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FELH . MA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_ BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, dzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisammin bilgisinin dtesinde olacak konulan agklamak niyetiyle
yapilmamstr.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisikiik yaplmamstir, Milkiyet ve resmi tarimiar ile
ilgili bilgilerin alindi§ makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akile ve en verimii ve en etkin gekilde harekel
edecekleri varsayilmigtir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére dederiendirilmistir.

Firmamz eldeki verilerin dodrulufunu kabul aderek, genel bir degerleme
calismas! yaprmigtir. Aksi belirtiimedikce biiyiiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadifi kabul edilmigtir.

kullarilan harita, sekil ve cizimler sadece gérsel amaghdir, rapordaki konulann
kavranmasina gérsel bir katkisi olmas: amaciyla kullanilmigtir. Baska highbir
amacla giivenilir referans olarak kullaniimamalbdir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sOrece higbir olas! yer ait zenginligi dikkate
alinmamigtr.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederleme slrecine yardimcl olmasi dolayis
ile mevcut pivasa kosullannda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci goz 6niine alinarak yapimistir. Projeksiyonlar deferleme uzmammn kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna baghdir ve dederin
defjisken sartlardan etkilenmesi clasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki milkiyetier veya tagima bedelleri gbz dnline
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gbz ondne alinmistr,

Firmanuzi milk (zerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghiga zararl maddeleri tespit etme yveterlilidine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin digmesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadif Gngdrilir. Bu konu ile highir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile figili degerleme uzmaninin Zemin kirliligi etiidG ¢aligmas: yapmasi
mamkan dedildir. Bu nedenle g&rildida kadan ile herhangi bir zemin kirfiligi
sorunu olmadigr kabul edilmigtir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzludun olmadig kabul
edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISM WNLIR A5,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi" bilim dahnin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
urmanlanmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yapilmarmigtir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu géziemlenmemigtir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadi varsayilarak dederleme caligmasi yapilmigtir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldufumus tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

7. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
alusmaktadir,

3. Deferleme konusunu olugturan milkle ifgili olarak giincel veya gelecede dénik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki Laraflara karg herhangi kigisel bir pkanmiz
veya an yargimiz bulunmamaktadir,

4, Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz Gcret, migterinin amac
lehine sonuclanacak bir yone veya dnceden saplanmig sonuglann gelistirilmesi ve
bildirilmesine vaya bu dederlemnenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badl degildir.

5. Dederleme ahlaki kurasl ve performans standartlanna gore gergeklestirilmigtir.

& Raporlama asamasinda gérev alantar mesieki egitim sartianna sahiptir,

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dejerleme calismasinda gdrev
alanlarn deferlemesi yapilan milkin yer ve tiirll konusunda daha dnceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazianmasinda meslekl
bir yardimda bulunmamustir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerckli tim dzen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden ahinan bilgi ve agiklamalarin
dodru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlishiklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirfanmig olup, Dederleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.'nin yazili izni olmadan gofattlamaz ve Gglinci
kisilere verilemez.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.10.2023
b. Raporun Numarasi

2023/ASCEGYD-044

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

Sorumiu Dederleme Uzmam  : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans MNo:400582)
Dedereme Uzmam - Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Gikkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

19.12.2023

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numaras:

27.11.2023/ ASCEGYD-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iligkin Aciklama

isbu rapor Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 111-6.2.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulusian Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin iking fikras: kapsaminda hazirlanmigor.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan

Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz icin son Oc yil iginde firmamizca yaplmis degerleme
bilgileri agagidaki gibidir.

| Rapor No Rapor Tarihi | Tiirk Liras: Dederi

| 2022/ASCE-037 07.11.2022 1 29.025.000,00 TL
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DPEGERLEME ve DANESMANLIK AL

3. KURULUS VE MUSTERIY1
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : [Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.

"ADRESI : | Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar

' Ferhadiye i Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP ¥

| ILETISIM: ' Telefon:(0342)215 1205
| Faks:{0342}21512 06
i Web: www_scugmadegeriame. com
Mail : _-|‘-T|7!_:§u.'r'.*'.Jl.]ma",,'Fgwi-:_-rl'llrg.t:-:&rrl.tr

“KURULUS TARIHI | 03.05.2010

"SERMAYESE 1.100.000 TL
MERSis NO | pooB07i1641300019

" EAALIYET KOMUSU | Yirorliktski mevzuat gergevesinde her tirld resmi, 5zel, gercek

| ve tiizel kuruluglara ait her torli gayrimenkullerin,

gayrimenkul

| projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalann belirli bir |
tarihteki muhtemel deferlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak

takdini, bu deferleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, piyasa ve

gevre kogsullanm analiz ederck, ulusal ve uluslararas: alanda [
| kabul gbrmis dederleme standartian ve esaslan coergevasinde

| dederieme raporianni hazirfamak.

tZiNLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.5. Sermaye Piyasas:
kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de
| Seri: VITI, Mo: 35 ile yayimlanan "Sermaye Piyvasas) Mewv.iuan
| Cergevesinde Gayrimenkul Defjerleme Hizmeti Verccek Cirketler '
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalaring fliskin Esaslar
| Hakkinda Tebli” cergavesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti |
vermek Gzere konunun girisiidign Kurul Karar Qrgam'nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermays
| Piyasas: Kurulunca Listeye alinmistir. Aynca Bankacihk
Dilzenleme ve Denctlema Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888 |
| sayili Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmoeti !
verecek Kuruluslarnn Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
vanetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara yYonetmealidin
4. Maddesi kapsarmina giren *gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| weya gayrimenkule bagh hak ve faydalann deferiemesi”™ hizmet |

| verme yetkisi verllmigtir.
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ZEUGMA CAYRIMEMNKEIL DECERLEME ve DANISMANI 1k Ak,

b. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT AS.

Gazi Mahallesi Zubeyde Hamm Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gincel pivasa rayig degerinin
tespiti ve sermaye piyasas mevzuab geredince, dederleme raporlannda
bulunmas! gercken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsami

isin kapsarmi, Gaziantep Ili, Sahinbey tigesi,Glineykent Mah. 4071 Ada &
Parselde yer alan "6 Katl Betonarme Apartmani Ve Arsas)” niteliindeki ana
gayrimenkul (zerinde yer alan 40 adet bafimsiz bélimin pazar dederinin tespit
adilmesidir. Sz konusu dederleme galismas| gayrimenkullerin piyasa dederinin
belileme amaciyla haziflanmigtir. Bu raporda resmi kurum arasbirmalan
vapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmig ve piyasa
kosullanna uygun olarak piyasa deferl arastinhp tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etkl eden unsurlar mevcut pivasa kosullan iginde
dederlendirilmis ve degere nasil ulasiidifi hakkinda bilgi verilmistir.

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tamm, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlarn Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanumi

Dejerlemeye konu tazinmaza ulagim; sehir merkezinde bulunan Ordu Caddesi ve
devami olan Universite bulvarina girilerek Kampiis online gelinir. Burdan Adnan
Menderes Bulvan boyunca Karatas istikametine flerlenir. Bu bulvan dik kesen
85066 nolu sokada girilp ilerlendiginde taginmaza ulasilir.

Alt yap caligmalan tamamlanmig olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkan tamdir. Ulasim gesitlilik giistermekte olup; toplu tagima araclanndan
{dolmus ve belediye otobislerinden) faydalamimaktadir.

Enlem | 37.0334

| Boylam | 37.3259
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FEUGMA CAYVRIMENKLUL DEGERLEME se IMANISMANLIK A,

Taginmazlarin konumunu gdsteren uydu gijn'.'lnti.'lzﬂ asadidaki gibidir:

i-ﬂ‘ -

7 ﬁw .
Sembal rn.:rrl.—
= ....Fl

2. Tapu Kayitlar
Deferdeme konusu taginmazin tapu kayitlar asafidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

1l k Gaziantep
Iice | Sahinbey _
 Mahalle I Gineykent
Ada 4{]?1
'Parsel | ]
| Yiizblcimii (m2?) '1.157,20 N
 Nitelik | & Kath Betonarme Apartmani Ve Arsasi
Badimsiz Boliimler

2023/ASCEGYO-044
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

| Kat Mo Bafimsiz Bolim Mo ' Arsa Payi . Bagimsiz Bolim MNiteligi :
. , .
Zemin 1 9772400 DUKKAN e
|  Zemin b | 72/2400  DUKKAN |
' Zemin 3 67/2400 | DUKKAN .
Zemin 4 133/2400 DUKKAN
, 1 5 S7/2400  MESKEN
i & | 54/2400 | MESKEN
1 7 54/2400  MESKEN |
1 8 | 58/2400  MESKEN =
1 g 45/2400  MESKEN
1 10 | 57/2400 |MESKEN i
1 11 48/2400  MESKEN : _
1 12 | 57/2400 | MESKEN |
1 13 492400 ' MESKEN
2 14 77/2400 | MESKEN |
2 = 15 | 5472400 | MESKEN |
" S 16 54/2400  MESKEN E
| 2 17 | Bo/2a00 | MESKEN
! 2 18 4972400 |MESKEN - |
2 19 | 4772400 | MESKEMN
| z 20 __48/2400 | MESKFN |
| 2 ! | 57/2400 ' MESKEN
| -1 22 | 45/2400 | MESKEN |
3 23 | 85/2400 lMESKEN e L)
A 24 54/2400 | MESKEN. |
3 25 | 54/2400 |MESKEN '
3 25 | 87/2400 | MESKEN
3 I T  49/2400 | MESKEN _
3 ' 28 57/24D0  MESKEN !
3 ; 29 48/2400 | MESKEN
| 3 i 30 - 5y/2400 | MESKEN
'_ 3 31 49/2400 |MESKEN '
| 4 3z | 57/2400 | MESKEN |
4 3 S4/2400  MESKEN
| 4 34 54/240 | MESKEN
| 4 35 | saj2e00  mESkEN |
| 4 36 | 49/2400 |MESKEN |
. 4 37 | 57/2400 | MESKEN
i 4 38 | _4s/2400 | MESKEN |
4 39 57/2400 | MESKEN
I 4 40 | asyzane ImEskEN |
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FEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

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

Belge Adi inﬂelendiﬁmi Belge Tarihi | Belge Sayisi
| Mimari Proje W Portal

lik Yapi Ruhsats | Sahinbey Belediyesi | 19.10.2012 | 468
L\"a'pl Kullanma Izin | Sahinbey Belediyvesi 31.12.2013 231

Belgesi | '

b. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Haklkinda Bilgi

Rehinler Balimii Kayit Bulunmamaktadir.

i Serhler BalGmi Kawf Bulunmamaktadir. .
| Beyaniar Balomu | Yonetim Plani : 14/01/2013 Sahinbey - 17-01-2013 16:49 |
- 2187

....KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 13-02-2014 09:57 - |
| . 6282
irtifaklar Bolomia | Kayit Bulunmamaktadir.
= —I-- - T TR T - rt T T R e
Muhdesat UZERINDEKI BAG MEHMET ALT OGLU SUKRU ZORDAGLAR
Boldmi A AITTIR.
|

Muhdesat, 766 Sayih Tapulama Kanunu'na gére, tapu kitdganin beyanlar
sittununa konur ve afaclarin tasinmazin malikinden baskasina ait oldugunu
gbsterir. Tasinmaz bad vasfini kaybetmis oldufundan ilgili beyanin hikmd
kalmadiéh ve tasinmazin dederine veya devredilebilmesine bir olumsuz
etkisi bulunmadi§i dasinilmektedir.

Kat milkiyetine gecis ve ybnetim planina dair beyanlan da yine
gayrimenkuliin deferine veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi
bulunmadif diiginiiimektedir.

¢. Gayrimenkul Ile Iigili varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) fliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;
« Sabs gbrmemigtir.
+ Hukukl bir sirece konu edilmemigtir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,
¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundutju Bélgenin Imar Durumuna Tliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midordginden alinan bilgiye gbre degerlemeye konu
parselin E:1,35 sartlannda KONUT alan icerisinde oldudu dgrenilmistir.

PLAN OLGEGL 1/1000
TAKS | Hmax ' .
KAKS EMSAL 11,35

On  Yan Arka

EKME MESAFELERI
¥ 5 343 (b2 |

IH5AAT NIZAMI .ﬁ.‘r’RII{

Tasinmazin bulundudu bélge konut adirhkh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir,

d. Gayrimenkul Icin Alinnms Durdurma Karan, Yikim Kararn, Riskli
Yap: Tespiti Vb. Durumlara Dair Agiklamalar

Gayrimenkul icin alinmms durdurma kararn, yikam karan, riskili yap tespiti vb.
durumiar bulunmamaktadir,

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmus Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihg: insaat
Sdzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olup bagimsiz bolimlere iligkin
olarak yapilmis sozlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmg Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatiarina, Yap: Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
izinlerin Ahnip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Doidiru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinmig olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamarm tam ve dogru olarak Sahinbey Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midorigi nde meveuttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile ilgili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel (zerindeki yapilar MBK Yapi Denetim Firmas: tarafindan kontrol
edilmistir. Denetimler tamamlanmig olup taginmazlar iskan almigtr.

2023 /ASCEGYO-044
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Adres; in(:'lliplna'_r Mah. Gazimuhtarpasa Blv. 14 Nl. Sk. Efes Isi Merkezi N:8
Sehitkamil /GAZIANTEP

g. Edier Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Séz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas) Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederdemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklkinda Bilgi
Tasinmaz parsel dzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi UAVT numarasi ile

https:/fbeptr.csb.gov. trfbep-web/ # fqueryEkb Internet adresinden sorgulanmis
herhangi bir belge olmadi§) gérilmistir.

2023 /ASCEGYQ-044
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01" dogu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanhurfa; babisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzevinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km#'lik alamyla Turkiye
toprakianmin yaklasik olarak %l'lik béluminG kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslann uzantsi olan Snfdaglaﬁ’nln bulundugu ilde;
Dillikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzell ve OFuzeli ilin nemli ovalanim; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulann olusturmaktadir,
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzidm
baglan pamuk ve budday tarialan ile kaphdir. Ilin daglik kesimlerinde kismen
cam, kéknar, sedir ormanlarn, step ve yan step bitki drtisi gorulmektedir. 1I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdegi, yaban kazi, il,
kinali baykusg, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavgan, su kuslan, kirpi
ve bitdircin gariilmektedir.

Tklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yadighdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylarnnda g&ruldr.

liceleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Ofuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altina, Goneydodu Anadolu Bolgesi‘'nin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiiltlirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biliylksehir statiistyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde dnemini korumustur. Farkh uygarliklann,
kiiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyik Iskender, Sclevkoslar Kralhgi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memiuklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginimuize
kadar tagimaktadir. Tarihi ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay:
uygarhklanin ufrak yeri clmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma dzellifini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarini eserlerin gesitliligi kentin
kiltirel zenginliginin bir géstergesidir.

2023 /ASCEGYOD-044

15

N X



FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A5

Ginlimizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Dildk ve Kale ile iliskilidir.
Duluk, antik kaynakiarda "Doliche”, Bizans kaynaklarinda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gecrmektedir. Dalik, tarihin en eski gadlanndan beri
kullarulan bir yol sebekesinin digim noktasinda yer almis, bélgedeki yerlesim
Ddlakten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlagmigtir,

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dogal kaya, gineyi ise hiyik olan bir
tepe Uzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde glunimuzdeki halini almistir. Memluklar, Dulkadirodlulan ve
Osmanhlar doneminde ¢esitli onanmlar gecgiren kale, anitsal mimarisiyle varligini
korumalktadir.

Antep, Bizans kaynaklaninda en erken 12.vy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten "Hantap” olarak bahsedildigi gdrilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8i0md Ozerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Mureddin
Zengi tarafindan alinmmistir. Bunun Ozerine Selcuklu tahtina gegen I1. Kihigarslan,
1157°de Antep’l kusatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selcuklu Sultam L. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferler]
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memiuk Sultam Baybars'in 1277'de Mogollar'a
karg dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yihinda Dulkadiregullan ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamigtir. Antep 1400 yvilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinnmig, schir biyiik dlclide vikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulanmin yénetimli aloina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sirdirmistir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beylidl arasindaki
liiskiler gelismis, Antep istikrarh bir donem yasamustir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
soferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yvardim gelmemesinden dolay:, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmis ve Alauddevle Gldardlmigtdr.
Kangikliktan yararlanan Memluklar, Antep’ ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanli
yonetimi altina girmistir.

Osmanh ydnetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanrmis, yeni yapilar
yikselmis, halk Dsmanlh Devleti'nin gerileme doneming kadar refah icinde
yasamistir. Kent, 1818-1819"da gegici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yinlerden gelismesini saglanmustir.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
diigmana kars: kadim, erkedi, blylgi, kigldl ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi" unvanin almigtir, 25 Aralik 1921 yilinda, diGsman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilarmiyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kiiltOrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras ve uluslararas: badlant: yollan
ile bélgenin en dnemli kentlerinden biri clan Gaziantep, her yil binlerce turist
agirlamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECFRLEME ve DANISMANLIK A%

2. Sahinbey Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydogu Anadolu Bélgesinin en bilyiik, Tirkiye'nin 9. blylk kenti
olan, Kurtulug Savasl hauralan, zengin tarihi ve kiltiirel cevres!, otoyolu,
uluslararas havaalam, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camilerd,
kaleleri, hanlari, kastelleri, hamamian, tirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile billgede &ncil Gaziantep ilinin Gc merkez
ilgesinden biridir.

lige 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayih kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fillen calismaya baglamistir.
Iicenin 181 mahallesi bulunmaktadir,

2021 yib itibariyle ilcenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en bilyiik
4_ilgesi konumunda metropal bir ilcedir.

Adini, Antep savunmasl esnasinda Antep Heyeti Merkezivesi'nin Gnerisi Gzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhdi'na getirilen ve "Diisman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez"” diyerek Kilis Yolu Elmali Kdpriisii Ozerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, blitin Tirk Milletine drnek alinacak bir
cesaref timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusy icin feda eden
Cesur Komutan $ahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistir.

Gazi Mustafa Kemal Atatiirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nifusuna tescil edilmistir.

ligede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis aylar sojuk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Daglannin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bélgesindedir. Iicenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gorildr. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Iikbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadish gecer. licede sicaklk ortalamasi
14.5 derecedir, En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Agustos ve Eylil aylandir. Ilge
merkezinde ortalama yagdis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylil arasina dismektedir.
Meteorolojik verilere gire elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makas ilcede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin
gistergesidir. Ozellikie mevsim déniislerinde elde edilen gundiiz-gece arasindaki
rsi degisimleri ¢ol iklimine gecisin gbstergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Tdrkiye genclinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satildi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Thrkiye genelinde konut satislan Kasirm ayinda bir dnceki yilin ayn ayina gore
%20,6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut satislaninda Istanbul 15 bin 187 konut
satigi ve %16,2 ile en yilksek paya sahip oldu. Satis sayilaring gére Istanbul'u 8
bin 250 konut satig ve 98,8 pay ile Ankara, 5 bin 105 konut sabtigi ve %5,5 pay
ile Izmir izledi. Konut satis sayisimin en az oldugu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Gimiishane oldu.

Haonut sabs, Kasm 2023
220 000

oty
2t omo

178

B
125 O
117 508
000 e 52514
| II | I| ||I||| |J—I

TP 012000 0 0| 0 |05 | 007 OB 0940 [ 47 420 02 |0y 82 |0sios'oviosos ! 48| 11
b2 ] 2072 033
Konut satislan Ccak-Kasim déneminde %14,9 azaldi.

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %:14,9
azahgla 1 milyon 87 bin 349 olarak gergeklesti.

Konut sang sayisi, Kesim 2023

P KasEm eak - Kasam
Degigim Deglsim
el 023 2022 M) 2023 #Hiey i)
Satey sakiing gore topiam sabs 83514 117 BO6 205 1007 349 1277 658 44,8
Ipotakli sahg 5 245 16 655 £E5 171 708 258 524 -E36
Migar sahg BHZER 101 93 27 FIS 63 10131338 il
Satg CuruMURG QEre topdam sats B354 117 006 20,8 1087328 137" 659 14,8
lik: f st H1 4T 37380 -18.5 128299 362 150 -4
fkdnct 2l sahg 83 042 B0 228 ME a0 885 463 o L

Ipotekli konut satislan 5 bin 245 olarak gerceklesti

Tarkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir 6neeki yilin aymi ayina
gére %68,5 azalis gistererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan icinde
ipotekli satislanin pay! %5,6 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim déneminde
gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir 6nceki yvilin aymi dénemine gére %33,6
azahisla 171 bin 706 oldu.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Kasim ayindaki ipotekli satiglann, bin 390"; Ocak-Kasim donemindeki ipotekli
satislann ise 51 bin 624'0 ilk el satig olarak gerceklegti.

Difer satis tilrteri sonucunda 88 bin 269 konut el degdigtirdi.

Tiirkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni ayina
giire % 12,7 azalarak 88 bin 269 oldu. Toplam konut satiglan icinde diger
satislarin pay! %94,4 olarak gergekiesti. Ocak-Kasim ddneminde gergeklesen
difler konut satistar ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %10,2 azalisla 915
bin 643 oldu.

Sanhs gekline gore konut satgl, Kasm 2023
el

700 S0
152000

100 000

17 im0 {04 [0S 06 o7 joB o9 1011042 01 8 03 e US| 08 0T 0B 0 M
21 . T 3
—priekl mbaar  ——Difer sadeiar

ilk el konut satis sayis 30 bin 472 olarak gergekiesti.

Tiirkive genelinde ilk ¢l konut satig sayisi, Kasim ayinda bir dnceki yilim aym
ayina gore %18,5 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk &l
konut satisinin pays %32,6 oldu. Ilk el konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise
bir Gnceki yilin ayn dénemine gore %14,1 azaligla 328 bin 299 olarak
gerceklesti.

fkingi el konut sabislarinda 63 bin 42 konut el degigtirdl.

Tirkive genelinde ikinci el konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gbre %21,6 azalis gostererek 63 bin 42 oldu. Toplam konut satislan iginde 1kinc
el konut satisimin pay! 9%67,4 oldu. Ikinci el konut satiglan Ocak-Kasim
dineminde ise bir 6nceki yilin aymi déneming gore %15,2 azalsla 759 bin 50
olarak gerceklesti.
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Sang durdrnons give honwl sabgn, Kasien 2023
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Yabanciara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir Gnceki yilin aym ayina gire
61,5 azalarak 2 bin 342 oldu. Kasim ayinda toplam keonut satislan icinde
yabanalara yaplan konut satisinin payr %2,5 oldu. Yabancilara yapilan konut
satiglannda ilk sirayl 790 konut satigi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla 710
konut satis ile Istanbul ve 316 konut satigi ile Mersin izledi.

Yabanocdara yapikan konm satige, Kasim 2023
At
10 080
5 00 ;
8600 17 323
7 000 I
2000 -

= oo I
4080 |
1
240 | 2535 "2362
Znu |
1000 |

111?E1H?F"Mﬂ'ﬂﬁ¢-"llﬁ-??1:l|11"IJT"'2GEE-'I-[IE-EE|:I?I:E-IJ£I-IIJ11
A,

Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde ise bir Gnceki yilin
ayni dineming gore %46,1 azalarak 32 bin 941 oldu,

Ulke uyruklanna gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu vatandaslaring
vapildi.

Kasim ayinda Rusya Federasyonu vatandasian Torkiye'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyonu vatandaslarini sirasiyla 234 konut ile Iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaslan izledi.
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Uyruklara gbre en gok konut sanz yapilan 20 olke, Kazim Mi23
Ozhekmian W 25
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam ciro yvillik %65,3 arto.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorieri toplaminda ciro endeksi (2015=100),
2023 yih Ekim ayinda yillik %65,3 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2023 yilh Ekim ayinda yillik sanayi

sektéri cire endeksi %54 .6 arth, insaat ciro endeksi %98,6 artti, ticaret ciro
endeksi %69,4 artt, hizmet ciro endeksi %635 artt.
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Taplam cire yilkk deglifm crani®, Ekim 2023
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Toplam ciro aybk %41 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektorler] toplaminda ciro endeksi {2015=100),
2023 yih Ekim ayinda ayhk %4,1 artt.

Toplam cironun alt detaylanna balildifinda: 2023 yill Ekim ayinda aylik sanayi
coktarl ciro endeksi %62,9 artt, ingaat ciro endeksi %4,6 arth, ticaret ciro
sndeksi 94,7 arth, hizmet ciro endeksi %4, 3 arth.
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Toplam giro ayhk dediging orand %), Elom 2023
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Lire endeksler ayhi defisim oranlani{?), Ekism 2023
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3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
insaat maliyet endeksi yilik %65,93 arth, aylik %2,20 artli.

insaat maliyet endeksi, 2023 yill Ekim ayinda bir snceki aya gbre %2,20 artti, bir
anceki yiin ayni ayina gore 04,65,93 arth, Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi
052,43 artt, isgilik endeksi 041,67 artti. Aynica bir onceki yilin aym ayina gore
malzeme endeksi %52,00 arttl, iggilik endeksi 113,47 arth.
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ingaat maliyet endselsi yriltk deglyim orani(%), Ekim 2023
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Bina ingaat maliyet endeksi yillik 0L65,02 arttl, ayhk %2,45 artti.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gire 0p2 45 arttl, bir dnceki yilin aym
ayina gore %65,02 artt. Bir onceki aya gére malzeme endeksi %252 artl:, iscilik
endeksi 91,61 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi
2,50,28 arth, iscilik endeksi %113,31 arth.

Bina insaatl maliyet endeksi yilltk degifim orani(%), Ekim 2023
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %568,88 arth, aylk 051,43 artt.

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir 8nceki aya giére %1,43 artt, bir
snceki yilin aym ayina gore %68,88 arth. Bir #rceki aya gire malzeme endeksi
051,28 artty, iscilik endeksi %1,85 arth. Aynica bir énceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %57,30 arth, iggilik endeksi %114,04 artt.
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Bina disi yapilar icin insaat maliyet endslsi yillik degisitn orani(%). Ekim 2023
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ingaat maliyet endeks! ayik dedisim aranlan{3}, Ekim 2023
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4. Yap: izin Istatistikleri, IIL. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yapi ruhsatl verilen yapilann ylzdlgiimil %21,7 artt.
Bir 6noeki yilin aym geyregine gore, 2023 yil 111, geyredinde belediyeler
tarafindan yap! ruhsat verilen yapilann bina sayis %24,9, daire saylsi Y%35,0 ve
yuzdlchmil %21,7 arttl.

Yupr ruhsat veriben yaplann daire s2st e yuzolpimi, I Ceyrak 2023

Yool
ity m) bim ad]
&0 300

Y i TCUE M e AT 1B

2023 /ASCEGYOQ-044

26 b



FEGMA GAYHRIMENKLUL BEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yap rubsan istatlstiklen, 20212023
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Toplam yiizdlciimiin %53,8'1 konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yih ITL ceyredinde yapi ruhsat verilen yapilarn
iken: bunun 21,0 milyon m2'si konut, 10,0
on m¥'si ise ortak kullamm alam olarak

toplam yizélghmil 39,1 milyon m=
milyon m2'si konut digi ve 8,1 mily
gerceklest].

Tapy mihsat verilen yaplasda konut, konwt sy wa ormak alankene ylzbioom paylern. HL Ceyres, AIFL-H02%
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En yiksek ylzdlcdm pays 64,7 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 wili I1L ceyredinde yapi ruhsat verilen yapilann
kullanma amacina gore en yiksek ylz8lchm payina 25,3 milyon m?2 ile iki ve
daha fazia daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 3,5 milyon m?2 ile bir

daireli binalar izledi.
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Yapn mbsaT wAran yapiiann kullanma amaglanna gooe yuesbgum payinn, B {ayrak 2523
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Yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann ylzélgimd %14,0 azald.
Bir &nceki yilin ayni geyredine gére, 2023 yih 1L ¢eyredinde belediyeler

tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen yapilarn bina sayis %13,7, daire
sayisl %149 ve ylzdlgimi %14,0 azald.

Yap kullanma in balgesi verifen yapilann daire says ve yuzobgumu. [l Ceyreh 2023
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Fapt Rullanman jZin bebgesr istptaikien, d21 2063
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Toplam ylzolgUmin %57,0% konut alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 wili I11. ceyredinde yvap kullanma izin belgesi verilen
yaptlann toplam yozéiclimid 23,7 milyon m=2 iken; bunun 13,5 milyon m=2'si
konut, 5,1 milyon m=2'si konut disi ve 5,1 milyon m?'si ise ortak kullamm alam
olarak gergelklesti.

Yapt kullanma irin belgesine gore konut. konut dig ve ortak alanlann yozolquma paylar, Bl Ceyrek, 2021-2023
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En yiksek ylzblglim pay %72,2 ile iki ve daha fazla daireli binalanin oldu.

Belediyeler tarafindan 2023 yih I11. ¢eyreginde yapi kullanma izin belgesi verilen
yapilann kullanma amacina gére en ylksek ylzdlgim payina 17,1 milyon m2 ile
iki v daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 1,5 milyon m=2 ile
bir daireli binalar izledi.
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Yap kullanma izin belgas! varilen yapriorm kuilanma amacma girs yizolqumit paylan. . Ceyrak F0Z3
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c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumiu Faktorier

Tercih edilen alanda olmas
Dikkanlarin cadde cephell olmas:

Olumsuz Faktorler

Yojunluklu talebin 88renci kitlesinden olugmast sebebiyle dénemsel bazda
duradanhk yasanmas

Firsatiar

Rezidans tipi dairclerin kira getirisi sebebiyle bu tip dairelere olan ragbetin
arttiracad) dngoralmistdr.

Tehditier

Makrockonomik gostergelerde gergeklegsecek bir bozulma ya da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyasalanni olumsuz etkileyebilir.

c. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve insaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :

Dederlemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 1157,20 m2 parsel
alary iizerine tek 4 blok seklinde B.AK yap tarzinda ayrik nizam olarak
yapilmigtir.

Dederleme konusu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul; Bodrum kat + Zemin
kat + 4 normal kattan olugmustur.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A,

Bodrum katinda: Eklenti garajlar, ve misterek alanlar
Zemin kat: 1-2-3-4 Nolu dikkanlar, ve bina girigi ,

1{.Mormal kat: 5-6-7-8-9-10-11-12 -13 B.B. Nolu meskenler, olmak lzere her
katta © ar meskenden 36 BB mesken bulunrmaktadir.

2. Bagimsiz Bolim Ozellikleri :

1-2-3-4 B.B. nolu Dilkkanlar : Acik dikkan alanindan ve wc-lavabo alamindan
olusmaktadir. Tasinmaz alanlan ve eklentilen deferieme tablosunda verilmigtir.

5-6..39-40 B.B. nolu Meskenler : Salon — Amerikan Mutfak , oda , banyo-wc ve
balkon alamndan ibarettirler. Tasinmaz alanian deferleme tablosunda verilmigtir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Ingaati Devam Eden Projeyle Tlgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumiara iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yamilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Dedisiklikier Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat aimay
gerektiren bir dedigikiik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Deerleme Tarihi itibanyla Hangi Amacla
Kullanmildii, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap1 Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullaniidig Haklanda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaziar mesken/dikkan niteligindedir.
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AG.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulagilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklagimin kullamilma nedeni

Pazar yaklasiml varhigin, fiyat bilgisi alde edilebifir olan aym veya karsilagtiniabilir
(benzer) varliklarla karsilagtinimas: suretiyle gbsterge niteligindeki degerin
belifendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumilarda, pazar yaklasimimn uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériimektedir:

(a) deferleme konusu varhgin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmasi,

(b} deferleme konusu varhgin veya buna anemli Blgiide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) nemli dlgiide benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
adziemlenebilir islemlerin sz konusu olmas.

Yukarida yer verilen durumiarda pazar yaklagiminin uygulanmas) ve bu yaklagima
tnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, soz konusu
kriterierin karsilanamadid asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemii ve/veya anlaml agirhik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadini ve pazar
yaklasim ile belirlenen gosterge nitelidindeki degeri pekigtirmek amaayla
adirhklandinhp atiriklandiniamayacadin dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna dnemli diciide benzer varhklara jligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamas;,

(b} defierleme konusu varhgm veys buna dnemli élgide benzerlik tagiyan
varhiklarin aktif olmamakla birlikte iglem gérmesi,

{c) pazar iglemierine iligkin bilgi elde edilebilir plmakia birlikte, karsilagtinlabilir
varliklann deerleme konusu varlikia anemli ve/veya anlaml farkiihklannin,
dolayisiyla da sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemiere yonelik bilgilerin givenilir clmamasi (&rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayali, sinerji ahcih, muvazaal, zorunlu satig iceren iglemler
vb.},

(e} varigin dederini etkileyen Gnemli unsurun varhidin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.
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Birgok varh§in benzer olmayan unsurlardan olusan yaps, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varlikian iceren islermniere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagimimin kullamimadig durumlarda
dahi, difer yakiasimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanim
gerekli gbrilmektedir (Brnedin, atkin getiriler ve getiri oranian gibi pazara dayal
deferleme olgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya onemii dlglide benzeriyie
iliskili slmamasi halinde, deferlemeyi gergeklestirenin kargilastinlabilir varlikiar
ile deferleme konusu varlik arasinda nitcliksel ve niceliksel benzerikierin ve
farkhliklann kargilagbrmall bir analizini yapmas gerekir. Bu kargilagtirmah analize
dayal dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas: ve deferlemeyi gergeklestirenierin diizeltmelerin gerekgeteri ile
nasil sayisallastinldikianina raperlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeteri sayida satilik emsal bulundugundan
dederieme galismasinda tek yontem olarak pazar yaklagimi kullamlmisbr.

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

SATILIK KONUT -
| | Beya | Satiza || |

n Satisa Sunulan |
Ermsal | Edile Gzﬁiln;lﬁ“ | Miteli | Sunulan | Birim | figilisi tetigim '
| Mo n | 4i Dederi Deferi
Alan (m?) {TL) {TL/m2 .
' | {m2} | )

| S iEH R | .
[ Meoske | 1.200.000, lEIﬂ.DDD,CI 0 (549} 599 76 |

_I:msal i i-!i'_-i,tH} 40,00 | 00 o | redisim Emilak 20
' | Meske | 1.250.000, | $1.250,0 FRWrod 27 | 0 {531) 721 31
| Emsal 2 |ss.00| 40,00 n | oo 0 Emlak | a5 !
o et
| Emsalaz (7000 50,00 ”‘:"E' 1_3551:.]:3::@, (270000 £ e Emlak | © [533&” 44 |
| - . . I , Cmdl Gy 5 MRS
| Emsal a | 55,00 45,00 Meske | 1.400.000, | 3111111 on Erjake | D (541) 437 41 |
| o | oo i : i1
r SATILIK DOKKAN ,
Baya Satisa '
n Sabiga | Sunulam!
[l Gazlemien | . e
| Em=al | Edile Miteli | Sunulan Birim T =,
| Ne e | E?r::.?n &i Deferi Degeri Ligllisi Tietigim
Alan | () {(TL/m? |
(m2) | | b
| Emisal £ | _ | Diikka | 2.500.000, | 55.555,5 0 (528) 067 27
[ /5,00 45,00 n o0 & Bagyapit Emiak 27 -
- Dokka | 2.715.000, | 57.765,9 D {534} 545 48
B St pad |on |00, LB rzogelin Emiak 31 :
| ol 3 | I Olkka | 1.850.000, 52.857,0 Word House ' @ (552) 73372 i
emsal < | ss.00| _ 35,00 n o0 | 4 |  Emlak 82
L el _ TDokka | 1.700.000, | 48.5/1,4' FK Wrold 27 | 0(531) 721 31
i 45,00 35,00 n 0o 3 Emilak 45 |
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3. Kullamlan
cikartilmis,

emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
defjerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim

gosteren krokiler

— F=h _.
Vo
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. Emsallerin nasil dikkate ahindifina iliskin ayrnintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin yvapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimliar

! Satigm |

| -

[ Birim | [ | [
Emy  YiRazGicO 5“:."“' I Dusifpar | | A Konwg | Zama I Serafty | Pazarh Manzar | DIfe | hﬂz;;.‘rnl_ilm
alNo  mdi (m=) | , | Lm | eD. | p: | mp |ves| wn | mDC | osne | epg | EEEED
Pl 2 ' Y
| {TL) |
SR e S g TS ke S PR
B wp  [TEOOY) 30000 | o o | e | 08 || o | % ' % | o% | 2900 !
AL Rl Sl | s s ol | ] T
QPEH a0 (12309 3580 0 0w ‘ o%w | 0% | 0% | 0% | o | 3w pu | o | 30313
|Fse | g || 2700 | o jow | ow | om [ow| ow W | 0% 0% |, I6a80 |
ST a5 """:1'1“"-““: 20211 | 0% (0% 0% | 0% 0% | 0% - 0% | 0% | 178
g Sl [ BT [
Ortzlama Birim Deger (TL /) 26.045
SATILIK DUKKAN |
|- | = | S E— |
tid : [
| Birimm Yap | |
Ems | ¥Oztici 5“:“ Defer |-I:1:ph A: Konu !Inmﬁ | | Serefiy | Pazarlh Manzar | Dge ni:::;::
al Wo | mii {mz) {TL/m | aD. m D nb. Yas| =D ¥ D. a D. r D
| o | T | £ | | o
B | S i Eo—— o [ _
|Em= | g5 (230099 smems | o [ow | 20w | 0% | 07 om | 9% | 0% | owm | 65000
! Ell'ﬂ?sa a7 1.?{15[!“ 57766 | 0% | 0% 1% 0% L:' 4% | -1%, e | 0% £7.5RE |
e ii—————. = e —— I- -
Ty o |HFR e | o o | 0% % (| e - | o 0% | enee
el | " | 4
L’I"':" 35 1""‘1_":'":":' 48,571 | 0% | U%e  10% | D% ';: 0% | 3% M | % | 56829 |
| ! 1 il - 1
| Ortalarma Birim Deger (TL/m? ) | s2.214

Emsal taginmazlann tamam taginmazlara benzer
Emsallerin  tamarminda

seciimigtir.
bulunmaktadir.

nitelikte gayrimenkulierden

pazarhk payi ( emlakg komisyonu )

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug
Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Bafimsiz Bélimin Pazar degeri:

2023 /ASCEGYOD-044
35

W\



PEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

DOKKAN INDIRGENMIS BIRIM FiYaT ANALIZI '
Duu:ggg;é*irm zemi | B9 | Topia | Bodru | Indirg Sorin et Hesoplanan | Indiraenm
El nkat| cotanti | M mKat | enmig oo Fivat Deder 5 Birirm
ICIN Alan A | Alam Orani | Alan Flyat
BapmrazBOlim 11) se | 7 | 35 | 16 60,83 | 6281500 '| 3.821.245,83 | 50.949,94
P = 3 I = = - = = —I— 1
E’“g"“fﬂﬁ“'“’” 2|2 ¥ 56 1/6 | 41,83 | 62.815,00 2.627.760,83 46.924,30
| Bajims BAIOM | 31 38 | 17 | 33 | /6 | 4088 £2.815,00 | 2.564.945,63 | 46.635,38 |
BopmszBOlIm | 4| gs | 15 | 101 | U/6 | 99,50 | 62.815,00 5.550.127,50 SS.040.87
[izeis | Bafimsiz | Takdir | ' '
Baqumsiz A :
Badimsiz Balim EE‘:"”'T". Edilen | Yuvarlatimis — jecap anAN DEGER (
Bolim No Alani entisi Birim Bagumnsiz B4lim | ) I
| | (m2) | Alarni Dajer Dederi { TL)
P | (m2) | (TL/m2) | M ——
. 1 58 | 17 50.950 3.820.000 | 3.821.745.83 |
|72 | 38 | 17 | 46924 | 2.630.000 2.627.760,83
3 38 17 46.635 2.565.000 2.564.945,83
4| 8 | 15 | 55041 | 5.560.000 5.559.127,50
=¥ 45 28.945 1.305.000 1.302.525,00 |
6 47 | 28.945 1.215.000 | 1.215.690,00 |
Br g, -4 | | 28.945 1.215.000 1.215.690,00
8 - 45 78.945  1.305.000 1.302.525,00
| g i | 28845 | _ 1.100.000 1.099.910,00
10 45 28.945 1.305.000 | 1.302.525,00
11 38 28545  1.100.000 | 1.099.910,00
12 45 28.945 1.305.000 1.302.525,00
[ Az || | | Z8.845 | 1.015.000 1.013.075,00 |
[ 24 | 45 15 28.945 1.305.000 | 1.302.52500
15 43 28.945 | 1.245.000 1.244.635,00 |
| a6 | Al | 28945 |  1.245.000 1.244.635,00
a7 45 16 28.945 | 1.305.000 1.302.525,00 |
18 38 | 78945 | 1.100.000 | 1.099.910,00
T i . - R 28,945 1.305.000 | 1.302.525,00
20 I 37 | -28.945 | 1.070.000 1.070.965,00 !
| 21 45 28.945 | 1.305.000 1.302.525,00 |
22 3 28.945 | 1.100.000 1.09%.910,00
[ 23 | 45 | 20 28.945 1.305.000 | 1.302.525,00
24 a2 | | 28945 | 1.215.000 1.215.690,00
55 | a2 38,945 1.215.000 | 1.215.690,00
.26 45 22 28.945 | _ 1.305.000 1.302.525,00
27 38 | 78.945 1.100.000 1.099.910,00
28 a5 28.945 1.305.000 1.302.525,00
e e 28,945 1,100.000 | 1.099.910,00
3 | 45 26.945 1.205.000 | 1.302.525,00
CgE ] e | 28.945 1.100.000 1.099.910,00
BEF 45 28,945 1.305.000 ~ 1.302.52500]
33 42 | 28.945 1.215.000 1.215.6590,00 |
34 4z | | 28,945 1.215.000 | 1.215.690,00 |
| 35 | 45 | 28.945 1.305.000 1.302.525,00
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36 38 | 28,945 1.100.000 | 1.099.910,00
a7 | as | | 28.945 1.305.000 | 1.302.525,00_

s | 38 | 28.9a5 | 1100000 | 1.099.910,00

EE 45 | z8.945 | 1.305.000 1.302.525,00 |
| e T - - 1
_ Ee | 38 - 28.345 1.100.000 | 1.099.910,00

TOPLAM  58.320.000,00

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulagilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklagimin kullamima nedeni

Maliyet yaklagimi, bir ahcirmin, gereksiz kdlfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikca, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse
vapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhd elde
etme maliyetinden daha fazla Gdeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gbsterge nitelidindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varidin cari lkame maliyetinin veya yveniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difjer bigimlerde gerceklegen tim yipranma
paylarimin dilgiilmesi suretiyle gbsterge nitelijindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumiarda, maliyet yaklagimimn uygulanmasi ve bu
vaklasima nemli vefveya anlamli adirik verilmesi gerekli gordimektedir:

(a) kathmecilanin dedgerleme konusu varlikla dgnemli digide aym faydaya sahip bir
varhigi yasal kisitiamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhigin,
katihmalarn defjerleme konusu varhigl bir an evvel kullanabilmeleri icin onemli
bir prim tdemeye razi oimak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olugturulabilmesi,

(b} varh&in dodrudan gelir yaratmamasi ve varigin kendine Bzgl niteliginin gelir
vaklagirmini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢} kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldudu gibi
ikame maliyctine dayanmasi.

Yulanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
vaklagima dnemli vefveya anlami agirhk veriimesi gerekli gériilmekle birlikte,
ciz konusy kriterlerin karsilanamadiéh asagidaki ilave durumlarda, maliyet
vaklasimt uygulanabilir ve bu yaklazima onemili ve/veya anlamh agirhk verilebilir.
Malivet yaklasiminin agadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
vaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
atiirikiandinlip adirhkiandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goriimektedir:

(&)} katihmaolann aym faydaya sahip bir varhig: yeniden olugturmay! disiundikler,
ancak varli§in yeniden olusturulmasinin éndnde potansiyel yvasal engellerin veya
snemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacmin bulunmasi,

{b) maliyet yaklagiminin difer yaklagimlara bir ¢apraz kontrol arao olarak
kullaniimas (Brnedin, mallyet yakiasiminin, degerlemesl igletmenin strekliligi
2023 /ASCEGYD-044
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varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimas), ve/veya

(c) varkdin, maliyet yaklasiminda kullamian varsayimlan son derece guvenilir
lilacak kadar, yeni olugturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin dederi genellikle, varhgin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlanilan maliyetieri {ve bu maliyetlerin dedere katk yapip
yapmadi§im) ve katihmeilann, varhgm, tamamilandidindaki degerinden varlid
tamarmlamak icin gereken maliyetler ile kér ve riske gbre yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini yvansitacaktir.

Dederleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satilk emsal taginmaz
bulundudundan maliyet yaklasimi kullanilmarmigtr.

2. Arsa dederinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, yaplan dizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Malivet yaklasim kullanilmamigtir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimliar

Maliyet yaklasimu kullanilmamgtir.

4. Maliyet yaklasim ile ulagilan sonug
Maliyet yaklasimi kullamilmarmigtr.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulagilan Sonuglar

1. Gelir yaklasirum aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
defjerlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge nitelijindeki degerin, gelecekleki nakit akiglarinin tek
bir cari defere dénistirdimesi ile beliflenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varligin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislaninin veya maliyet
tasarruflanmin buginki dederine dayanilarak tespit edilir.

Asatiida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmas ve bu yaklagima
snemli ve/veya anlamii adirhik verilmesi gerekli gdriimektedir:

(a) varlifin gelir yaratma kabiliyetinin katihmann giziyle degerl etkileyen gok
sinemli bir unsur olmast,

(b} defjerleme konusu varhkla ilgili gelecckteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.
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Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
snemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gdriilmekle birlikte, séz konusu
kriterlerin karsilanamadig agadidaki ilave durumlarda, gelir yakiasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh adirflik verilebilir. Gelir
yaklasiminin asagdidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin difer yaklagimlarin uygulamp uygulanamayacagin ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gdsterge nitelifindeki degeri pekistirmek amacyla
adgirhklandinlip agirhklandinlamayacagim dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

{a) degerleme konusu varlifin gelir yaratma kabiliyetinin katihmamn goziyle
dederi etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmas),

(b} degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemili belirsizliklerin bulunmasi,

(c) deferteme konusu varhikia ilgili bilgive erigsimsizligin bulunmas! (drnedin,
kontrol glicii bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulagamaz), ve/veya

{d) deferleme konusu varhigin gelir yaratmaya henlz baglamamasi, ancak
baslamasimin planlanmig olmasi.

Gelir yaklasimimin temelini, yatinmalann yatnmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatimmacilann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya
"cesitlendirmeyle giderilemayen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundufiundan gelir yaklagim kullamlmamugtir.

2. Nakit giris ve cikislarimnin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger
varsayimiar

Gelir yaklagimi kullamimamigtir.

3. indirgeme/Iskonto oraminin nasil hesaplandi@ina iligkin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklasimu kullaniimamigtir.
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonuc
Gelir yaklasimi kullaniimamigtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)
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Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedeller ayhk
{ TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmistir,

Ems Beyan | Gozlemlen | Nit Kira | ayhik Kira
al Edilen Alan  &n Alan eli Dederi Birim Dederi
No  (m?) _|_('"_’) gi|(TL/ay) |(TL/m?)
Me
EMS | ske
all | 75,00 65,00 ‘m__9.000,00 120,00 )
I | | Me
Ems | ske |
|alz '70,00 __ |70,00 n | 8.500,00 | 121,43
[ Me
EmMs | ke
al 3 |75,00 65,00 n |9.000,00 120,00
: _ KIRALIK DUKKAN
'Ems | Beyan Gozlemien Nit Kira | Aayhk Kira
|al Edllen Alan | en Alan (eli | Degeri Birim Dederi
Mo (m?*) __ (m=) gl (TLfay) (TL/m3})
[ 75,00 65,00 ‘DO | 14.000,00 186,67
Ems | | kka |
al 1 | n |
i?n,un 70,00 Di- |13.500,00 192,86
|Ems | kka | |
lal 2 | b
| 75,00 iES,Uﬂ Dd | 14.000,00 | 186,67
|Err|5 | |h:h:a
al 3 ;I EE
2023/ ASCEGYD-044

KIRALIK KONUT

a0

figilisi ' Iletigim |
0 {533)
Era Time 417 44
Emilak &4
Waord 0 (552)
(House 1733 72
Emlak 82 |
FK Wreld ' 0 (531) |
27 721 31
Emilak |45
- |

|
figitisi | Tletisim |
Basyapil in (538)

Emilak oe7 27
| 27
Ezogelin |0 (534)
Emlak 045 48
_Fl B [31 |
Word 0(552) |
House | 733 72
Emiak |82
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[ KONUT KIRA EMSALLERI
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T DURKAM INDIRGENMTS BIRTM FITAT ANALITT
T it Bodum | Toplem | Bodrun | trirgen | 2SRV Kat | Mewnplan | dndigen
Alav Kat Al Kot Qramr | sy Al Birdm avm Dwger | s Rirm
| Bkl ‘ Fiyal Frymt
Admmn
Fegeee 4 ] i7 T 15 a1 | 1=000 IR
OsHOm Mo
e T & = 7 i TImw R
EHOm Mo |
r—— W™ |ir 5_.—|W 4083 TEROO | 7.330,00 | 114hs
BG¥r Ko
| Bagimse 1 = T E e T 150,00 1R | TRAPE
BaAlDm Ko
| | |
— |
fliirmleri 1 gerfari
Bagimsiz | Alami (m2) | BIRIM FIYAT | HESAPLAMAN | YUVARLATILMIS
Balim No kira DEGERI (| kirRa DEGERT {
TLiay ) TLiay )
s TR E. T [ 146,00 1 10.e50 | 10950 |
2 56 T [13a,46 | FEan ] 7550
T | |'B& [ 133,64 i 7.350 | 7350
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2. Hasilat paylasirn veya kat karsihii y@ntemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihgr yontami ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranian takdir edilmemigtir,

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde proje geligtiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamilan
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonucglar

Proje dederlemesi yapilmamigor.
5. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasinmazlann dikkan/mesken olarak kullamilmasinin en verimli ve en iyi kullamim
sekli oldutiu disinidlmektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Miisterek veya ballinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

7. ANALIZ SONUCLARININ =
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkl Dejerleme Yintemleri ile Analiz Sonuclarninin
Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlierinin Acikilamasi

Ulusiararasi Dejerleme Standartlari'min UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te "Dedierleme calismasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate alindifinda, dzellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve givenilirligine
yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhfin deferlemesi icin birden fazla defierleme yintemi kullanmas gerekmez.”
denilmektedir.

Deferleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullanidmig olup, bu yontemin
dofruluduna ve glvenilifigine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullaniimamigtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigkir.

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

Defjerleme konusu taginmazlar Ozerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile Iigili
Goriis

Deferleme konusu tasinmazlar zerindeki takyidatiar ve buna dair girislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine Iigkin
Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi™ baghdr altinda yer
verilmigtir.

d. Defierleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigs Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa__‘h"eva Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa"” vasifli degildir.

f. Deferleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakl Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doduran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkuller *Ust haklk veya devremiilk hakla™ dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadign Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas Kurulu'nun III-48.1 sayth Gayrimenkul Yatinm Ortakiikianna
liiskin Esasiar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasmin (a) bendi konut ve
ditkkan benzeri yamlann portfoye alinmasing izin vermektedir.  Aymi fikramin (b)
bendine gdre portfiylerine alnacak her tirlli bina ve benzeri yapilara iliskin
ofarak yapt kullanma izninin alinmig ve kal milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, milkiyveti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakiiga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, licari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilann, tamaminin veya béldmlerinin yalmizea kira geliri elde etme
amaciyla kullaniimasy halinde, amlan yapiya fliskin olarak yapr kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginrnazin mevout durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecicl 16 nor maddesi kapsaminda yap kayit belgesi alinmiz olmasi,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmis olmass gartinin yerine getiriimesi
igin yeterii kabul edilir. Amian fikranin (c) bendine gére gayrimenkul yatinm
ortakhikizn portfiylerine ancak izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
dedierini dodrudan ve dnemii élgide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edifebilir.
Ayrica amian fikramin () bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortakliklan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlarmaya tabi olan variikiara ve
hakiara yatinm yvapamaziar.

Taginmazlann tamam Sermaye Piyasas Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklanna Iligkin Esaslar Tebligi'nde befirtilen sartiara uygun
oldudundan gayrimenkul yatinm ortaklidi portfoyldne alinmasinda bir sakinca
olmadid &n gorilmektedir,
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8. SONUC

a. Sorumlu Deferleme Uzmanmmin Sonug Cimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttidi tim analiz, caligma ve hususlara
katiliyorum.

» Bu rapor ilgil Sermaye Plyasas Mevzuat hikumierine gire hazirlanmgtir.

= Tasinmaz Sermaye Plyasas Mevzuat gergovesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
portf&ylinde *Dilkkan/Mesken™ baghd aitnda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadif girls ve kanaatindeyiz.

= KDV oranlan giincel mevzuat dodrultusunda kullanimistr.
Bu sayfa, bu dederieme raporunun ayrilmaz pargasi clup bagimsiz kullamlamaz.

+ Rapor kopyalanmin kullammiar halinde ortaya gkabilecek sgnuciardan sirketimiz
sarumiy dedildir.

b. Nihai Dedger Takdiri
Degerieme konusu tazinmazlar igin takdir edilen nihai dederler agagidaki glbidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 40 adet
batimsiz béldm igin;

Rapor tarihine gre taginmazin KDV'siz ve KDV'li dederi. i

KDV'siz Dederi KDVl Degeri (%1 VE % 20 )

58.320.000,00 TL 61.672.450,00 TL |

RAPORU HAZIRLAYANLAR

' DEGERL/EPG}’M | KONTRO

| §.Fatih AFURT (SP Aysel ERBOGA (SPK
Lisans Mg:400582 Lisans No:401173)

)
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