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FEUGMA GAYRIMENKUL BI CERLEME ve DANISMANLIK A5

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_ BEYANI

Bu rapordaki highir yorum siiz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuld konulari, 6zel araglirma ve uzmanlk gerektiren konular ve siradan
dederleme ¢ahsaninin bilgisinin dtesinde olacak konulan agikiamak niyelyle
yapilmarmigtir.

Miilk ile Hgili hicbir bilgide dedjisiklik yapiimamigtr. Milkiyet ve resmi tanimiar ile
ilgili bilgilerin ahndift makamlar genel olarak guvenilir kabul edilirler. Mulk
sahiplerinin sorumiuluk =aHibi akilo ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmigtir.

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

Firmamz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederck, genel bir dederlemne
caligmasi yapristr. Aksi belirtilmedikce bilylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldugu ve milke herhangi bir tecavizdn var olmadif kabul edilmigtir.

wullanilan harita, sekil ve gizimler cadece gérsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkist olmasi amaciyla kullamimigtir. Bagka hicbir
amacla givenilir referans olarak kullarimamahdir.

Aksi agik olarak welirtilmedigi strece highir olasi yer alti zenginlidi dikkate
alinrnamighr.

By rapora konu olan projeksiyoniar degerleme siirecine yardimcl olmas dolayiss
ilo mevcut piyasa kogullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gz onune alimarak yamlmisgtr. Projeksiyonlar degerleme uzrmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna badlidir ve dederin
degisken sartlardan atkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri gz Gnune
alinmamis sadece gayrimenkulun kendisi géz onine alinmistr.

Eirmarmizi miilk Gzerinde veya yakininda I::ulurran,."buIunmayan!bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedgildir.
Deger tahmini yapilhirken deferin dismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadif dngorilGr. Bu konu ile hichir sorumiuluk kabul edilemez, migter
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
gahstrabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmaninin zemin kidilifi etidi ¢alismasi yapmasi
miimkin dedildir. Bu nedenle qorildiga kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
corunu olmadid kabul edilmistir,

Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmigtir.
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FEUGHMA GAYRIMENKUT PECERLEME ve Ib ANTSMANLIK A

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyony galismalan,
"Cevre Jeofizidi" bilim dahinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayh bir araglirma
yapiimarmghir. Ancak, yerinde yapilan gbzlemlerde gayrimenkullin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu ghzlemienmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
atki olmadif)l varsayilarak dederleme cahgmasi yaplmistr.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda agafidaki hususlan teyit ederiz.

1. Raporda sunulan bulgular sahip cldujumuz tiim bilgller gergavesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadace helirtilen varsayimiar ve kosullaria
lkisith olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel anallz, fikir ve sonuclardan
plusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olugturan milkie lgili olarak guncel veya geleceie donik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars: herhangi kigisel bir cikanmiz
yeya On yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz dcret, misterinin amaci

|ehine sonuglanacak bir yine veya gnoeden saptanmiz sonuclarn gelistiriimesi ve

hildirilmesine veya bu deferlemenin tasarianan xullammiyia dogrudan ligili sonraki
hir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Defarleme ahlaki kural wve performans ctandartlarina gore ger;ekle;uﬁimi;tir.

Raporlama ayama sinda gorev alaniar rmesleki edilim sartlanna gahipkir.

B raporun konusu alan miilk sahsen incelenmistir. Degeriema calismasinda gorey

alanlann dederlemesi yapilan miitkiin yeri ve tird konusunda daha Gnoeden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunma st

P e

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DESERLEME A.S. tarafindan hazirlanmiz
olup bu raporun hazirlanmas! sirasinda gerekli tim ozen gosterilmis olmakia
hirlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agiklamalann
dotiru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
vanhglhkiardan, ramligindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Deifjerlerne girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.min yazili izni olmadan godaltiiamaz ve dglnci
kigilere verilemez.
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CEUGMA GAYRIMI MLl DEGERLEME ve PANISMANLIK A

2. RAPOR BILGILERI
a. Raporun Tarihi

26.12.2023

b. Raporun Numarasl

2023/ASCEGYQ-037

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan
Sprumlu Dederleme Uzmam - Bikkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Deferleme Uzman . pysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Deferieme Uzmanmnin Adi Soyadi

Akkeg Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

19,12.2023

e. Dayanak sgzlesmenin Tarih Ve Numarast

37.11.2023/ ASCEGYD-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadidina iliskin Agiklama

fsbu rapor Sermaye Piyasasi kurulu'nun [[1-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikingi fikras kapsarminda haziflanmigtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Aym Kurulus Tarafindan
paha Onceki "I'_arlhierde De Degerlemesi Yapiimigsa, Son Uc
Degerlemeye liskin Bilgiler

Defierleme konusu taginmaz icin son Gg yil icinde firmamizca yapilrmis degerieme
bilgileri agagidaki gibidir.

~ Rapor No ~ Rapor Tarihi T Tirk Liras: Degeri
-_______.._._____!
I 2022/ASCE-030 07.11.2022 - 123.600.000,00 TL
2023/ ASCEGYO-037
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FEUGMA GAYHIMENEUL DE GCERLEME ve IDANISMANLIK A2y

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

. ﬂlﬁ.ﬁ"! ]

Zeugma Gayrimenkul Degericme AS.
ADRESI : | Dedirmigem Mah. Dr, Emin Kilickale Cad. Mo:20 Vakiflar
[ | Ferhadiye Is Ham Kat:3 D@:SDEEhitkﬂilnglﬁ.NTE_P
ILETISIM: ITelefun:{nmzj]zlE 1205
Faks:(0342)21512 D&
Web: wiw o grmad e erigrme, Lo
NAO0 . 1 infofizeugmadegeriarme. Com.Lr
. KURULUS TARIHI 03.05.2010

SERMAYESET | 1.100.000TL
|
| MERSIS NO ' n998071641300019

EAALIYET KONUSU  virirlikteki mevrual gercevesinde her tirll resmi, 0zel, gergek
| ve tiizel kuruluslara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
| prajelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir |
| tarihteki muhtemel deferlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
| takdiri, bu defierleri etkileyen gayrimenkulierin miteligi, pivasa ve
cevre kogullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
| kabul garmis defierleme standartlan ve esaslan gergevesinde
deferleme raperiarini hazrlamak.
Zeugma Gayrimenkul Dejerlems AS. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihii ve 24491 sayil Resmi Gazete'de
| Serj: VILL, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyasasi Mevzuatr
Cercevesinde Gayrimenkul Defjerieme Hizmetl Verecek Sirketler
| 1le Bu Sirketlerin Kurulca Listeye aAlmmalarnna Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblid)" gercevesinde, gayrimenkul dejerleme hizmeti
vermek iizare konunun gtrisildign Kurul Karar Qrgani'mn
[ 16.02.2012 tarih ve 7 sayih topla ntisinda uyannca Sermaye
Piyasas Kurulunca Listaye almmisthir. Ayrica Bankacilik
| Duzenleme ve Denetieme wurulu’nun 0%.06.2014 tarih ve 5888
| | sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara Dederleme Hizmeti
Verecek Kurulustann Yetkilendirilmesi ve Faallyetleri Hakkinda
yanetmelik’in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yanetmealigin
| 4, Maddesi kapsarmina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projes
| veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarn deBerlemesi® hizmell

| verme yetkisl verilmigtir.

SziNLER/YETKILERE

b. Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Gazi Mahallesi Zilbeyde Hamim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep
2023/ ASCEGYOD-037
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

c. Miigteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simrlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gincel piyasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasas! mevzuat geredince, deferleme raporlannda
hulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. isin Kapsami

fsin kapsam, Gaziantep ili, Sahinbey ligesi, Badlarbag! Mah. 208 Ada 3 Parselde
yer alan ™ A ve C Bloklar 16 Katl B Blok 15 Kath D ve E Blok 13 Kath Betonarme
apartman F Blok 1 Kath Betonarme Ofis -1 yeri G Blok 1 Katl Trafo Binasi ve
Arsasi” nitelidindeki ana gayrimenkul Uzerinde yer alan 56 adet bagimsi7
balamin pazar degerinin tespit edilmesidir. Séz konusu dederieme cahismast
gayrimenkullerin plyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum aragtirmalar yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin
durumu irdelenmis ve piyasa kosullarnna uygun olarak piyasa degeri aragbhnhp
tespit edilmigtir. Aynca rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar meveut
piyasa kosullan iginde degeriendirilmis ve dedjere nasil ulagidid hakkinda bilgi
werilmighir.
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FEUGMA ¢ AYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIR A

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi

Degerlemeye konu taginmaza ulasim: Gaziantep Il merkezinden Universite
Bulvanina girilerek Kampis onane gelinir. Buradan Karatag istikametine dogru
Adnan Menderes Bulvanna girilip ilerlenir. Sahinbey Parki gecildikten sonra Sehit
Binbas: Arslan Kulaksiz Bulvarina girilip yeni gehir hastanesi boyunca ilerlenir.
Akkent mevkiinde bu bulvan dik kesen 135015 nolu caddeye pradan da 134016
nolu sokaga girilerek taginmaza ulagihr.

TEnlem | 37.0202
iﬁnﬁm_ Ergre:

Taginmazlann konumunu gosteren uydu gérintisi agagidaki gibidir:

2023/ ASCEGYOQ-037
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D AMISMANLIK A%,

2. Tapu Kayitlan

Dedereme konusy taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

Ii Gaziantep -
lce | Sahinbey

Mahalle Baglarbagl

Ada 208 -
Parsel 13

vizolcimii (m?) 14.882,23

Nitelik

8 Ve C Bloklar 16 Kath B Blok 15 Kath D Ve E Blok 13 |

Katli Betonarme Apartman F Blok 1 Kath Betonarme

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

Badimsiz Bolumier

| Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
| Bagimsi .
iBIuk Ad Kat No z B?iili]m ! Arsa Payi ;:E.'g"}}.s.'z Bolum |
; No | ! iteligi
_ ABLOK 1 T 80/14881  MESKEN
~ ABLOK 1 2 50/14881 ' MESKEN
[ Aamok 2 3 82/14881 MESKEN
| Asiok | 2%z = 4 |82/14881 |MESKEN
| CABLOE jeels  ghay = 3 §2/14881 | MESKEN
_ TaBok | 3 [ e |sajass1  _|MFSKIR
A BLOK | 4 7 'B2/14881 | MESKEN
. BBLOK 1 | 1 _ |80/14881 MESKEN
__ _BBLOK 1 2 |80/14881 |MESKEN |
B BLOK 2 | 3_ Bz2/14881 MESKEN i
% T 3 | a4 |82f1a881 MESKEN
BELOK ! c 5 B82/14881 ' MESKEN
BEBLOK 3 | __ 6 _ |sajl4s8l ~ |MESKEN
_ BEBLOK g | IEAIARSI MESKEN
- L . 5 8 |sz/14881 | MESKEN
~ BBLOK ' 5 ™ 10 82/14881 MESKEN
[ cBlOK [ 1 __ 1 _80/14881 ___MESKEN
_CBLOK 1 2 |80/14881  MESKEM
~ CBLOK 2 [ 3 g2/14881  |MESKEN
. CBLOK 4 4 |s2/14881 __ |MESKEN _ _
7, ] S - S . 82/14881 MESKEN
. _cBlok | & | 7 82/14881 | MESKEN il
CBLOK | 5 g  182/14881 MESKEN
~ DBLOK _! 1 | 1 76/14881 MESKEN =iy
__ DBLOK i 2 |76/14881 | MESKEN
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ZEUG MA GAYRIMENKLUL DEGERLEME v DANISMANLIN A

"DBLOK__ |1 | 3 | 76/14881 | MESKEN |
D BLOK 1 [ a4 [76/14881 MESKEN
, DBLOK | 2 5 78/14881 MESKEN
. D BLOK I 2 &  78/14881 MESKEN
D BLOK 2 .7 _ |78/14881 MESKEN
_ DELOK 2 | 8 78/14881 MESKEMN
| D BLOK , 3 11 78/14881 | MESKEN
D BLOK 4 15 |78/14881 | MESKEN
~ DBLOK 12 47 |78/14881 MESKEN
_DBLOK 12 .48 78/14881  MESKEN ;
E BLOK 1 | 1 |76/14881 ~ MESKEN _ -
. E BLOK : S 76/14881 ~ MESKEN
_ EBLDK 1 3 76/14881 | MESKEN I
E BLOK 1 | 4 76/14881 | MESKEN
E BLOK | 2 5 |78/14881 MESKEN
i E BLOK l 2 & 78/14881 MESKEN
| E BLOK 2 7  78/14881 MESKEN !
E BLOK 2 ) 78/14881  MESKEN |
~ _EBLOK___ | 3 o | 78/14881 MESKEN i
E BLOK ! 3 10 | 78/14881 | MESKEN
| E BLOK 3 | 11 |78/14881 MESKEN l
E BLOK | 3 12 78/14881 | MESKEN
E BLOK | 4 16 |?a,*14331 MESKEN
| EBLOK 5 | 20 |78/14881 MESKEN |
E BLOK . 12 A7 | 78/14881 'MESKEN |
| E BLOK ' 12 | 48 758/14881 | MESKEN |
. FBLOK ZEMIN 1 [47/14881 pOKKAN |
| F BLOK ZEMIN | 2 47/14881 | DUKKAN i3
FBLOK | ZEMIN | 3 46/14881 'DOKKAN |
| __ FBLOK | ZEMIN 4  |45/14881 DUKKAN
F BLOK | ZEMIN | 5 46/14881 | DUKKAN |

Deferleme konusu taginmaziar, 51 mesken 5 dilkkandan olusan toplamda

56 adet batimsiz bélimden olugmaktadir.

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

Belge Adi incelendigi | Belge Tarihi Belge Sayisi
| Kurum |
TKGM Portal

I Mimnari Proje

“1lk Yap: Ruhsati

Sahinbey Belediyesi 30 Haziran 2017 | 261

._Tadilat_‘ram Rutsat)

Fisim Dedisikiigi Yapi Ruhsati | Sahinbey Belediyesi | 07 Subat 2018

Sahinbey Belediyesi | 30 Eylll 2017

457

| 25
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF ve PANISMANLIK A5

Myapi Kullanma 1zin Belgesi !Eahlnb-e_v Belediges) | 18 Subat 2021 | 13
, .

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir sinirlama Olup Olmadidn
Hakkinda Bilgi

Sehinler Baluma | Kayit Bulunmamaktadir.

e e e— e

| Serhler BolUmG | Kayit Bulunmamaktadir.

| 3 s TIPS i R = —
| Beyanlar galimia | Beyan ....KM ne Cevrilmistir, Sahinbey - 01-04-2021 !
| 09:29 - 28116

Beyan Yonetim Plani Dedigikligi : 9.3.2020 Sahinbey - 17-
' 03-2020 14:12 - 20242 .

. — . — S

irtifaklar BalomU | Kayit Bulunmamaktadir,
Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir. =S
| B&lOm ,

Kat Jrﬁ@nm k?u.fma;

Madde 14 - (Dedisik birinci fikra; 23/6/2009-5912/3 md.) Hendz yaps
yapilmarms veya yapisi t=mamianmamis bir arss Uzerinde kat irtifakimin
kuruimast ve tapu siciling tescil edilmesi icin 0 arsanin malikinin veya
biitiin paydaglannin buna ait istem ile birikcte 12 nci maddenin birinci
fikrasimin (@) bendine uygun olarak diizenienen, yvetkili kamu kurum ve
kuruluslarinca ana gayrimenkulin maliki veya bitiin paydaglannin imzalan
alinarak onaylanan ve elektronik ortamda tapu midarligine ginderilen
proje ile (b) bendindeki yanetim pldnini tapu idaresine vermeleri lazimdir.
Kat miilkiyetine gegiste ayrica ydnetim plani istenmez.

Bir arsa iizerinde kat irtifaklar ancak stizlesmede veya dilekcede her kat
irtifakrn ilgili bulundudu bagimsiz balime [2hsisi jstenen arsa payl,
arsamn kayith oldugu kotGgin {Beyaniar) hanesinde belirtilmek suretiyle
kurulur ve yapinin, verilen projeye gore tamamianmasimndan sonra kat
milkiveting kanu olacak bagimsiz héitimlerinin numaras ve bu bélimlere
badih eklentiler kitdgn beyanlar hanesinde belirtilir.

Kat miilkivetinin ve kat irtifakinin niteligi:

Madde 3 - Kat milkiyeti, arsa payl ve ana gayrimenkuldeki ortak yverferle
baflantii dzel bir milkiyettir.

(Dedisik ikinci fikra: 14/1 1/2007-5711/1 md. ) Kat mulkiyeti ve kat irtifaku,

bu milkivete konu olan ana gayrimenkuldn bafiimsiz bolGmierinden her

Birinin konum ve biyiikiikierine gire hesaplanan degerleri ile oranli olarak

projesinde tahsis edilen arsa payinin ortak milkiyet esaslarina gdre agkea

gésterilmesi suretiyle kurulur. Arsa paylanmin badimsiz bélimlerin paylari
2023/ ASCEGYO-037
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

ile oranlt clarak tahsis edilmedigi hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki
sahibi, arsa paylannin yeniden dizenlenmesi icin mahkemeye basvurabilir.
Bagimsiz bélimlerden her birine bu fikra uyannca tahsis edilen arsa pavi, o
bélimlerin dederinde sonradan meydana gelen godalma veya azalma
sebebiyle degistilemez, 44 incd madde hikmd sakidir,

(Dedisik Ogiincl fikra: 23/6/2009-5912/1 md.) Kat irtifak: arsa payina
bagir bir irtifak cesidi olup, yapimn tamami icin dizenlenecek yapr
kullanrna izin belgesine dayal olarak, bu Kanunda gdsterilen sartiar
uyarninca kat mulkiyvetine resen cevrilir. Bu islem, arsa malikinin veya kat
irtifakina sahip ortak maliklerdern birinin isterni ile dahi gerceklestirilebilir.

Maddede gecen beyanlar kat irtifakinm kurulmas ve kat miilkiyetinin tescili
icin sart olan bir beyan ocldugu ve gayrimenkulin deferine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadidi disinilmektedir.

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

Tasinmazlar son 3 vil igerisinde ;

= Satis gdrmemistir.
=«  Hukuki bir sirece konu edilmemigtir,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Balgenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyvesi imar midirlidinden alinan bilgiye gdre dederlemeye konu
parselin Emsal: 1,35 sartlannda KONUT alam igerisinde oldugu 6grenilmistir.

PLAN OLCEGI | 1/1000
| TAKS f Hmax
| KAKS 'EMSAL 1.35

| GEKME MESAFELER{ 5 Ei —EZ% iNSAAT NIZAMI AYRIK

Tasinmazin bulundugu bélge konut agirlikll olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

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

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere ]
{Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihg Insaat

2023/ ASCEGYOQ-037
14

NS



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

stzlesmeleri Ve Hasilat Paylagimi Sizlesmeler Vb.) Iligkin
Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar kat millkivetli olup badimsiz boldmlers iligkin
olarak yapilmis sozlesme bulunmarmaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmig Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap1 Kullanim izinlerine
fliskin Bilgiler le Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
fzinlerin Alimip Alinmadifina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Meovzuat uyannca alinmasi gerekli tim izinler ahnmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam ve dogry olarak Sahinbey Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midirigd nde mevcuttur.

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

Taginmaz parsel izerindeki yapilar Gaziantep pla Yap Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmisgtir.

Denetimler tamamilanmis olup tagmmaziar meveut hall ile iskdn alarak kat
milkiyetine gecmiglir.

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

§. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yaplmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Uzerindeki yapiiara ait enerji kimlik belgesi C sinifi enerji
verimliligine sahiptir.

EKB no: Y22272D6ELF77
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ZEUGMA GAYRIMENKLI DECERLEME ve DANISMANLIK A

5. GAYRIMENKULUN FizZiKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 0T dogu boylamilan ile 36° 38' ve 379 32" kuzey
anlemleri arasinda yer alan kentin dofusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; guneyinde Suriye,; kuzeydogusunda
Adiyaman; glineybabisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alanyla Tarkiye
topraklianmn yaklagik olarak i 1'lik bolimini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Guneydofu Torosiann uzantis olan Sofdaglan’mn bulunduu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
vavuzeli ve Ofuzeli ilin Gnemli ovalannt; Firat Nehri, Nizip Cayl, Afrin Cay1,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin dGnemli akarsulann olugturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il toprakiar zeytin, fistik, meyve ve gebze bahgeleri, Gz0m
batjlan pamuk ve bufday tarlalan lle kaphdir, Tiin dadhik kesirmlerinde ksmen
cam, kéknar, sedir armanlar, step ve yan step bitki Broisi gérilmektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ardedi, yaban kazi, Gil,
lkunall baykug, glvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuglan, kirpi
ve bildircin gordimektedir.

fikiimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecig noktasinda yer alan ilin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde oimakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yagishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gdrolir,

Tigeleri: Araban, islahiye, Karkamg, Nizip, oguzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tlrkiyenin alonc, Guneydodu Anadolu Bolgesinin ise en blylk kent olan
Gariantep: niifusu, ekonomik potansiyeli, kilturel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
by llkegenir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolunun ilk yerlegim merkezlerinden birl olan Mezopotamysa ile Akdeniz
Bolgesi‘'nin kesigme hoktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahiplidi
yapmig ve tarihin her déneminde dnemini korumugtur. Farkh uygarhklann,
kiiltiferin ve dinlerin bir araya gelerek birbirler icinde sentezlendigi gizemli bir
rarihe sahip clan Gaziantep; paleolitil, Meolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, BOylk iskender, Selevkosiar Krallifi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadirodlular ve osmanl donemlerine ait izleri-eserleri ginamize
kadar tagimaktadir. Tarihi ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay!
uygarliklann ugrak yeri olmusg, tarihin her daneminde kiltlr ve ticaret merkezi
olma Gzellidini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitlilidl kentin
kiiltirel zenginliginin bir giistergesidir.
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FRLGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANI 1K AL

CiinGmizdeki Gaziantepin tarihsel bagdlantian acki Dillik ve Kale ile iligkilidir.
Daldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyia gegmektedir, Dilik, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digum noktasinda yer almig, bolgedeki yerlesim
Dilikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek gehirlesme bu alanda
yodunlagrmistr.

Gaziantep Kalesi, Roma daneminde kuzeyl dofal kaya, guneyi ise hoyidk oclan bir
tepe tizerine ghzetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatory Justinianos
déneminde ginamizdeki halini almistir. Memiuklar, Dulkadirogiularn ve
smanlilar déneminde gesitli onanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varhgmi
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynakiannda en erken 12_yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
ceferieri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gorilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan 1.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un aliimi Gzerine Antep, Musul ve Halep Arabek’T Nureddin
Zengi tarafindan alinmigor. Bunun Uzerine Seiguklu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kugatrmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmigtir. 1218°de Selcuklu Sultam 1. Izzethin Keykavus'un
ordusu Antep’ tekrar almistir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferler]
sirasinda Antep iggal edilmistir. Memiuk Sultani Baybars'in 1277'de Modollara
karsi didzenledigi Anadolu sefer sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirofullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamg
fakat kusatamamigtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmg, sehir bOyok élghde yikama ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
stilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadirogiulanmin yénetimi altina girmigtir. 1522
yiina kadar bilgede egemenligini sUrdirmistir. 1480 yiinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirogiular Beylidi arasindaki
iligkiler gelismig, Antep istikrarl bir donem yasamistir. Yavuz Sultan Selim'in fran
cefer] sirasinda Alauddevie Bozkurt Bay'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag acmig Ve Alauddevie sldarilmastir.
Karnisikliktan yararianan Memluklar, Antep’i ele gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanii
yonetiml altina girmigtir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yapilar
yiikselmis, halk Osmanl Devieti'nin gerileme ddnemine kadar refah iginde
yagamislir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticar yonlerden gelismesini sadlamigtir.
[.DunyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizler'in daha sonra
da Eransizlarin isgaliyle bozulmustur, Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dilsmana kargs kadini, erkedi, biiy(du, kigagd ile miicadele veren sehir, & Subat
1971 'de "Gazi” unvamn almistir. 25 Aralik 1921 yihinda, digman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in jlamyla birlikte hizla geligmeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiltirel degeriert, hirbirinden lezzetli Antep yemeklerini barindiran
mutfai, bes organize sanayi bblgesi, sehirleraras) ve uluslararasi badlant: yollan
ile bolgenin en dnemli kenterinden hiri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Sahinbey Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydodu Anadolu Bolgesinin en bliylk, Torkiye'nin 9. blylk kenti
olan, Kurtulug Savasi hatiralar, zengin tarini ve kiltiirel cevresi, otoyoly,
uluslararasi havaalan, tren gan, leziz yemekleri, egsiz el sanatian, camiler,
kaleleri, hanian, kastelleri, hamamlar, tirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bolgede &ncl Gaziantep ilinin (g merkez
ilcesinden biridir.

flce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayil kanunia kurulmug olup 19.09.1988 tarihinde fiilen calismaya baglamigtir.
ficenin 181 mahallesi bulunmalkdtadir.

2021 wili itibariyle ilgenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tlrkiye'nin en boydk
4. iigesi kohumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmasl esnasinda Antep Heyel Merkeziyesi'nin dnerisi Ozerine
Kilig Yolu Kuva-i Milllye Komutanh§i'na getirilen ve "Disman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmah Képriisi Gzerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitln Tirk Milletine drnek alinacak bir
cesaret timsali scrgileyersk kendisini vatan ve milletin kurtulugu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almugtr.

Gazi Mustafa Kemal Atatiirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evraks
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) ndfusuna tescil edilmigtir,

ficede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylan soduk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Dadglannin
durumu, yadis ve sicakhk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bélgesindedir. llgenin basing durumlarn dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basinc dederi 930 ile 895 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylarinda
gorilir. Ancak pek fazla kar yadmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Tikbahar, sonbahar ve kig aylan genellikle yadish geger. ligede sicaklk ortalamas:
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eylil aylandir. lige
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylarinda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylll arasina digmektedir.
Meteoralajik verilere giire elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
50.3 derecelik 151 makas: ilcede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gstergesidir. Ozellikle mevsim diniglerinde clde edilen glindiiz-gece arasindaki
151 dedisimieri g8l iklimine gegigin gdstergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023

Tirkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satildi.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGEHLEME ve DANISMANLIK A%,

Tarkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore
9, 20),6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut sabglannda Istanbul 15 bin 187 konut
satist ve %16,2 ile en ylksek paya sahip oldu. Satis sayilanna gére Istanbul'u 8
bin 250 konut satisl ve %88 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satisi ve %5,5 pay
ile fzmir izledi. Konut satis sayvisimin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 kenut ile Gimishane oldu.

Konut satig, Kazem 202
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %:14,9 azaidl.

Konut satislan Ocak-Kasim doneminde bir énceki yiin ayni donemine gbre %14,9
azalisla 1 milyon 87 bin 349 olarak gergeklesti.

Konul sang sayesl, Kasmm #0235

L +ETH Dcak - Kasim
g Degiyim
Hz3 o2 %] 2023 22 1%
by gekling gore toplasn sans 93514 17806 206 1087 348 1#77 658 4.3
ipoiekl sahy 5245 18 655 -68.5 1717046 2R EM -138
Crifper aahy 8 259 401 151 =R 915 643 1018135 -10.2
Satey durumang gore toplam satey 03 514 117 806 205 1 BT 48 127TT 659 4,8
1k &1 saihy kT a7 80 185 Rt ] I8z 190 -14.1
fdnei e sahg 3042 B 426 215 753 050 B 458 152

ipotekii konut satislan 5 bin 245 olarak gerceklesti.

Tiirkive genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir &nceki yihn aym ayina
giire %68,5 azahs gostererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglarn icinde
ipotekli satislann pay! %5,6 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim dineminde
gerceklesen ipotckli konut satiglan ise bir anceki yilin aym dénemine gore %33,6
azaligla 171 bin 706 oldu.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Kasim ayindaki ipotekii satiglanin, bin 390%; Ocak-Kasim dénemindeki ipotekli
satiglarin ise 51 bin 624'0 ik el sabis olarak gerceklegti.

Diger satis tiirleri sonucunda 88 bin 269 konut el degistirdi.

Tiirkive genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina
giire %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Teplam konut catiglan iginde dider
satisiann pay! %94,4 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde gergeklesen
diger konut satislan ise bir énceki yilin ayni donemine gare %510,2 azahsla 915
bin 643 oldu.

Satig gekiine gore konut sang, Kasmm 2023
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Tk el konut sabis sayisi 30 bin 472 olarak gergeklogti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satig sayis, Kasim ayinda bir dnceki yilin ayn
ayina gire %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satislan iginde ilk &l
konut sabisinin pay! %32,6 oldu. Ik e konut satiglan Ocak-Kasim doneminde ise
bir 8nceki yiin ayni dénemine gore %14,1 azalisia 328 bin 299 olarak
gergeklesti.

fkinci el konut satislannda 63 bin 42 konut el degigtirdi.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satislan Kasim ayinda bir Gnceki yilin ayni aymna
gbre %21,6 azalis gostererck 63 bin 42 oldu. Toplam konut sabislan icinde ikinci
el konut satisimin pay! 967 ,4 oldu. Ikinci el konut satiglan Ocak-Kasim
déneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gore %15,4 azahgla 759 bin 30
olarak gergeklesti.
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FEUGHA CAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Sans durumuna gice Konut sateg, Kasam 2023
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vahancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satig: gerceklesti.

Yabanciiara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore
4n61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satiglan icinde
yabancilara yapilan konut satisimin pay! %2,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislarinda ilk sirayt 790 konut sabis ile Antalya aldi. Antalya'yr sirasiyla 710
konut satist ile Istanbul ve 316 konut satig ile Mersin izledi.

Yabancilara yapilan konut satg. Kasim 2023
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim daneminde ise bir dnceki yiln
aym dénemine gire %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklarina gére en cok konut satg Rusys Federasyonu vatandaslarina
vapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Turkiye'den 637 konut satin aldi.

Rusya Federasyonu vatandaglanm sirasiyla 234 konut ile iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaglan izled.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Uyruklara gore an gok konut satis yapilan 20 ulke, Kasim 23
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam ciro yillik %65,3 arth.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim aymnda yilik %65,3 arth.

Toplam cironun alt detaylarna halkildiinda; 2023 yih Ekim ayinda yillik sanayi

sektdri ciro endeksi %54,6 artt, ingaat ciro endeksi %98,6 arth, ticaret diro
endeksi %69,4 artt, hizmet ciro endeksi %63, artt.
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IZRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Topiam cire yilik degiim eram(¥), Tkim 3033
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Toplam cire aylik %4,1 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2015=100},
2023 yilt Ekim ayinda ayhk %41 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2023 yili Ekim ayinda ayhk sanayi
selktirl ciro endeksi %2,9 arttl, ingaat ciro endeksi %4,6 arth, ticaret ciro
endeksi %%4,7 artti, hizmet ciro endeksi %4,3 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Toplam cirs ayhi dejisim srumi3], Biin 2023
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Ciro endeksberi aybk degisim crankan(3E], Bim 2023
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
ingaat maliyet endeksi yilhk %65,93 artt, ayhk %2,20 arth.

Insaat maliyet endeksi, 2023 yih Ekim ayinda bir énceki aya gore %2,20 artti, bir
anceki yilin ayni ayina gore %65,93 arttl. Bir dncekl aya gore malzeme endeksi
%%2,43 arth, Iscilik endeksi %1,67 arthi. Aynica bir Onceki yihn aymi ayina gore
malzeme endeksi %52,00 artti, iscilik endeksi 9%113,47 artt.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingaat maliyet endeksi yilhik degisim oram#), Ekim 2023
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Bina ingaat maliyver endeksi yillik 965,02 artt, aylik 062,45 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki ayd gore %2,45 arttl, bir dnceki vilin ayni
ayina gore %65,02 artti. Bir dnceki aya gire malzeme endeksi %2,82 artu, Iscilik
endeksi %1,61 artti. Ayrica bir &nceki yiin ayni aymna gore malzeme endeksi
%50,28 artt, iscilik endeksi 911331 arth.

Bina inyaat maliyet endeksi yillik degigim orami[%), Ekim 2023
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik %68, 88 arttl, ayhk 261,43 arth.

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir 8nceki aya gore 91,43 arth, bir
onceki yilin aym ayina giire %68,88 artti. Bir énceki aya gére malzeme endeksi
%:1,28 arth, iscilik endeksi 9%1,85 artt. Aynca bir dnceki yilin ayr ayina gore
malzeme endeksi %57,30 artt, iscilik endeksi %114,04 artt.
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Bina dgi yapdar igin ingaat makiyet andeks; yollrk degizim orani(3:), Eklm 2023
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ingant maliyet endeksi yillk degisim oranlan(), Ekim 2023
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A%

ingaat mallyet endeksi ayhk degisim oramlan{3), Ekim 2023
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4. Yap: Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsati verilen yapilanin yuzdloimi %21,7 arm,
Bir dnceki yilin ayni ceyredine gére, 2023 yil III. ceyredinde belediyaler
tarafindan yapi ruhsat! verilen yapilanin bina sayisl %245, daire sayisi %35,0 ve
ylzdlolmi %%21,7 arth.

Yap: nahson verilen yapilann daire sayis ve yuzolguma, [, Geyrek 2023
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK Ak

Yap ruhaat Eatistikbend, 20212023

il Cayrei Bina sayisi
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Toplam yOzolgimin %53 8" konut alar olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 wil II1. geyreginde yapi ruhsat verilen yapilann

toplam yilzélclima 39,1 milyon m? iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'si konut disi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullarmim alam olarak

gerceklesti.

Yap ruhsat verllen yapdarda konut. konis digs ve armak alaniann yiescam paylon, 1L Ceyrek, 2021-2023
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En ylksak ylzélgim pay %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 wil II1. ceyreginde yap ruhsat verilen yapilann

kullanma amacina gire en ylksek ylizdlgdm payina 25,3 milyon m?2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m? ile bir

daireli binalar izledi.
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ZELGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapn rchsan vardlen yapdarn kuBsrmp amaciannza gira yimalum paylan. UL [Cegel 2023
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Yapr kullanma izin belgesi verilen yapilann ylzélcimio %14,0 azald.
Bir onceki yilin aym ceyregine gire, 2023 yili III. ¢eyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayisl %13,7, daire
sayisi %l4,9 ve ylzdlcimi %14,0 azald:.

Taps kullanme izin belgesi verifen yapdann daire oy ve yieokomu, B Cayrek 2003
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ZEUGMA CAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi kulamns izin belgesi ietistiklerd, 20271 2023

Yilkek Yelik Yilkk
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Toplam yizélcimin %57,0" konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili IIL. ceyredinde vapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann toplam yGzélcimil 23,7 milyon m2 iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m2'si konut disi ve 5,1 milyon m?'si ise ortak kullarm alani
olarak gerceklesti.

Yaps kullanma izin beigesine gore konut, konut dig ve ortak alanlann yiztlcimo payian, BL Ceyrek, 20212023
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En yiksek yizdlglim payl %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yib III. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann kullanma amacina gére en yiksek yiizélglim payina 17,1 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu, Bunu 1,5 milyon m2 jle
bir daireli binalar izledi.
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANILIK ALK,

Yo kullanma izin belgesi verllen yapidann kullanma amacina qore Wizdicumo paylar, UL Ceyrak 2003
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c. Dederleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Olumiu Faktdrier

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi
Tercih edilen alanda olmas:
Bulvar Cepheli olmas:

Olumsuz Faktdrier

Bulvardan kaynaklanan arac sesi

Glney cephe meskenlerin manzarasinin olmamasi

Firsatiar

Yenl Sehir Hastanesinin bblgeye olan rajbeti arttirmig clmas:.

Tehditler

Makroekonomik giostergelerde gercekiesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalarnin olumsuz etkileyebilir.

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

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 14882,23 m2 parsel
alar Gzerine A ve C Bloklar 16 Kath , B Blok 15 Kath D ve E Blok 13 Katli , F Blok
1 Kath Ofis -Is yeri G Blok 1 Kath Trafo Binasi seklinde B.A.K yapl tarzinda avrik
niizam olarak yapiirmistir.
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ZEULMA GAYRIMENKUL DECERLEME, ve PANISMANLIK A5
Dederieme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul A-C Blok : Zemin +
15 Normal kattan olusmustur, B.B lerin katlara gore dagihimy;
Zemin kat: Ortak alanlar ve bina girisi ,
1.Normal kat: 1-2 B.B. Nolu 2 adet mesken,
2.Normal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,

3.Normal kat: 5-6 B.B. Molu 2 adet mesken,

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

Dedereme konusu tasinmazin bulunduu ana gayrimenkul B Blok ; Zemin + 14
Mormal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore dadilim:

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

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

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

Degerleme konusu tazinmazin bulundudu ana gayrimenkul D-E Blok : Zemin +
12 Normal kattan olugmustur. B.B lerin katlara géire dagilim:

Zermin kat: Ortak alanlar ve bina girisi ,
1.Normal kat: 1-2-3-4 B.B, Nolu 4 adet mesken,

2.Normal kat: 5-6-7-8 B.B, Nolu 4 adet mesken,

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

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

G blok trafo blogudur.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DECERLEME ve BANISMANLIK A%,

2. Bagimsiz Béliim Ozellikleri ;
A-B-C-D-E Bloklardaki ana gayrimenkullerde bulunan bafimsiz bélomierde: 3
ada, 1 salen, antre giris hold, mutfak, banyo, wc+lavabo ve 1 adet balkonu ve 1l
adet Kat bahcesi bulunmaktadir,
F bloktaki dikkanlar; acik calisma alani ve we-lavabodan olugmaktadr.
Taginmaz bagimsiz billiimlere ait alanlar dejerleme tablosunda yazilmugtir,

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykirn Durumlara fliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul (zerinde yeniden ruhsat almaw
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar mesken/diikkan niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasinm varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir
{benzer) variiklarla karsilastinimasi suretiyle gosterge niteliffindeki dederin
belifendigi yaklazimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumiarda, pazar yaklasiminin uyqulanmasi ve bu vaklasima
dnemli ve/veya anlamli agirhik verilmesi gerekli gérillmektedir:

(2) degerleme konusu varhdin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmas,
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LELLGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve I ANESMANLIK AS,

(b) dederieme konusu varlidin veya buna énemii olglide benzerlik tasiyan
variikiarin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

(c) énemli Sicide benzer varhikiar fle ilgili sik yapilan vefveya glincel
gozlemlenebilir islemlerin stz konusu almast.

Yukarda yer verilen durumlarda pazar yvaklasiminin uygulanmas ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gérillmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin karsilanamadi§ as2&idaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin agsadidaki durumlarda uygqulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadin ve pazar
yakiagimi lle belirlenen gésterge nitelifindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agirliklandinhp adirfiklandinlamayacadini dikkate almas gerekii girilmektedir:

(2) dederleme konusu varliga veya buna nemli dlciide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel olmamasi,

(b} dederleme konusu varhifin veya buna Snemli dlglide benzerlik tagiyan
varlikiarin aktif olmamakla hirlikte islem gérmesi,

(c) pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilagtiniabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlami farkliliklarinm,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) gincel islemlere yénelik bilgilerin givenilir olmamas: (&rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alich, muvazaah, zorunlu sats igeren islemler
vb.),

(e} varhgin dederini etkileyen dnemili unsurun varhdin veniden fretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gérebilecedi fivat olmasi.

Bircok varhgin benzer cimayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan iceren iglemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacagq anlamina gelir. Pazar yaklagimimin kullamlmadi§ durumlarda
dahi, dijer yaklasimlarnn uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanmim
gerekli gorulmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayaii
degerleme dlchtlerl}.

Kargilaginlabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya &nemli éigide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederiemeyi gergeklestirenin karsilastinilabilic varhklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzeriikierin ve
farkhhklann karsilagtirmah bir analizinl yapmas: gerekir. Bu karsilastirmah analize
dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederiemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinldikianna raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu taginmazlar igin yeteri sayida satilik emsal bulundu§undan
dederieme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullamimistir,
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A%

2. Fivat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu

kaynad
Koo Ern
N ' o
| Beyan | Satisa
Em=zal = Edilen Gizlembenen L Satopa et el
No | alan Alan {m*) Mitelian Sunulan | Birim
{m2) Degeri (TL) | Degerl
g {TL/m?)
| Emsal 1| 170,00 150,00 | Mesken | 3.150.000,00 | 18.579,41
| - [
| Emsal 2 | 165,00 135,00 Mashan = 229R0L0O0.00 18.060,51
| Emsar3z | 150,00 | 130,00 Mesicon | 2.850.000,00 | 19.000,00
P i |
Emsal 4 | 180,00 140,00 Meskens | .000.000,00 | 16.666,67
: |
Diikckan Satis Emsaller
[ S | T satisa
| Beyan |
. Satisa Sunulan
Emeal | Editen: | Shzlemlenen Niteligi Sunulan Birlm
Mo Alan Alan (m=} Suplypec :
{m2) | | Degeri {TL) Dageri
|| S - __(TLimz)
[ 20,00 | 15,00 | Dikkan BOOON0,00 | 4000000 |
Emsal 1 |
| 35,00 25,00 Dikkan | 1.600.000,00 45.714,29
Emsal 2
[ 75,00 25,00 Ddikkan .' 3000.000,00  A00000,00
120,00 | 90,00 | Dikkan | 5.000.000,00 | 41.666,67
Em=al 4 | |
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I | i
| Higilisi iihl:'ﬁim

Erogelin

Ermlak 085 10 &g

0{530)

[ 0533y

Satibimgen | 31027
- I
Royalest | o {545}
Ermnlak GO0 AT 2T
| NP | 0507
| Gayrimenkul | 111 95 47
A | ¥
|
Ligiti=si | Isatigim
| Era Time iy [532)
Emlak | 299 50 43
: U {353) |
| Eit Emisk P ot |
|
Arte 0 {534)
Emlak 256 37 16 |
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

3. Kullanilan emsallerin  sanal ortamdaki haritalarindan

citkartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yakinligim
gosteren krokiler
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LEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

4. Emsalilerin nasil dikkate alindigina iliskin aynntih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin vapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

| Satiza

| Birim | I Yap | ok
Ents : Y :’"m'“ Dedar | Caph :J'a Konu Zama i | Serafiy  Pazarl  Manzar Dige bm“:".m |
| &l Mo nad (md) - {TL/m eD. | mD. | mD. Yag e D, k O la D, v D i I Birim
| Dageri |
?1 1D | Deder
L | : i i I = £
Friga 124 llhl:l.ﬂl:li L0000 0%k | 0% 0% | % 0% 0% -Gk O "R £ Ly
it 0
i g: ! |
Erriea | 135 254000 22,074 |dws | 0% | 0% % s e [ -7 0% % #0529
12 ]
[ Emaa | 130 2A50.00 120923 0% 0% (oW 0% |om [om -  |om % |208z7 |
13 (& ____ {_ b § | Sl S DI S GG =
Ernsa | 144 FO0U0.00 ) FEAZ9 ) e D% Q% | b 0% 0% 5% (515 0 20,352 |
LE S ] | | =T g |
| - Qrtalzas Birvm Dedor {T1/mE) | 20416
Yuvarlatilmry Birlm Defer (TL/m*} 20.415
n5a Anm,
[Sated o X ' Yap | ‘
i | |
Ems | Yizbdlch iunula | Deger | Coph :‘h Honu i.z:mm ] | Barefiy | Pazarch | Manzar | Dife i;.ﬂ:;::m |
]
|al Mo el (i) Dadori E':IJIH |I= . : mb. |nD. :’::; a DO | kD @ D i Dadgar
s x TL. | 4|_ | I L e NS Py
Cmes | 15 a0 | 53.25] 0% 0, | e b | | 4, =4%h Bk 4% 0.EST
11 | |
Tl | T TRITORNT, I TR N
Eni | 25 100000 saoo0 fo% low 0% 0% |dw  ocow -S| owm % [ a8.000 ,
fas [ |
' L_ i N TR | . —) b=, -
|Eriza 25 :nm-:lﬂ Ch.E67 0% |0% 0% O [0% | -2 -5 0% (% so.00a |
I3 | [
| 1 S R — b | LY — | I —r
Emsa | 00 ;‘-Dﬂﬂ.ﬂﬂl 55556 0% 0% 0% lowe  [ow (=% @ -s% | e 0%  S0.000

it . ol G4 Sheeeleecely 4 T

Ortalama Binm Deder (TLAE) | 19667

Fuvarlabdmy Birim Defder {TL/m?} . S0.000 |

Emsal taminmazlann tamami tasinmarlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
seclimigtir. Emsallerin tamaminda pazarik payt ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklazimi ile ulagiian sonug asadidaki gibidir.

Bagirnsiz B&IOmGn Pazar dederi:
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LEUGMA CAYRIMENKUL DEGFERIEME ve b AMISMANLIK A5,

Blok No Bafimsiz | Batdimsiz | Takdir | HESAPLANAN | Yuvarlaolmig
Ballm Bollim Edilen DEGER ( TL } | Badimsiz Bélim
| No Alani Birim Degeri { TL )
{m2) Deger
(TL/m2)

A BLOK 1 145 20.415 2.960.175 2.960.000
A BLOK 2 145 | 20.415 2.960.175 2.960.000

A BLOK 3 145 20.415 2.960.175 | 2.960.000
A BLOK 4 145 20.415 2.960.175 2.960.000

A BLOK 5 145 20,415 | 2.860.175 | 2.960.000
| A BLOK 3 145 20.415 2.960.175 2.960.000

A BLOK 7 145 20.415 2.960.175 2.960.000

B BLOK 1 145 | 20.415 | 2.960.175 2.960.000

B BLOK 2 | 145 20.415 2.960.175 2.960.000

B BLOK 3 145 20.415 2.960.175 | 2.960.000

B BLOK 4 145 20.415 2.960.175 2.960.000
"B BLOK 5  |14s 20.415 2.960.175 2.960.000
"B BLOK 3 | 145 | 20.415 2.960.175 | 2.960.000
B BLOK 7 145 20.415 2.960.175 2.960.000

B BLOK 8 145 20.415 2.960.175 2.960.000

B BLOK 10 145 | 20.415 2.960.175 2.950.000
| C BLOK 1 | 145 20.415 2.960.175 2.960.000

C BLOK 2 145 20.415 2.960.175 2.560.000

C BLOK 3 145 20.415 | 2.960.175 | 2.960.000
(CBLOK 4 1d5 20.415 2.960.175 2.960.000
| € BLOK E | 145 20.415  [2.960.175 | 2.960.000
' C BLOK | 7 145 | 20.415 2.960.175 2.560.000
| C BLOK 9 145 20.415 2.960.175 | 2.960.000

D BLOK 1 | 145 20.415 2.960.175 2.560.000

D BLOK 2 145 20.415 2.960.175 | 2.960.000

D BLOK 3 — |45 20.415 | 2.960.175 2.950.000

D BLOK | 4 145 | 20,415 2.960.175 | 2.960.000 iy

D BLOK 5 " | 145 (20.415 | 2.960.175 | 2.960.000 |

D BLOK 3 145 20.415 (2.960.175 | 2.960.000

DBLOK |7 145 | 20.415 2.960.175 | 2.960.000

D BLOK '8 | 145  20.415 2.960.175 2.960.000
| D BLOK (11 | 145 20.415 2.960.175 2.960.000
D BLOK 15 145 | 20.415 2.960.175 2.960.000

D BLOK 47 [145 20.415 2.960.175 2.960.000

D BLOK 48 145 20.415 2.960.175 | 2.960.000
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v AMNISMANLIK AS.

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

E BLOK 1 145 20.415 | 2.960.175 2.560.000
| E BLOK | 2 145 20.415 | 2.060.175 | 2,960,000
E BLOK 3 145 | 20.415 2.960.175 2.960.000
| EBLOK 4 145 20.415 2.960.175 2_960.000 B
E BLOK = 145 20,415 | 2.960.175 2.960.000
E BLOK 6 145 20.415 2.960.175 2.960.000 |
| E BLOK 7 145 | 20.415 2.960.175 | 2.960.000
E BLOK 8 145 20.415 2.960.175 | 2.960.000
E BLOK g 145 20.415 | 2.960.175 2.960.000
EBLOK | 10 145 | 20.415 2.960.175 | Z.960.000
E BLOK i1 | 145 20.415 2.960.175 | 2.960.000 .
E BLOK 12 145 20.415 2.960.175 2.960.000
| E BLOK 16 145 120.415 | 2.960.175 | 2.960.000
E BLOK 20 145 20.415 2.960.175 | 2.960.000
E BLOK 47 145 20.415 | 2.960.175 2.960.000
E BLOK 43 145 20.415 | 2.960.175 2.960.000
'F BLOK ¥ | 27 50.000 1.325.000 1.325.000
| F BLOK 2 127 |50.000 [1.325.000 | 1.325.000
F BLOK 3 27 50.000 1.325.000 1.325.000
' F BLOK 4 27 50.000 1.325.000 1.325.000
FBIOK |5 27 50.000 1.325.000 1.325.000
TOPLAM | 157.585.000,00 |

1. Maliyet yaklagimum aciklayiai bilgiler, konu gayrimenkuliin

dederlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir abeirun, gereksiz kiilfet do§uran zaman, elverigsiziik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir variig) elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge nitelidindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylannin digllmesi suretiyle gisterge nitelidindeki defer balirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyvet yaklasimimn uygulanmasi ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli goriimektedir:

(a) katihmalann dederleme konusu varlikla dnemii diglide aym faydaya sahip bir
varlidi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin,
kablimalarin dederleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeler icin onemli
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

bir prim &demeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varlidin dodrudan gelir yaratmamas ve varhgin kendine ozgi niteliginin gelir
vaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veys

(€] kullaniian deder esasinin temel olarak ikame degeri ornedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmas:.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmas ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birdikte,
50z konusuy kriterlerin karsilanamadid asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima snemii vefveya anlaml adirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmas; halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadim ve maliyet
yaklagimi ile belirlenen gosterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agiriklandinlamayacadini dikkate almas gerekli gdrilmektedir;

() katihmcilanin ayni faydaya sahip bir varigl yeniden olusturmay diisiindiikieri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimasi (Grnegdin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi igletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederii olup olmadigimn
teyit edilmesi amacyla kullamimasi), ve/veya

(<) varhgin, maliyet yaklasiminda kullarilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus olmas.

Kismen tamamlanmuyg bir varlidin dederi genellikle, varhé@in olusturulmasinda
gecen sdreye kadar katlamian maliyetleri (ve bu maliyetierin defiere katki vapip
yapmadigini) ve katlimalann, varligin, tamamlandifindaki degerinden varliti
tamamlamak icin gercken maliyetler ile kar ve riske gbre yapilan uyaun
duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir,

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
bulundudundan maliyet yakiasim kullanilmamusgtir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynag), yaplan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonucg

Maliyet yaklagim kullamilmamistir,

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

Maliyet yvaklagirm kullanilmamustir.
4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonucg
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ZEULMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Malivet yaklagimi kullanimarmstir,
¢. Gelir Yaklagimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklagimmm aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari dedere déndstiirilmesi ile belirenmesini saglar. Gealir yakiagirninda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarimin veya maliyet
tasarruflaninin buginkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Agadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimn uygulanmas: ve by yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(&) varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcirn gozilyle dederi etkileyen gok
anemli bir unsur olmasi,

(b) deferleme konusu varhikla iigili gelecekteki gelirin miktan ve zamaniamasina
lligkin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir vaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gereki gorilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadidi asagidaki ilave durumilarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemii veSveva anlamh adirhk verilebilir. Gelir
yakiagimimin agagidaki durumlarda uygulanmas halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasgimlarin uygulanip uygulanamayacaéimi ve gelir
yaklagimi lle belirlenen gisterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinlip adirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimecimn gaziyle
degeri etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

{b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iligkin onemli belirsizliklerin bulunmas:,

(c) degerleme konusu varlikia ilgili bilgive erisimsizligin bulunmas (Ormedin,
kontrol glch bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/blitcelere ulasamaz), ve/veya

{d) dederlemea konusu varliin gelir yaratmaya heniiz basglamamasi, ancak
baglamasimin planlanmis olmas.

Gelir yaklagimimin temelini, yatinmmalann yatinmlanindan getiri elde etmeyi
beklemecleri ve bu getirinin yvatinma iliskin algilanan rigk seviyesini yansitmasimmn
gerekli gorolmesi teskil eder.

Genel olarak yabinmalann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya

“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) Icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.
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FEUGMA GAYHRIMENKLUIL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4%,

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullaniimarmustir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag: ve vyapilan diger
varsayimiar

Gelir yaklagimi kullariimamustir,

3. Indirgeme/iskonto orammin  nasil hesaplandifina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

elir yaklasimi kullamimamugtir.
4. Gelir yaklagim ile ulasilan sonuc
Gelir yaklasimi kullaniimamistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedeller ve hesaplanan kira bedelleri aylik
{ TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmistir.

Bolgede kiralik gayrimenkullerin portfyde bekleme siiresi cok disdktir. { En
kitd konumdaki mesken/dukkanin dahi istenilen fiyattan kiralanabilmesi ) Bu
scheple gayrimenkullerin kira tespitinde taginmazlann kat ve kattaki konumlar
dikkate alinmarmstir.

ony ferl
" Ems=al Beyan | Gaziemienen | Niteligi Kira Kira Birim | Tigilisi Tiatisim
Mo Edllen  Alan (m?)} Degeri | pederi | I
| Alan | (TLfay) (TL/m=) |
| {m*} | | g R | Fre _
Fmsal 1 | , | Ezogelin | 0 (530) |
180,00 145,060 Meskon 22,000,080 i 151,72 Emiak | 095 10 B4
| i |
OO i e o e R L= | F el .
Emal 2 | | Rayalest | O (S46)
| 170,00 135,00 Mackarn F1.000,00 155,56 Emlak a50 27 27 [
l ok e} . I
Ernsaal 2 | | Arte 0 (534)
| 175,00 140,00 Mesken | 22.000,00 | 157,14 Emiak | 25632 16
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K ira E Meri Analizi
s 2 T . : e
| |
Emssl | pscdfemy | Rl Eproekel | ceot [T [ Eene | Zama | Ean | seesly | Prmnk | Heomar | fide | Descimi
N Imt ik = o | ma . 1N Faxge o Eo al R | Seim Oeder
ghari D [ . |
£ (TLimTh
Emal | 220 ko 2z T I I R e | o g | if ]
'thi AT Nl i 14 = i) Fiity P -_ﬂi._ [ L 0 | [ .II-I
:Tn-l IZE EEN FEL R | o | o i) = | W | o u% | IIF
Birim 7 2 111

Diikkan Kirg Emsalleri Anafizi

Degerleme konusu ditkkan vasifl taginmazlara emsal nitelikli taginmaz bulunamamistir,
Konu taginmazlar site icinde ve sadece siteye yinelik hizmet verecedinden sile harid ticari atanla

iligkileri yok denecek kadar azdir. Daha ¢ok depo amach kullanilan dikkanlann biim m2
degerlerinin Mesken biim m2 degerinin % 60 kadar olacad dejerendiriimistir,
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Bu kanaatle dikkan aylik birim m2 kira de

ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

gerinin yaklagik 70,00- TL/ay alacadl kanaaline

ulasifrmusiir,

Badqimsiz Bildmlerin Kira Dederleri
| Blok No Bafimsiz | Badimsiz Bdlim | Takdir Edilen | Batimsiz

Boliim No | Kiralanabilir Birim Kira | Bolam Kira
Alam (m2) Dederi Degeri (TL/ay) |
(TL/m2)

A BLOK 1 145 110 15.950
ABLOK [2 [ 145 110 | 15.950

ABLOK |3 | 145 110 15.950

ABLOK |4 | 145 110 15.950

ABLOK |5 145 110 1 15.950

ABLOK |6 145 110 | 15.950
ABLOK |7 145 110 [15.950

BBLOK |1 [ 145 | 110 15.950

B BLOK 2 | 145 110 15.950
BBLOK |3 145 110 15950 |
BBLOK |4 145 110 15.950

BBLOK |5 [ 145 110 15.950
BBLOK |6 [ 145 | 110 15.950

BBLOK |7 [145 (110 15.950
BBLOK |8 145 110 15.950
'BBLOK  [10 145 110 | 15.950
CBLOK |1 145 I 118 1 15.950

CBLOK |2 145 110 15.950
|CBLOK |3 145 110 | 15.950
CBLOK |4 145 110 15.950
|CBLOK__ |5 145 [ 110 T15.550 ]
CBLOK |7 | 145 | 110 15.950

CBLOK |9 145 110 15.950
DBLOK |1 145 110 15.950
IDBLOK |2 145 110 | 15.950

DBLOK |3 145 110 15.950 ]
DBLOK |4 145 110 15.950

DBLOK |5 | 145 110 15.950

DBLOK |6 145 110 15.950

DBLOK |7 145 110 15.950
| BBLEK:  [B 145 ~ [110 | 15.950
DBLOK |11 145 | 110 | 15.950
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LEVCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A 5

D BLOK |15 | 145 | 110 15.950
|DBLOK  [47 (145 110 15.950
DBLOK |48 145 110 15.950
|[EBLOK |1 [ 145 110 15.950
(EBLOK |2 145 110 115,950
|EBLOK |3 145 110 15.950
EBLOK  [4 145 [ 110 15.950
EBLOK |5 145 110 15.950
EBLOK |6 145 110 | 15.950
E BLOK 7 145 110 15.950 '
EBLOK |8 145 110 15.950
EBLOK |9 145 110 15.950
EBLOK |10 145 110 15.950
EBLOK  [11 145 — |110 | 15.950
EBLOK |12 145 110 [15.850
E BLOK 13 145 110 15.950
EBLOK |16 | 145 110 15.950
EBLOK |20 — [145 110 15.950
EBLOK |47 145 110 | 15.950
EBLOK |48 145 110 15,950
FBLOK |1 27 |70 1.890
[FBLOK |2 27 70 [1.890
FBLOK |3 27 |70 ~ [1.890
FBLOK |4 27 70 11.890
FBLOK |5 27 70 1.890
17 ' TOPLAM | 838.850,00 |

2. Hasilat paylasirm veya kat karsihdn yontemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat karsih@ yGntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranian takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje

degerleri

Dederleme konusu taginmazlar (zerinde proje gelistiriimemektedir,

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

Proje degerlemesi yapilmanugtir,
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AEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmazlann konut/dikkan olarak k

ullaniimasimin en verimli ve en ivi kullanim
sekli oldugu disiniimektedir.

6. Miigterek veya béliinmiis kisimlann dederleme analizi

Misterek veya bolinmisg bir kisim bulunmamaktadir.

2023 /ASCEGYOD-037

46

N ¢



LEVGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

7. ANALIZ SONUCLARININ
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Y&éntemleri ile Analiz Sonuclarimin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlan’nin UDS 105 Dederleme Yaklasim| ve
Yontemleri Madde 10.4te "Dedierleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yéntemin dodruluguna ve giavenilirigine
ylksek seviyede itimat duyuldufu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi icin birden fazla dedierlemc yontemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme caligmasinda sadece pazar yaklasimi kullarmiimis olup, bu yéntemin
dogruluguna ve givenilirlifine yliksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla yontem kullaniimarmstir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar tzerinde izin alinmasi gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler ile figili
Goriis

Degderlemne konusu tasinmaziar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair géirliglere

raporda "Gayrimenkul Ile Higili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine fliskin

Herhangi Bir Sinirlama Olup Clmadidi Hakkinda Bilgi" bashdl altinda yer

verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkulin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumiari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simrlamaya
Tabi Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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LETGMA GAYRIMENKUL DEGERLE ME ve BANISMANLIK AS.

€. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan ftibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadi§ina Dair Bilgi

Dederieme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifl; degildir.

f. Dederleme Konusu (st Hakk Veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doguran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadid
Haklkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk veyva devremiilk hakk™ degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfiye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadifn Hakkinda Goriis

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun JII-48. 1 sayilt Gayrirmenkul Yatinm Ortakhikiaring
lliskin Esaslar Tebiifinin 22. maddesinin birinci fikrasimin (3) bendi konut ve
dikkan benzeri yapilann portfive alinmasina izin vermektedir. Ayni fikramin (b)
bendine gdre portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapt kullanma izninin alinmis ve kat miikiyetinin tesis edilmis olmasi
zoruniudur. Ancak, miilkiveti tek basina va da baska kisilerle birlikte ortakida ait
olan otel, alisveris merkezi, js merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas:
Ve sube gibi yapiarin, tamamumin veys baldmlerinin yvalmzca kira geliri eide etrme
amaciyla kullamimas: halinde, anian yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde bolirtilen niteliginin tasinmazin meveut durumuna
Uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayii fmar
Kanununun gegici 16 nor maddesi kapsarmnda yapi kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmig olmasi gartimin yerine getirilmesi
icin yeterli kabuwl edifir. Amilan fikramin (¢) bendine gdre gayrimenkul vatinm
ortaklikian portfoylerine ancak {zerinde ipotek bulunma yan veya gayrimenkulon
degerini dedrudan ve dnemii diciide etkileyecek nitelikta herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahii edilebilir.
Aynca amilan fikranin (f) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakiiklar herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simirfamaya tabi olan variiklars ve
haklara yabinm vapamaziar,

Taginmazlann tamanmi Sermavye Pivasas: Kurulu'nun I11-48.1 sayill Gayrimenkul
Yatirim Ortakhiklanina Iliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartiara Wygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhé portfoyline ahnmasinda bir sakinca
olmadidi 8n gérilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederieme uzmaminin raporda belirttidi tim analiz, galisma ve hususlara
katiliyorum.

= Bu raper ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuat: hilkiimlerine gore harmrlanmstir.
Taginmaz Sermaye Piyasas) Mevzuat gercevesinds gayrimenkul yatinm ortakhd:
portfdyinde "Konut/Dikkan" bashd altmda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
KDV eranlan giincel mevzuat dodrultusunda kullamimistir,
Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynimaz parcas: olup badimsiz kullarlamaz.
Rapor kopyalannin kulianimlian halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Degerlerne konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 57 adet
badimsiz bdlUm igin;

Rapor tarihine gdre tagmmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.
KDV'li Degeri (%1) ve (%20)

' 159.160.850,00 TL

KDV'siz Dederi

157.585.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR
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