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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, 6zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme galisamimin bilgisinin dtesinde olacak konulan aciklamak nivetivle
yapiimanmstir,

Mikk ile ilgili higbir bilgide dedigiklik yapilmamustir. Milkiyet ve resmi tamimlar ile
igili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Mk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilal ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir,

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

Firmamiz eldeki verilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
caligmas! yaprmisbr. Aksi belirtilmedikce biyikilk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldudu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadi: kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece girsel amachdir, rapordaki konularnn
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaayla kullanilmigtir, Bagka hicbir
amacla gluvenillr referans olarak kullamlmamahdir.

Aksi acik olarak belirtiimedidi slirece hichir olasi ver alb zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme slirecine yardimo olmas dolayisi
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slireci gdz onine alinarak yapilimistir, Projeksivonlar degerleme uzmamnin kesin
olarak tahmin edemeyecedi degisen piyasa kosullarina baghdir ve deferin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda milk Gzerindeki milkivetler veya tasima bedelleri gz onune
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gdz onlne alinmistir.

Firmamizi milk (zerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghifa zararh maddelen tespit etme yeterllidine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin diismesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadigi Gngdriildr. Bu konu jle hicbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
caligtirabilir.

Konu milk lle ilgill dederleme uzmanminin zemin kirliligi etidd ¢alismasi yapmasl
mimkin degildir. Bu nedenle gérildagu kadan ile herhangi bir zemin kidiligi
sorunu olmadid kabul edilmistir,

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul
adilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,

"Cevre Jeofizidi" bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme

uzmanlarinin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detaylh bir aragtirma
2023 fASCEGYO-D38
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yvapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gbziemierde gayrimenkulin ¢cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemigtir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak degerleme galismas! yapilmistir.

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda agafidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oidugumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
clusmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan miklkle llgill olarak gincel veya gelecege doniik
highir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karg herhangi kigisel bir qkanmiz
wviyd an yargirmnz bulunmamaktador.

4, Bu gorevie ilgili olarak verdijimiz hizmet ve aldifimiz {icret, milsterinin amao

lehine sonuclanacak bir vone veva Snceden saptanmis sonuglann gelistirilmesi ve

bildiriimesine veya bu degderlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgill sonraki
hir olayin meydana gelmesine badgh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmigtir.

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtir. Dederleme calismasinda gorev

alanlann defierlemesi yapilan milkin yeri ve tird konusunda daha énceden

deneyimi bulunmakiadir,

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmamgtir,

Syl i

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
plup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim Ozen gisteriimig oimakla
birikte Defjerieme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agklamalarn
dodru olduu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgl ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan degerleme girketi sorumiu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazidanmis olup, Dederlerne sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni olmadan godaltifamaz ve lglncd
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BiLGiLERI

a. Raporun Tarihi
26.12.2023
b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYD-038

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederleme Uzmam

Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Degerleme Uzmanmimin Adi Soyadi

: Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Dederleme Tarihi

19.12.2023

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

27.11.2023 / ASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlamp Haznirlanmadigina Iliskin Aciklama

Igbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili Sermaye Piyasasimnda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig‘inin 1.

Maddesinin ikinci fikras! kapsaminda hazirlanmighr.

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

Dederleme konusu taginmaz igin son Ug yil Iginde firmamizca yapilnis degerieme

bilgileri agadidaki gibidir.
| Rapor No i
|  2022/ASCE-031

Ra por Tarihi

Tiirk Lirasi Degeri

07.11.2023

2023 /ASCEGYO-038
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE

MUSTERiIYI TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI :
I

ADRESI :

fLeTisim:

| KURULUS TARIHI

|
SERMAYESI

MERSIS NO

FAALIYET KONUSU | Yirirlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi, dzel,

Zeugma Gayrimernkul Dedereme A5,
Degirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar
Ferhadive Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

| Telefon: (0342415 1205

| Faks:{0342)21512 D&

| Web: www. 2eugmadegerteme. oom

| Mail : info@zeggmadeqerierme. com.tr

! 03.05.2010

| 1.100.000 TL

0993807164130001%9

gercek ve tlzel kurulugiara ait her trld gayrimenkuilerin,
| gayrimenkul prajelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve

faydalann belirli bir tarihteki muhtemel dederlerinin bagimsiz

| we tarafsiz olarak takdiri, bu dederleri etkileyen

gayrimenkulierin nitelii, pivasa ve ¢evre kogullanm analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul girmis deferleme
standartlan ve esaslan cercevesinde dederleme raporarning

| hazirlamak. it e
' Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulunun 17,/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi

Gareta'de Seri: VI, No: 35 ile yayimilanan "Sermaye Pivasas

. Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Degderlame Hizmet
| Veracek Sirketler Tle Bu Sirketlerin Kuruica Listeye

Ahnmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblij” cergevesinde,

gayrimenkul dederleme hizmeti vermek lUzere konunun
| girisildigi Kurul Karar Organ’'min 16.02.2012 tarh ve 7
sayili toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasas: Kurulunca

Listeye alinmistir. Aynica Bankacilik Dizenleme ve Denetleme

Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karan ile
Sirketimize "Bankalara Defierleme Hizmeti Verecek

| Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faallyetleri Hakkinda
Yénetmelik’in 11, Maddesi'ne istinaden bankalara

| yinetmelidin 4. Maddes| kepsamna giren “gayrimenkul,

gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann

| dedjerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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B

.



FEUGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Gazl Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

€. Miigteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Musteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gincel piyasa rayic dederinin
tespitl ve sermaye piyasasi mevzuat geredince, dederleme raporiannda
bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢- Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey llcesi, Bajlarbasi Mah. 211 Ada 7 Parselde
yer alan "A,B,C,D,E,F,G,H, Bloklar 9'ar katl Betonarme Apartman I Blok 1 Kath
Betonarme Ofis-Is yeri ve Arsasi” nitelijindeki ana gayrimenkul iizerinde yer
alan 64 adet bagimsiz bolimin pazar dederinin tespit edilmesidir. Séz konusu
degerleme ¢ahgmasi gayrimenkullerin pivasa deferinin belirleme amaciyla
hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum aragbirmalan yapilarak yasal ve hukuki
boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyvasa kosullarina uygun olarak
piyasa degeri aragtinhip tespit edilmigtir. Aynica rapor kapsaminda dedere etki
eden unsurlar meveut piyasa kosullan iginde degerlendirilmis ve dedere nasil
ulasildigr hakkinda bilgi verilmigtir.

2023 /ASCEGYO-038
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LEUGMA GAYRIMENEUL BECERLEME vie DANISMANILIK A%,

4. GAYRIMEKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BiLGiLER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim:

Degerlemeye konu tasinmaza ulagim: Gaziantep Il merkezinden Universite
Bulvarina girilerek Kampus dnine gelinir. Buradan Karatas istikametine dogru
Adnan Menderes Bulvarina girilip ilerlenir, Sahinbey Parki gegildikten sonra Sehit
Binbag Arslan Kulaksiz Bulvanna girilip yeni gehir hastanesi boyunca illerlenir.
Ibn-i Sina mevkiinde bu bulvan dik kesen 190016 nolu sokada girilerek
taginmaza ulasihr.

Enlem | 37.0186

Boylam | 37.3772
I

Taginmazlann konumunu gésteren uydu gorintisi asafidaki gibidir:

iIParke ooilvadide
d - T

T o p'f. 3
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A S

2. Tapu Kayitlar:

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimeankul

il Gaziantep '
Tige _ zahinbey !
'Mahalle Badlarbasi |
Ada 1211 I

Parsel |7 : = !
|Yauzolgumu [8.970,62 I
(m?)

A,B,C.D.EF .G H,Bloklar 9'ar kath Betonarme Apartman I

| Nitelik

Bagimsiz Bolamler

Blok 1 Kath Betonarme Ofis-Is yeri

Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Bagimsi 2 |
| Blok Ads KatNo |z BE::Iiiml Arsa Pay 'ﬁf’ﬁfﬁmﬁﬁi
| ABLOK ZEMIN | 1 |70/8969 |MESE¢_ZEN
| ABLOK 1 3 |70/8969 | MESKEN
A BLOK 1 4 70/896% | MESKEN
A BLOK , 2 5 i?ﬂ{ﬁ_ﬂ:ﬁﬁ | MESKEN
| A BLOK . 3 7 |70/8969 MESKEN
; A BLOK ' 7 15 |70/8969 MESKEN
! BELOK | 7ZEMIN | 1 70/8969 | MESKEN
B BLOK | 1 | 3 |70/8969 MESKEN I
; B BLOK 2 5 70/8969 | MESKEN N
' B BLOK & 13 70/8969 MESKEM |
|  BBLOK 7 15 70/8969 MESKEN
' C BLOK | ZEMIN 1 70/8568 MESKEN
. CERLOK T IiE |3 |70/8965 | MESKEN
C BLOK | 2 5 | 70/8969 ' MESKEN
C BLOK 7 |15 |70/8969 MESKEN
DBLOK | ZEMIN | 1 70/8969 | MESKEN S
| DBLOK 1 |3 |7o/8959 MESKEN H
DBIOK | 3 | 7 |70/8969 'MESKEN |
| D BLOK _ 4 | 1§ 70,/8969 MESKEN _
' D BLOK | 7 .15 | 70/8969 | MESKEN
| E BLOK ZEMIN 1 '?umgsg MESKEN
EBLOK | 1 2 70/8969 ' MESKEN

2023 /ASCEGYO-038
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

E BLOK , 1 .3 [ 70/8969 MESKEN
; E BLOK 2 5 70/8569 | MESKEN
, E BLOK ‘ 6 | 13 | 70/8969 MESKEN ,
E BLOK 7 14  70/8959 MESKEN .
E BLOK 7 15 70/896% MESKEN '
F BLOK | ZEMIN 2 1 70/8969 | MESKEN
F BLOK ' 1 3 70/8%69 _ MESKEN
F BLOK 1 4 | 70/8969 | MESKEN
| EBLOK 2 5 | 70/8969 MESKEN
. F BLOK . 2 6 | 70/8969 | MESKEN
' F BLOK ' 3 7  70/8969 MESKEM '
F BLOK 3 8  |70/8969 MESKEN
F BLOK 4 9 |70/8969 MESKEN
F BLOK 5 11 70/8969 MESKEN
F BLOK 6 13 70/8969 | MESKEN |
FBLOK | & | 14 | 70/8969 MESKEN :
I F BLOK | 7 | 15 70/8969 MESKEN |
| F BLOK i 7 ' 16 70/8969 MESKEM .
G BLOK ZEMIN | 2 | 70/8960 | MESKEN |
G BLOK 1 ' 70/8969 MESKEN _
G BLOK 1 4  70/8969 I MESKEN !
| G BLOK 2 .5 |70/8969_ | MESKEN
G BLOK 2 6 | 70/8969 | MESKEN.
G BLOK 3 7 |70/8260 MESKEN
GBLOK | 3 g | 70/8969 MESKEN
G BLOK | 4 9  70/8969 | MESKEN
GBLOK | 4 10 | 70/8969 'MESKEN |
G BLOK i 5 11 70/8969 | MESKEN .
G BLOK I 6 . 13 [70/8969 | MESKEN _ 1
. G BLOK B | 14 70/8969 | MESKEN
! G BLOK 7 15 | 70/8969 _MESKEN
GBLOK | 7 | 1s |70/8969  MESKEN
. H BLOK ZEMIN | 1 70/896% | MESKEN ]
H BLOK ' 1 .2 |70/8969  MESKEN
H BLOK 1 | 3 70/8969 | MESKEN
HBLOK | 2 4 |70/8969 MESKEM
' H BLOK i 6 | 12 | 70/8969 | MESKEN ;
I BLOK | ZEMIN | 1 54/8969 DUKKAN !
' 1BLOK | zEMmin ! 2 | 53/B969 DUKKAN |
, I BLOK | ZEMIN | 3 |53/8969 DUKKAN '
' I BLOK | ZEMIN 4 | 53/8969 " DUKKAN :
i I BLOK ZEMIN 5 55/8969  DUKKAN
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

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

Belge Adi incelendidl Kurum | Belge Tarihl Belge Sayisi
|
et X | el N —— |
Mimari Proje TEGH Portal [
“{ik Yapi Ruhsat  Sahinbey Belediyesi 13.06.2017 232
' isim Dedisikligi Yapi Sahinbey Belediyesi | 30.01.201%9 120
Buhsat: |
Yapi Kullanma zin | Sahinbey Belediyesi | 31.12.2019 216
Belgesi [

b. Gayrimenkul ile flgili Herhangi Bir Takyidat Veya

Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig:

Hakkinda Bilgi

“Rehinler BAlumi | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler B&IGmG | Kavit Bulunmamaktadir.
Beyanlar Balami | ....KM ne Gevrilmigtir. Sahinbey - 29-04-2021 10:
35834

Yanetim Plam Degisiklidi : 16.03.2018 Sahinbey -
| 2018 14:23 - 12741

16 -
|

19-03-

| Yénetim Plam ; 25/12/2017 Sahinbey - 24-01-2018 14:21

- 3693
!

irtifaklar Baloma | Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.
| BHlomi

Kat mﬂllqi*g.retir{e cevrilme ve yonetim plamha dair bevanlann

gayrimenkuliin dederine veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi

bulunmadidi distndimektedir.

c. Gayrimenkul ile ilgili Varsa, Son Uc Yilhik Dénemde Gergekiesen
Alhm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen

Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi
Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

= Saby girmemistir.
Hukuki bir sirece konu edilmemistir.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DECGERLEME ve DANISMANLIK A%,
¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdigenin Imar Durumuna iliskin
Bilgiler

Eahint_:eyr Belediyesi imar midirigtnden alinan bilgive gore dederlemeye konu
parselin Emsal: 1,50 sartlannda KONUT alan, igerisinde oldu§u Sdreniimistir.

PLANOLGEGI 11000 =
Taks [N S—
NS T S T T —
| CEKME MESAFELERT g“—::i :E INsAAT NiZAMI | avRIx

Taginmazin bulundudu béige konut adirhikl olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir,

d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmis durdurma karan, yikum karan, risklj yap! tespiti vb.
duruimlar bulunmamaktadir,

€. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilnus Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis vVaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylagimi SGzlesmeler Vb.) tliskin
Bilgiler

Degerleme konusuy tasinmazlar kat mulkiyetli olup badimsiz bélimlere iliskin
olarak yapilimis sdzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamm Izinlerine
Iliskin Bilgiler ile Tigili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tim
Izinlerin Alimp Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigs Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmas gerekll tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamam! tam ve dodru olarak $ahinbey Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MdariGdi nde meveuttur.

9. Degerlemesi Yapilan Projeler ile Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul fle figili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Haklkanda Bilgi

Taginmaz parsel {izerindeki yapilar Gaziantep Ala Yapi Denetim Firmas: tarafindan
kontrol edilmistir.

2023 /ASCEGYO-038
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Denetimler tamamlanmg olup taginmazlar mewvcut hali ile iskan alarak kat
millkiyvetine gecmistir.

Adres: Sahinbey, Binevier Mah. 81039 Nl. Sk. Bagkanlar Sitesi B Blok 5/4
Sahinbey/GAZIANTEP, 27070 Gaziantep

g. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Stz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Oldujuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Agiklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklanda Bilgi

Tasinmaz parsel Gzerindeki yapilara ait eneri kimlik belgesi C simifi enerji
verimliligine sahiptir.

EKB no: Y22272E199B27
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

5. GAYRIMENKULUN FIZIKi 6zeLLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dodu boylamlan ile 362 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dousunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarasg; glineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adryaman; giineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km®'lik alaniyla Turkiye
topraklarninin yaklasik olarak %1'lik b8IGmind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: GUneydogu Toroslann uzantis: alan Sofdaglannin bulundudu ilde;
Diltkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiyve, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Gnemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularnn olugturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistk, meyve ve sebze bahgeleri, Gzim
badlar pamuk ve bufday tarlalan ile kaphidir. Ilin dadilik kesimlerinde kismen
cam, kbknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki drtisi gbrilmektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kazi, cil,
kinall baykusg, giivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslari, kirpi
ve bildiran garilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikiiminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylannda gbrilliir.

Iiceleri: Araban, Islahive, Karkams, Nizip, Ofuzeli, Nurdagi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altinc, Glineydogu Anadolu Bbilgesi'nin ise en biyidk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyveli, kiltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiikgehir statlslyle metropol bir kenttir,

Anadolu’'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yvaprmig ve tarihin her doneminde dnemini korumustur, Farkh uygaritkiann,
kiiltdrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Faleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyik Iskender, Selevkosiar Kralhdi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memlukiar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserleri giniimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolayl
uygarliklann udrak yeri oclmus, tarihin her déneminde kiltiir ve ticaret merkezi
olma ozellidini korumustur, Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligl kentin
kiiltdrel zenginliginin bir gostergesidir.

Gunomizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski DOlGk ve Kale ile iliskilidir.
Dadldk, antik kaynakiarda "Doliche”, Bizans kaynakiarinda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dilik, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin diiddm noktasinda yer almig, bolgedeki yverlesim
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ZEUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Diiliik'ten sonra Gaziantep Kalesl etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yvogunlasmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, guneyi ise hoydk olan bir
tepe (izerine gdzetieme kulesi olarak kurulmugtur. Bizans imparatoru Iustinianos
diéneminde glinimizdeki halini almighr. Memiluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmankilar déneminde ¢esitli onanmlar geciren kale, anitsal mimarisiyle varligini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi gérilmektedir,
Antep 1151 yihnda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un &lomid Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Selgukiu tahtina gegen II. Kilicarslan,
1157'de Antep'i kusatmustir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam I Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’ tekrar almigtir. 1271 yilinda, Mogellarin Kuzey Suriye sefarieri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultan Baybars'n 1277'de Modgollar'a
kars: diizenledii Anadolu seferi sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamg
fakat kusatamamgtir. Antep 1400 yiinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir bilyik élgiide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
sijlalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulanmin yénetimi altina girmigtir, 1522
yilina kadar bdlgede egemenlifini sGrdirmistar. 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iliskiler gelismig, Antep istikrarh bir ddnem yasamistir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Galdiran Seferi sonunda savag acmig ve Alauddevie SldOrdimigtur.
Kangikliktan yararlanan Memluklar, Antep' ele gecirmiglerdir. Yavuz Suitan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanli
yiinetimi altina girmigtir,

Osmanl yénetiminden sonra sehir hizia imar edilmeye baglanmis, yenl yapilar
yiikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah iginde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazas) olmustur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari y@nlerden gelismesini satjlamstir.
1.DinyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1515°da ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diismana karg kadini, erkedi, boyuga, kiichdil ile midcadele veren gehir, 8 Subat
19721'de “Gazi” unvamn almistir, 25 Aralik 1921 yilinda, disman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyetin ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiiltlirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banindiran
mutfad, bes organize sanayi bélgesi, gehirleraras) ve uluslararas: baglant: yollan
ile balgenin en Bnemli kentlerinden birl olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DAMNISMANLIK A5

2. Sahinbey ilgesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Guneydogu Anadoiu Bolgesinin en biylk, Tirkiye'nin 9. biylk kenti
olan, Kurtulus Savag hatiralari, zengin tarihi ve kltirel cevresi, otoyolu,
uluslararas: havaalani, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatiar, camiler,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlar, tirbeleri, kiliseleri, yaylalar, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bilgede oncl Gaziantep ilinin G¢ merkez
ligesinden biridir.

flge 4 Ternmuz 1987 tarih ve 19597 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan 3338
sayil kanunia kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fiillen calismaya baglamistir.
licenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yili Itibariyle ilgenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tlrkiyenin en bayak
4. ilcesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmasi scnasinda Antep Heyetl Merkeziyesi'min fnerisl dzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhgina getirilen ve "Digman cesedimi
cifnemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmal Képrisi Gzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Tiirk Milletine érnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtuluzu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almigtir.

Gazl Mustafa Kemal Atatdrk, Gaziantep Beledive Meclisinin Karar Ve Evrala
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Dcak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nifusuna tescil edilmistir.

ilgede yaziar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kig aylar soguk
ve yafish geger. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos {Gavur) Daglannin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etk eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi

gegit bilgesindedir, licenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basinc dederi 930 ile 895 milibar yadig ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gorilir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
flkbahar, sanbahar ve kg aylan genellikle yadigh geger. Ilcede sicakhk ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eylll aylandir. Ilge
merkezinde ortalama yafgis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulasmaktadir. En az vadis ise Haziran-Eyldl arasina diismektedir.
Meteorolojik verilere gire elde odilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makas ilgede sicakiar arasindaki zikzagin en belirgin
gastergesidir. Ozellikle mevsim donuslerinde elde edilen giindliz-gece arasindak
w51 dedisimleri gol iklimine gecigin gostergeleridir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Bunlarnn Gayrimenkulun
Defjerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023

Tarkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satildi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Tarkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yihn aym ayina gbre
920,65 azalarak 93 bin 514 oldu, Konut satislannda Istanbul 15 bin 187 konut
satisi ve %16,2 lle en yiksek paya sahip oldu. Satig sayllanina gore istanbul'u 8
bin 250 konut satisi ve %8,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satgl ve %5,5 pay
ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az anuﬁu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimishane oldu.

s

Honut saog), Kasmm 2027
50 OO0
ek

ot
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Konut satislan Ocak-Kasim déneminde %14,9 azald.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni donemine gore %14,9
azalisla 1 milyon 87 bin 3459 olarak gerceklest.

Konut sats sayem, Kasom 2023

Kasim Ocalk - Kasim
= ==
2053 022 %) ?___IIES 20x3 ()
Sahg ;‘nk.li;.: pire toplam saug 31514 117 BDG 205 108F 348 1277650 -4
|poteidi sahs 5245 16 655 Bl 5 171 76 256 524 -33.6
Diger sabz ag 263 101 951 12T 2iSEd3 1B 3G -10.2
Sahs durusmuna gore oplem sang gy 544 117 B0E 206 1 GAT 349 1 27T 850 -14.9
ik &1 sahz an472 37 380 15D v ] 32 190 -14.1
ldnich ef 5205 53042 B 42K 218 739 050 BE5 459 -15.2

ipotekli konut satislan 5 bin 245 olarak gercekiesti.

Tirkiye genelinde ipotekii konut satigian Kasim ayinda bir 6nceki yilin aym ayina
gére %68,5 azals gistererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satigian icinde
ipotekli satglarin pay! %5,6 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim dineminde
gercekiesen ipotekli konut satiglan ise bir énceki yihn ayni dénemine gore %33,6
azahgla 171 bin 706 oldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve PANESMANLIK A%

Kasim ayindaki ipotekli sabiglann, bin 390%; Ocak-Kasim diinemindeki ipotekli
satislann ise 51 bin 624'0 ilk e satg olarak gergeklest.

Digjer satis tiirleri sonucunda 88 bin 269 konut el dedistirdi.

Tiirkiye genelinde difier konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina
gore %12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satislan iginde diger
satiglanin pay! %94,4 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde gerceklesen
diger konut satisian ise bir énceki yilin ayni dénemine gére %10,2 azahgla 915
bin 643 oldu.

Satig gekline giore konut satrgr. Kasm 2023
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fik el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gerceklesti.

Tiirkive genelinde ilk el konut satig sayisi, Kasim ayinda bir dnceki yilin ayn
ayina gire %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satislan iginde ilk el
konut satismin payl %32,6 oldu. ilk el konut satiglan Ocak-Kasim doneminde ise
bir Snceki yilin ayn dénemine gbre %14,1 azalsla 328 bin 299 olarak

gergekiesti.
fkinci el konut satislarinda 63 bin 42 konut el dedistirdi.

Tiirkiye genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir Gnceki yihin ayni ayina
goire 9621,6 azalis gostererek &3 bin 42 oldu. Toplam konut satiglan icinde ikinci
el konut satiginin pay! %67,4 oldu. Ikinci el konut satislan Ocak-Kasim
déneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gbre %15,2 azaligla 759 bin 50
olarak gercekiesti.
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FEVCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Satis dururmnuna gire konut sategs, Kasim 2023
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislarl Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina gore
461,55 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satisian icinde
yabancilara yapilan konut satigimin pay %2,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satislannda ilk sirayl 790 konut satigi lle Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 710
konut satisi ile Istanbul ve 316 konut satis ile Mersin izledi.

Yabanolara yapilfan konot sateg, Kasm 2022
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yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir onceki yilin
ayni dénemine gire %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklanna gtéire en gok konut sabisi Rusya Federasyony vatandaslanna
yapildi

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaslan Turkiye'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaglanm sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Uyruklara giire en gok konut satim yapilan 20 iilke, Kasim 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam ciro yillik %65,3 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplarminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yili Ekim ayinda yillik %65,3 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2023 yili Ekim ayinda yillik sanayi

sektiri ciro endeksi 9%:54,6 arttl, ingaat ciro endeksi %098,6 arth, ticaret cirg
endeksi %69,4 artt, hizmet ciro endeksi %63,5 artt.
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ZFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Toplers eiro yillk dedigim orani(%), Ekim 2023
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Cirg endekeieri yillk degigion sranlan), Bom 2023
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Toplam ciro aylik %4,1 arti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 vili Ekim ayinda ayhk %4,1 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakildifinda; 2023 yih Ekim ayinda aylhk sanayl

sektori ciro endeksi %02,9 arth, ingaat ciro endeksi %46 arth, ticaret ciro
endeksi %04, 7 artt, hizmet ciro endeksi 94,3 arth.
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Taplam cire ayli degisim sramii), Fkim 2023
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Ciro endekaleri ayhik degizim sranlan{i), Ekim 2023
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
insaat maliyet endeksi yilhk %65,93 arth, aylik %2,20 arth.
insaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gbre %2,20 artti, bir
anceki yilin ayni ayina gore %63,53 arth. Bir Gnceki aya gire malzeme endeksi

042,43 arttl, isgilik endeksi 91,67 arttr. Aynica bir anceki yilin aym ayina gire
malzeme endeksi 952,00 artt, iscilik endeksi %113,47 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve PDANISMANLIK A5

Ingast maliyet andeisi yilhk degisim orana(3), Ekim 2023
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Bina Insaati maliyet endeksi yilhk 65,02 artt, aylik %2,45 arth.

Bina insaat maliyet endeksi, bir Bnceki aya gore %2,45 arth, bir onceki yilin aym
ayina gore %65,02 arth, Bir onceki aya gbre malzeme endeksi %282 arth, isgilik
endeksi 91,61 arth. Aynca bir dnceki yilin ayni 2yina gire malzeme endeksi
9,50,28 arth, iscilik endeksi %0113,31 artl.

Bina ingaat: mallyet endeksi ylivk degigim oram{2:), Ekim 2023

11448
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Bina dist yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik 94,68,88 artts, aylik %1,43 artt.

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir énceki aya gore %1,43 artn, bir
Gnceki yilin ayni aymna gére %68,88 arth. Bir Bneeki aya gbre malzeme endeksi
1,28 arttl, iscilik endeksi %1,85 artti. Aynca bir &nceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %57,30 arth, igcilik endeksi %114,04 arttl.
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ZFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bina difi yapilar igin ingaat maliyet andelsi bk degisim orans(3). Ekim 2023
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve TANISMANLIK AS.

ingaat maliyet endeks] aylk degigim oranlan(). Ekim 2023
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4. Yap: izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyldl, 2023

Yapl ruhsati verilen yapilann yidzdlgima %21,7 arth.

Bir &nceki yilin ayn ceyredine gbre, 2023 yil IIL ceyredinde belediyeler

tarafindan yap ruhsati verilen yapilarin bina sayisi o424,9, daire sayist %35,0 ve

yidzélgimi %21,7 artt.

Yapr ruhaat verilen yagdenin dobra sayess we yEzOGOmIL, Bl Ceyrek 2023
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DECERLEME ve DANIESMANLIK Al

Yapr rubizan betatistikled, 2027 -A0E3

Tillik Yilhk illik
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Toplam yilzdlgimin %53,8" konut alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yih IIL. geyredinde yap ruhsat verilen yapilann
toplam yizélgimi 39,1 milyon m? iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'si kanut disi ve 8,1 milyon m*'si ise ortak kullarum alani olarak
gerceklest.

Yaps rubsati wverllen yapdarde konut, konul diglve orizk alaniann yazalgum paylan, B Qeyreh, 20412023
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raflidet rakamlal, yuUvanamadan doidy inpam: vermeygeodr

En yiksek yuzolglim pay %64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

pelediyeler tarafindan 2023 wil 111 ceyredinde yapi ruhsat verilen yapilann
kullanma amacina gbre en yiksek yuzdlgim paymna 23,3 milyon m?2 ile iki ve
daha fazia daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m? ile bir
daireli binalar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENK UL DEGERLEME ve DANISMANLIE A4

Yap ruhsan verlen yapdarm kuBspme amagianna ghire yiesicim paylamn, L Ceyel 2023
1k ve daha facla dared boalar
Sir dairedi binalar
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann ylzdlglmi %14,0 azald:.

Bir neeki yilin ayni ceyredine gore, 2023 wil 111, ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarin bina sayis %13,7, daire
sayisi %14,9 ve ylzdlcimi %14,0 azald.

Yapt kullanma izin belgesi verilen yapdann dafe sayrss ve yuelgiimi, IL Ceyrak 2020

Yuwsoliimi Dratine SayIE
{milyon: ) {bin adat)

s " EETHCHTH 7)) Ul =Y 15

2023/ ASCEGYD-038

29

N A



Yapr kullanema izin belgesl Istatistikbes 20292003

ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Wilhk kil Withk
i Gy Bine savier  didisim (%) Diaire sayis defisim (%) Yiroloom (o) defisimi{%]
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Toplam ylzdlgimin %57,0" konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yili 111, geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen
vapilann toplam yiozélcim 23,7 milyon m? iken; bunun 13,5 milyon m2'si
konut, 5,1 milyon m?'si konut disi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullamm alani
olarak gergeklesti.

¥op kullanma izin belgesine gore kont, konul degi ve oriak alanfann yieslcime paylan, 1. Ceyrek, 202712023
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Erafiiel raaiar, vuvermedan dibyeclosami venreyeie.

En yiiksek yizdlghm payr %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yil 111 ceyredinde yap kullanma izin belgesi verilen
yapilarin kullanma amacina gore en yiksek ylzolgdm payina 17,1 milyon m2 ile
iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyen m= ile
bir daireli binalar izledi.
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ZRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapt kullanma izin belgesi verliian yapdann kullanma amacing gore yimdlghmi) peyan, 0. Ceyrak 3071
'l ve Zzha faziy darek bealar
Mo cloumsi bunadar
aSanay: bemal s v depetar
= (fis (apperd binatan
Kary sfjleacs, eiBm hastane veya
sakam kusdlustan binaian
Topian v peracends tic ast Wnalan
= Bamet amach oimayan Ster binakar
Dfal whe bésalar

milaka ack lkamet rered

= Trpdtlc v shlream banalan

Grpines . e ey vermayebiir

c. Dejerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Siniriayan
Faktorier

Mumiu Faktérier

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

Dlumsuz Faktdrier

Bulvardan kaynaklanan arag sesi

Glney cephe meskenlerin manzarasinin olmamas
Firsatiar

Yeni Sehir Hastanesinin bdigeye olan ragbeti artbracag) ongdrilmistir.
Tehditler

Makroekonomik gistergelerde ger¢eklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalann clumsuz etkileyebilir.

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

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 8970,62 m2 parsel
alam dzerine A,B,C,D,E,F,G,H,Bloklar 9'ar kath Betonarme Apartman , I Blok 1
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%
Kath Betonarme Ofis-Is veri seklinde B.A.K yap tarzinda aynk nizam olarak
yapiimistir. 1 blok trafo blogudur.
A-B , C-D , BE-F-(G-H bloklar kendi aralarnnda ikiz nizamhdir.

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

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

2.Mormal kat; 5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,

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

Dederlerme konusu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul C-D Blok ; Bodrum 4
Zemin + 7 Normal kattan olugmustur. B.B lerin katlara gore dadilimi;

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

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

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

Degerleme konusu tasinmazmn bulundufu ana gayrimenkul E-H Blok ; Bodrum +
Zemin + 7 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore dagihim;

Bodrum kat: Ortak alanlar ,
Zemin kat; 1 B.B. Nolu 1 adet mesken , kapic dairesi ve bina qirisi ,
1.Normal kat: 2-3 B.B. Nolu 2 adet mesken,

Z2.Normal kat: 4-5 B.B. Nolu 2 adet mesken,

7.Mormal kat; 14-15 B.B. Nolu 2 adet mesken ,bulunmaktadir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul F-G Blok ;| Bodrum+
Zemin + 7 Normal kattan olugmusgtur. B.B lerin katlara gbre dagifimi;
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANESMANLIK A

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

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

+ Normal kat: 15-16 B.B. Nolu 2 adet mesken ,bulunmaktadir.
I blokta yatak kat irtifakinda 1-2-3-4-3 B.B. nolu dilkkanlar bulunmaktadir.
J blok trafo blogudur.

2. Bagims:iz Boliim Ozellikleri :

A-B-C-D blok 1 Nolu B.B: 3 oda, 1 salon, antre+girig holli, mutfak, banyo,
WC+lavabo ve 1 adet kat bahgesi bulunmaktadir.

A-B-C-D blok 2 Molu B.B: 2 oda, 1 salon, antre+girig hold, mutfak, banyo,
WC+lavabo ve 1 adet kat bahgesi bulunmaktadir.

A_B-C-D blok 3-4-5-6-7-8-0-10-11-12-13-14-15-16 Molu B.B: 3 oda, 1 salon,
antre+qiris holl, mutfak, banyo, WC+lavabo ve 1 adet kat bahgesi
bulunmaktadir.

E-H blok 1 Nolu B.B: 3 oda, 1 salon, antre+giris hold, mutfak, banyo,
WC+lavabo ve 1 adet kat bahgesi bulunmaktadir.

E-H blok 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15 Nolu B.B: 3 oda, 1 salon,
antre+girig hold, mutfak, banyo, WC+lavabo ve 1 adet kat bahcesi
bulunmaktadir.

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

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

£-G blok 3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-15 Molu B.B: 3 oda, 1 salon,
antre-+giris holll, mutfak, banyo, WC+lavabo ve 1 adet kat bahgesi
bulunmaktadir.

I bloktaki dilkkanlar: acik calisma alan ve we-lavabodan olusmaktadir.

Taginmaz bafimsiz bélimlere ait alanlar deferleme tablosunda yazilmigtir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya ingaati Devam Eden Projeyle Ilgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumiara Iliskin Bilgiler
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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 OImadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul dzerinde yeniden ruhsat almay!
gerektiren bir dedigikiik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadid) Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigy Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaziar mesken/dikkan niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimu Ile Ulagilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastinlabilir
(benzer) varliklaria kargilagtinimasi suretiyle gisterge nitelijindeki degerin
beliriendigi yaklasimi ifade eder.

Asafida yer verilen durumiarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
snemii ve/veva anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) defjerieme konusu varhgin defer esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmiz olmas,

(b} dederleme kenusu varkigin veya buma Gnemli dlgiide benzerlik tagiyan
varliklarn aktif glarak islem gérmesi, ve/veya

(c) dnemli dlgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/fveya giincel
goziemlenecbilir islemlerin 6z konusu olmast.

vukarida yer verilen durumiarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yvaklasima
snemli ve/veya anlaml afirlik veriimesi gerekli gorilmekle birlikte, sz konusu
kriterierin kargilanamadid asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima anemli vefveya anlamh adirlik verilebilir. Pazar
yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmas! halinde, degerlemeyi
gerceklegtirenin diger yaklasimlarn uygulanip uygulanamayacadin ve pazar
valklasimi ile belirlenen gbsterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
adiriklandirihp agiriklandinlamayacadim dikkate almas gerekli goralmektedir:

(a) dederleme konusu variga veya buna Gnemli lciide benzer varhiklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel olmamasi,
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(b) dederleme konusu varlfin veya buna dnemli dlglide benzerlik tagiyan
varliklann aktif clmamakla birlikte islern gdrmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtinlabilir
varhklann deferleme konusu varhkla snemli ve/veya aniaml farkhlikliarnimn,
dolayisiyla da stibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d}) giincel iglemlere ydnelik bilgilerin givenilir olmamas (Brnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satig igeren iglemler
vb.),

(e} varigin dederini etkileyen dnemii unsurun varhdin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecedi fiyat clmas:.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan clugan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan igeren islemiere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad: anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullamlmadigi durumlarda
dahi, diger yaklagimiann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullammi
gerekli garilmektedir (Ornegdin, etkin getiriler ve getiri oranlar gibi pazara dayal
degerleme dlcitleri).

Karsilagtinlabilir pazar bilgisinin varlifin tipatp veya dnemli dlgide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, deferlemeyi gergeklestirenin kargilastirilabilir varhklar
ile dederieme konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkiihklann karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayall dilzeltme yapiimasina genelde ihtivag duyulacaktir. Bu dilzeltmelerin
makul oimas! ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinidiklanina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Deferleme konusu taginmazlar icin yeteri sayida satiik emsal bulundugundan
dederlemne caligmasinda tek yontem olarak pazar yaklagimi kullanidmigtr.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kayn ags

Konut Satis Emsallery
Satga
Beyan
Satiga Sunulan |
| Emalt | Ediewn. | GRS | gl | Ssainn Gim | tigisl | Dietigim |
[ {r:,} | Degerl (TL) Defari
: | | (L/m?) T
| | | | Zirye Kent 0 {543) |
Fsa 1| 17300 155,00 Mesken | 3.380.000,00 | 19.371,43 it i ok
|
I = B R ' 2 | Gikan | 0G|
Eriisal 2 | 170,00 | 145,00 Mesken | 3.450.000,00 | 20.204,12 Eoik =09 87 45
= = . [ ' Sungur | O (541}
e 3| 17500 | 155,00 Mosken | 3.400.000,00 | 19.428,57 une | e
- - ) ' I i |
' | 170,00 | 180,00 mosken | 5.400.000,00  20,000,00 | Sahibinden 0 (503
Emsal & E ' N R it 200 70 28
A | | I |
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Ditkkan Sptes Emsalleri
[ | satiga
Beyan |
| | 5 e Satisa Sunulan
!:z‘“ il | E:T;';“}':";?“ Niteligi  Sunulan Birim figitizi | Iletigim
(mry | Dederi (TL) | Deger i | [
| = | | (T |
" [ Era Tim= U {5373
| B | 20,00 15,00 | Dikkan | 800.000,00  A0.000,00 i 98 £0 43
! | . B 0 (553)
s 35,00 | 25,00 | Dakkan .1.E}D.EII:}E|,DD 45.714,29 | B Emlak | oooSa g
' . . I ! |
i I - _ ade | 0(53M) |
Ensal 3 | FH A0 | 45,00 | Dikkan | 3.000.000,00  40.00000 | g 956 37 16
| | i i | :
' - % Ayl 0 (552}
| Y 120,00 0,00 Mikkan | 5.000.000,00 | 41 .566,67 Errilak 438 74 87
2. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan

cikartilmis,

gosteren krokiler

deferlemeye konu

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

Konut Satrs Emsatieri Analizi
| _ | S=bER | piim | Ya | . Diizeitil |

| :Ims _:_l“i;ulw f':'m“h Defer | ::p A | Konu | Zam 'ﬂlﬂ Sercfi Pazar | Manz E:_ﬁ | mig |

No |(m%) | Deges g}{ he R imn. |ir| p. I¥ \veD. ukD. ara "'!l:r. :g:lﬁr:r

_ (L) | D._|

Ems 3.380. ! | ; |k

EE oo |21871 0% [ow 0% 0% 0% % |5W (0% 0% |20977 |

I |

B 145 3450 (3393 0% 0% D% |0% |0%|0% | /% 0% |oow | 22,128

Evs [igs |30 |2i9%5 0w (0% (0% 0% |o% 0% Tw |ow 0% |20838 |

LR ! | i 1 [ —

| BMS 3.400. i | | " - | 3 -

ois | a0 o 24.286 0% 0% 0% lose |o% (0% |5% 0% (0% |2zs071 |

! Ortaloma Birim Dojer (TUm?} | 21704
Yuvariatiimis Blrim Deder (TL/mz) 21.750 |

satiga | ' Ya | | -.

!E""'ﬂ‘,"""i_':"'_""iJlﬂ is‘""“"“.ﬂwgerlﬂm Cep |Ala ong | Z23™ B geref] | Pazar | Manza | DR 'ﬂ';:ﬂ" |

s AL i WO 1. | ot 5. [mE &n Y3 ep. ukD. lrmaD. O | Birim

(Mo (m2) Deferl mi) | B D. | D. |E | | Dedar

.5 N | |p. i :

Ems | 15 "G00.00 | 53333 0% 0% (0% 0w (0% [D% 5% lome o 5086/ '

| al 1 |0 | . _ _ il |

"Ems | 25 1.600.0 | GA.00D 0% |O% [0% |O% it;w: 0% | -5% | 0% 0% | 48.000 |

al ? 00 | | _ - - HE|

Ems | 45 30000 66.667|0% |O% (0% |0% 0% [-20% |-5% 0% | D% | 50.000

|al3 | o0 _ . |

Ems |90 | 5.000.0 | 55.556 0% |0% 0% 0% (0% -5 % G | D% 0% !Su.ﬂnn

a4 o0 | | I . | i ]

| Qrialama Binm Dejer (TL/m?) | 49.667
Yuvariatilmes Birim Deger {TL/m?2) | 50.000
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Emsal taginmazlann tamam) taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarhk payl { emlakg komisyonu ]

bulunimaktadir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Bafimsiz BolOmin Pazar degeri:

| Takdir | |
| | Edilen

| Bagimstz | Birim Yuvarlatilms [

Bafimsz | Bolim | Dager Bafiimsiz Boliim | HESAPLANAN
 Blok No | BSlUm No |A_Ii|n| {m2) (TL/m2) Dederl{TL) DEGER { TL)
|ABLOK |1 131,00 21.750,00 | 2.850.000,00 '2849.250,00
ABLOX |3 136,00 21.750,00 | 2.960.000,00 | 2.958.000,00
ABLOK 4 136,00 21.750,00 |2.960.000,00 [ 2.958.000,00 |
laBLDIC |5 [136,00 21,750,00 | 2.960.000,00 2.958.000,00
ABLOK '7 | 136,00 21 750,00 | 2.960.000,00 |2.958.000,00
|ABLOK | 15 | 136,00 |21.750,00  2.960.000,00 | 2,958.000,00
[BBLOK (1 131,00 21.750,00 | 2.850.000,00 12.845.250,00
BBLOK 3 136,00 (21.750,00 | 2.960.000,00 | 2,9528.000,00 |
BBLOK |5 | 136,00 71.750,00 | 2.960.000,00 2.958,000,00 |
& BLOK | 13 136,00 21.750,00 | 2.960.000,00 2.958.000,00
BBLOK 15 136,00 | 21.750,00 | 2.960.000,00 2.958.000,00 |
lceLoK. |1 131,00 21,750,00 | 2.850.000,00 2.849.250,00
CELOK 3 136,00 (21.750,00 | 2.960.000,00 | 2.958.004,00 i
CBLOK |5 | 136,00 21.750,00 | 2.960.000,00 2.958.000,00
[CBLOK |15 136,00 21.750,00 | 2.960.000,00 2.958.000,00
[DBLOK |1 131,00 | 21.750,00 |2 850.000,00 2 849.250,00 |
DBLOK '3 136,00 21.750,00 | 2,560.000,00 2.958.000,00
DBLOK |7 136,00 21.750,00 | 2.960.000,00 2.958.000,00
D BLOK |9 136,00 21 750,00 | 2.960.000,00 2.958.000,00
DBLOK |15 136,00 51.750,00 | 2.960.000,00 | 2,858.000,00
EBLOK |1 130,00 21.750,00 | 2.830.000,00 2.827.500,00
EBLOX 2 | 138,00 21.750,00 | 3.000.000,00 '3.001.500,00
|EBLOK |3 136,00 121.750,00 | 2.960.000,00 | 7.058.000,00
‘EBLOK 5 136,00 | 21.750,00 ' 2.960.000,00 | 2.558.000,00
|EBLOK |13 136,00 | 21.750,00 | 2.960.000,00 | 2.958.000,00 i
EBLOK |14 | 138,00 21, 750,00 | 3.000.000,00 3.001.500,00
EBLOK |15 136,00 21.750,00  |2.960.000,00 2.958.000,00
FBLOK 2 (130,00 121.750,00  2.830.000,00 2.827.500,00
|FBLOK |3 | 138,00 21.750,00 | 3.000.000,00 |3.001.30000
(FBELOK (4 136,00 |21.750,00 |2.960.000,00 [ 2.958.000,00 |
FBLOK |5 [ 138,00 21.750,00 | 3.000.000,00 3.001.504,00
FBLOK B 136,00 [21.750,00 | 2.960.000,00 2.958 000,00
FBLOK 7 | 138,00 21.750,00 | 3.000.000,00 3.001.500,00
[FBLOK [8 ' 136,00 21.750,00 | 2.960.000,00 | 2,958.000,00
"FBLOK 9 T138,00 | 21.750,00 | 3.000.000,00 300150000 |
FBLOK |11 | 138,00 [21.750,00 | 3.000.000,00 *3.001.500,00
[FBLOK |13 113800 21.750,00 [ 3.000.000,00 3.001.500,00
FBLOK 14 | 136,00 [21.750,00 | 2.960.000,00 '2.958.000,00
|FBLOK |15 | 138,00 21,750,00 _ 3.000.000,00 | 3.001.500,00
|[FBLOK |16 | 136,00 71.750,00 | 2.960.000,00 | 2,952 000,00
GRLOK |2 130,00 [21.750,00 | 2.830.000,00 | 2.827.500,00 i
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GBLOK 3 138,00 21.750,00 | 3.000,000,00 3.001.500,00
|G BLOK 4 136,00 121.750,00 | 2.960.000,00 | 2.958.000,00 |
|GBLOK |5 | 138,00 | 21.750,00__ | 3.000.000,00 3.001.500,00 |
[GBLOK_|6 136,00 | 21.750,00 | 2.960.000,00 2.955.000,00 I
|G BLOK |7 |13a.uru | 21.750,00 | 3.000.000,00 3.001.500,00
G BLOK '8 138,00 | 21.750,00 | 3.000.000,00 | 3.001.500,00
GBLOK 9 136,00 21.750,00 _ 2.960.000,00 2.558.000,00
[GBLOK |10 | 138,00 [21.750,00 , 3.0040.000,00 | 3.001.500,00 _
(G BLOK |11 | 136,00 | 21.750,00 |2._3qu,00 2.958.000,00 ;
GELOK |13 138,00 | 21.750,00 | 3.000.000,00 3.001.500,00 !
G BLOK | 14 (136,00 21.750,00 | 2.960.000,00 | 2.9558.000,00
|G BLOK |15 138,00 21,750,00 | 3.000.000,00 3.001.300,00
{GBLOK '16 | 136,00 | 21.750,00 | 2.960.000,00 2.958,000,00
{H BLOK |1 130,00 [ 21.750,00  2.830.000,00 | 2.827. 500,00
HBLOK |2 138,00 | 21.750,00 | 3.000.000,00 3.001. 500,00
|HBLOK_ | 3 136,00 71.750,00 | #.960.000,00 | 2,958.000,00 J
'HBLOK | 4 138,00 '21.750,00 | 3.000.000,00 3.001.500,00 .
|HBLOK |12 113800  [21.750,00 | 3.000.000,00 3.001.500,00
(IBLOK_ 1 26,50 50.000,00__ 1.325.000,00 [1.325.00000 |
[IBLOK |2 26,50 | 50,000,040 | 1.325.000,00 | 1.325.000,00 _
[ I BLOK | E i_EEJEi-I} | 50.000,00 | 1. 325.000,00 1.325.000,00
IBLOK !4 26,50 50.000,00 ! 1.325.000,00 1.325.000,00
TBLOE |5 | 26,50 | 50,000, 00 | 1.325. 000, 00 1.325.000,00
! _ _ TOPLAM  181.065.000,00

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulagilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklagimin kullamiima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiifet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibl etkenler s6z konusu olmadikea, belli bir varik icin, ister satin alma, isterse
vapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varhd) elde
etme malivetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirtendigi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden Oretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dier bigimlerde gergeklegen thm yipranma
naylannin disilmesi suretiyle gbsterge niteliindeki defer belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamli afjirhik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katilimeilann dederleme konusu varlikia dnemli dlgide ayni faydaya sahip bir
varlidl yasal kisitiamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin,
katihmcilann deferleme konusu varhd bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir prim Sdemeye razi olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir sirede
yveniden olusturufabilmesi,

(b} varidin dofrudan gelir yaratmamasi ve varhfin kendine Gzgl niteliginin gelir
yaklagimin veya pazar yaklagimin olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame deferi rmedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagimimn uygulanmasi ve bu
yaklagima gnemli ve/veya anlamli afirlik verilmesi gerekli giriimekle birlikte,
iz konusu kriterlerin karsilanamadid agadidaki ilave durumiarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima snemli vefveya anlamii adirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin agsagdidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacagimi ve maliyet
yakiagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhp afirhklandinlamayacagin dikkate almas: gerekli goralmelktedir:

(a) katiimailann aym faydaya sahip bir varhdi yeniden olugturmayi dUsindakleri,
ancak varhigin yeniden olugturuimasinin sniinde potansiyel yasal engellerin veya
snemli ve/veya anlamii bir zaman ihtiyacimn bulunmasi,

(b} maliyet yaklagimimn difer vaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullamiimasi (Brnedin, malivet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi
varsaymmniyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadi@imn
teyit edilmesi amaayla kullamimasi), vefveya

{¢) varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece guvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmas.

Kismen tamamianmig bir varhdin degeri genellikle, varhgin olusturuimasinda
gecen sireye kadar katlaniian malivetleri {ve bu maliyetlerin dedere katkl yapip
yapmadigimi) ve katihmalann, varlifin, tamamlandifindaki degerinden varhd
tamamiarnak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gire yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yansitacaktr.

Dedierleme konusu taginmaziar igin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundugjundan maliyet yakiasimi kullanilmanmigtir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulagsilan sonug

Malivet yaklagim kullamimarigtir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimiar

Maliyet yaklasimi kullanilmamistr.

4, Maliyet yaklasimi ile ulagilan sonug
Mallyet yaklagim kullamimammigtir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasirum acikiayic bilgiler, konu gayrimenkuldn
degerlemesi icin bu yaklagimin kullaniima nedeni
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Gelir yaklasimi, gosterge nitelifindekl dederin, gelecckteki nakit akiglaninin tek
bir cari defjere dénlstariimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklazminda
varhdin dederi, varhk tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglanmin veya maliyet
tasarruflanmn buglinki degerine dayanilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
anemli vefveya anlaml agirhk verilmesi gerekli goralmektedir:

(a} varhBin gelir yaratma kabilivetinin katimamn géziyle degeri etkileyen cok
dnemli bir unsur olmasi,

(b} deferieme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve Zamanlamasina
iliskin makul tahminler meveut clmakla birlikte, ilgili pazar ermsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

yukanda ver verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
snemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, 56z konusu
kriterlerin karsilanamadidi asagidaki llave durumlarda, gelir yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklagima anemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin agaddaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklegtirenin dider yaklagimlarin uygulamp uygulanamayacagim ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteliindeki dederi pekigtirmex amaciyla
agirhiklandinilip afjirhkiandiniamayacagmi dikkate almasi gerekli goriimektedir:

(@} dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimanmn goziyle
dederi etkileyen birgok faktorden yalmizea biri olmasi,

(b} defierleme konusu varhkla ilgili gelecektekl gelirin miktan ve zamaniamasina
iliskin Gnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(¢) degerleme konusu varhkla figili bilgiye erisimsizligin bulunmas: (6rnedin,
kontrol gicll bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak rahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederieme konusu varhgin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak
baglamasimin planlanmig almasi.

Gelir yaklasimimn temelini, yatinmeilann yvatinmlanndan getiri gide etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekll garilmesi tegkil eder.

Genel olarak yabrmaolann sadece sistermnatik risk ("pazar riski” veya
*gegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etrmeleri
bekienir.

Dederleme konusu taginmaziar icin yeterli sayida satiik emsal taginmaz
bulundugjundan gelir yaklasimi kullamilmarmigtir.

2. Nakit giris ve cikislaninin tahmin edilmesinde kullanilan emsal
bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve yaplan difer varsayimiar

Gelir yaklagimi kullamimamigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A%

3. Indirgeme/iskonto orammin nasil

ayrintih aciklama ve gerekgeler
Gelir yaklasirm kullanilmamstir.
4. Gelir yaklasimui ile ulasilan sonug
Gelir yaklasim kullaniimarmigtir,

¢. Diger Tespit Ve Analizler

hesaplandigina iliskin

1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik

{ TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmisgtir.

Bolgede kiralik gayrimenkullerin portfoyde bekleme slresi cok digiktir. Bu
sebeple gayrimenkullerin kira tespitinde tasinmaziann kat ve kattaki konumian

diklcate alinmamusgtir.

Konut Kira Emsaller

l -W.i = 1 Kira
_-Eu ._ 175,00 | ' 135,@ | Mesken | 1?._50:!-,:::0 |
Emsal 2| 180,00 140,00 Mesken | 18.000,00
Emsal 3 | 195,00 | 155,040 | HESR%T 20000, 0k

| ATLSm*}

Kira Birim )
Dederi tigitizi | Iletisim
> Ervas 0 (535)
12385 | Emink | 969 BLE7 |
. EMR 0 {532} |
= Ermlak | &07 08 52 |
winmex | 0(535) |
129,03 .

Emizk | 959 BLE/ |
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FRUGMA GAYRIMENKUL

DEGERLEME ve BANISMANLIK A%

Konut i A
] T [ e ;
= kRS EELGE R A R
| e =
: | -
| Emmal T FFA=" 230 = | Bk | Tm | mE | B [ @R 5% [ g | aE |
Emsal [ 250 1moer | L o Q& | 5% | o oa | Bk LT i o | o11E
Gl | | wEWoE EEEaEE I w0 | ow | 408
BB s sl LT ' =
A
il rlarf
Blok No Bafjimsi | Bagimsiz | Takdir Hesaplanan CYuvariatims |
7 Balam | Bolm Edilen Badimsiz B4lom | Bagimsiz B4lim |
Ne | Kiralanabil | Birim Kira | Kira Dederi | Kira Dederi
ir  Alan | Degeri | (TLfay) (TLfay)
(m2) (TL/m2)
A BLOK 1 e 113 15.589 15.600 |
A BLOK ER 136 119 16.184 | 16.200
A BLOK 4 136 119 16,184 16.200
A BLOK 5 136 11% | 16.184 16.200 =
A BLOK |7 136 115 | 16.184 16.200
A BLOK 15 136 119 16.184 16.200
B BLOK 1 131 119 15.589 15.600 |
| B BLOK E] 136 | 119 | 16.184 | 16.200
B BLOK |5 136 119 | 16.184 16.200
B BLOK 13 136 119 16.184 | 16.200
"B BLOK 15 136 119 16.184 16.200
C BLOK 1 | 131 119 15.589 15.600
C BLOK 3 136 115 ' 16.184 16.200
[ C BLOK 5 136 119 | 16.184 16.200 ]
| € BLOK 15 136 | 119 16.184 | 16,200 ]
| D BLOK 1 131 1189 15.589 15.600
| D BLOK 3 [ 136 113 | 16.184 16.200
D BLOK 7 136 119 16.184 16.200 ]
D BLOK | 9 136 119 16.154 16.200
D BLOK 15 136 119 16.184 16.200
E BLOK 1 130 119 15.470 | 15.450 ]
E BLOK 2 138 119 16.422 16.400
E BLOK 3 136 115 16.184 16.200 B
E BLOK 5 | 136 119 16.184 16.200
E BLOK | 13 136 119 16.184 16.200
E BLOK 14 138 | 115 16.422 | 16.400 ]
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EFEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

E BLOK [ 15 136 113 [ 16.184 16.200
F BLOK |2 130 119 15.470 15.450
F BLOK 3 138 115 16.422 16.400
F BLOK 4 136 119 16.184 | 16.200
F BLOK 5 138 [118 16.422 16.400
 FBLOK |6 | 136 1189 16,184 | 16.200
F BLOK Ei 138 | 119 16,422 16.400
F BLOK s [136 | 115 [ 15.184 [ 16.200
F BLOK |9 138 | 119 | 16.422 16.400
F BLOK 11 | 138 119 16.422 16.400
| FBLOK 13 138 119 16.422 16.400
F BLOK RET T 16.184 16.200
F BLOK 15 1138 119 | 16.422 | 16.400
F BLOK | 16 136 | 119 16.184 ] 16.200
| G BLOK 2 |13 119 | 15.470 | 15.450
G BLOK 3 138 | 119 16.422 16.400
G BLOK 4 135 | 119 | 16.184 | 16.200
G BLOK 5 | 138 (119 16.422 16.400
[GBLOK  [6 [ 128 119 | 16.184 [18.200
| G BLOK |7 l13s (118 | 16.422 16.400
G BLOK g 138 115 16.422 16.400
|G BLOK 3 136 119 116.184 | 16.200
G BLOK 10 138 115 16.422 | 16400
| G BLOK 11 138 119 [ 16.184 | 16.200
G BLOK 13 138 | 11% 16.422 16.400
G BLOK 14 136 119 16. 164 16.200
G BLOK 15 | 138 113 16.422 16.400
G BLOK 16 | 138 119 16.184 [ 16.200
H BLOK 11 130 118 15.470 | 15.450
H BLOK = 138 119 16.422 16.400
| H BLOK 3 136 (119 [16.184 16.200
H BLOK_ 4 138 | 119 | 16.422 16.400
H BLOK iz 0|18 119 16.422 16.400
TELOK ] 27 150 3.975 4.000
1 BLOK z 27 150 3975 [4.000
| 1 BLOK BE | 27 | 150 | 3.975 4.000
I BLOK 4 27 150 3.975 4.000
[ 1BLOK 5 27 | 150 | 3.975 [4.000
Bt B | TOPLAM 974.200
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FFLGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Hasilat paylasimi veya kat karsilii yontemi ile yvapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Tasinmazlar hasilat paylagim veya kat kargihd yontemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalann bos arazi ve proje
degerleri

Deferleme konusu taginmaziar Gzerinde proje gelistirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmig proje dedjeri analizi ve kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje deferlemesi yaplimamigtr.
5. En verimli ve en iyi kullamm degeri analizi

Tasmnmazlann konut/dikkan olarak kullamilmasinin en verimli ve en iyi kullamm
sekli oldugu diginilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmis kissmlarin dederleme analizi

Miisterek veya bolinmug bir kisim bulunmamaktaar.
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FEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve I ANISMANMLIEK A

7. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkli Dejerleme Yéntemleri Ile Analiz Sonuclarnin
Uyumlastinimas) Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas Dedjerleme Standartlan’min UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
vantemieri Madde 10.4'te "Dedierleme caligmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiinda, dzellikle tek bir yéntemin dogruluduna ve giivenilirligine
yitksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhijin deierlemesi icin birden fazla dedierieme ydntemi kullanmas! gerekmez.”
denilmektedir.

Dederieme calismasinda sadece pazar yvaklasim kullanilmig olup, bu yontemin
dodruluguna ve givenilirigine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yintem kullamimamglir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmisgtir.

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

Dederleme konusu taginmazlar dzerinde izin alinmasi gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamaktadir.

c. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler le Ilgili
Gorlis

Deferleme konusy taginmazlar dzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere

raporda "Gayrimenkul Tle Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine fligkin

Herhangi Bir Simrlama Olup Clmadid Hakiknda Bilgi" bashd altinda yer

verilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir.

e. Defjerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan Itibaren Bes
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

A
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FRUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Al

Dedierleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifii degildir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Haklkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklan Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hitkiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadidi
Haklanda Bilgi

Dedierleme konusu gayrimenkuller “(Jst halk veya devremiilk hakk” dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigr Hakkinda Goris

Sermaye Piyasasi Kurulunun II1-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm QOrtakliklanna
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapiiann portfaye alinmasing izin vermektedir. Aym fikrarmn (&)
bendine gére portfdylerine alinacak her tirld bina ve benzeri yapilara iligkin
olarak yapt kullanma izninin alinmig ve kat milkiyetinin tesis edilmig olmasi
sorunfudur, Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibl yapilann, tamamnin veya béfgmlerinin yaimzca kira gelini elde etme
amaciyla kullarimas: halinde, amilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmast ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin tazinmazin mevcut durumuna
uygun oimas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1983 tarifli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 ncl maddesi kapsarminda yapi kayit belgesi alinmig almasi,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmig olmas) sartimin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Anilan fikrarmn (c) bendine gire gayrimenkul yatinm
ortaklikiar portféylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya ga yrimenkulin
dederini dodirudan ve dnemli diglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ite gayrimenkule dayalh haklar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fikramn (j} bendinde gore gayrimenkul yatinm ortakhklan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusundz bir sinirlamaya tabi olan variklara ve
hakiara yatinm yapamakziar.

Taginmazlarin tamami Sermaye Piyasasi Kurulumun ITI-48.1 sayih Gayrimenkul
vatinm Qrtakhiklanna fliskin Esaslar Tebligi'nde belirtilen gartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakiig portféylne ainmasinda bir sakinca
olmadifi 6n goriimektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Deferleme uzmanimin raporda belirttidi tim analiz, galigma ve hususlara
katihyorum.

« Bu raper ilgill Sermaye Piyasas! Movzuatl hilkimierine gére hazrlanmeghir.

= Taginmaz Sermaye Plyasasl Mevzuatl cergevesinde gayrimenkul yatinm ortaklg
pertfoyinde "Konut/Dikkan® bashgs altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadifl garis ve kanaatindeyiz.

. KDV oranlan gincel mevzuat degrultusunda kuliamilmistir.

« Bu sayfa, bu dederleme raporunun aynimaz pargas! olup bagimsiz kullanilamaz.

« Rapor kopyalarinin kullammiari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan girketimiz
sorumiu degdildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmaziar igin takdir cdilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 64 adet
bafimsiz bolim icin;

Rapor tarihine n;u':Tre taEnrna?n KDV'siz ve KDV deﬁ_er'l. |

KDV'siz Degeri  KDV'li Degeri (%1 VE %20)
~481.065.000,00 TL | 184.134.400,00 TL |
| i =il .
NN A RAPORU H /‘ =

| A&'EEERED Jrati Pﬁﬂ PK_Lisans

e e Dy Em Sihein G
vairky Mevtesige b 1A R d & 40
Caamiemn WD BEG LT ERTY -
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