FRUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

7 EucMmA

Gayrimmenkul Defereme ve Darmsmaniik A3

_ ZEUGMA GAYRIMENKUL
DEGERLEME ve DANISMANLIK A.5.

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

| THi | Gaziantep T
| Tlcesi | Sahinbey "k o =

e e i —_— =
I Mahallesi | Ofretmenevier -
| Ada 8707 o N 2 5§ |
| parseli | 14 o o

TAna G.M. | : :
' Niteligi & Katl Betonarme Mesken Ofis Igyert ve Arsasi

6 Adet Bagimsiz Bolim Deiferlemesi

2023 /ASCEGYO-040

1



5,

EFLGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

iCiNDEKILER
1 RAGIMSIZLIK ve UYGUNLUK BEYANT .. ...ccconinres et TS e SRR .
2. RAPOR: BELGILERT i it immaiidsn soa s st ia s nan Ak i ban dma g o emn sy B g i b me R mn e 7
B, ERDOTUIT TN et nsranresnsen s i mmed bad s a1y b ng rsbas o sin mes ke sms s 00 RSP RS poa o0 0 b e st S 7
B,  FADCFUN MUMBTESE oo et imainrmnrns meeee cesme s e se ced £b 8 LR EEE R 88 S rmn s mn mns w220 54 R0 0 B LR FRT PR mne s 7
C. Raporu Hazirdayanianm Ad Wie Sovadlar i ar s s s e e o
¢.  Sorumlu Deferleme UZmanimin At SOV . oo e st e e Z
d. = F= T L T - L R S PP PP PP RE e R P e R e L L e Ei
e, Dayanak Sozlasmenin Tarih Ve MUMarss e i s s e o 7
f.  Raporun, Teblidin 1 trnci Maddesinin ikind Fikrasi Kapsarmmnda Hazirlamp Haziranmadidina
[ e ACE BT - oo e vmcinu b mn e s e - A L B B PR T R B o n S o S S SLE BT R RR YRR )
g. Dejedeme Konusu Gayrimenkulln Ayne Kurulug Taraflindan raha Onceki Tarihlerds De
Degerlemesi Yapiimissa, Son Ug Deferemeye Tligkin Bilgiler. .o 7
3. KURULUS VE MOSTEREYE TANITICT BILGILER v ceieosimeeiiems e cessmstns mrmme o e o em st H
a. KaruluSan UnWEme VE AEFESi e se s vns sceeis be b s s ima s rm s o sms end fe e s8R ERT R nms 23 mn s i e e 3
b, Migteriyi Tamtic) Bilgiler Ve Adresi v e e e s e s e 9
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT AL < reomeoomiiiciniininiansns on som s s e s s s mana pus s s s e g
r.  Migtor Taleplerinin Kapsamt Ve Varsa Gelirilen Simramalar e csisnmnnmmmeesare- 9
£. I5im BMApSaml i i oo e e L E LR R mn e e R PR e S e )
4, CAYRIMEKULUN YASAL DURUMUMNA TLISKIN BILGILER ..o ciimmnmarmrs o e s 10
a. Gayrimenkulin Yerl, Konumuo, Tammi, Tapu Kayitian, Plan, Proje, Ruhsal, Sema Vb,
Dokimaniar Habkkemdd BlgIBT ... oormnrms e o emsee e es £EgpEgpn s s o e e e e 4 FEE R8T 2w wm s et e 10
1. Gayrimenkulln Yer, Konumu, TAMME . ... oo os b sy eas e 10
i TAPU BEYTEIAT 1 vavenvn cesmmocoi s thamnies o et b b g aa Ry mn o e e oo d R AR e S o
3. Plan, proje, ruhsat, sema vh. dokOmanlan oo et e i
B, Gayrimenkul fie figil Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tliskin Herhangi Bir
Simrtama Olup Olmaditi Haktkinda Bilgi oo iarmarmrra s s e st mt g s skt e 12

c. Gayrimenkul Tl Ilgiti Varsa, Son Ug Yillik Danemde Gergelkiesen Alim Satim Islemlerine Ve
Gayrimenkulin Hukuki Durymunda Meydana Gelen Degisikiiklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulagtirma islember Vb.) THkIN BilGH .o 12

c. Gayrimenkulin Ve Bulundudu Bdlgenin fmar Durumuna Iiskin Bilgler...es.eenemeeoiens 12
d. Gayrimenkul fgin Ahnmg Durdurma Karan, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb, Durumlara

B0l T = T | o PP e e P e T L e R e L bkttt 13
e. Gayrimenkule Diigskin Olarak Yapilmig Sdzlesmelers (Gayrimenkul Satis Vaadi Sozleymeler,
Kat Karsiifyl Insaat Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylagm Soziesmeler Wb.) Diskin Bilgiler ..., -..- 13

£ Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Prejeleri Igin Alnmmg Yap Ruhsatlanng, Tadilat
Ruhsatlarma, Yap Kullanim izinlerine Tiigkin Bilgiler Ile figili Mevzuat Uyannca Alimmas Gerekll
Tam Izinlerin Ahmip Alhnmadifma Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Ta Ve Dodru Oarak Mevout
Olup Dimadife HAKKINAR BIIGE ..o cuiiainsrsemn e e b matmasn e oo et s e s e o o e 13

g. Defiertemasi Yapilan Projeler tie Tigiti Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayil Yap Denectimi
Haklkanda Kanun Uyannca Denetim Yapan Yap Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Wb.) Ve
Deferemest Yapilan Gayrimenkul Iie Tigili Olarak Gercoklestirdidii Denetimler Haklkinda Bilgi ... 13

§.  Cder Belidi Bir Projeye istinaden Dederleme Yamibiyorsa, Projeye Iliskin Dretayh Bilgi Ve
Planlann Ve Séz Konusy Dederin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir

Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Dlabilecedine IigkinAgklama....... 13

h. Warea, Gayrimenkulin Enerji Verimiilik Sertifikas: Hakkinda B o i i e 13

GAYRIMENKULDN FIZIKE OZELLIKLERT ©_. i ieciee e e e cciiniinsms s st e it e 14

a, Gayrimenkulin Bulundudu Balgenin Analizi Ve Kullamilan Veriber . ...ccoovmmvereeroe oo cemccscasm 14
20237 ASCEGYO-020

2 4



E.

FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS:

1. Gaziantep I Hakkinda Genel DB s i e e R W i i B A i4
2. Sahinbey Tioesi Hokkinda Genel BIlgiler. ..o versseessresessmssmsiesessms e smsems s 16

.  Mevout Ekonomik Kogullann, Gayrimenkul Pivasasimn Analizi, Mevout Trendler Ve Dayvanak
Veriler fle Bunlann Gayvrimenkulin Dogerine BRI ... o et ierinressessarensesvessassnssesess i6
Konuk Sabis Istatistibder, B B E o i i vt vk mea b n e o e i i6
2 Eire. Ended s ier, B R s s i et S e e U e T e e 20
3. Ingaat Malivet Endeksl, BRI 2023 1o s ivinsisiint shea iamiant s iesetanios i bartas ber seavas 22
4. Yaps Izin 1statistikler, TT1. Ceyrek: Temmuz © Byl 2023 . e aieerrennras 25
c. Deferleme [slemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veva Simirdavan Faktorier. ..o nnn... 29
¢ Gayrimenkulin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat GrelikIer oo en m e rm s 23
£ Ana Gayrimenkul OZelKIET ;oo oo e v s s s s s g s et st 29
P Bagimsiz BAIIM OZRIIKIEIT 1 Lo rereseres s ssnm et n e bomeess e eee e ee e sme e s eme e 30

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Ingsaat Devam Eden Projeyle Ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykin
BTNy T B T T e S N W SN o S i ol S SRRl P 30

2. Ruhsat Alinrms Yapildarda Yapilan Degisikliklerin 2194 Sayih imar Kanunu'nun 21 Ing
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Ahnmasini Gerektivir Dedigiklikler Qlup Olmadi) Hakkinda
Bilgi 30

£ Gayrimenkulin Deferleme Tarihi Ttibaryla Hangi Amacla Kullanildige, Gayrimenkul Arsa
Weyn Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yap Bulunup Bolunmeadsd Ve Varsa, Bu Yepmigrre Hang

Amacia Kullamididl Hakkamda Bilgi... ..o e e e e e et e m s mn 30
KULLANILAN DEGERLEME YO TEMLERT oo e v veri e sesseen s s esse s seermssmns .31

a. PazarYakdagimi e Ulasilan Sombglar ... e e e e ms e renme rmsmmgnm e g pn e mnm e mene e 31
L. Pazar yvaklasimin agklavic bilgiler, konu gayrimenkuldn dededemesi igin bu vaklasimm
N I R P o b o 4 i i B T s 31

i Fivat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve b bilgilerin kaynadi i 32

Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalanndan  cikartloes, degerdemeye konu
gayrimmenkuile yakinldiime gosteran krkilar . i eiieiiiin il 32

3 Emsallarin nasi dikkate abndiding liskin ayrnth agklama, emsal bilgilerinde yapalan
direftmeler, dizeltmelerin yvapiima nadenine ilskin detayh agxlamalar ve difer varsayimlaris

4. Pazar yaklasim ile ulasmlan SOMILUG vo e se e sesmirnsrensmsen ipassaras s rpsrasios rasesamtans sasrses 1ae 35
b.. Malivet Yaldasimt Tie DSl SO A cinesus san sossnsnsnissns nse shssssnmnin ases susus sasinm s srsmrns s sas 35
I Malivet yvaklasimim apklayio bilgiler, konu gayrimenkulin deferdemesi igin bu yaklapmm
Fo e B I b - o T R i . i M - R o i A N 0 o 35
i Arsa dederinin tespitinde kullandan emsal bilgileri we by bilgilerin kaynads, yapilan
difzettmeber, yapian difer varsayimlar Ve LERSHEN SOMIG oo ee g e e e e en 38
3 Yam maliyetier ve difjer malivetlerin tespitinde kullamilan bilgiler, bu bilgilerin kaynad
WE VAP D VATSEYITIIAR .o v vavanissinnnss ferrsrens s near ssnssin e sdsan snmsiing vas fus iom s b nbipnn s s ofoSbmin 36
4. Maliyet yakdatarnr e UlESIBE SO, vy iann i inianisnenysanrssan s ivbs Fpsair arras pem e v o n e np i 36
o Gelir Yaklasom T S B L TS IR o i g 0 e S S 2 B e K B B i B s B2 37
1. Gelir yaklasmimn agiklayic bilgiler, kobu gayrimenkulin dederdemesi igin by vaklagimin
LB =) 1) . 3 e o = A e s L ey e B S R iU S P e T
2. Makit giris we ckislannm ahmin edilmesinde kuHlamnian emsal bilgilerd, by bilgilerin
kaynad ve yaplar Gitier WASAYITIAE cvvareerom s osrepesresse sy nssnaresrnsesrrdressanass ae snsas nnesmsnssn 3B
3. indirgeme.-'iskunm aranimn rasd hesaplandifing iliskin aynntill aciklama ve garakoaier
3E
4, Gelir yablasima il LlaSHarE SOTIIG s erir i s md vws s s e s s o n s nm s s s e . 38

el 11T T I Tt e T B et AR AR 0 e a0 e B b A et AR B 2

2023 /ASCEGYD-040

3 -

,,r""_.

WX X



ZENGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve BAMISMANLIK A5

1. Takdir edilen kira degeder (analiz vie kUERNIEN VETIIEr) ..o ver e rerestensnnss 3Ig
Badimsr BEIGmInin Kird DEGENEIT 1uiius ettt eeeeeeanr e r st ee s s snsssesss e e s eeeessesmesmns .41
2. Hasilat paylagimi veya kat karsihii yontemi ile vapilacak projelerde, emsal pay oranlan
41
3: Uzeringe proje geligtirilen arsalann bos arazi ve proje deferer . .o 41
%. Baog arazi ve geligtrilmis proje dederi analizi ve kullamian veri ve varsayimlar ile ulasilan
o O PO 41
B En verimli we an ivi Kullanmim dederi 3naliZi ..o e oot e eeeees v es s 41
E. Migterek veya balinmis kesimiann dederdeme analizio . oo s eeioes 41
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST WE GORIS vt ieeeeooeeeeoeois az
a. Farkh Dederleme Yontemileri Tle Analiz Senuglannin Uyumlagninimas: Ve Bu Amacla [zlenen
Metntlarin e Phedenlerimin AT B BEL - . ey sosseh b bon o e ot s st o na i e 42
. Aszgari Husus Ve Bilgilerden Rapords Yor Verilmeyenlerin Meden Yer Alrmadikianinm
BB . . oot rin ren e AR L g 4 o eme s e R R B N L e bt e 42
c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzual Uyannca Alinmasi Gereken izin
Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevout Olup Olmadid Hakkonda GBS .. .....o.ccccoevivenens .42
¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier Tle 1gili GOMIS. .....ovvvevee e eessseseseees 42

d. Degerleme Konusu Gayrimenhuldn, Uzerinde Ipotek Veya Gayrimenkuliin Deferin
Dodrudan Ve Onemli Glctide Etkilevecek Nitelikte Herhangi Bir Takoyidar Bulunmas Duramlan
Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Suurtamaya Tabi Hup Oimadié Heklonda Bilgi ............ 42

e. Dederleme Konusu Arsa Weya Arazl [se, Alimindan Itibaren Bes Yil Gecmesine Radimen
Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunuimadi$ina Dair
Bilgi 43

I Dederleme Konusu Ust Halda Vieya Devre Milll Hakla ise, Ust Hakk Ve Devre Ml

Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak Bu Haklan Doduran Séelesmclerde Ozel Kanun
Hikomlerinden Kaynaklananlar Harig Herhangl Bir Sivirlama Qlup Qimadids Hakkmda Bilgi. ... 43

g. Gayrimenkulln Porfiyve Alinmasinda Herhangl Bir Sakinca Clup Dimadiy Hakkinda Gords

43

Sommtly Dedererne. UZmaninim: SOmuG COTTHEST vu. i v ssns s ss ns ioss s ias et et bes sesnsses 44
TN Rt TR e i e i 0 6 0 g T 4 A 4 S0 S M s 2 b e s B
RRPCREMIERY. . . B e B e B b B

2023 /ASCEGYO-040

| NS



ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_ BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum sz konusu kenular raporun devaminda tartigiisa dahi
hukuki konular, ozel arastirma ve uzmaniik gerektiren konulan ve siradan
dederlerne galisaminin bilgisinin tesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapimarmistir,

Muik ile ilgili hicbir bilgide dedigiklik yapilmamistir. Miilkivet ve resmi tarimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamilar genel olarak giivenilir kabul edilifler. M{lk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilo ve en verimli ve en etkin sckilde hareket
edecekleri varsayilmistir,

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
cahgmas: yaprmistir. Aksi belirtiimedikge buyukiiik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve millke herhangi bir tecavizin var olmacdid kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amachidir, rapordaki kenulann
kavranmasina girsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamilmistir, Baska higbir
amacla givenilir referans olarak kullamlmamahdir.

Aksi agik olarak belirtilmedidi sGrece higbir olas! yer alti zenginlidi dikkate
alinmamstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme siirecine yardimeci olmasi dolayisi
lle meveut piyasa kosullaninda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sdreci géz ohine ahinarak yapilmustr. Projeksivonlar dederleme uzmanmnin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen pivasa kosullanna badhdir ve deferin
degdisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk Uzerindeki malkiyetier veya tasima bedelleri gbz dniine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gdz onlne alinmigtir,

Firmamizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sajhida zararl maddeleri tespit etme yetediliine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken degderin dismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadigi dngdorilir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterll bir uzman
caiistirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmanminin zemin kidiligi etddi ¢alismast vapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gérildigd kadar ile herhangi bir zemin kirliligi
soruny olmadit kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun oimadi§ kabul
edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANESMANLIK Al

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusy icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmaniarinin bu konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yapilmarmstir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye
olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadifi varsayilarak deferieme calismasi yapilmugtir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunds agagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tim bilgiler cercevesinde dodrudur.

Z. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullara
Kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktacr.

3. Dederieme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede doniik
highir llgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara kars herhangi kisisel bir okanmiz
veva on yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gorevie llgili olarak verdidimiz hizmet ve aldifimiz Geret, misterinin amac

lehine senuclanacak bir yéne veya Gneoeden saptanmig sonuclann geligtirilmesi ve

bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgill sonraki
bir olayin meydana gelmesine badl dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartiarina gdre gerceklestirilmistir.

Raporiama asamasinda gorev alanlar mesleki efitim sartlanna sahiptir.

Bu raporun kenusy elan milk sahsen incelenmigtir. Degerleme gahsmasinda gbrav

alanfarin dederlemesl yapilan milkiin veri ve tirl konusunda daha Gnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler harlcinde hic kimse bu raporun hazidanmasinda mesieki
bir yardimda bulunmanmusgtir.

o

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmug
olup bu raporun hazirlanmas! sirasinda gerekli tim #zen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan biigi ve aciklamalarin
dogru oldufu kebuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde vapilan hata ve
yanhghklardan, tamligindan, maddi ve sair hatadan deferleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Degerleme Raporuy ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.§. igin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazili izni cimadan godaltlamaz ve liclinel kisilere
verilemez.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK LN

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2023

b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYD-040

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumlu Dederleme Uzmani  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans MNo:400582)
Dederleme Uzmani : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401173)
¢. Sorumliu Dederleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

19.12.2023

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numarasi

27.11.2023 / ASCEGYOD-03

f. Raporun, Teblidin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina liskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas| Kurulu'nun II1-62.3 savili Sermaye Pivasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsarminda hazirdanmistir,

g- Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Oncekl Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Uc
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz icin son iic yil icinde firmamizca yapiimig degerleme
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No l Rapor Tarihi Tiirk Liras Deﬁ_eri
| 2022/ASCE-033 |  07.11.2022 12.810.000,00 TL
L L — S
2023/ ASCEGYOD-030
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FEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
_ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dederlerne A.S.
| |
ADREST : Degirmigem Mah. Dr, Emin Kilickale Cad. No:20 Vakifiar
iTE Ferhadiye fs Hami Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTER
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205

' Faks:(D342)21512 06

[ Web: www, covgmadegerienme, Com

I __ Mail - infofireygmadegeriorme. com, Lr
KURULUS TARIHI | 03.05.2010 '

SERMAYESE 1.100.000 TL

MERSIS NO 0298071641300019

Ylriridkteki mevzuat cergevesinde her tirll resmi, Gzel, |
gercek ve tizel kuruluslara ait her torld gayrimenkullerin,
| gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve
faydalanin belirli bir tarihteki muhtemel dedererinin bagimsiz
ve farafoiz olarak takdirl, bu dederleri etkilayven
[ gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve gevre kosullanni analiz
ederel, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmis defjerlema
| standartlan ve esaslan gergevesinde dederleme raporlarnm |
g _hazirlamak. i
IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasas:
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi l
Gazete'de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas: |
Mevzuah Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti ,
Verecek Girketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye [
Alinmalanna Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek dzere konunun
[ g@rigildiago Kurol Karar Qrgani'min 16.02.2012 tarih ve 7
! sayih toplanbisinda uyannca Sermave Pivasas Kurulunca
Listeye alinmigtir, Aynca Bankaolhk DOzenleme ve Denetlems
Furulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 savilh Karan ile
[ Sirketimize "Bankalara Dederdeme Hizmeti Verecek
| Kuruluglarin Yetkilendiriimesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelikin 11. Maddesi'ne istinaden bankalara
| Yonetmelidin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule badh hak ve faydalann i
| degerlemes|” hizmeti verme yetkisi verilmistir. '
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Gazi Mahallesi Zibeyde Harum Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

€. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Mugteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayic dederinin
Ltespiti ve sermaye piyasas mevzuatl geredince, defierleme raporlaninda
bulunmas: gereken asgari hususlar cercevesinde dederleme raporunun
hazidanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Igin kapsami, Gaziantep ili, Sahinbey Iigesi, Odretmenevieri Mah. 8707 Ada 14
Parselde yer alan "6 Katll Betonarme Mesken Ofis Isyeri ve Arsasi” niteligindeki
ana gayrimenkul Gzerinde yer alan 2 adet dilkkan ve 4 adet mesken niteliginde
badimsiz bélimidn pazar dederinin tespit edilmesidir. Stz konusy dederleme
caligmasit gayrimenkullerin piyasa degerinin belireme amaciyla hazirlanmustir. Bu
raporda resmi kurum aragbirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla
gayrimenkulin durumu irdelenmis ve pivasa kesullanna uygun olarak piyasa
degeri aragtinlip tespit edilmigtir. Ayrica rapor kapsaminda defere etki eden
unsurlar mevcut piyasa kosullan iginde degerlendirilmis ve degere nasil Ulagildig
hakkinda bilgi verilmistir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu taginmaza ulasim; gehir merkezinde bulunan Baskarakol
Kavsadi (Gaziantep Lisesi Kavsadl)'ndan Ordu Caddesine girilerek Gaziantep
Universitesi istikametinde ilerlenir. Kavsaktan itibaren yaklasik 1km.
ilerlendifinde sag kolda konumiu taginmaza ulasilir.

Alt yapi caligmalan tamamlanmug olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkam tamdir. Ulasim gesitlilik gostermekte olup; toplu tasima araclarindan
{dolmus ve belediye otobislerinden) faydalaniimaktadir.

Enlem 37.0589

Boylam | 37.3539

Taginmazlann konumunu gisteren uydu gérintlsd agadidaki gibidir:

) BN ...an‘trm rt'i

SErol R :I:I_wn iahallesiiM
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ZEUGMA GAYHIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Tapu Kayitlan
Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asagidakl gibidir:

Ana Gayrimenkul

m ___Gaziantep
Ilge __ ;Fahinbey 2
Mahalle  Odretmenevleri
Ada_ 18707 =
'Parsel | 14
| Yiizélglimii (m2) 528,31
Nitelik 6 Kath Betonarme Mesken Ofis Isyeri ve Arsasi
Badimsiz Bolimler
Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
i Bagimsiz | ;Barjlmﬂz Bdlim
Blok Adi Kat No | Boliim No = ATrsa Payi Niteligi
| < | zemin-Botnim 12 |sg/s28 | Dikkan

- | Zemin-Bodrum | 14  50/528 Dikkan
NS 1 2 38528 MESKEN
b = | ) 1 3 | 35/528 | MESKEN
N AAY] G g— s 9 » |35/598 | MESKEN

L || 4 | 12 |35/528 | MESKEN

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan
| Belge Adi ' incelendidi Kurum | Balge Tarihi | Belge Sayisi
I -
| Mimari Proje TKGM Portali |
ey - . AT N S -~ I K] L |
| Iik Yapi Ruhsat Sahinbey Beledlyesi | 27.05.2020 | 156
! T L

| Yapl Kullanmm izin Sahinbey Belediyes| 04.10.2022 | 115
Belgesi [
|
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

b. Gayrimenkul ile Tlgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

| Rehinler Balimi I Kayit Bulunmamaktadir. '

Serhler BSloma | Kayit Bulunmamaktadir,

| Beyanlar B&limi | Beyan Yonetim Plani : 26/02/2021 Sahinbey -03-03-2021
[ [ 10:16 -18660

| irtifaklar Balimi | Kayit Bulunmamaktadir,

| Muhdesat ik Kayit Bulunmamaktadir.
B&lima

N e ek B S |

Maddede gecen beyanlar kat irtifakinin kurulmas: ve kat malkiyvetinin tescili
icin gart olan bir beyan oldugu ve gayrimenkuliin dederine veya
devredilebilmesine bir alumsuz etkisi bulunmadifl distnilmektedir.

c. Gayrimenkul ile Ilgili Varsa, Son Uc Yillik Dénemde Gergekiesen
Ahlim Satim Islemlerine Ve Gaynmenkulun Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedigiklikiere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degdisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) fliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

+ Sabis girmemistir.
+ Hukuki bir strece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulunduju Bdlgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

$ahinbey Belediyesi imar midurlidginden alinan bilgiye gore dederlemeye konu
parselin Aynk Mizam S5 kat Imarli KONUT alam igerisinde oldudu 8drenilmistir.

PLAN OLCECE |1/1000 _ |
| TAKS will | iR UALLE ST '
KAKS g EMSAL ) !

= [ [
On_ Yan Arka| INSAAT NiZAMI | AvRIK i

 CEKME MESAFELERI | :
5 i | 3

Taginmazin bulundugu bélge konut agirkkh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
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ZEUGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME ve D ANISMANLIK A%

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karamn, Yikim Kararn, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

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

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satig Vaadi Séizlesmeleri, Kat Karsihig insaat
Sozlegmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) fliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat milkivetli olup badimsiz bélimiere iliskin
olarak yapilmis sozlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
iliskin Bilgiler ile Iigili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
iIzinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadig Haklanda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmas: gerekli tiim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamam tam ve dodru clarak Sahinbey Beledivesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midiridglu'nde mevcuttur,

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Iie Ilgili 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 Ile ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Uzerindeki yapilar Giineysehir Yap Denetim Firmas: tarafindan
wontral edilmistir.

Adres: Gazi Mah. 24006 Nl. Sk. Kardelen Apt. N;:22/B Sehitkamil/GAZIANTEP

g. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkl
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel Ozerindeki yapilara ait enerfi kimlik belgesi UAVT numarasi ile

https:/ibeptr.csb.gov. tr/bep-web/ # /queryEkb internet adresinden sorgulanmig
herhangi bir belge olmadidi gérilmistir.
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LELGEMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01’ dodu boylamian ile 36° 38 ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydofusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Torkiye
topraklarimin yaklagik olarak %1'lik bélamiini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantis olan Sofdaglar’nin bulundugu ilde:
Ddldkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzell ilin 8nemli ovalarm: Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin énemli akarsulann) olusturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gziim
baglan pamuk ve bufday tarlalan ile kaplidir. Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki 6rtiisi goriimektedir, il
dahilindeki ermanlarda bol miktarda kekllk, turag, yaban &rdedi, yaban kaz, cil,
kinali baykus, glvercin, serce, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, kirpi
ve bildircin gérilmektedir,

Tklimi: Akdenlz ve kara |kliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soduk ve yadishdir, Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylaninda gérlliir,

ligeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Qduzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Torkiye'nin altingi, Glineydogu Anadolu Bélgesi'nin ise en biyidk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik patansiyeli, kiitiirel rengindikleri, tarihi dokusu ve
biyiksehir statislyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlegim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yvapmig ve tarihin her déneminde dnemini korumugtur. Farkh uygarhkiann,
kiltlrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, MNeolitik, Kalkolitik, Tunc, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyiik Iskender, Selevkoslar Krallig:, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memiuklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemlerine ait izleri-eserleri ginidmiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay)
uygarhkiann udrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma $zellidini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitlilifi kentin
kiltdrel zenginfiginin bir gostergesidir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECGER] EME ve DANISMANLIK i

Glinomizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Dillik ve Kale ile iligkilidir.
Dilik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarninda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gecmektedir. DUlik, tarihin en eski caglanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin gugim noktasinda yer almis, bolgedeki yerlesim
Dilikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek sehirlesme bu alanda
yogunlasmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, giineyi ise hoyik olan bir
tepe Uzerine gizetleme kulesi olarak kurulmugtur, Bizans Imparatoru Iustinianos
ddneminde gindmdzdeki halini almighir. Memiluklar, Dulkadiroglulan ve
Usmanlilar doneminde cesitli onanmiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varligim
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gdriimektedir,
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud Zamaninda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un alamij Gzerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir, Bunun (zerine Selcukiu tahtina gegen II. Kiligarslan,
1157'de Antep'i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selcukiu Sultar 1. izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Surlye seferler]
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultan Baybars'in 1277'de Modollar'a
karg diizenledifi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiukliu hakimjyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirodullan ordusu Antep’e gelmig, sehri yadmalarmis
fakat kugatamanugtir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmusg, sehir biyiik dlclide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sulalesinden Kara Yusufun ve Dulkadireglulan’nin y@netimi albina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenlidini siirdirmastar. 1480 yiinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beylidi arasindak]
iligkiler gelismis, Antep istikrarll bir dénem yasamigtir. Yavuz Sultan Selim'in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozikurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmig ve Alauddevie Gidiriilmistiir.
Kansikhktan yararlanan Memluklar, Antep’i ale gecirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniyve zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmus, yeni yapilar
ylkselmig, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamigtir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari vénlerden gelismesini saglamistir,
I.DdnyaSavasina kadar devam eden bu durum, 1919°'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozuimustur. Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
dismana karg kadini, erkedi, bayddi, kiiciigi ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvamm almigtir. 25 Aralik 1921 yilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilaniyla birikte hizla geligmeye devam etmistir.
Bugln tarihi, kiilthrel dedereri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfag:, beg organize sanayi bélgesi, sehideraras) ve uluslararas baglant yollar
ile boigenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. Sahinbey Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydodu Anadoly Bolgesinin en biyik, Tirkiye'nin 9. bayik kenti
olan, Kurtulug Savas hatiralar, zengin tarihi ve kiltirel cevrasi, otoyolu,
uluslararasi havaalan, tren gart, leziz yemekler, cgsiz el sanatlar, camileri,
kaleleri, hanlar, kastelleri, hamamlan, thrbeleri, kiliseleri, yaylalari, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bdlgede énci Gaziantep ilinin uc merkez
ilgesinden biridir.

llge 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayill Resmi Gazete'de yvayimianan 3398
sayil kanunla kurulmus olup 159.09.1988 tarihinde filen talismaya baglamistr.
Iligenin 181 mahallesi bulunmaktadir,

2021 yih itibariyle llgenin ndfusu 936.351 olup, Sahinbey Turkiye'nin en biyiik
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir,

Adini, Antep savunmas! esnasinda Antep Heyeti Merkezivesi'nin 8nerigi uzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Kamutanhdi'na getirilen ve "Disman cesedimi
¢ignemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmall Koprusd Gzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, biitiin Tark Milletine &rmek alinacalk bir
cesarel imsall sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) alrmigtir.

azi Mustafa Kemal Atatirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evrak
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) ndfusuna tescil edilmistir.

Iicede yazlar geneliikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylan sofjuk
ve yagigh gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Daglarimin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gegit bélgesindedir. Iicenin basing durumlar defigik bir manzara arz etrmektedir,

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadisi ise genellikie Ocak ve Subat aylarinda
gordiar. Ancak pek fazla kar vadimaz ve hemen eorir arasinda seyir takip eder.
llkbahar, sonbahar ve ks aylan genellikle yadish gecer. licede sicaklik ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eylil aylandir. Ilce
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yoksek seviveye Aralik, Ocak ve
subat aylaninda ulasmaktadir. En az yadls ise Haziran-Eyldl arasina diismektedir.
Meteorolojik verilere gére elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
50.3 derecelik 151 makasi ilcede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gdstergesidir, Ozellikle mevsim dénislerinde elde adilen gindiiz-gece arasindaki

151 dedigimleri ¢él iklimine gecisin gbstergeleridir,

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023

Tlrkiye genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satiidi.
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LFEUGMA GAYRIMEMNKIIL DECGE HLEME vo DANISMANIIK Aty

Tlrkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore
20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satslarinda Istanbul 15 bin 187 konut
saligi ve 9616,2 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilanina gore Istanbul'y 8
bin 250 konut satis| ve %08,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut satgl ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut salis sayisinin en az oldudu iller sirasiyla 52 konut jle
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimishane aldu.

Konut satgn, Hasmm 2023
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Konut sabislan Ocak-Kasim déneminde %149 azald:.

UF & 0% 19 |14 (12|01 | 0F | o3 02 \es|pE o7 0B iR AR
1 s oy F.ral

Konut satisian Ocak-Kasim déneminde bir #ncaki yihin aym dénemine gére %14,9
azaligla 1 milyon 87 bin 349 olarak gerceklesti,

Konut satig sayus, Kasm 2023

Ka=imn Ocak - Kasim
Defiigim Lrediegimn
2023 2022 i) 2023 2022 Pl
Satg gekling gore tpiam satg 93514 117 BO6 20,5 tosr34a 1277658 14,8
{paleii sahg 5245 16655 5.5 171 706 DEA 524 -336
Diger 5385 HBZED 101159 A2 F S5 543 1099135 -0z
Sarhg ATy gore hoplany sl 93514 117 B0 206 10AT 349 13277 659 44
lIk; &f saz=g 30 472 a7 380 185 12 y9p 387 180 14,1
e &4 sahy &3 a2 B 429 21,6 758 050 BES 488 -152

Ipotekii konut satigian 5 bin 245 olarak gergeklesti.

Torkiye genelinde ipotekli konut satislar Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gore %68, 5 azalis gistererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan icinde
ipotekli satislann payr %5,6 olarak gergeklegti. Ocak-Kasim déneminde
gerceklesen ipotekii konut satislan ise bir nceki yilin ayni dénemine gére %33,6
azahgla 171 bin 706 oidu.
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LEUGMA GAVRIMENKIL DEC ERLEME ve DANISMANLIK A S,

Kasim ayindaki ipotekli satiglarin, bin 390'; Ocak-Kasim dénemindeki ipoteki
satislann ise 51 bin 624°0 ilk el satis olarak gergeklesti.

Dider satis tlrleri sonucunda 88 bin 269 konut el degistirdi.

Tarkiye genelinde difer konut satislan Kasim ayinda bir Snceki yilin ayri ayina
gore %12, 7 azalarak 88 bin 259 oldu. Toplam konut satislan iginde dider
satislann pay) %94,4 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde gerceklesen
dider konut satiglar ise bir Gnceki yilin ayn dinemine gére %10,2 azalisla 915

bin 643 oldu.
Sang gekling gire konut satrgn, Kasim 2023
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Ilk el konut satis sayisi 30 bin 472 olarak gergeklest,

Turkiye geneclinde ilk el konut satis sayisl, Kasim ayinda bir onceki yilin ayn
ayina gore %18,5 azalarak 30 bin 472 olduy, Toplam konut satisian icinde ilk el
konut satiginin payt %32,6 oldu. Ik el konut sabiglan Ocak-Kasim doéneminde ise
bir 8nceki yilin aymi dénemine gére %14,1 azalisla 328 bin 299 olarak
gercekiest].

Ikinci el konut satiglannda 63 bin 42 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglar Kasim ayinda bir $nceki vilin ayni ayina
gdre %21,6 azals géstererek 63 bin 42 oidu. Toplam kenut satiglan icinde iking
el konut satisimin pay! %67,4 oldu. Iking el konut satiglar Ocak-Kasim
diéneminde ise bir dnceki vilin aynt dénemine gore %15,2 azalisla 759 hin 50
olarak gerceklest.
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LZEULMA CAYRIMENKLL DECGERLE ME ve DANISMANLIK A%,

Saty durumuona give konut =atigl Kasim 2023
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satis) gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gore
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam konut satislan icinde
yabanalara yapilan konut satigimin payl %25 oldu, Yabancilara yapilan konut
sabiglarinda ilk siray1 790 konut satgi ile Antalya aldi. Antalya'y: sirasiyla 710
konut satigi ile Istanbul ve 316 konut satigl ile Mersin izledi.

Yabancilara yapdan konut satesy, Kazien 2023
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir énceki yilin
ayni donemine gire %46,1 azalarsk 32 bin 941 oldu.

Ulke uyruklarina géire en cok konut satisi Rusya Federasyony vatandaslanna
vapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandaglan Tlrkiye'den 637 konut satin ald:.

Rusya Federasyonu vatandaslarin sirastyla 234 konut jle Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECGERLEMI ve DANISMANLIK A8,

Uyruklara gare en cok konus s yapilan 20 Gike, Kasm 2023
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023
Toplam ciro yillik %65,3 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektérleri toplaminda ciro endeksi (2015=1007,
2023 yili Ekim ayinda yillik 9%65,3 artt),

Toplam cironun alt detaylanna bakiidiinda; 2022 yih Ekim ayinda yillk sanayi
sekidrll ciro endeksi %546 arthl, ingaat ciro endeksi 9,98,6 artti, ticaret ciro
endeksi %69,4 arth, hizmet ciro endeksi %63,5 artt.
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LEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK 4.5

Toplas siro yilik dedigm orane{h, Bkl 2023
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Cire endekslari yullik degisin aranfan(®), Bim 2023
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Toplam ciro aylik 94,1 arth,

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda aylik %4,1 artt.

Toplam dronun alt detaylarina bakildi@inda; 2023 vilh Ekim ayinda ayik sanayi

sekiord ciro endeksi %2,9 artt, ingaat ciro endeksi %4,6 artt, ticaret cirg
endeksi %4,7 artti, hizmet ciro endeksi D%4,3 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENK UL DEGFRLEME ve INAMISMANE,
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023

Ingaat malivet en

Insaat maliyet en

onceki yilin ayri ayina g
Yol 43 artt, iscilik ende

maizeme endeksj

deksi yillk %65,93 arttl, avhk %2,20 artt.

deksi, 2023 yili Ekim ayinda bir 8nceki aya glire 92,20 arth, bir
ore %65,93 arthi. Bir dnceki aya gire malzeme endeoks;
ksi %1,67 artti. Ayrica bir dnceki yilin aymi ayina gére

%532,00 artt, iscilik endeks; %113,47 artu.
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LFEUVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEMF ve DANISMANLIK A%,

Ingaat maliyet endeksl yillk degisim oram{™), Ekim 2023
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Bina insaatr malivet endeksi yillik 265,02 artt, aylik %2,45 arto,

Bina ingaat malivet endeksi, bir dneeki 2ya gore %245 artty, bir driceki yilin ayri
ayina gore %65,02 arth. Bir dnceki 2ya gore malzeme endeksi %2, 82 arth, iscilik
endeksi %1,61 arth. Avrica bir nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
30,28 artt, iscilik endeksi %113,31 artt:.

Binz ingaats mealiyet andeksi willik degigim oran{%}, Ekim 2023
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Bina digt yapilar igin insaat maliyet endeksi yillik %58,88 artt, ayhk %1,43 artt,

Bina dig1 yapilar igin insaat maliyet endeksl, bir énceki aya gére %1,43 arth, bir
dnceki yilin ayni ayina gére 68,88 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
“1,28 arthy, iscilik endeks] %1,85 arth. Aynca bir 6nceki yilin aym ayina gire
maizeme endeksi %57,30 artt, iscilik endeksi %114,04 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEC ERLEME ve IANISMANLIK AL,

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endelsi yillsk dedbflm orani3), Ekim 2023
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insaat maliyet endaksi yillik deglsim oranlani), Ekim 2023
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve FAMNISMANLIK A5

Ingant maliyet endeksi aylik degisim oranlari{®), Ekim 2023
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4. Yap Izin Istatistikleri, ITI. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsat verilen yapilarin ylzdlgOmil 9%621,7 artt.
Bir dnceki yilin ayni ceyredine gére, 2023 yili TIL ceyredinde belediyeler
tarafindan yapr ruhsat! verilen yapilann bina sayisi %24.9, daire sayis %35,0 ve
yuzélglimi %21,7 arth,

Yopi ruhsat veriien yapilann daine sayEl e yurodoomi, L Ceyrek 2023
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Yapi ruhvean lntatistikler, 2021 2023
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Toplam ylizélgimin %53,8' konut alan olarak gergeklesti,

Belediyeler tarafindan 2023 yilt II1, geyredinde yap ruhsat verilen vapilann
toplam y{zdiciima 39,1 milyon m2 iken; bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
milyon m2'si konut disi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kullanmim alani olarak
gerceklesti.

Yap rufizat verlen popdarda komut kone tzgs ve orrak afanlznn ylizuicom paylar L Cayrek, 20212023
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Crafikinin sabamiar, yuvads=adan didas: lupiarms vy

En ylksek ylzdlgim pay 9664,7 ile iki ve daha farzla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yil IIL ceyredinde yapi rubsatl verilen yvamlarn
kullanma amacina gére en yiksek yUzolghm payina 25,3 milyon m2 ile iki ve
daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m2 ile bir
dairell binalar izledi.
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LEUGMA GAYRIMENKU L DEGERLEME ve DANISMANILIK Ak

Tapt ruhisab verifen yapiann kullznma amaglasnns gore ylzdicim paylan, HL. Ceyrek 223
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Yap kullanma izin belgesi verilen yapilarin yUzdlgimil %14,0 azald.

Bir dnceki yilin aym ceyregine gére, 2023 il III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilanin bina 5ayi1si %13,7, daire
sayis %14,9 ve ylizdlcimi %14,0 azaldi.

Yapr killanma fzin bolgesi veriten Fapilann daire gayis ve Yirrolhgisme, L Cayrek 2003
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LENGMA CAYRIMENKUL DEGERI.EMF vp DANISMANLIK A%,

Yap kullanma kzin belgesi istatlstikler, 20212053
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Toplam yizélctimiin %57,0' konut alam

Belediyeler tarafindan 2023 yill IIL. ceyredinde yapt kullanma izin
yapilarin toplam yiizélcimi 23,7 milyon m2

olarak gerceklesti.

belgesi verilen
iken; bunun 13,5 milyon m2'si

konut, 5,1 milyon m2'si konut digi ve 5,1 milyon m2'si ise ortak kullanim alam

olarak gerceklesti.

Yapr kullanma izin belgesine gire konut, konut dipive orak alanlonn yaralgiimi paylan, UL Ceyrek, 2021-2023

(%)

]
[:]H]
&0
40
an
]

T

Konut alang

= 20

4 1

Haonid de

Srafiteki rasamiar. nairnmedan Solw bpbm vermeyahd

En ylksek yizolcim payr %72,2 ile ild ve daha fazia daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yili 111, ce
vapilann kullanma amacina gére en ¥
iki ve daha fazla daireli ikamet amach

bir daireli binalar izledi,
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LEUGMA CAYRIMENKLUL DEGERLEME, vo DANISMANLIK A%,

Yap kullanma izin beigasi verilen yapdann kullanrsa AMHCInG Qe yuTdcamd parelan. i1, Ceyrak 20273
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€. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

Olumiu Faktiirler
Tercih edilen alanda olmas:
Ordu Caddesi cepheli glmas:
Qlumsuz Faktdrler

Bdlgenin otopark soruny
Firsatiar

Bolgede yeni sayilabilecek ender Yapilardan olmasi dolayisiyla tasinmazlara olan
ragbetin arttiracag dngorilmiistir.

Tehditler

Makroekonomik géastergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da Jjeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyasalarim olumsuz etkileyehilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Ingaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri
Dederlemeye kony taginmazin bulundudu ana gayrimenkul 528,15 m2 parsel alan

uzerine Betonarme Apartman seklinde B.ALK yapi tarzinda aynk nizam olarak
vaplmistir,
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LEVGMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve PANISMANLIK AS.

Degerleme konusy tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul ; Bodrum+ Zemin + 4
Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore dadilirm:
Bodrum kat: Siginak ,Suy deposy, Otopark,ve 13 ve 14 nolu dilkkan ekientiler 5
Zemin kat : 13-14 B.E, Nolu 2 adet dikkan ve bina girisi
1.Normal kat: 1-2-3 BB, Nolu 3 adet mesken,
2.Normal kat: 4-5-6 B.BE. Noiu 3 adet moesken,
3.Normal kat: 7-8-9 B.B, Molu 3 adet meskan,
4.Normal kat: 10-11-12 B.E. Nolu 3 adet mesken ,bulunmaktadir

2. Bagimsiz Béliim Ozellikleri :

Dederlemesi vapilan tasinmazlann her ikisi de ayni alanl ve ayni mimarl yapiya
sahiptir. Tasinmazlarin her biri ; bodrum ve zemin katta Yer almaktadir.

Bodrum kat 32.00 m2 . Zemin kat 92.00 m? gimak zere toplam 125 m< lik
birdt alana sahiptir. Gayrimenkulde » acik calisma alam ve wc-lavabo
bulunmaktadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaat: Devam Eden Projeyle flgili
Tespit Edilen Ruhsata Aylkari Durumilara Iliskin Bilgiler

Degerteme konusu tasinmaz Uzerinde insaati tamamianrmis olan vapilara ilgili
ruhsata aykm herhangi bir durum tespit edilmemistir,

€. Ruhsat Alinnus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadid: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir dedisiklik bulunmamalktadir,

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itiharrvlq Hangi Amacla
Kullamldi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu bagimsiz bl imier dikkan/mesken nitelifindedir.
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LEVUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

6. KULLANILAN DEGERLEME
_ YONTEMLERi

3. Pazar Yaklagimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu vaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varlifin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilagtinimas: suretiyle gésterge niteliiindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder,

Asagida ver verilen durumlarda, pazar yaklagirminin uygulanmas! ve bu yaklasima
onemii ve/veya anlaml adiflik verilmesi gerekli gbrilmektedir:

(a) dederleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
sabilmig olmasi,

(D) dederleme konusu varkidin veya buna énemli diglide benzerik tasiyan
varliklarnn aktif olarak islern gérmesi, ve/veya

(c) Gnemii Glciide benzer varliklar ile ilgili ik yapilan ve/veya giincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusyu olmas:,

Yukarida yer verilen durumlarda pazar vaklasimimn uygulanmas ve bu vaklasima
onemli ve/veya anlamii adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamli agirhik verilebilir. Pazar
vaklasimimin asagidaki durumlarda uygulanmas halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamip uygulanamayacadini ve pazar
yaklagirm ile belifenen gosterge niteligindeki dejeri pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhp agirliklandinlamayacadini dikkate almas: gerekli géridlmektedir;

(2} degerleme konusu varhda veya buna énemli dlglide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve harekeHilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glncel olmamasi,

(b) degerleme konusu varhdin veya buna dnemli Olglide benzerlik tagryan
varhiklarin aktif cimamakia birfikte islern gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin pilgi elde edilebilir oimakla birlikte, kargilagtinlabilir
varliklarin dederleme konusu varlikla Gnamli vefveya anlamh farkhhklarinin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamast (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaah, zorunlu salig iceren islemler
vb.),

(e) varhi@in dederini etkileyen énemli unsurun varhgin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecedi fivat clmas.
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Birgok varlifin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aymn
veya benzeyen varliklan igeren islemlere iliskin bir kamitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklasimirin kullaniimadid: dururmlarda
dahi, diger vaklasimlann uygulanmasinda pazara dayall girdilerin azami kullanim
gerekli gériillmektedir (6rmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal

deferleme dicttieri).

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varigin tipatip veya onemli dlgide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin kargilastinlabilir varhiklar
ile dederlerme konusu varhk arasinda niteliksel ve nicelikseal benzeriklerin ve
farkhiliklann kargilastirmal bir analizini ¥yapmas! gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayal dizeltme yvapilmasina geneide ihtivac duyulacaktir. Bu dizeltrneierin

makul elmasi ve degerlemeyi
nasil sayisallastiridikiaring ra

gergeklestirenierin dilzeltmelerin gerekceleri ile

poriarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmaziar icin yeter sayida satilik emsal bulundugundan
dederleme calismasinda tek yéntem olarak pazar yaklagimu kullaniimistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynad

Beyan
| Edilen |
Alan Gozlemlenen

SATILIK KONUT

| Emsal Mo (m?) _Alan (m?2)
Emsali 85,00 |7s.00

| EEI'I.'ISH
| . | Sunulan
| Satiza Birim
Sunulan Dederi
| Niteligi Dederi (TL) | (TL/m?) Ii_lg_ilisi | Tletizim |

| Mesken | 2 100100000 | 28.000.00 ABS Eriak 0 {553) 183 39 85

|Emsal 2 120,00 100,00

Mesken | 2.050.000,00 / 20.500,00 | R.Aslan Emlak | 0 (532) 377 86 36|

|Emsal 3 8500 | 75,00
Emsal4 | 100,00 50,00

| Mesken | 1.950.000,00 26.000,00  Orbay Fryol 0 (532) 323 01 13

Mesken | 1.650.000,00 | 18.333,33 | Tagkin Emlak | 0 (535) D10 gz a2

Beyan |

Edilen |
| Alan Gizlemlanen
Emszal No | (m2) | Alan (m32)

SATILIK DOKKAN

| | | Satiga | |
| Sunulan
Satisa Birim
Sunulan Dederi b- f
| Miteligi Dederi (TL) (TL/m*) Iigilisi | Hetigim

Dikkan  1.100.000,00 | 31.428 57 | Sahibindan O (501) 318 84 30

| Ermsal 1 20,00 IS_E,DD
|Emsai2_|60,00 47,00

Crikkcan 2.500.000,00 | 53.191,49 imren Emlak | O {530 065 93 93/

Emsisl 3 50,00 | 4500

Diikkan | 2.450.000,00 | 54.444,44 | Sanibinden 0 (533) 574 48 70,

(Em=al4 | 65,00 | 45,00

]
| Diikkan  2.350.000,00 | 52.222,22 | Ezogelin Emtak | 0 (535) 105 35 31/

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule vyakinh§im

gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate alindiina iliskin ayrintil aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin vapilma
nedenine iliskin detaylh aciklamalar ve diger varsayimlar
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| SATILIN EGHUT |
| ; | | : |

S Tru | I
ﬁ-ﬁ | ru:?l;l]mi | Sunulan | “I": Luphe | Alan  Komum | Zamnan | 0OR Ferefiye | Pazariik | Manzara | Diger w |
o | [m Deferi | Deler | oo B | m B. . [ m .
| | Irn_] | 4T :. [ o. | | Degur
[ | | |
| [ — 1 i — = L | l d
| Enisai | I I
1 Fle] 2. LO0LHHY 32000 i i | CFa 7% | L | HL T =% | 1% | i 256,60
,'z:"“"" |-00 L0000 0 I 0% gk | W o L% | 0 | 5% oW o% | ze6m0
| LETES 1 1 i | |
: [ I | T | i | T =
| 3"4'*“‘ 73 LANLGO0 | 260N 0% 0% | o (25 | ok -5 % 0% oleomn
=— = t |
br 1 1
|;“““ | o LESOLO00 | 1E3E5 0% um 10 | om | &% | 0% 5% lom [ oo |;u.:-_.u _I
1 |
f :
Oriakpma Birim Deder (TL/m=*) Z5.67%
SATILIK Dikkan
- _ | , . | |
| smteea |
1 it ! I -
|I:‘m:=i| Fuztiglml = Swmslan .;: |ﬂep|1e h'lmumlm-nu_r'“fmltmnt:mwu' rﬁ-!wﬁ’[
X3 . nr | oA RE S L S e e - % ® | Deger
1 ]
| o L | ! | |
| 4 b | . L —
| ?'”‘“ ¥ 1.1m|:mi A | g% T | 0Fm | 108 | o ~Fe. 11 U | 4B TI4
a5l | | | _l 4
Al P 2500000 | 82191 ow los o e 0w e |ow gy | ot M| EGau1
Ceemew || | | i . i
| 3 45 FAS0D00 5 24,444 | O I, Lo i\?!"- v Ut [ -5y (2e-" 0¥ YT A7
[ Emet | 1..1.'i|:n.r.l:1:-l 52.221 O |Cr°|"| L o iy | ¥ | “nwy | 54.833

Ortalaony Eirien Dedar (TL ) I 545141 |

Emsal tasinmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin  tamaminda pazarlik payr { emlakc komisyonu )
bulunmaktadir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg
Pazar yaklagimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Ta;mm;.‘:!ann bulundugu bdlgede bodrum kat dukkan eklentilerinin, zemin kat
dederinin 1/5' kadar degerii oldudu gozlemlenmistir. By sebeple deferlemede
taginmaczlarin zemine indirgenmig alanlan Gzerinden hesaplama yapilmigtir.

Badimsiz Bélimin Pazar degeri;

[ Mimarn | " Badimsz | Takdir Ed Lvarlzti 1
ilen | Y uwarlabinmg
Kullaii |§'§E'f’|_’|'ffﬂ Baltm | Birim Deder | gﬁiﬁmﬁﬂ Bagimeiz Balim KDV Deger |
m Alant {m2) (TL/mz2} { Dusgori [ TL ) |
DOkkan | 1 125 | 4450 6.768.800,00 G./63.750,00 8.122 560,00
Diikkan z 125 54,150 6.768.800,00 | & 76%./50.00 | B.172,560,00
I |
Mesken | z 87 75650 2.230.000 2731 550,00 2.252.300,00
1 1
— S L —k S P il X —— =t — | [ Ty
Megken 3 . &y 25650 | 2.180.000 2.180.250,00 2.701.500,00
| Masiean = 85 ! 20650 CZ2180.000 | Z.180.750,00 7.201_B00,00
| Megken 13 &5 25850 2.180.000 2.180.250,00 | - 2.201.800,00
l booo . g o ERPR
TOPLAM 22'3“:;;'5‘:"“'“ 25.102.520,00 |

b. Maliyet Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimm aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklagimu, bir alicinin, gereksiz kiiifet doduran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler 56z konusu olmadikeca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlif elde
etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadl ckonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gisterge nitelijindeki deferin belifendidi yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varidin cari ikame malivetinin veya yeniden Uretim mallyetinin
hesaplanmas ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarnimin digilimesi suretiyle gésterge nitelifindeki deder belirlenmektedir.

Agadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasimimn uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gorekli goriimektedir:

{g) katilmcilanin dederleme konusu varlikla énem|i olgide aymi faydaya sahip bir
varlidi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlifin,
katiimailarin dederleme konusu varlid bir an evvel kullanabilmeleri icin Gnemili
bir prim ddemeye raz olmak dururmunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,
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LZEUGMA GAYRIMENK UL NEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

(b} varligin dogrudan gelir yaratmamas; ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklasimim veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(€} kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi &rnedinde oldufu gibi
ikame maliyetine dayanmas:,

Yukarida yer verilen dururnlarda maliyet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemili ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekie birlikte,
50z konusu kriterlerin karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi Uygulanabilir ve bu yaklagima énemli vefveya anlamil agirhk verilebilir,
Maliyet yaklasiminmn asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemoyi
gerceklestirenin dider yaklasimianin wygulanip uygulanamayacadin ve maliyet
yakiazimi ile belirlenen gésterge nitelijindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhkiandinlip agrrflkland|rllamavaca§:n| dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katihmcilarin ayn faydaya sahip bir varlidl yeniden olusturmay: dusindikleri,
ancak varhigin yeniden olusturuimasimin onunde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacnin bulunmasi,

(b) malivet yaklasiminig diger yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamilmasi (6rnedin, maliyet yaklagiminin, deferlemesi igletmenin sirekliligi

varsaylimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli clup olmadigimn
teyit edilmesi amaaiyla kullamiimas: . vofveya

(€} varhigin, maliyet yaklasiminda kullanizn varsayimlar son derece givenilir
lkilacak kadar, yeni olugturuimus olmas:,

Kismen tamamlanmis bir variin degeri genellikie, varhidin olusturulmasinda
gecen streye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katki yapip
yapmadifini} ve katthmcilanin, varhgin, tamamiandi§indaki dederinden varlid
tamamiamak icin gereken malivetier ile kir ve riske gdre yapilan uygun
dilzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacakoir.

Dederleme konusu taginmazlar icin yeterli sayida satiik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklasim kullanilmamstir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Maliyet yaklagimi kullamimamistir.

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

Maliyet yaklagimi kullanilmamstir.
4. Maliyet yaklagim ile ulasilan SONUCG

Maliyet yaklasimi kullaniimamigtir,
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¢. Gelir Yakiasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Gelir yvaklasimy, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimin tek
bir cari defjere dondstirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhidin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflannin bugiinki dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve by yaklazima
Onemli ve/veya anlamli adirlik verilmes; gerekli gérilmektedir:

(@) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmaoimn gozlyle dederi etkileyen cok
onemli bir unsur almas;,

(b} dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi,

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas: ve by yaklasima
onemli ve/fveya aniami agirlik verilmesi gerekli goriimekle birlikte, séz konusy
kriterlerin karsilanamadi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimy
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlami adirlik verilebilir. Gelir
yakiagimimin asadidaki durumlarda Uygulanmas halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin difer vaklasimiann uyaulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi iie belifenen gostorge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip adirliklandinlamayacadim dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varigin gelir yaratma kabilivetinin katihmainin gbziiyle
dederi etkileyen bircok faktérden valnizca birl olmas,

(D) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemli belirsizliklerin bulunmas:,

{c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgive erigimsizlidin bulunmas: (Brnedin,
kontrol giict bulunmayan bir pay sahibi gecmig tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulagamaz), velveya

(d) dederlemne konusu varhéin gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak
baglamasinin planlanmis olmast.

Gelir yaklagimimin temelini, yatinmalarn yatimmianndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimin
gerekli gorilimesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmalann sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
“gegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir}) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu taginmazlar icin yelerli sayida satiik emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklasim: kullamilmarmstir.
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2, Nakit giris ve cilaslarinin tahmin edilmesinde kullanilan emsal
bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimlar
Gelir yvaklagim kullaniimarmstir.

3. Indirgeme/Iskonto oraminin  nasil hesaplandi§ina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullamimarmistir,
4. Gelir yaklagimi ile ulasilan SONuUCG
Gelir yaklagimi kullamilmarmistir,
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedeller ayhik
( TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

KIRALIK KONUT

| [ : Avitk
| Beyan | | Klra |
 Edilen | | irim
| Alan | Ghzietmlenen Kira Dederi Degerl {
Ems=al No | (m?) | Alan {m?) Mitelidi {TL/ay} {TL/m?) . Tigilisi Lietizim
Emsal 1 :ED,G{I_ 75,00 | Mesken | L0500, 00 :_11@,5? Kendind Emlak | 0 (533} 646 92 &3
)
Emsal I 90,00 | 75,00 | Mesken  10,000,00 | 111,11 | ABS Fmlak (0 (553) 183 19 85 |
| Emsal 1| 155,00, 125,00 Mcsken | 15.000,00 196,77 Madir Duru Crmlak | 0 (538) 073 B6 16 |
- - RS -3 W - £ 8 -
KirRaLIK DOKKAN i |
- T — T | 1
| | Avhk |
[ Beyan | [ | Kira [
Edilen | Kira | Birim
Alan  Gozlemlcnen Dedeari Degeri | _
|Emsal Na (m®} |Alan(m?) | Niteldii (TL/ay)} | (TL/m32) ' Higilisi | fletisim_ |
IEr'rrsa_I 1 '50,00 | 3500 | DOkkan | 10.000,00 | 200,00 | Nadir Duru Emsdsk | [538) 073 86 15 |
Emsall  |s0,00 4700 | Diiidkan |12.500,00 208,33 |Lmren Emlak 0 {530} 069 93 93
(Emsal 1 60,00 | 4500 | DOkkan | 12.000,00 | 200,00 | Kendic Ernlak | 0 (533) 646 92 &3 |

KIRALIK KONUT
2023/ ASCEGYD-040
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LEUVGMA CAYRIMENKUL DECERLEME e DANISMANLIK ALS,

2. Bag@imsiz Boliimlerin Kira Degerleri

[Bagimsiz | Alami (m2) | BIRIM | YUVARLATILMIS | HESAPLANAN
Balom FivaT KIRA DEGERI (| Kkira DeGERi |
Mo TL/ay ) TL/ay )

1 125,00 194 24.300,00 24,250,00
2 125,00 194 24.300,00 24.250,00

E: 87 143 12.400,00 | 12.441,00

| 3 85 143 12.200,00 12 155,00
9 85 143 12.200,00 | 12.155,00

(12 a5 143 12.200,00 12.155,00

 TOPLAM | 97.600 |I

3. Hasilat paylasimu veya kat karsihgr yéntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat karsihg) yontemi ile ilgili bir projeye konuy
dedildir. Dolayisi lle emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

4. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Deferleme konusu taginmaziar Gzerinde proje gelistiriimemekteadir.

3. Bosg arazi ve gelistirilmis proje deferi analizi ve kullanilan veri
ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapimamistir.
6. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Taginmazlann mesken ve dikkan olarak kullanimasimn en verimli ve en iyi
kullanim gekli oldugu disinilmektedir.

7. Miisterek veya béliinmis kisimlarin degerleme analizi

Migterek veya bdlinmiis bir kisim bulunmamaktadir.
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7. ANALIZ SONUCLARININ
_ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuclarimin
Uyumlastinlmas! Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararas: Dederleme Standartlarin UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemieri Madde 10.4'te "Dederleme caligmasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, dzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine
yUksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenicrin bir
varigin dederlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.”
deniimektedir.

Dederleme ¢alismasinda sadece pazar yaklagimi kullanilmis olup, bu yéntemin
dodruluduna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullarulmarmistir,

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda ver verilmistir,

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

Dederlemne konusu taginmazlar (zerinde izin ahinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler ile figili
Goris

Dederleme konusu taginmazlar Gzerindek! takyidatiar ve buna dair goriglere
raporda "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iiskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi™ baghid altinda yer
verilmistir.

d. Dederieme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dodrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkanda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlarmaya
tabi dedgildir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan ftibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkullerde proje gelistiriimigtir,

f. Deferleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklar Dojuran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiitkiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk veya devremiilk hakk:” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfiye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis

Sermaye Piyasas: Kurulunun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinm Ortakiklaring
Tliskin Esasiar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinn {a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilanin porifdye alinmasing izin vermektedir. Ayri fikranim (B)
bendine gdre portfiylerine aiinacak her tidi bina ve bernzen vapilara iliskin
olarak yap kullanma izninin alinmmig ve kat milkivetinin tesis edilmis olmas:
zoruniudur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birfikte ortakliga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yaprann, tamamimn veya bélimierinin yalmzca kira geliri elde elrne
amaciyla kullaniimas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak vapr kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin tasinmazin meveut durumuna
uygun olmast yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihii ve 3194 sayilt Imar
Kanununun gegici 16 no maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin aknrms olmas) sartinin yverine getirifmesi
icin yeterli kabul edilir. Anian fikranin (c) bendine gére gayrimentkul yatinm
ortakitklan portféylerine ancak izerinde ipotek bulunmayan vaya gavrimeankulin
degerini dodrudan ve Snemli dlgiide etkileyecek nitelikte herfiangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil editebillr,
Ayrica amilan fikramn (]) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakinkian herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi kenusunda bir simiclamaya tabi olan varfiklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Tasinmazlann tamam Sermaye Piyasas: Kurulu'nun I11-48.1 sayil Gayrimenkul
Yaurim Ortakhklanna lligkin Esaslar Teblifinde belirtilen sartiara uygun
oldugundan gayrimenkul yatirim ortakh§i portféyiine alinmasinda bir sakinca
olmadi@ &n gdrilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumiu Dederieme Uzmanimin Sonucg Cimlesi

Dederleme uzmaninin rapeorda Belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katiliyvorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevruats hiikiimlerine gére hazirlanmstr,

Taginmaz Sermaye Piyasas Mevzuatl cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakigi

portfdyinde "mesken/dikkan” oclarak bulunmasinda herhangi bir sakinca

oimadids gériis ve kanaatindeyiz.

KDV oraniar gincel mevzuat dodrultusunda kullamirmstr.

Bu sayfa, bu dederleme raparunun aynlmaz parcas: olup badimsr kullamlamaz,
* Rapor kopyalannin kullammilan halinde ortaya cikabilecck sonuglardan sirketimiz

sorumlu dedildir.

b. Nihai Deder Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIEI A.S.. milkiyetindeki 6 adet
badimsiz bélum icin;

'F{apﬂr tarihine gbre taginmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

i KDV'siz Dederi KDV'li Dederi ( %1 - %20) |
22.307.600,00 TL ! 25.102.820,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

" DEGERLEME UZMARI
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