanma
Izni ve Kat Muolkiyetine Gegig Masraflan da ASCE tarafindan karsilanacaktir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
:_Eligkin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Ahinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmas gerekli tium zinler ahnmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamams tam ve dogru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Madirligid'nde mevouttur.

ig bitirme tutanad lle konu tasinmaziann %100 tamamlandigina dair tutanak ck
dikimanlarda mevcuttur. Bu nedenle konu tasinmazlar badimsiz bélim olarak
degerlendirilmistir.

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Dederiemesi Yapilan Gayrimenkul fle igili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Uzerindeki vapi 2B vapl denetim Ltd. Sti. tarafindan kontrol
edilmelktedir.

Adres: Incilipmar Mah. 38017 nolu sk. Kepkepzade Is Merkezi C blok N:6/9
Sehitkamil/Gaziantep
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

§. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Defjerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Dederlemesi yapilan 6429 ada 1 parsel Uzerinde 11 adet badimsiz béldmden

clugan Asce Zeugma 2 Ticaret Merkezi projesi geligtirilmistir. Proje insaat
tamamlanmig olup badimsiz bilimler iskan basvurusu yapilmigtir,

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklanda Bilgi

Parsel Uzerindeki yapi henlz tamamlanmadigindan enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundudu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01" dogu boylamlari lle 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindegusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; gincybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km#'lik alamiyla Turkiye
topraklannin yvaklasik olarak %1'lik bolomind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glneydogu Toroslann uzanbisi olan Sofdaglan’min bulundugu ilde;
Dalikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan yer alr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin dnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cawy, Afrin Cay,
Merziman Cayl ve Alleban Deresi ise llin onemil akarsularn olugturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fishk, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
badlan pamuk ve budday tarialan ile kaphdir. Ilin dadhk kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlarn, step ve yan step bitki értiist gérilmektedir. Ii
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turacg, yaban drdedi, vaban kazi, cil,
kinah baykus, guvercin, serge, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gordlmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde oimakla beraber genel olarak yaziar sicak ve kuralk,
kislar ise soguk ve yvagishdir, Yadis en fazla ks ve ilkbahar aylannda gérilir.

Ilceleri: Araban, Islahiye, Karkamig, Nizip, Oduzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitlkamil, Yavuzeli'dir.

2022 /ASCEGYO-012
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Tidrkiye'nin altina, Giineydogu Anadolu Bélgesi'nin ise en biiyilk kenti alan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiiksehir statisiyle metropol bir kenttir,

Anadolu’nun ilk yeriesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medenivete ev sahipligi
yaprmig ve tarihin her doneminde dnemini korumusgtur. Farkh uygarhiklarin,
klltlrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizem!|i bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biy(k Iskender, Selevkoslar Krallhdi, Roma, Bizans, Selcuklu
Memiluklar, Dulkadirogiulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri glinimiize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklann ugrak yeri olmusg, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitiilidi kentin
kultlrel zenginliginin bir gbstergesidir.

r

Gindmizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Dailk ve Kale ile iligkilidir.
Dildk, antik kaynaklarda "Doliche®, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Diilik, tarihin en eski caglanndan beri
kullaniian bir yol sebekesinin ddgim noktasinda yer almis, bolgedeki yerlesim
Dildkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek schirlesme bu alanda
yogunlasmigtr.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glineyi ise hiyilk olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru lustinianos
doneminde ginimizdeki halini almestir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde gesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varliim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hagh
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildidi gorillmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulanin eline
gecmis, Sultan Mesud'un oliml Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek'T Nureddin
Zengi tarafindan alinmigtir. Bunun Uzerine Selcuklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kugatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selgukiu Sultam [ Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'i tekrar almighir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriyve seferler
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultan Baybars'in 1277'de Mogollar'a
karg dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiuklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yvilinda Besni fie beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biyik Gicide yikima ugramestir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
stlalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan’min yonetimi attina girmisgtir. 1522
yilina kadar biigede egemenlidini sirdirmdstir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindak]
iligkiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yasamustir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay), Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agrmig ve Alauddevle dldiurilmastiir.
Kanszikliktan yararianan Memiuklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanh
yinetimi altma girmistir.
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Osmanh yénetiminden sonra gchir hizla imar edilmeye baglanmis, yenl yvamlar
yikselmis, halk Osmanl Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yagamigtir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas: olmusgtur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari yinlerden gelismesini sadlamistir.
I.DinyaSavasi'na kadar dovam oden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diusmana kars kadim, erkegdi, biyigd, kichgl ile micadele veren sehir, B Subat
1921 de "Gazi™ unvarim almistir, 25 Aralik 1921 wilinda, disman isgalinden
kurtutan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam ebmistir.
Bugiin tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfad:, bes organize sanayi bilgesi, sehirlerarasi ve ulusiararas: baflants yollan
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantblannin kuzeyinde kalan béldmd
merkez olmak Uzere Sehitkamil adiyia, 3398 sayili Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilce kurulmasi hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmug ve 19.09,.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

ﬂgt& "Sehitkamil" adim, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Glneydogu Anadolu Bolgesi'nin batisinda ver alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alari kapsar. Gluneydogu Anadolu ile Akdeniz Bdlgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bolgenin iklimi ve Gzellikleri gbrilir. Kislar soduk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazaroik, kuzevdogusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, gineydogusunda Oguzeli, giineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad)
ilcesi bulunmaktadir.

Baslica yikseltiler; Sofdat (1496 m), DUlikbaba (1250 m), Glreniz (1069 m) ve
Sam Dadlan'dir {1053 m). Kiiglik akarsular arasinda en &nemiisi Alicben
Deresi'dir.

2015 ¥ih adrese dayall niifus tespit sonuclanna gore ilcemizin toplam nifusu
726,831 dir. Sehitkamil Beledivesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilge merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi {300 yataklh) ve 25 Arahk Deviet Hastanesidir (382 yatakh). Ilge
simrlanmiz igerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana cocuk saghdr merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklarirmiza badh sadlik evierinin sayisi ise 25'tir.

Ayrica ilce simirlan igerisinde 3 Gzel hastane, 25 Gzel poliklinik, 119 eczane ile 5
gzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

Ilce merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkddretim okulu, 3 ézel editim
ilkdgretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Colk Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu ckullarimiza devam eden &§renci
sayiIst 97.554 olup, 2.998 Odretmen gorev yapmaktadir, Bunun yani sira 1 ozel
Anaokulu, 5 dzel ilkddretim okulu ile 4 dzel lise de mevouttur. Bu okullanmizin
3.285 ogrencisi olup, 255 dgretmen girev yapmaktadir.
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67 kify ve 4 mezradaki Birlegtiriimis Sinifli ilkégretim Okullannda egitim ve
dgretim yaplmaktadir.

iicenin okur - yazar oran % 97'dir.

Iige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit Siriici Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanligina baglh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiiphanesi
bulunmaktadr.

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

1. Konut Satis isl:atistil:leri, Kasim 2023
Tirkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satildi.

Torkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir 6nceki yilin aym ayina gire
Y20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislannda Istanbul 15 bin 187 konut
satisl ve %16,2 ile en yiksek paya sahip oldu, Satig sayilanna gére Istanbul'u 8
bin 250 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisimn en az oldudu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimishane oldu.

Konut eatigs, Kasm 2023

{&dal)
750 00O
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- | | I | I l I I I I I

11 %2 01 0F |63 |:|l _E bs - 07 Tl | 11 1201 02 8304 | 25 07| DB O&{ 18| 11
Mzt iF
Konut satislarn Ocak-Kasim doneminde %14,9 azaldi.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir 8nceki yilin ayni dénemine gire %14,9
azahlizla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklasti.

2022 FASCEGYO-012

17

N X



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Konut sahs sayrse, Kasm MN235

Kasm Drak - Kagim

Defrsim Deqigim

2023 20232 s 205 e [

5atig Sekling gore TOpiam sans 93514 117 BO6 206 1087 349 1 277 6858 143
Iptekl ahg 5 245 16 B35 585 171 708 AR E 336
DHder zalg anzEe 104 151 -127 215647 10TE I8 102
Satzg dUITURA gore toplam satiy 93514 117 BO& 208 1087 348 1377 859 149
oL INATZ 17 380 185 A7R 200 R 00 141
kinc gl 52l B3 042 B0 425 216 o8 050 BE5 452 1562

Ipotekli konut satiglar 5 bin 245 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir &nceki vilin ayni ayina
gore %068,5 azals gbstererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satislan icinde
ipotekli satiglann pay! %5,6 olarak gercekiesti. Ocak-Kasim doneminde
gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir Gnceki yvihn aym dnemine gbre %33,6
azaligla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satislanin, bin 390"; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli
satiglann ise 31 bin 624°0 ilk ] satis olarak gerceklesti.

Diger satis tlrleri sonucunda 88 bin 269 konut el dedistirdi.

Torkive genelinde dider konut satiglar Kasim ayinda bir dnceki yvilin aym ayina
gore %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut sztislan icinde diger
satislann payr %94 4 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim doneminde gercekiesen
dider konut satiglan ise bir dnceki yvilin aym dénemine gire %10,2 azalsla 915
bin 643 oldu.

Satg gokline gore konut satgs, Kasm 2043
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Ik el konut satis savist 20 bin 472 olarak gergeklesti.
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FEUGMA GAYHIMENKIL DECERLEME v BANISMANLIE AS.

Turkiye genelinde ik &l konut satis sayisi, Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %185 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam kenut satiglan iginde ilk el
konut satigimin pay %32,6 oldu. Ik el konut satislar Ocak-Kasim déneminde ise
bir dnceki yilin aym dénemine gore %14,1 azahsla 328 bin 299 olarak
gercellesti,

Ikinci el konut satislarinda 63 bin 42 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satislan Kasim ayinda bir nceki yilin ayri ayma
gore %21,6 azalis gistererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satiglan icinde ikinci
el konut sabisinin payr %67,4 oldu. Ikinc el konut satislar Ocak-Kasim
doneminde ise bir anceki yilin ayni donemine gire %15,2 azalisla 759 bin 50
olarak gerceklesti.

Satis durgmung gore konul s=tge, Kazim 2023
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Yabanalara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satigl gercekiesti.

Yabancilara yapilan konut sabislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aymi ayina adre
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut sabislan icinde
yabancilara yapilan konut satisimin payl %2,5 oldu. Yabancilara yaplan konut
satislannda ilk siray1 790 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya"y sirasiyla 710
konul satis ile Istanbul ve 310 konut satisi ile Mersin izledi.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yabancdara yamlan konit satisy, Kasim 2023

iAdet]
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Yabanclara yapilan konut satiglar Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin
aym donemine gbre %46,1 azalarak 22 bin 941 oldu.

Ulke uyruklanna gore en cok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslanna
vapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Turkiye'den 637 konut satin ald.
Rusya Federasyonu vatandaslanm sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaglan izledi.

Uyruklara giore en ¢ok konut satis yaprlan 20 ditke, Kasim 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam ciro yillik 965,53 artt.
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AEUGMA CAYRIMENKLU L DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda yillik %6%,3 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2023 yili Ekim ayinda yillik sanayi
sekidrl ciro endeksi %54,6 artti, ingaat ciro endeksi %98,6 artt, ticaret ciro
endeksi %69,4 arth, hizmet ciro endeksi %63,5 arth.

Teplam dro yihk dedigim eremd3), Ekim 2023
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Lire erdeisien ypllik degizim cranlanii), Ekim 2023
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Toplam ciro ayhik %4,1 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektbrleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yili Ekim ayinda ayhk %4,1 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2023 yili Ekim ayinda ayhk sanayi
sektdril ciro endeksi %2,9 artty, insaat ciro endeksi %4,6 arty, ticaret ciro
endeksi %4,7 arth, hizmet ciro endeksi %4,3 artti.

Tepiam ciro ayhk degigim orane(3), Ekdm 2023
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
Insaat malivet endeksi yillik %%565,93 arth, aylik %2,20 arth.

Ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gére %2,20 artt, bir
dnceki yilin aym ayina gire %%65,93 artt. Bir dnceki aya gdre malzeme endeksi
Yol 43 artt, iscilik endeksi % 1,67 artt. Aynica bir Gneeki yilin aym ayina gore
malzeme endeksi %52,00 arth, iscilik endeksi %113,47 arth.

2022/ ASCEGYO-012

22 e

O



ZEVGWA GAYRIMENKUL DECERLEME ve D WNISAMANLIK A5

ingast maliyet endelosi yullike dedighm orami{), Ekim 2023
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Bina ingaati maliyet endcksi vilik %65,02 arth, ayhk %2,45 artt.

Bina ingaall maliyet endeksi, bir onceki aya gire %2,45 arth, bir dnceki yilin aymni
ayina gore %65,02 artti. Bir 6nceki aya gbre malzeme endeksi %2,82 arth, iscilik
endeksi %1,61 artt. Aynca bir onceki yilin aym ayina gére malzeme endeksi
%50,28 arth, iscilik endeksi %113,31 arth.

Bina ingaaty maliyet endeksi yllk degisim oran(%], Ekim 2023
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yilhk %68, 88 arth, aylik %1, 43 arth.

Bina dig yvapilar igin ingaat malivet endeksi, bir dnceki aya gire %1,43 arth, bir
onceki yihn aym ayina gore 68,88 artti. Bir onceki aya gdre malzeme endeksi
801,28 artu, iscilik endeksi %1,85 artti. Aynca bir onceki vilim aymi ayina gdre
malzeme endelsi %57,30 arth, iscilik endeksi % 114,04 artt.
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ay

Bina digi yapilar icin ingaat mallyet endeksi yilik degisim crami(%], Eklm 2023
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FEUGMA CAYVRIMENKEL DEGCERLEME ve DAN ISMANLIK Al

Ingaat mallyet endekai aylik dedigim oranlan(), Eklm 2023
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4. Yapi Izin Istatistikleri, ITI. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsat) verilen yapilann yizdlcimi %21,7 arth.
Bir onceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2023 yili IIL. ceyredinde belediveler
tarafindan yam ruhsatl verilen yapilann bina sayisi %24,9, daire sayisi 9%35,0 ve
ylzolgimi 9%21,7 artts.

¥irpt rehaan vedilen yapdann daire sayes: ve yuralcomi, 0, Ceyrel 2023
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME

Yap ruhsat Istatistikien, 2021-2023

vie IRANISMANLIK A5,

¥ilhk Yilhk Yilhk

il Ceymek Mna sayrsi  dedisin (%) Davesans  defigim (%) Yuecioum (m7)  delisim (%}
20 138 422 44,0 T&5 24 307 151 362 144 LT ]
I EELTE| 1370 174 Bhd. 116,45 34 357 BE2 LT

I 30534 ELT 157 636 144 31 5l 5hE 1R 6

1} H4Aie 20,2 149 614 &1 BIFAT 145

1 44 01 187 243 320 243 519717 74r i

2 137 B3 T EU% 308 41 145 T45 F08 S i
| M4 -2 E 129872 -2h0 2 414 905 L
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1] 44732y or 2B 649 157 L5 ARD 026 &8
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A 3N W7 &8 147 15a 334 39 188 657 T4
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Toplam ylGzblcimiin %53,8 konut alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yil 111, ¢ceyredinde yapi ruhsati verilen yapilanin
toplam ylzolgimi 39,1 milyon m2 iken; bunun 21,0 milyon m*'si konut, 10,0
milyan m2'si konut dis: ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullarmm alam olarak

aerceklesti.

fap ruhsat verden yopdards koout, konut doge ve oriak alenlann ylzokcam payian, I Ceyrek. 2021-2023
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Caraditein rakamlar, puvaiasaden dofan loplam wemmeyedr
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En yiksek ydzdlgim pay %647 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yil III. ceyreginde yap ruhsatl verilen yapilarin

kullanma amacina gire en ylksek yizdlclm payina 25,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m? ile bir
daireli binalar izledi.
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ZEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEMPF ve DANISMANLIK A%

Yaps ruhsan verllen yapdann kullanma amaclanna gore yuzcleum paylan, 1L, Ceyrek 2023
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann yiizélelima %14,0 azald:.

Bir onceki yilin aym ceyredine gore, 2023 yili II1. geyredinde belediveler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayisi %13,7, daire
sayisi %14,9 ve ylzdlcOmil %14,0 azald:.

Yap hullsnma Erin balgesd verilen yapdann daire saym va yiizblim, I Ceyrek 2023
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

aps kullanma izin belgesi isiatistikierd, 2001-2023

Tiilik il illik

il Ceyrak Cine sayis  dedigim () Daira sangs  dedisn (%) Yuzoboom {m"  daligim [%)
2021 W2 116 163 G¥ T3 45 12T Glld 4 4.5
I M 5TS 128 154 105 | 33 033 350 34

] 18 505 214 120 528 5.2 2422 478 E 11

1] 21545 44 135 541 4.8 28 254 377 B8

Y a0 BET 20 208 115 18,6 42118 178 178

77 99 150 ThE B42 W08 45 179 a0 836 1.0
I 22 48T T2 155 308 23 30 456 310 T8

H 22 385 242 143 625 k. M 493 368 M5

mn 22827 40 137 577 0.7 2 831387 -5

n 30 548 0.5 1359 595 -1 41 520 734 -1.4

023 | 20 201 -0z 126 G 158 25 ITFTH 170
i 18 B 07 5k 214 21 225 a33 -FL

i 14 651 -13.7 1T 057 -H.9 23585 482 140

Toplam yOzdlgimon %57,0' konut alani olarak gerceklesti,

Belediyeler tarafindan 2023 yih IIL. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam ylGzdlgimi 23,7 milyon m? iken; bunun 13,5 milvon m2'si
konut, 5,1 milyon m*'si konut digi ve 5,1 milyon m2'si ise grtak kullanim alam
olarak gergeklesti.

Yap kullamna irin belgesine gore konut, komst degr ve otak alantann yiizslclbmi paylen, (L Ceyrek, 2021-2023
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Crafteki rakamiar. yiarsmsdon dokng ki v ke
En yiksek yluzdlclm pay %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yih TI1. ¢eyredinde yvap kullanma izin belgesi verilen
yapilann kullanma amacina gdre en yiksek ylzdigim payina 17,1 milyon m2 jle
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m? ile
bir daireli binatar izledi.
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ZEUCMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

Yap Kullanma izin belpesi verilen yvapdann kullenmo amacing gore yiedcarmi poylar. 1, Ceyrek 2023

Fraliidind cwa e yunehmedes dolea ool wermaguiie
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c. Dederleme Isliemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan

Faktorler
Numile Faktérier

Tercih edilen alanda almasi

Bilgede vapllasmanin hizla devam etmesi

Mumsur Faktorfer

in5an|r1 devam etmesi

Firsatiar

Bilgedeki ticari alanlann ; gelecede yinelik defier artis beklentisi

Tehdrtier

Makroekonomik gistergelerde gercgeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler

gelecekte gayrimenkul piyvasalarim olumsuz etkileyebilir,

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

Ana gayrimenkul 2834,43 m2 parsel alam Uzerine insa edilmektedir. Yam 2

bodrum + zemin-asma + gat kattan ibarettir.

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

Zermin katta ; 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11 bafimsiz bélim numarah 11 adet

dikkan ,

Asma katta ; 11 adet dikkan eklentisi bulunmaktadir.
2022/ ASCEGYD-012

NP ¢



EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Cat1 katta : Asansdr makine dairesi bulunmaktadir.

Bina ortak alanlannda insai caligmalar sona yaklagrmistir, Otopark ikaz isaretler|
boyanmig , son kat boya yapiimaktadir. Gerekli tim tesisatlar { yvangin , elektik ,
su v.b. gibi ) hazir haldedir. Bina igerisinde 2 adet asansér bulunmakta olup , son
testleri yapiimaktadir. Dig cehpe giydirme cephedir.

2. Badimsiz Bsliim Ozellikleri :

Dikkanlarin tamami zemin kat asma kattan ibarettir. Badimsiz bélimlere ait alan
bilgisi tabloda verilmistir. TOm taginmaziarda zemin beton sap halindedir.
Duvarlar ve tavan son kat siva yapilmistir. Asma kat merdivenleri betonarme

olup merdiven kaplamas: ve korkuluklar yapilmamstir.

Insaa galismalar devam etmektedir

Kat No B.B. No | Arsa Payt Mimari yapes | - (il f

. | ~ Zemin Kat | Asma Kat  Toplam
| Zemin-Asma 1 13360/283443 Ditkkan 52,701 11,40 | 63,60
Zemin-Asma 2 19033/283443 Diskkan 62,80 | 3535 @ 98,15
Zemin-Asma 3 20098/753443 Diikkan 50,70 38,87 | 97,57
Zemin-Asma 4 20788/783443 Diikkan 90,80 5315 | 143295
| Zemin-Asma 5 29758/253443 Diikkan 90,80 l 53,15 | 143,95

Zemin-Asma & 29645/283443 Dilkkan 50,45 52,80 143,25 |
JSemin-Asma 7 2BB14/283443 Dikkan oo 20 40,00 139,20

| Zemin-nsma B | 29223/283443 Dilickan 100,05 41,15 | 141,20 |
| Zemin-Asma 9 29223/283443 Ditkkan 100,05 41,15 | 141, 20
_EEEF'. Asma 10 ?‘_4.':-3@.-’253443 Dulr.kan 106,00 M.:—ﬂ 150..43
:';E_I:I-_?II'I -ASma i1 2%3_:4]._.-’233443 Diikkan 48/ 10 | 22,50 120,60

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

Devam eden projede; ruhsata aykin yapilasma tespit edilmemistir.

e. Ruhsat Ahnmuis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Ahnmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadign Haklanda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

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

Dederleme kanusu Lagmmazlar ingas devam eden ticari dilkkan niteliindedir.
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LEUVGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklagimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinilabilir
(benzer) varliklarla kargilastinlmas: suretiyle gésterge nitelifindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yakiagiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirlhk verilmesi gerekli gbrilmektedir:

{a) dederleme konusu varlidin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmas,

(b} dederleme konusu varlidin veya buna dnemli glglide benzerdik tasiyan
varhklann zktif olarak islem gdrmesi, vefveya

(¢} Gnemli dlcide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gdzlemlenebilir iglemierin sdz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, stz konusu
kriterferin karsilanamadig agadidaki ilave durumiarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh adirhik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimiann uygulamp uygulanamayacadin ve pazar
yakiagimi ile belirflenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaayla
afirhklandinlip agirhklandiniamayacadin dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) dederleme konusu variida veya buna dnemli lgiide benzer varhiklara iliskin
islernierin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
alincel olmamas:,

(b) degerleme kenusu varhgin veya buna dnemili tiglide benzerlik tasiyan
varhiklanin aktif olmamakia birlikte islem gérmesi,

{¢) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakia birlikte, karsilagtinlabilir
varhklann deferleme konusu varlikla Snemli ve/veya anlami farkhilikianmn,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) gincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamas (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicill, muvazaal, zorunlu satig iceren iglemler
vb.),

(&) varlidin dederini etkileyen énemli unsurun varhdin yeniden Gretim maliyveti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gérebilecedi fivat olmas:.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Birgok varligin benzer olmayan unsuriardan olugan yapis:, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamiimadifr durumlarda
dahi, dijer yakiazimiann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullamm
gerekli géralmektedir (ornegin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayal
degerieme &lcGtleri).

Kargifagtinlabilir pazar bilgisinin varlidin opatp veya énemli lcide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilagtinlabilir varliklar
ile degerieme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhibiklarin karsilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayah dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekeeleri ile
nasil sayisallagtmidiklarina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmazin arsa dederi tespitinde; yveter sayida satilik emsal
bulundudundan pazar yaklagirm kullanilmigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadg
SATILIE - o
Ermsa | Beyan LCdilen | Gorlemienen | Nitchigl | Sahsa  Sunwan | Sahsa  Sanglan Basm | flgilisl | Detigim
N | Alan (m2) | Alan [m2) D (TL) Desfier (1L/m-)
Emsa | 590,00 | 380,00 Cukka | /O.0D0.0O0,00 | L75.487,18 GUERT o [530)
It I [NWEST P OELD LE on
Fmsa | 130,00 | 110,00 Dokks | 12.250.000,00 | 111.363,54 Ortan ey | O (5327 |
I mn | 218 77 47
Emsa | 140,00 85,00 Dikka | 7.100.000,00 8352841 Vs [0 (5am
P n Gayrimenky | 591 94 73

: .

Emsa 17k, Ol | 95,0 Cakka 10.500.00,00 11526 32 Orhan By 1D 1532)
4 I | S1M2rA4r
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FEUGMA CAVRIMENKIL DEGFRLEME ve DANISMANLIK A%,

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmig, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgm
gosteren krokiler

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

SATTLIH plREAH =i _|

Eresal | Yozolpimd | Satma Birim Cupte | Alnm | Konum | Zaman | Yapi | Serclepe | Pazerik | Manzera | Degiar | COzenimiz
Mo [m*} | Summlam | Defer o D . o. ¥am | Do | = o | Do Biris
Dnefieri (TL ™) (k] [ Dusljer
(TL)
Eamal | 0l TOOCO00 | 179487 | 0% | 0% | &0% | 1t | 0% | 'R D % | 0% TL7EE
1 |
!
Emsal | 110 12,280,000 | 111.384 [ T 1o TS N | D BT fra 8 P+ N
¥
Tmasl | &5 TAOLOOD | RAEIE | D4 i Eie W | B | 0% V% TR oW | 7LDOR
Enca | 95 10,500,000 | 11482k N | o | -1vm i | 0w | 0% =y T 0% T 77,368
i
1 )
| Certalama Birim Duger {TL/m?] e T 7EAZ2
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg

Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug a2sagidaki gibidir.

FEUCMA CAYRIMENKIL, DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Formil : { Bodrum kat alami / Oran ) + Zemin kat Alam + { Asma kat alam / Oran )

| Zemin kat | Bodrum kat alam Oran | Asma kat alan | Oran indi}'ﬁ
alam | alan
53 mi |0 m?| 1/6 |12 m: | 1/3 | 57,00 | m? |
| Formal : ( Indirgenmis Alan * Birim Fiyat j_f Projedeki alan | II
_ Birim Fiyat (TL ) | Projedeki | Ortalama Birim
Indirgenmisg | Alan Fiyat
alan ' -
57,00 | m? | 75.000 ‘ &5 | i i 65.769,23 | TL/m® ‘
Radmngne | Badirmsic Takdir En.':|jlcﬁ'- | Yuvarlatlmis Bajimsiz HESADLAMAN DEGER {
Biliim No | Bifldm Alaru Birim Deger | Bolim Degeri { TL ) TL )
| (m2) (TL/m2)
1 | 836 £65.000 | 4.135.000 | 4.134.000
3 98,2 EE.000 6.380.000 | 6.379.750
3 97,57 65.000 | 6.340.000 | &.342.050
4 143,95 65.000 §.355.000 §.356.750
5 | 14395 ~ 65.000 | 5.355.000 3 9,356,750
6 143,25 T o8S.000 | 9_310.000 §.311.250
’ 1392 65.000 9.050.000 9,048,000
E a4y - - |- £5.000 T §.180.000 9.178.000
9 141,2 65.000 5.180.000 9.178.000
10 s !'1'5'1:,«13 65.000 | 9.780.000 9.777.950
11 [ 1208 65,000 7.840.000 7.839.000
| TOPLAM §9.905.000 I
| |
b. Maliyet Yaklasim fle Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayic1 bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullanmiima nedeni
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FZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A4

Malivet yvaklagimi, bir alicmin, gereksiz kdifet dojuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler 56z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis alsun, kendising egit faydaya sahip baska bir varhd) elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendidi yaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir varlidin cari ikame malivetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmn disilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirienmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yakiasimimin uygulanmasi ve bu
yaklasima &nemli ve/veya anlamh adirhk veriimesi gerekli goriilmektedir:

{a2) katihmalann degerleme konusu varlikla dnemli dlgide ayn faydaya sahip bir
varhg yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden clusturabilmesi ve varlidin,
katiimalann dederleme konusu varlkd bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemii
bir prim Gdemeye razi clmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede
yeniden olusturulabiimesi,

(b} wvarhgin dogrudan gelir yaratmamas! ve varlidin kendine tzgl niteli§inin gelir
vaklagimini veya pazar yaklasimim clanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanmilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rmegdinde oldufu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda yver verilen durumlarda malivet yaklasimimn uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli vefveya anlamib adirlik verilmesi gerekll garidimekie birlikte,
0z konusu kriterlerin karsilanamadid asadidaki ilave durumlarda, malivet
yaklasim uygulanabilir ve bu yaklasima Gnemli vefveya anlamli agirlik verilebilir.
Malivet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklesgtirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacafini ve maliyet
yaklasimi ile belirfienen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agihiklandirihp adirbkliandinlamayacadim dikkate almas gerekli gdrilmektedir:

(a) katihmalann aym faydaya sahip bir varlig: yeniden olugturmay disiindiikleri,
ancak varhgin yeniden olusturulmasinin éninde potansiyvel yasal engellerin veva
onemli ve/veya anlamb bir zaman ihtiyacimin bulunmasi,

(b} malivet yaklasimmmn dider yvaklasimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimasi {&megin, malivet yvaklasimimin, degerlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye csasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimas), ve/fveya

(c) varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varlidin dederi genellikle, varhidin olugturuimasinda
gecen sureye kadar katlamlan malivetleri (ve bu malivetierin degere katkl vapip
vapmadidm) ve katihmeilann, variidin, tamamlandiindaki dederinden varhid
tamamlamak icin gereken malivetler ile kar ve riske gore yamlan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonrakl dederine iliskin beklentilerini yansitacakbr.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

2. Arsa dedgerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Malivet yvaklasimi kullaniimarmistir.

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

Mallyet vaklasim kullaniimarmstir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Malivet yvakiasimn kullamirmamishr,
c. Gelir Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklagimimi aciklayic: bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari dedere déndstirdimes! lle belilenmesinl sallar. Gelir yaklasiminda
varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan geliferin, nakit akislaninin veya maliyet
tasarruflaninin bugilnkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumiarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérdlmektedir:

(a) varh@in gelir yaratma kabiliyetinin kabilimonin géziyle degeri etkileyen cok
anemli bir unsur oimasi,

(k) dederleme konusu varlikla ilgill gelecektekl gelirin miktarn ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler mevcut olmakia birikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmas..

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir vaklagirm
uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlamh agirik verilebilir. Gelir
vaklagimimin asadidaki durumlarda uyguianmasi halinde, dederlemayi
gerceklestirenin diger yaklasimliann uygulanip uygulanamayacagim ve gelir
vaklagim ile belidenen gdsterge nitelidindeki deder pekistirmek amaciyla
agiriklandinhp adirhiklandinlamayacagin dikkate almas gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varlidin gelir yaratma kabilivetinin katilmacimin gbziyle
degeri etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varhkla ilaili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemili belirsiziikierin bulunmasi,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

{c) defjereme konusu varhikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas {Gmedin,
kontrol giicll bulunmayan bir pay szhibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminiere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

{d) dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baslamasimin planlanmis olmas:.

Gelir yaldasimimin temelini, yatbinmolarin yatirmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilann sadece sistematik risk (" pazar riski” veya
“gegitiendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) icin ek gelir elde elmeleri
beklenir.

Tasinmaz Uzerinde devam eden projenin tamamlanamama riskine karg hali haar
insaat seviyesi lle bir nakit alis beklentisi bulunmadidi igin gelir yaklagimi
kullanilmamigtir.

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

Gelir yaklasim kullanmimarmistir.

3. Indirgeme/iskonto oraminin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yakiasim kullaniimamistir.
4, Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimi kullanilmamstir.
¢. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullamlan veriler)

Gayrimenkuller icin aliman emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir

Eimsal | Beyan Edilen | Godemionen Mitelif | Kiraya Sunuan Klrays Simulan | Thgllis [ Tictgm
Mo &lan {m*) Alan (ma) Dedgen (1LY arem Defern

LTLm
Erral | 40,40 340,00 Diikan | 150.000,00 241 18 Hayacan O (542} 262 76 76
i Ermlak
Erzal | 100,00 80,00 DiEkkan | Z2.000,00 320,040 BDALYA O (LZ2) 215 45 45
P EMLAK.
Emsal | 20,00 10,00 DOwkan | 55.000,00 611,11 5G Cmiak D (530 736 21 335
2
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Taginmazlar konum olarak daha iyl yerde olduklarnndan sereflye dederi yerinde

yapilan gizlem dodrultusunda verilmistir,

Bad Balimierin Kica Dedcrier]
Bolgedeki ortalama zemin kat dikkan kira birim fiyatlan 253 TL/ay'dir.

! | |'1'HE}L'EI B.E,
: Formdl : { Bodrum kat alani f Oran )} + Zemin kat Ala
Oran )
Zemin kat Bodrum kat alam Ora | Asma kat alam
alam mn
53 [a¢ |0 m | 1/6 |12 m?
2

Formil : { Indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan

Cran

1/3

mi o+ [ Asma kat alam J

Indirgenmis
alan

57,0 [m®
0

38

Indirgenmis | Biim Fiyat Projedek @ Ortalama Birim

alan [ {TL ) i Alan i Fiyat

57,0 |m? | 253 65| m® | 221,86 | TL/m

0 2

|}
Badrnsz Badimsaz Baldm Takdir Ediken Birin Kira | Badersiz Biiom Kira Dederi | Yuwadablms
BSiOM Mo | Kiratanabilir Alan | Deferi (TL/m2) (TLfay) Bafimsiz BOIGm
{2} Kire Dafar
iTLAay)

Bagurmsas Badirmsg BAlim Takdir Ediben Birim Yuvariabilmesg Badimsz BOl0m | HESAPLANAN

Balam Mo | Alaru {m2) Deder (TL/MZ) Dedieri [ TL) DEGER { TL )

y wis 12210 14.000,00 1£.055,60

Z 98, L5 2210 22.,000,00 21.691,15

3 &7 57 MG 22.000,00 21.562,97

a 143,95 2210 32.000,00 31.812,95
B | 143,95 221,0 32.000,00 | 31.812,95

3 143,25 Frin S 3200000 : BT o

3 1392 221, F1.004,00 30,763, 20

B 1412 21,0 | 51.000,00 | 31.20%,20

] 141,2 2210 31.000,00 31.205,20

i0 150,43 221,0 33.000,00 33.245,03

11 120.6 221,0 27.000,00 26.652,60

TOPLAM 307.000,00
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve IIANISMANLIK A5,

2. Hasilat paylasimi veya kat karsihgqi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tagsinmaz hasilat paylasimi veya kat karsihg yéntemi ile bir projeye konu
dedildir. Dolayis: ile emsal pay oranlan takdir editmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dedgerleri

Dederleme konusu tasinmaza iliskin bos arsa dederi “Pazar Yaklasimi ile Ulasiian
Sonug” biliminde proje dederi ise "Gelir Yaklagimi ile Ulasilan Sonug Boliminde

paylasilmistir.

4, Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Dederleme konusy taginmaza iliskin bog arsa dederi "Pazar Yaklagimi ile Ulagilan
Sonug” bdlimdnde proje degeri ise "Maliyet Yaklasimi ile Ulagilan Sonug
Boldminde paylasimistir,

5. En verimli ve en iyi kullanim dederi analizi
Tasinmaz Uzerinde Asce Zeugma 2 Ticaret Merkezi projesi gelistirilmistir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tapu kayitlarninda misterek pay sahibi bulunmamaktadir.
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FELUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Dederleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuclarinin
Uyumilastirilmasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararas: Degerleme Standartlan’nin UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yantemleri Madde 10.4te "Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve givenilirlifine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varlidin dederlemesi igcin birden fazla deferleme yéntemi kullanmas gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklasim kullanidmig olup, bu yontemin
dodruluduna ve givenilidigine yiksek sevivede itimat duyuldugundan birden
fazla yantem kullanimamusgtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda ver verilmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar Ozerinde gelistirilen Asce Zeugma 2 Ticaret
Merkezi projesi yasal gereklerin yering getiritmis ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksizdir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile Ilgili
Gorils

Degerleme konusu taginmazlar Uzerindek! takyldatlar ve buna dair gbriglere
rapor‘da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devradilmesine Tliskin
Herhangi Bir Simerlama Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi" bashgr altiinda yer
verilmistir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumliari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan Itibaren Bes
Y1l Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Defderleme konusu tasinmaz Gzerinde ASCE ZEUGMA 2 TICARET MERKEZI projesi
tamamilanmistr. Yap kullanmm izin belgesi bagvurusy yvapilmisor.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklar Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harigc Herhangi Bir Simnirlama Olup Olmadig
Haklanda Bilgi

Dederleme konusu st hakk! veya devremilk hakk: degildir.

g. Gayrimenkulin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin {2) bendi arsa ve
arazilerin portfiye alinmasina izin vermektedir (c) bendi ise GYO'lara kendi
mulkivetierindeki arsa ve arazilerin ve hasilat paylagim veya kat karsihd) arsa
satisi sGzlesmeleri akdettigi baska kisilere ait arsalar Gzerinde, gayrimenkul
projesi gelistirebiimesine imkan tanimaktadir. Ay fikranin (¢) bendine gdre
gayrimenkul yatinm ortakhiklan portfoylerine ancak Gzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve @nemli dlcide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller lle gayrimenkule dayah
haklar dahil edilebilir. Ayrica anilan fikramin {j) bendinde gore gayrimenkul
yatinm ortakhklarn herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir
sinirfamaya tabi olan varhklara ve haklara yatinm yapamazlar.

I11-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklanina Iliskin Esaslar Tebligi dikkate
alinarak dederlendirme yapildifinda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhd
portféyine ahinmasinda bir sakinca bulunmadidr kanaatine vanlmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DPEGERLEME ve ANISEMANLIK AN

8. SONUGC

a. Sorumlu Degerleme Uzmamnin Sonug¢ Ciimlesi

Dederleme uzmanimin raporda belirttigi tim analiz, ¢alisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ligili Sermaye Plyasasi Mevzuab hikUmlering gore hazirlanmugtir,

Ingaat ruhsat ahinmiz tasimmazin Sermaye Pivasas Mevzual gergevesinde

gavrimenkul vabirim ortakhdi pertfovinde "Praje” bashd albinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadidi gdris ve kanaatindeyiz.

KDV ocranlan gincel mevzuat dofrultusunda kullamimigtr.

Bu sayfa, bu dederlerme raporunun ayrnlmaz parcas olup badimsiz kullamilamarz,
= Rapor kopyalaninin kullammilan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz

sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai degerler asagidaki gibidir:

Rapor tarihine gére seviye tespitine esas toplam 11 adet bagimsiz
bdlimin DEGERI

KDV'siz Dederi ' KDVIi Dederi ( %20 )

89.905.000,00 TL 107.886.000,00 TL
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