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FEUGMA GAYRIMENKLI DECEHLEME ve BANTGM WNLIE A

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki higbir yorum =6z konusu konular raporn devaminda tartisiisa dahi
hukuki konulan, dzel araghrma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederieme caliganimin bilgisinin dtesinde alacak konulan agiklamak niyetiyle
yapmamistir.

Milk ile lgili higbir bilgide degisiklik yapiimamigtir, Miilkiyet ve resmi tanimiar ile
ilgili bilgilerin alindifi makamiar genel olarak givenilir kabul edilirier. Milk
sahiplerinin sorumluluk =ahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmisir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildifi kadan ile yer
simaktadir. Bilgiler ahinan belgelers gore deferiendirilmisgtir.

Firmamiz eldeki verilerin dofrulugunu kabul ederak, genel bir dederiems
calismast yapmistir. AKsi belirtilmedikge blylklik ve ehatiar ile figili bilgilerin
dofru oldufu ve milke herhangi bir tecavizln var glmadif kabul edilmigtir.

kullarlan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konulanin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmas: amaciyla kullaniimigtir, Bagka higbir
amacla givenilir referans olarak kullamimamalidir.

aksi acik olarak belirtiimedidi sirece higbir olasi yer alti zenginligl dikkate
alinmamigor.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar defierleme sdrecine yardimcl olmast dolayisl
‘le mevcut pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci gz onlne alinarak yapimiguir. Projeksiyoniar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kegullanna bafhdir ve dederin
defisken gartlardan etkilenmesi olasidir,

Bu raporda milk arerindeki milkiyetler veya tazima hedelleri gz Gnune
alinmamis sadece gayﬁmenkulﬂn kendisi gbz onane alinmistr.

Eirmarmizi midik (zerinde veya yakininda bulunan,."hulunmavanfbulunabiiccek
ehlikeli veva saghda zararl maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken degerin diogmesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadi§ dngdrilar. Bu konu ile hichir sorumiuluk kabul edilemez, migteri
Istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkill ve yeterll bir uzman
calistirabilir.

¥onu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi gahgmas! yapmasi
miimkiin dedildir. Bu nedenle gbriild(:g0 kadan ile herhangi bir zemin kirlilidi
soruni olmadigl kabul ed]lmistir.

Calismalarda bélge zemmini ile ilgill herhangi bir olumsuziugun olmadig: kabul
edilmigtir,
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGFRLEME ve DANISMANLIE A

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢alismalart,
“cevre Jeofizigi" bilim dahmin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlannin bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yapilmamigor. Ancak, yerinde yapilan ghizlemierde gayrimenkulin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gbzlemlenmemigtir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak dederleme calismas! yapimigtr.

Bilgimiz ve inanglarimz dogrultusunda agagidaki hususliar teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulg ular sahip eldugumuz tom bilgiler gergevesinde dogrudur.

3. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria
lesitl olup kigisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Degerleme konusunu alugturan milkle ilgill olarak goncel voya gelecade dindk
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir gikanmiZ
yeya On yargimz bulunmamaktadir,

4, Bu garevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gicret, migterinin amad

lehine sonuglanacak bir yane veya dncecen saptanmig sonuclann gelistiriimesl ve

hildirilmesine veya bu degerlemenin tasarianan kullammyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlakl ku ral ve performans stan dartlarina gire ge reeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki efitim gartlarna sahipkir.

Bu raporun konusu olan millk sahsen incelenmistir. Dederieme gahsmasinda gorev

alanlann dedertemesi yapilan rriilkiin yeri ve LOrd konusunda daha éncedan

deneyiml bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse by raponun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmangbir.

~ o

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmas! sirasinda gerekli tiim @zen ghsterilmis oimakla
birlikte Deferleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve agikiamalann
dogru oldudu kabultne dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan degerieme sirketi sorumiu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirfanmig olup, D serleme sirketinin ve ASCE
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLI 1A.5. 'min yazill izni olmadan
codaltilamaz ve ticinch kigilere verilemez.
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

26.12.2022

b. Raporun Numarasl

2023/ASCEGYC-056

c. Raporu Hazirlayaniarin Ad Ve Soyadlari

Sorumnlu Dederleme Uzmani - Bikkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzman . Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
c. Sorumlu Degerleme Uzmamnin Adi Soyadh

Hkkes Fatih AKYURT (SPK Lisans MNo:400582)

d. Degerleme Tarihi

20.12.2023

e. Dayanak Stzlesmenin Tarih Ve Numarasi
57.11.2023/ ASCEGYQ-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin fkinci Fikrasi1 Kapsaminda
Hazirlamip Hazirlanmadidina Iliskin Aciklama

igbu rapor Sermaye Piyasas Kurulu'nun ITI-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kurulugian Hakkinda Teblifinin 1.
Maddesinin ikinci fikras kapsarminda hazirlanmishir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son e
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Defierleme konusu taginmaz icin son Gg yil iginde firmamizca yapiimis degerleme
bilgileri agagidaki gibidir.

-1

Elp-u_rﬂﬂ_ = Fta_panl'ariFi Tiirk Lirast Deﬁeﬁ_

| “3022/ASCE-049 07.11.2022 314.770.000,00 TL

— — — — C— —— —— S S — | - —_ —_— C— C— —— i)
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FELGMA GAYRIMENKUL PECGERLEME ve BANISM ANLIK A5

3. KURULUS VE MUSTERIYI

" TANITICI BiLGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

TONVANL: | Zeugma Gayrimenkul Deferleme A.S.

. I —_— ==_ T
ADRESLE :

ﬂeﬁﬁ'&ig&?ﬂ Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 ‘u"ag‘uﬁ'lar
Ferhadiye I3 Ham Kat:3 Daire: 502 Sehitkamil/GAZIANTER

fLETISIM: Talefon:(0342)215 1205
' Faks:(0342)21512 06
Web: www selgmadegericme.comn
LR L . infofizeugmadegericrMe.com.Lr I
KURULUS TARIHI | 03.05.2010
SERMAYESI 1.100.000 TL
|
| MERSIS NO 0998071641300019
= LS o == - —_— i S = — e s — —L 2 — ST
| FAALIYET KONUSU yirorlikteki mevzuat cergevesinde her Torid resmi, orel, gercek
ve tizel kuruluslara ait her tirld gayrime nkullerin, gayrimenkul
| projelerinin ve gayrimenkula dayal hak ve faydalann belirll bir
| tarinteki muhteme! degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu deferleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, piyasa ve
[ gevre kogullann analiz ederek, viusal ve plusiararas: alanda
| kabul giirmis degeriems standartlari ve esaslan gargevesinde
11— _-deﬁﬂleme_rapﬂﬂarmﬂaarlﬂmaIL AT T S S e PN
fzINLER/YETKILERI Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. Sermaye Piyasas!

| Kurulu'nun 17/02/2001 carihii ve 24491 sayih Resmi Gazele'de
Sarf: VII1, No: 35 ile yayimlanan "Sermaye Pivasas: Mavzual

| Cergevesinde Gayrimenkul Degerlems Hizmetl Verccek Sirketler
fle Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalanna Tliskin Esaslar

| Hakkinda Tebli§"” gercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmel
wvermek Uzers konunun gorisdidadd Kurul Karar Onganimin
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyannca SCrmaye

| Pivasas Kurulunca Listeye alinrmustr. Aynca Bankaciiik
Dizenleme ve Denetlemea kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888

| sayili Karan ile Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmetl
Verecek Kuruluglann yetkilendiriimesi ve Faallyetler Hakkinda

| yénetmelik’in 11. Maddesi’'ne istinaden bankalara yanermeligin
4. Maddesi kapsarmina giren ~gayrimenkul, gayrimenkul projesi

| veya gayrimenkule bagl hak ve faydalann deferlemesl” hizmeti
verme yetkisi verilmigtir.
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TEUGMA GAYRIMENKTIL NECERLEME ve DANISMANLIK A

b. Miisteriyi Tanmitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S.

Gazi Mahallesi Ziibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Miigteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayig dederinin
tespiti ve sermaye piyasas mevzuah geredince, degerleme raporlannda
bulunmasi gereken asgar hususlar gergevesinde dedjerlerne raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep ili, Sehitkamil Iigesi, Ulus Mah. 5295 Ada 1 Parselde yer
alan "Arsa” niteligindeki ana gayrimenkul dzerinde yer alan 100 adet bagimsiz
balamiin pazar dederinin tespit adilmesidir. 5oz konusu degerieme galigmas:
gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmigir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuldn
durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna wygur olarak piyasa degeri aragtinhp
tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda defere ctki eden unsurlar meveout
pivasa kogullan igince defierlendirilmis ve defiere nasil ulagidid haklkinda bilgi
verilrmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLIL. DEGERLEME ve DANISMANLIK At

4. GAYRIMEKULUN YASAL

 DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu tasinmaza ulagim; Gaziantep 11 Sani Konukedlu Bulvarna
girilerek Adliye Kavsagina gelinir. Buradan Ulus istikametine M.Fevzi Cakmak
Bulvarina girilir, Daha sonra sirasiyla 72039 sokak ve 72041 nolu sckaklara
girilerek tagnmaza ulasihr.

[Enlem i_3?EE-55_
:Euﬂa_rn__B_?.EEEB___ SShaS e
Taginmazlarn kenumunu giisteren uydu garintisy agadidak gibidir:
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISM ANLIK A

2. Tapu Kayitlan
Dederlerne konusu tagnmazin tapu kayitlan agagidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

o | Gaziantep. R
|i|l_;E_ ~ i 5ehitkamil T s =
Mahalle  _ (Ubus . — — — — —
IAdA: . |5295 — DR R
Parsel 11 - —
'Yuzolcimii (m?)  6.082,1 )18 e
Nitelik A, B, C,veD Blok numarah 9 katl ]

I hetonarme apartman ve arsast

Batimsiz Bolimler

'Malik ASCE GM’RIMENKUL YA'!'[RIM ORTAI{LIGI A 5. |
Bagimsi g
| Blok Adi KatNo |z Ba::h.im Arsa Pay! Bf‘ﬁ"l"!*.“z e
| No |H|tellm
| aBLok 8+z | 1 |ogfeosz __ _ DUKKAN |
| ABLOK B+z | _2 _|110/6082 |pokkan
ABLOK | 1 3 s5/e082  |MESKEN
A BLOK T3 [ 4 |ss/ews2  (MESKEN
ABiOk ool b | S loofeAsy . 2 AMERER
satoe. 0 . [B_6d (D08l L MESKEN
| ABLOK 2|7 |e5f6082 _[MESKEN _ __ |
T laBlok @@= | 8L Defasd _ L __ IMESKEN
| A BLOK B I8 ‘ol |E5/6083 [ 1 _MESKEM
| esmmpic g L -9 |8 108 |ss/é082 |MESKEN
 ABLOK [ B | Ouadl 1STIG0ES | _ IMESKEN |
CABLOE - 1 . & L B I5EBE __ MESKEN_ ’
T TABOk. | 3 | 12 _S5e08f IMESKEN __
|~ amoe | 3 | 14 |ss/e082z __ |MESKEN |
 ABLOK ! 4 15  55/6082 _ !MESKEN
 ABLOK 4 | 36 |5aye0s2 . MESKEN B
ABLOK | 4 17 '55/6082 __ |MESKEN
~ ABIOK | 5 T 19 [ss/evs2  |MESKEN |
[ apok | 5 | =0 |ssjeosz __ (MESKER. —
A BLOK R ) | MESKEN |
| ABLOK ™5 | _22 |sse0p  _  IMESKEN
A BLOK "% | 33 |ssisom2 _ _ |MESKEN
| _ABLOK 6 | 24 |so/eeay IMESKEN
2023/ ASCEGYO-056
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P EUGCMA GAYRIMENKUL D [

| 6 _ | _25
6 | 26 _55/6082
| BZ 1 |110/6082
B+Z 2 |93ﬂ5082
1 | 3 _i55/6082
| .3 [ 4 [Jgfos.
| 1 5 |55fenaz o
_ 1 | & _55/6082
- S 7 _|55/6082
| 2 8 55/6082
2 | 9 |55/6082
| 2 | 10 55/6082
3| 11 [s5/6082
3 | .3z i55/e082
N R = = |55/6082
|2 _ |14 I5y60us
4 ¢ 15 (Sh/elEe
& | 18 [)so/6082
[~ % -} 16 _{5afGHOL.
5 | 19  55/6082
5 |20 |55/6082
- e |23 |ssie082
e el 24 |55/608B2
=l 6 25  55/6082
| — e T 26 556082
! z | 1 _|40/6082
z | 2 4oje082
_ Gk 3 |40/6082
Ty =T F _al [sem0ss © S
| — 1 | 5 |sB/e082
L SR L Y E _58/6082
B il il ' 58/6082
2 8 _ |58/6082
P
DS = |58/6082
S e > 5 8/6082
3 | 13 !se/e0B2
| 3 14 | 58/8082
- 15 |5B/6082
T e
4 | 17 _|58/6082
i IREE e a8 58/6082
| caws |sg/e082
5 20  58/6082

|55/6082
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DUKKAN

'DUKKAN

_ MESKEN

“TMESKEN__ __
_ MESKEN_

_MESKEN
[MESKEN _

| MESKEN

| MESKEN

| MESKEN _

| MESKEN

| MESKEN

—_MESKEN

MESKEN

|MESKEN

— MESKEN _
__MESKEN__
'MESKEN _
| MESKEN__

MESKEN

_ |MESKEN __
_ 'MESKEN_
'MESKEN __

_ |MESKEN _
MESKEN
_!-M ESKEN
_ MESKEN

| MESKEN _
__|MESKEN_
MESKEN __

MESKEN

| MESKEN

__|MESKEN_
MESKEN

|ME5KEN

©_ MESKEN

MEEKEN

| MESKEN _

1l
_ 'MESKEN

|MESKEN __

' MESKEN_

MESI{EN
MEKEN
| |MESKEN



FEUGMA

GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AH.

T il

e {_:_BLDE B L 58/6082 _MEE_I{EN_

—_— CBLOK | __ 5 I 22 | EE_,."_ErDEg ﬂEEﬂEN_ -
- cplok | 5 L B | 58/6082 _MESKEN _ |
kg 3 6 24 |5B/B082 _ MESKEN __

BE g BLOK 6 | 23 :ia.."ﬁﬂ_ﬁtl_ _EME_SKEN_ B

_TcBlok | 6 | 26 |58/6082 _ MESKEN
_ CBLOK 6 _ | _=27_ . oB/6082 | MESKEN__

om0 | b 40/6082 | MESKEN )
| Thmok | 2 |- & |40/6082 _ MESKEN i
| pelok | 2 | 3 _ |40/6082 MESKEN
i D BLOK | I I 4 58/e082 MESKENMN
[ “psoc |1 5 |58/6082  ImESKEN by
. DBLOK - 7l 6 58/6082 | MESKEN __

bR | L 7 __ |s8fe0s2 _ _|MESKEN

__ DBLOK 9| Bl .o MESKEN
| _DBLOK__ 2 |9 !58/6082 _ MESKEN
— “peok_ | 2 . 10 [58/082 _ MESKEN |
___DBLOK 2 [ i1 _|58/6082 __|MESKEN 5
T e N 12 ISB/E0EZ _  MESKEN __
T S T 13 58/6082 | MESKEM g
| _opeiok | -3 14 |58/6082 __ MESKEN I
__ DBLOK 4 | 16 58/6082 _ |MESKEN _ i
ek L. x| o isdposx . o JHORER . —

_DBLOK 4 18 5B/608Z _ |MESKEN __
| __[::E_LE:IK_ P S | 19 _':SELEUEQ s _ﬂESEN_ ,

ThBloKenle  se [ 204 (SBASE |MESKEN |

L BmoK m | 22 |58/6082 _|MESKEN
| =gEie AL 5 I 231 Bafoe2. L LS EERELE — |

ThBhK- 8 W 24 [5B/60BZ IMESKEN
ook & | B L & |58/6082 __|MESKEN ==

ook £ L _ B ] 26 |58/6082 _ |MESKEN
U BEOR ' o | e | 58/6082 | MESKEN ;.

3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlari
TBeige Al | tr—lendigi Kurum | Belge Tarihi | Balge Sayist |
ian P | TRGMPorah B =
| .
ik Yap: Ruhsab Sehitkamil Belediyesi Iz?:::ﬁ.z_nn_ |33 —
I\'ﬁl Kullanma fzin 'E&hiﬁmil_ﬁelayea-? IIl.{IIET’ED‘lE-_ — [(i9% —

| Balgesi
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FEUGMA GAYRIMENKLUIL BECERLEME ve DANISMANLIK A

b. Gayrimenkul Ile flgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid
Hakkinda Bilgi

| Rehinler Bolama | Kayit Bulunmamaktadir. '

| Serhler BEIGm " Kayit Bulunmamaktadir.

“Beyaniar BEIGmMG | ....KM

“me Cevrilmigtir. Sehitkamil -28-10-2022 10:15 -
92283

yonetim Plani @ 07/03/2013 Sehitkamil - 08-03-2013
| 14:04 - 7606 '

Mirtifaklar Ba&lOmi Tawt Bulunmamaktadir.
|
Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir.

Tasinmazlar Gzerinde yer alan beyanin gayrimenkullin degerine veya
devredilebilmesing bir clumsuz etkisi bulunmadid digsindimektedir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili varsa, 5on iUc Yillik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim islemlerine Ve Gayrimenkulin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikier, Kamulagtirma islemieri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

« Satig gbrmemigtir.
« Hukuki bir sirece konu edilmemigtir.

¢c. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iligkin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi imar miidiirldgunden alinan bilgiye gore deferlemeye konu

parselin KONUT alan icerisinde oldugu agrenilmigtir.

| PLAN OLCEGI 1/1000 R T T S ——

Taks o35 Mmax |

|KAKS 155 |EMSAL -
CEKME MESAFELERI (Bn_ | Yan Arka jucaar NiZAMI @ AYRIK

' 5 - L .

_____l

Tasinmazin bulundudu bolge konut agirhikh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
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FEUGMA GAYRIMENKEUL DECERLEME ve DANISMANLIK A

d. Gayrimenkul Igin Alinmis purdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yap Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmig durdurma karar, yikim karar, -iskli yap! tespiti vi.
dururnlar bulunmamalktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak vapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satig Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihigh Ingaat
Sézlesmeleri Ve Hasilat Paylagimi sizlesmeler Vb.) Iliskin
Eilgiler

Deferleme konusu tasinmazlar kat millkiyetli olup bagimsiz halimlere iliskin
olarak yapilmis sbzlegme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinnmis Yapi
rRuhsatiarina, Tadilat Ruhsatlarina, vapi Kullamm Izinlerine
fliskin Bilgiler Ile flgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
fzinlerin Almip Ahinmadifina Ve vasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Dederleme Konusu taginmazlarda kat millkiyetine gegrnistir.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile lgili Olarak, 29 /6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap! penetimi Haklkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap! Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vh.) Ve
pDederlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile flgili Olarak

Gerceklestirdidi penetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel tizerindeki yapilar Mihendis Yapl Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimier samamlanmis olup taginmaziar mevcut hali ile
iskan almigtr.

Adres: Fatih Mah. Fevzi Cakmak Bulvan Eris Apt. Alti :97/A-1 Sehitkamil
Gaziantep

§. Efer Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapihyorsa,
projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S5z Konusu Deferin
Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkl Bir
Projenin Uygulanmasi purumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden vapllmamaktadur-
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik sartifikas: Haklanda Bilgi

Taginmaz parsel azerindekl yapiara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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TELGMA GAYRIMENKUL DFREGERLEME ve BANLISM WMLIK Ay

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
_OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep 1li Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28" ve 38° 01 dofju boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dojusunda Sanhurfe; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; gineyinde Suriya; wuzeydodusunda
Adiyaman; glineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Turkiye
topraklannin yaklagik olarak %1'lik bolumand kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: Glneydodu Toroslann uzants: olan sofdaglan’nin bulundugu ilde;
Diilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dagdlan yer ahr. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Ofuzeli ilin dnemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Gayi, Afrin Gayi,
Merziman Gayi ve Alleben Deresl ise ilin #nemli akarsulanm olugturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il toprakian zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, GzOm
baglan pamuk ve bufjday tarlalan ile kaplicir, Ilin daghk kesimlerinde kismen
cam, kiknar, sedir ormanlar, step ve yan step bitki Srtiisi gorilmektedir. Il
dahilindeki ormaniarda bol miktarda keklik, turag, yaban grdedi, yaban kazi, cil,
kinalh baykus, ghvercin, Scree, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, kirpi
ve bildircin gordimektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin guney kesimleri,
Aldeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soyuk ve yagighdir. Yadig en fazla kg ve ilkbahar aylannda goruldr.

ilgeler!: Araban, islahiye, Karkamis, Nizip, Ofuzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altinc, Giineydoju Anadolu Bblgesi'nin ise en biiylik kenti olan
Gaziantep: nufusy, ckonomik potansiyeli, kiltiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bliyliksehir statiistyle metropal bir eentrir.

pnadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamys2 ile Akdeniz
Bilgesinin kesigme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahiplidi
yapmig ve tarlhin her daneminde dnemini korumugtur, Farkl uygarliklann,
kiiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; paleclitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyuk Iskender, Selevkoslar Kralli, Roma, Bizans, Selouklu,
Memluklar, Dulkadirogiulan ve osmanl dénemierine ait izleri-eserleri ginimiize
kadar tasimaktadir. Tarihi ipek Yeolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarhkiann ufrak yeri olmus, tarihin her déneminde kaltdr ve ticarct merkezi
plma Gzellidini korumugtur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserierin cegitliiigi kentin
kiiltiirel zenginliginin bir giystergesidir,
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FEUGMA GAYRIMENKI L DEGERLEME ve DANISMANLIR A

Glinimizdeki Gaziantep'in sarihsel bafilantilan eski Daldk ve Kale ile iliskilidir.
Dilik, antik kaynaklarda *Doliche”, Bizans kaynaklannda *Teluck”, Arap
kaynaklarnnda »Duluk” adiyla gecmektedir. DOIGK, carihin en eski caglarindan beri
kullanilan bir yol sebekasinin dizgim noktasinda yer aimig, bélgedeki yerlesim
Dilikten sonra Gaziantep kalesi etrafinda geliserek sehirlegme bu alanda
yogunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma daneminde kuzeyi dogal kaya, gneyi ise hoylk olan bir
tepe Ozerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru [ustinianos
daneminde ginimuzdeki halind almigtir. Memluklar, Dulkadirodlulan ve
Osmanhlar déneminde gegith onanmiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varhigin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmekledir. Hach
zeferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildigi grilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan 1.Mesud zamamnda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un dlumi dzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin
Zengi tarafindan ahinmigtr. Bunun Ozerine Selgukiu tahtina gecen 1. Kihcarslan,
1157 de Antep'i kusatrmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Mehri'ni
gegerek Antep'e girmistir. 1218'de Selgukiu Sultani L izzettin Keykavusun
ordusu Antep’i tekrar almigtir. 1271 yiinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
cirasinda Antep isgal edilmigtir. Memiuk Sultani Baybarsin 1277'de Modollar'a
kars: diizenledigi Anadolu gseferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogulian ordusy Antep’e gelmig, sehri yagmalamis
fakat kusatamamstir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinms, sehir blydk dlgude yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
iilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirogiulanmn yénetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar balgede egementigini cijrdarmistir. 1480 yihinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra osmanl ile Dulkadiroglulan Beyiigl arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarl bir dénem yagarmigtir. vavuz Sultan Selim‘in Iran
soferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay), Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag acmig VE Alauddevie dldardimigtar.
Karigikhktan yararianan Memluklar, Antep'i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
seolim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmani
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yinetiminden sonra cehir hizia imar edilmeye baglanmusg, yeni yapilar
yiikselmig, halk Osmanh Devieti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamigtir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep'in kazas! oimustur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden geligmesini sadlamigtir.
1.DiinyaSavasina kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
da Eransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay % gun boyunca
diismana kars: kadini, erkedi, buyigl, kighda ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvamn almighr. 95 Arahk 1921 yilinda, dugman iggalinden
kurtulan Gaziantep cumhuriyet'in ilanyla birlikte mizla gelismeye devam etmistir.
Bugiin tarihi, kaktlrel deferleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadl, bes organize sanayi bélgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi badlanti yollan
ile bélgenin en anemli Lkentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adiriamaktadir.
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FELGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresl ile tabii uzantlannin kuzeyinde kalan &l G
merkez olmak tzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep Il'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyia iki lice kurulmas: hakkindaki kanunia, 20.06.1987
tarhinde kurulmug ve 19.09.1988 rarihinde de faaliyete gegmigtir.

fice "Sehitkamil” adini, Gaziantep savunmas sirasinda 14 yaginda iken sahit
edilen "Mehmet Kamil” den almalktadir.

Ganeydodu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km?'lik (2015) bir
alam kapsar. Glneydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan figede her
iki balgenin iklimi ve arellikleri gorulir. Kiglar soduk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilgenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzeli, dogusunda
Nizip, glineydogusunda Oduzeli, glineyinde Sahinbey ve bausinda ise Nurdad
ilcesi bulunmaktadir.

Bashca yiikseltiler; sofdadi (1496 m), Diililkbaba (1250 mj), Giireniz (1068 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kigik akarsular arasinda en 8nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayall nifus tespit sonuclanna gire ligemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan icerisinde 143 mahalle hulunmaktadir.

fice merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Devlet Hastanesidir (382 yatakl). Iige
sinifanmiz icerisinde 17 Saghk Ocafj ile 1 ana gocuk saghg merkezi faaliyet
goistermektedir. Bu ocaklarimiza bagll sadhk evierinin sayisi ise 25'r.

Ayrica ilge simrian icerisinde 3 dzel hastane, 25 Gzel poliklinik, 119 eczane ile s
szel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

fice merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkdgretim okulu, 3 dzel egitim
ilkdgretim okulu, & genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, Fen Lisesl
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden Ggrenc
sayisi 97.554 olup, 2.958 Hgretmen gorev yapmalktadir. Bunun yani sira 1 dzel
Anaokulu, 5 dzel llkddretim okulu ile 4 &zel lise de mevcuttur. Bu okullanmzin
3.285 agrencisi olup, 255 dgretmen gorev yapmakladir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmiz simfli TikGigretim Okullannda egitim ve
agretim yapilmaktadir,

flgenin okur — yazar oran 9n 97 dir.

flce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Striict Kursu ile 7 Ogrend Yurdu
bulunmaktadir, Kiltir Bakanhgina baijll 1 Arkeoloji Mizesi fie 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri
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FEUCMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2023
Tarkive genelinde Kasim ayinda 93 bin 514 konut satldi.

Tarklye genelinde konut satislarl Kasim ayinda bir sncekl yilin ayni ayina gore
%20 6 azalarak 93 bin 514 oldu. Konut sabglannda fstanbul 15 bin 187 konut
satis ve %l6,2 ile en ylksek paya sahip aldu. Satig sayilarna gore Istanbul'u &
pin 250 konut satisl ve %88 pay ilc Ankara, 5 bin 105 konut sabig ve 65,5 pay
ile Tzmir izledi. Konut satis sayisinin en az olduu iller sirasiyla 52 konut ile
Hakkari, 57 konut ile Ardahan ve 73 konut ile Giomighane oldu.

Honut saugl, Kaswm F0E3
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Konut satislan Ocak-Kasim daneminde %14,9 azald.

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir dnceki yilin ayni dépemine gore %l14.9
azaligla 1 milyon 87 bin 349 plarak gergekiesti.

Honut sang sayisl, Rasim 203

Hagm Licak - Kasmm
Dedlzm Defugun
2033 20z ] 2023 rir %)
Saty yekiine gire toplam safy gi5i4 117 OB 2.5 JO87 348 1277659 45
lpoieki saing B 245 16 BSS 5BY 174 A6 758524 =336
Dijar sahg ggeng 0715 12,7 {5543 41019135 -10.2
Kl GUTIICLNE gLire ToplaT gty ganid 1T EDG 2008 4 GET 340 1277 AL 144
ik ef sy 472 57 380 18,5 IPa 223 32140 141
[knic: el sa0g B3 043 B0 426 -214 7549 050 BoS 468 -156.2

ipotekli konut satiglan 3 bin 245 olarak gerceklesti.

Tarklye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir nceki yihn ayni ayina
gore %68,5 azalis gostererek 5 bin 245 oldu. Toplam konut satiglan iginde
ipotekli satiglann pay! 445,56 olarak gergekiegt. Ocak-Kasim déneminde
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TELUGMA GAYRIMENKUL DE GERLEME ve D EMIEMANLIK Al

gercekiesen ipotekli konut satiglan ise bir 8nceki yilin aym danemine gbre %33,6
azahisla 171 bin 706 oldu.

Kasim ayindaki ipotekli satislarin, bin 390°; Oeak-Kasim dénemindeki ipotekli
satislann ise 51 bin §24'( ik el satig olarak gergekiesti.

Diger satig tirlen sonucunda 88 bin 269 konut el degigtirdl.

Turklye genelinde dijer konut satiglan Kasim ayinda bir Gnceki yilin aym ayina
gore %12,7 azalarak 38 bin 269 oldu. Toplam konut satislan icinde diger
satislarin pay! 94,4 plarak gergeklesti. Ocak-Kasim doneminde gerceklesen
diger konut sabglar ise bir Gnceki yilin 2ym dénemine gore 0,10,2 azahsla 915
bin 643 oldu.

Satiy gekfine gore konut sans), Kasm 2023

[ L H

200 G -
150 00

10

50000

'11:1I 05 oz |03 |oa| 05|06 | OF |08 0% |9 1] A2 0| U2 0T os |08 BT eElos] 10 T

M e 2023
—pteih sabgiar =D fIUHA

ilk el konut sabis sayisi 30 bin 472 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk 2l konut sabis sayisi, Kasim ayinda bir onceki yiin ayni
ayma gore %185 azalarak 30 bin 472 oldu. Toplam konut satisiar icinde ilk el
konut satiginin pay %32,6 oldu. ilk el konut satisian Ocak-Kasim déneminde ise
bir nceki yiin ayni dénemine giire %14,1 2zahsla 328 bin 299 olarak
gerceklesti.

fkinci el konut satislannda 63 bin 42 konut el dedigtirdi.

Tarkive genelinde ikinci el konut satislar Kasim ayinda bir Bncekl yilin ayni ayina
qire %21,6 azals gostererek 63 bin 42 oldu. Toplam kenut sauslar iginde ikinci
a| konut satiginin pay! %674 oldu. tkinci el konut satiglan Ocak-Kasim
doneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gbre %15,2 azaligla 759 bin 50
olarak gergeklesti,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECGERLEME ve DANISMANLIK AG.

Satrs durumuna giies konut satiz, Hazim 2023
i fudel]
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vabanclara Kasim ayinda 2 bin 342 konut satis gercekiest.

vabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni aywma gore
%61,5 azalarak 2 bin 342 oldu, Kasim ayinda toplam konut satislan iginde
yabancilara yapilan konut sauginim payi %25 oldu. vabancilara yapilan konut
satiglannda ilk siray! 290 konut satis ile Antalya ald. antalya'y: sirasiyla 710
konut satis ile stanbul ve 316 konut satisi ile Mersin izledi.

vabancima yapidan konut 500155 Kasmm 2023
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vyabanalara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yihn
aym dnemine gore 46,1 azalarak 32 bin 941 oldu.

(lke uyruklanna gére en gok konut satis) Rusya Federasyonu vatandaslarina
yapild:.

Kamim avinda Rusya Federasyonu vatandaslan Tirkiye'den 637 konut satin aldi.
Rusya Federasyont vatandaglanni sirastyla 234 konut jle iran, 128 konut ile
Ukrayna ve 117 konut ile Kazakistan vatandaglan izledi.

2023/ ASCEGYOQ-056
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FEUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME v BANISMANLIK A

Uyruklaia gore en gok konut satiss yapilan 20 ulke, Kasim 2023
Ozbevistan W 25
Weimien .I &5
Commynr B 28
Wanzda W I7
Uniie .I N
Holanda M 35
Apormta: BE 36
Kuwayi .- i
M Il 38
Amarka Binegic Dedetier T 40
Cn [ 28
ingiters 51
sneogenen N G5
o [ S0
Amanys B 108
Supdi Arabistan T 110
Kamnkwian MR 117
Ukrayen . 123
fran

D
Rusyd | eoeragyiny # &37 :
= — = = — LS et

2. Ciro Endeksleri, Ekim 2023

Toplam ciro yillik %065,3 arth.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet cektérleri toplarmnda ciro endeksi {2015=100),
2023 yili Ekim ayinda yillik %65,3 art.

Toplam cironun alt detaylarina bakildijinda; 2023 yili Ekim ayinda yillikk sanayi

selktdri ciro endeksi %54,6 artty, ingaat ciro endeksi 0,98 6 arth, ticaret ciro
andeksi %694 artt, hizmet Ciro endeksi %63,5 artti.

2023 /ASCEGYD-056

22 X_'



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Toplam eirg yillik degimim oramiil. Lxim 202%
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Toplam ciro ayhk oh4,1 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi (2015=1007},
2023 yil Ekim ayinda aylic %4, 1 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakidiginda; 2023 yih Ekim ayinda aylhik sanayi

cekrbri ciro endeksi %2,9 arttl, insaat ciro endeksi oh4,6 artty, ticaret ciro
endeksi %47 artti, hizmet ciro endeksi %04,3 artll.
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TEUGMA GAYRIMENKUL BECERLEME ve DANES MANLIK AS

Taplam eiro aylk degigim grand Ekim 2023
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Ciro andeksbari ayhk degigm orantaniie, Exiny 20223
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3. ingaat Maliyet Endeksi, Ekim 2023
insaat maliyet endeks! yillik %65,93 arttl, aylik 962,20 arth.
ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Ekim ayinda bir sncekl aya gore %2,20 artti, bir
snceki yilin ayn ayina gore 065,03 artt. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi

02,43 arttl, igcilik endeksi %1,67 arth. Aynca hir Gnceki yilin ayni ayina gire
malzeme endeksi 052,00 arttl, igcilik endeksi ¥%113,47 arth.
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LR MA L. AYRIMENKLL pEGERLEME ve DANISMANLIK AN

ingant mallyet andeksi yilitk degigim oram{%), Ekim 2023
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Bina insaat maliyel endeksi yillik 9065,02 arth, aylhlk %2,45 art.

Bina ingaat maliyet endeksl, bir nceki aya gore o2 ,45 arth, bir dnceki yihn ayni
ayina gore %6502 arthl. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %2,82 artll, iscilik

endeksi 01,61 artti. Ayrnca bir nceki yihin ayn ayina gore malzeme endeksi
050,28 artt, ig6ilik endeksi %113,31 artl.

Bina insaat maliyet endeksi ik degigm sram{3), Ekim 2023
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik 0,68,88 art, aylik %143 arttr.

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir fnceki aya gore %1,43 artt, bir
sriceki yilin ayni ayina gore 84,68,88 artt. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi
0pl,28 arth, igcilik endeksi 91,85 artt. Aynca bir sncoki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi %57,30 artll, iscilik endeksi 9%114,04 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKULL DECERLEME ve DANISMANLIK A%

Bing dig yapilar igin ingsat maliyet gndebsi yllik degisim oram{¥), Ekim 2023

L3R
i ]
1
5 H
a7
BEEE
i . -
&l
24
=l
i
a o )
» A 7 ] \.'F‘ (L 1?' =
B sk & _u‘ﬂfd"l_‘?‘&@ﬁ#ﬁ'\“?a?ﬁ &

E 4§ AR
e e T R S S ——
- #’ TAAAT
sala
B8 0
= - e IO A SN
s
B ——— 02}
o alzeme
-
]

B dig
yapilarin mgas

2T ] =0 L] izd ihs 140
i i

2023/ ASCEGYD-056 A
26



FUUGMA GA YRIMENEKLL BECERLEME ve DANISMANLIK A,

insaat maliyet endeksl aylk degigim orantari{%}), Ekim 2023
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4. Yap izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2023
Yap ruhsat verilen yamlann yldzolgdmi oL,21,7 arttl.
Bir Gnceki yilin ayni ceyregine gore, 2023 yili 111, geyredinde belediyeler
tarafindan yap: ruhsat verilen yapilann bina saylsi up24,5, daire sayis %35,0 ve
yozélghmi %21,7 artll

Yaps ruhsat: veriian yapilarm dalre sayis ve yizolgumi, TIL Ceyrak 2023
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FEUGMA GAYRIMENRKUL nEG

Yo rishaatr istatistikler, 70212023

EELEME ve DDANISM ANLIK A%,

“wilhk YWithk ¥illik
Wil Ceyrek Gina sayis dagein {%} Dlaing sagvs=s degizam %) oo (T} dedpgim ()
H 130 522 440 T#5 4 30T 151 38 144 A
1 35671 1470 174 554 116,28 3 J6T 552 5,7
1 534 LET 157 B96 14 4 31 T 568 1E6
Lil| N A41G 202 185 614 g1 3332 ATT 185k
1 44 7 187 24334 743 5 511 T4T A
PP 147 AF LT E95 804 4.1 145 745 168 3T
I 2814 -Ez 12367t -AB8 27 414 W5 -7z
" 294077 48 144 046 -5 0 ThE T34 -32
1l i e ] ] 145 53T 27 32170 D43 =16
I o 3T 0T 2Th 44 137 Lh AR D26 &8
2023 | FIBET Ak 131 B2 1.5 25545 184 A7
1] 31047 &8 192 156 a4 39 158 657 T4
il 35 351 245 196 489 35,0 2% OE 00 b

Toplam ylzdlgimun 9,53, 8" konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2023 yih IIL ceyredinde yapi ruhsa

toplam yOzdigimu 39,1 milyon m? iken; bunun 21,0 milyon m2'

milyon m#'si konut disi ve 8,1 milyon m2'si ise ortak kulla

gerceklesti.

ri verilen yapilarin

si konut, 10,0

nim alam olarak

¥ags nshsat verilen yapilands konul, conul digs ve ortak alanlenn yoedom payian. Ik (ayrek, JOF1-Z0EL

(%
& - 530

%0

= 02 -1

Gezaktell akamlal, Fuvslanad g dods e g,

mFE2EI

Kgrut san Farut &g alan

1 2z

Ortgke alan

En yilksek yOzdlchm payl o647 ile iki ve daha fazla daireli binalann aldu.

Belediveler tarafindan 2023 yil 1iI. ceyredinde yap: ruhsat v
{zdlglim payina 23,3 m
daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu. Bunu 3,

kullanma amacina gire en ylksek y

daireli binalar izledi.

2023 /ASCEGYOD-056

28

erilen yapilann
ilyvor m=2 ile iki ve
& milyon m? ile bir

- i

.
N\



FELGMA GAYRIMENKUL PEGERLEME se DANISMANLIK A

Yapl mhsat varien yapilann kullsnma amaclana gore yoralglm paylan, 1. Ceyrek FOE3
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yapi kullanma izin belgesi verilen yapilann ylzolgimi %14,0 azaldi.

Bir anceki yilin aym ¢eyredine gore, 2023 yih 111, geyreginde belediyeler
tarafindan yvap kullanma izin belgesi verilen yapilann bina sayisi %13,7, daire
sayisi 214,59 ve yazélghmil %140 azaldt.

YWap kullanm izin beigasi werilen yapilann daire sayess ve yirolgimi, WL Cayrek 2073
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FEUGMA GAVRIMENKLL BECERLEME ve DANISMANLIK A
Yap kullanma icin belgesi istatistikieri, #H21-2023

Wilksk willik Welile
¥ Ceymzk Firi sayisl s (o) Dalre sayvigr_ deisim (36) Yimalchm (m7]  dedisin (%)
2021 52 116 18,3 H2h T3 45 127 635 M1 4.5
I 20975 128 155 108 20 3% 03 350 38
1§ 18 505 2T 120 4o L4 24 P2 476 30
m 21945 20 138 581 5a 7R 264 3TT &8
) InEES pe 208 11 iE A2 1IR1iE 176
20 o3 150 1.6 42 508 i 124 (i1 E3b 1.0
l 22 4BT 7.2 155 Eo8 -2 0 456 310 TG
i 2 9hs 247 149 528 I3k 59 4% 358 215
m BT a0 F T 6,7 2T 531 362 2.5
A1) 30 AT b5 1049 8595 -4 [ 41 520 T4 14
2023 | 02N -16,2 126 M5 -143 2502 TH -i7Th
I 18 025 -2t h 107 G T8 212932 50
L} 19 651 =187 11 G567 149 F3 606 452 14,4

Toplam ylzdlguman o457 0"

Belediyeler tarafindan 2023 yili I1L. ceyredin
yapilarin toplam ylizélghmi 23,7 milyon m<

konut, 5,1 milyon m

olarak gergeklegt.

Yup kullanma izin beigesine gore koml,
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Belediveler tarafindan 2023 yil 11T ceyredin

yapilarin kullanma

iki ve daha fazla daireli ikamet amach bina

bir daireli binalar izledi.

| konut atam olarak gergeklesti.

onut digl ve otk alanlann yilrolpinmi payiarn,

Faialt ]
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

¥aps kullanma fzin belgasl werie yapilarm kullanma amacna gée yizalgimi paylan, L Cayrek 223
m ki v daha Earla daineh bmalar
Bir dmmil bnatar
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c. Dederleme Islemini Olumsuz Ydnde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktgdrler

Olumiu Faktdrler

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi

Tercih edilen alanda olmas

Olumsuz Faktdrler

Bulvardan kaynaklanan arag sesi

Firsatiar

Bolgenin alm firsati sunmasi

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalarini olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Degerlemeye konu Taginmazin bulundudu ana gayrimenkul 6082,18 m2 parsel

alani iizerine A,B,C,D Blok Betonarme Apartman seklinde B.ALK yapi tarzinda
ayrik nizam olarak yapilmistir.

2023/ ASCEGYD-056 /

s
N



FELIGMA GAYRIMENKLUL DEGCERLEME ve DANISMANI IK AL,
Dederlerne konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul A-B-C-D Blok ; 2
Bodrum+ Zemin + & Normal kattan olugmugeur. B.B lerin katlara gore dagilimi;
7. Bodrum kat: Ortak alanlar ,
A-B Blok 1. Bodrum kat : 1-2 B.B. nolu dikkan cklentileri ve ortak alanlar,
¢-D Blok 1. Bodrum kat @ Ortak alanlar,
A-B Blok Zemin kat: 1-2 B.B. Nolu 2 adet dikkan ve bina girigi ,
-0 Blok Zemin kat: 1-2-3 B.B. Nolu 3 adet mesken , kapic dairesi ve bina girigl
Normal katlarda ise her katta 4 'er adet mesken bulunmaktadir. A-B biokta
toplam 24 adet bagimsiz béliim C-D blokta toplam 27 adet bafimsiz bélim
bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :

C-D blok zemin kat 1-2-3 B.B. nolu meskenler : 2 oda , salon , mutfak , banyo ,
we ve antre-girig halinden ibrettir.

Normal kat meskenler @ 3 oda , salon , mutfak , banyo , wc Ve antre-girig hald ,
2 adet balkondan ibrettir.

A blok 1 B.B. Nolu Dikkan : Zemin kat 138 m2 , asma kat 64 m2 olmak fizere
toplarm 202 m2'dir.

A blok 2 B.B. Nolu Dakkan @ Zemin kat 165 m2 , asma kat &5 m2 olmak GzZere
toplam 230 m2'dir.

B bilok 2 B.B. Nolu Dikkan : Zemin kat 138 m2 , asma kat &4 m2 olmak Gzere
toplam 202 m2'dir.

B blok 1 B.B. Nolu Dikkan : Zemin kat 165 m2 , asma kat 65 m2 olmak Gzere
toplam 230 m2'dir.

Taginmaz badimsiz bélamlere =it alanlar dedlerlerne tablosunda yazilmigtir.

d. varsa, Mevcut Yapiyla Veya insaati Devam Eden Projeyle lgili
Tespit Edilen Ruhsata Ayl Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz &na gayrimenkul fizerinde yeniden ruhsat almay!
gerektiren bir dedigiklik bulunmamaktadir.
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f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacia
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap1 Bulunup Bulunmadid Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigh Hakkinda Bilgi

Dederlemne konusu taginmaziar mesken/dikkan niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulagilan Senuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulidn
deferlemesi icin bu yaklagimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargsilagtinlabilir
(benzer) varliklaria kargilagtinimasi suretiyle gisterge nitelidindeki degerin
beliriendidi yaklagimu ifade cder.

Asadida yer verilen durumiarda, pazar yaklasiminin uygulanmmasi ve bu yaklasima
snemli vefveya anlami adiriik veriimesi gerekli gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varhgin defjer esasina uygun bir bedelle son donemde
satilmis olmasi,

(b) defjerleme konusu varhdin veya buna gnemli dlglide benzerlik tagiyan
varliklann aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) Bnemli dlclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir iglemlerin séz konusu olmasi.

vukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
snemli ve/veya anlamh agirhik verilmaosi gerekli gérilmekle birlikte, sz konusu
kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave dururnlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Pazar
vaklasimimn asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degeriemeyi
gerceklestirenin dider yaklasimlarn uygulanip uygulanamayacadinl ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gisterge nitelifindeki deferi pekistirmek amaciyla
afirikiandirihp agiriklandinlamayacadin dikkate almas! gerekli goraimektedir:

{a) dedierieme konusu varhia veya buna onemli dlglide benzer varhiklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel clmamasl,

(b} dederlerme konusu varhin veya buha tnemii digiide benzerlik tagiyan
varhklann aktif olmamakla birlikte iglem gérmesi,

e
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(c} pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilastinlabilir
varhildann defjerieme konusu varhkla snemli vefveya aniamh farkhhiklarnmn,
dolayisiyla da sibjektif duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) guncel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamas: (8rnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alicils, muvazaah, zorunlu satig iceren islemier
vb.).

{e) varhigin dederini etkileyen snemli unsurun varhgin yeniden Uretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden zivade pazarda iglem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varhdin benzer oclmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varhklan iceren islemlere iliskin bir kamtin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yakiagiminin kullaniimadid durumlarda
dahi, difer yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimu
gerekli giriimektedir (Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayah
degerleme dlgitleri).

Karsilastnlabilir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya énemli dlglide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, deferiemeyi gergeklegtirenin karsilagtinlabilir varliklar
ile deferieme konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkliiklann karsilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargiastirmali analize
dayal dizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacakir, Bu dizeltmelerin
makul olmas! ve dederlemeyi gerceklestirenierin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtinidiklarina raporiarinda yer vermeleri gerekir.

Detjerleme konusu taginmaziar igin yeteri sayida satihk emsal bulundudundan
deferleme galigmasinda tek yéntem olarak pazar yvaklagim kullamimistir.

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

Koput Sabis Emsaller

-|_ I - Sal_ﬁa

| Beyan | | =ah
- L : oA Symulan
| E'Enﬁ‘ i EEIILT | Gﬁ;ﬁ”;ﬁqjﬁ Bitelid Sunulan Barin | figilis Hetigim
| fma) | Deferi (TL) | Deder
! _ ! | !
| | |
| Emsat 1 | 175,00 | 145 00 Mosken 540000000 7241 .38 | Tutak Emlak 0 {542} 110 46 27
| |
1 s - | ] : R
Emsal 2 | 160,00 | 130,00 Megkest | 4./50.000,00 | 36.536,46 | Alpasian Emlak 0 (507) 819 57 57
I:I'I'I:,ﬁ'l.l. 3 180,00 150,00 | Mesken | 5.750.0400,00 35.333,33 Sabdbinden | 0 (50,] 442 17 £2
Emsal 4  LBOLOO 130,00 Mosken | 4.650.000,00 | 35.769,23 | Reps Emilak | 0(532) 273 42 97
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. i
e T e R 1w |
: . | l amti S8 | sunulan )
B E;,:;“ Gﬂi’}'_‘*"‘;f}“ | miteligi | Sunedan Berim | iigilisi . Hetigim |
| () . Credjeri (TL) Defort |
| | {T1,/im2}

Emsal 1 | 3000 | 167,50 TmmaT |, oooape.go | 2500000 | Seyranteps Laiaic | U {530) 26§ 17 13
MEmeal 2 128,00 90,00 | Dikan Ta0s000A0 | 33.750,00 SR Emian | O (EE0S68 4662 |
[ Frnsal 3 | 1=0.00 117,00 | Dukkan 4.500.000,00 30.000,00 | Yoger Emiak mia33y 404 25 54

Encal 4 | zioea | 13000 |_DE.H'|-::|.|'|! =250 000,00 | 75.000,00 Sahininder 0 [532) 125 36 25

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, deferlemeye konu gayrimenkule yakinhgmni
gosteren krokiler
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4. Emsallerin nasil dikkate abindiina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yamilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimiar

Eonut Satis Emsaileri Analizi
i S SEEE T P10 =S T S ot
| SR | g | . Yap | I 2 I
|'E1'r|s | WEzakca ! :“m]h Deger  Ceph :L' |1'I!EII1IJ Zama |1 | Gerefiy | Pazarl | Manzar Dige | z“:_m‘::m
|3t Ho | mii (M?)  peges | (THM @ D. § 'mD. |nD. | -r:s | @D kD. |aD. |fD. oo |
' e |7 g I _ .
= =t _; . —t P —_— i =1 | S | — — | — — I
BarEd | fus 1540000 3000 o% 0w |t (0w |0 -20% 5 U (0% 26089 |
| SaRbE [£75000 sem0u fow  |0W |O%. 0% 10 |gw |5 1w 0w | 42019
B Lase (SN | s [on [O% [OW 0% 120l | 5% |o% | o |44.I:||:;:1
| Sttt Sl L — K — — L s Tl Tr Al | = =} M b
| i (]
| B | 4 48000 | g5 760, (O 0% |15 fow |59 ew  S% o ON (0% 41.135
| Grtalama Bitim Degar [TLSm?) | 3&ZIT
It e i
e e T T T = -
Sabizm | gim | Ya
| | i B 1 o | Dia
| Ems | Yombich | f‘“"’“ | Degjer  Ceph I:h |Wonu  Zama 1 |$|=11mr | Pazarh l Manzar  Dige | ;“B"rr{::m
al M | el {mTY o ETIJH'! _HD. p, |M™D: [ ‘F:: = D k D a D (TP Deder
| b pY o N A Y| =0
r:"""' oo _;'1'"'“ o |4-:|.-:||:||:a- ow o 0ew o lom | D D9 | e | 0% % 38000 |
|,1':'!"“El an #0528 a5.000 [20% |ow |10 |0 2 low lsw fow 0% |u6.250
- SO | A" - —1 - - L Lty Sl PR IEE | e
e | 112 _:':'m'i st | 1% o % low [ow |-5% [om (0w sbams |
|
K = o [ o T i ==k T T = [ ;0T —
[Lmsz | 4yq [5.250.00 (7207 ' ggm |ow |l0% [0 (7 9% S low  O% | 59459
i [ LR 1 el et ] i B L BB 2 PO S Fes
L Ortalama Blrim Deder (TL/m*} | 48.573 |
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ZELUGMA GAYRIMENKLUL NECERLEME ve DANISMANLIK Ao

Ermsal 1 : Bodrum 75, Zemin 150 , Asma kat 75 m2
Emsal 2 : Bodrum 0 , Zemin 120 , Asma kat 0 m2
Emsal 3 : Bodrum 0 , Zemin 100 . Asma kat 50 m2
Ermsal 4 : Bodrum 80 , Zemin 80 , Asma kat S0 m2

Emsal taginmazlarda zemin kata gére dizeltme (Bodrum katin 1/6s1 ;
asma kabin 1/30) yapirmigtr.

Emsal taminmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte ga*,frimenl-:uﬂerden

secilmistir. Emsallerin tamaminda pazatlik  P3y ( emlakg komisyonu }
bulunmakladir.

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

Bafimsiz Bolimun Pazar degeri:

s = 11 1 N (R e — = (T |
| Bafnmsiz | Edilen [
{  Bafimsiz Baliim | Birim [ vuwariatlms [
| Balom | Alam Dafer Bafimsiz Galim HESAFLAMAN
|BiokNo __No__ |gm2y_ |(TLtm2)  Degeri(TL) _[DEGER (TL) |
ChmpE | L 202,00 | 48.575,00 %.810.000,00 | 9.812.150,00 _
A ok _ |2 _|230,00 |48.57500 11,170.000,00__| 11.172.250,00
CApwk (3 __ 124,00 |38,35000 4755.000.00 4.755.400,00
| ABLOK la | 124,00 38.350,00 4,755.000,00 | 4.755.400,00
[aptow |5 o 124,00_| 38.350,00(4.755.000,00 4,755.400,00 |
ABLOK |6 |124,00 " 35.350,00 4.755.000,00 _ | 4.755.400,00
| e it = @,ﬂﬂ_.jg._a;&@;-;_?_as.ﬂﬂ_ﬂ:m_|¢.:r_!-'-5.4g:|_:},n|;|__
LaBlok s [124,00 | 3.350,00 | 4.755.000,00 |a.755.400,00 |
CADLOK (9 [12400 T38.350,00_ 4.755.000,00 __ 4.755.400,00 |
| ADLOK 10 ~ |12a,00 | 38.350,00 |4.755.000,00 | a.755.400,00 |
CaBlOk (11 124,00 [38.350,00] 4.755.000,00 | 4.755.400,00
|amox 12 174,00 38.350,00 | 4.755.000,00 | 4.755.400,00
ABLOK 13 (174,00 | 38.350,00 4.755.000,00 | 4.755,400,00 |
| aBLOK 14 124,00 | 38.350,00|4.755.000,00 | 4.755.400,00
ABLOK (15 124,00 '38.350,00 4.755.000,00 _ 4.755.400,00
LABLOK |16 124,00 | 38.350,00 | 4.755.000,00 | 4.755.400,00
CABLOK (17 12400 T38.350,00 4.755.000,00 _ 4.755:400,00
| ABLOK 19 174,00 38.350,00 | 4.755.000,00 | 4.755.400,00 _
ABLOK  [20 | 174,00 38.350,00  4.755.000,00 I-EEEAD_D,{ID_
| aBlok |21 |124,00 | 38.350,00]4.755.000.00 _ 14.755.400,00 _
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[ ABLOK |2.2_
A BLOK 23

| ADLOK 24

_ABLOK 2%

_ABLOK |26
B BLOK 1

| B BLOK o
BELOK 3
BBLOK 4
| BBLOK |5
GELOK 6

| BBLOK 17
phLOK. |8

| & BLO® e
BBLOK |10

| BBLOK 11
B BLOK (12

| B BLOK 143

| BBLOK 14
BBLOK |15

| B BLOK | i6
BBLOK 18

| mBLOK |19

| BBLOK 20
EBLOK _ '23

| BELOK _ |24
B BLOK il
BREOK: J6.
cBLOK: {1
CHLOMY . F L
GOk |3 &

| couoee |4

| CBLOK |5

_CBLOK &

| CBLOK ;=
EBLOK 18

| cBloK |9

cBloOKk 10

| celok [12

 CBLOK 13

| CcBlok 114
cpLoKk _ ‘15

cmok 116
cBLOK |17
CBLOK (18
CBLOK 19

(702,00

| 124,00
' 124,00

_138.350,00 | 4.755.000,00
138 350,00 4. 755, ooo00
3EI 350,00 4.755. 0,00

l4g.575,1 00|11.170.000,00
48,575,00 iﬂlﬂ 000,00 |
| 38.350,00,4.755.000,00

| 38.350,00 | 4,755.000,00

124 ma_, 38.350,00 | 4.755.000,00

[ 12400 |

124,00
124,00
12400

124,00

124,00
124,00
__l12a,00
124,00

| 124,00

124,00
']24 oo |

124,00 |
__|12a,00

| 124,00
174,00
(12400

| 124,00

| 38.350,00 | 4.755.000,00
| 38,350,00 4.75

|38.350,00 4.755.000,00
| 38.350,00 | 4.755.000,00

38.350,00 | 4.755.000,00

38.350,00 4.755.000,00
' 38.350,00 | 4.755.000,00

~ 138.350,00 ; 4./55.000,00
' ag.350,00 | 4./55.000,00

'38 350,00 4.755, 000,00
| 3g. 350,00 |4.755.000,00

| 38.350,00_4.755.000,00

38,350,00 | 4.755.000,00

138.350,00  4.755.000,00

38.350,00 | 4./55.000,00

35.350,00 | 4.755.000,00

' 38.350,00 | 4.755.000,00

_'g1.00 |4E 575,00 3.935.000,00

51,00 -
|81,00
124,00

| 124 O}
__ |124,00

174,00
12400 |

124,00

_ 1za00
__|12a,00

| 124,00
| 124,00
124,00

12400

124,00

| 124,00

48,575, nul 5.035.000,00__

| 48.575,00 | 303500000 |
_[38.350,00 4.755.000,00

55.000,00
38.350,00 | 4.755.000,00

| 4.755.400,00

EGERLEME ve DANISMANLIK AL

3 | 38,350,00 4.755.000,00
| -
| 28.350,004.755.000,00

|4.755.400,00
4.755.400,00

_ 4.755.400,00

| 4.755.400,00 |
 4.755.400,00
|11.172.250,00
9.812.150,00 |
4.755.400,00
1 4.755.400,00 |
| 4.755.400,00
 4.755.400,00 |
| 4,755.400,00 |
4.755.400,00 |
| 4.755,400,00
.4.755,400,00_
_.?55.£ﬂ,n:u:_|_
14.755.400,00__
. 4.755.400,00 |
4.755.400,00_

| 4,755.400,00
4.755.400,00 |
4.755.400,00 |
| 4.755.400,00

_ '4.755.400,00 |
| 4.755.400,00

4.755.400,00
475540000
~ |3g3a.575,00 |
3,934.575,00
| 3.534.575,00 |
4.755.400,00
4,755.400,00

| 38.350,00 | 4.755.000,00

38 350,00 | 4.755.000,00

38 350,00 4.755. 001,00
EI-B 350,00 {4.755. ooooo.

38.350,00 | 4.755.000,00__

| 38.350,00 . 4.755.000,00
| 38.550,00 4.755.000,00
$8.350,00 00| 4.755.000,00
| 38.350,00 4,755.000,00
38350 ﬂﬁi#ﬁSGUDﬂﬂ

4. 75540000
-4.?531_0[3,0&
| 4.755.400,00
| 4.755.400,00 |
4.755.400,00
| 4.755.400,00 |
| 4.755.400,00

| 4.755.400,00_|

__4.755,400,00

[38.350,00_4. 755.000,00  [4.755.1 400,00

| 38.350,00 | 4.755.000,00
3E'Ernui?55!ﬂﬂ:nu_

38.350,00 | 4.755.000,00
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TELIGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

' T | e ann |

Celox |z 12400 |38.350,00 475500000  4./55.800,00
CBIOK 21 124,00 39.350,00 | 4.755.000,00° | 4.755,400,00 |
cBlok (22 " Ti2a,00 |38.350,00 4.755.000,00 _|4.755.400,00
CBLOK |23 124,00 | 38.350,00 4.755.000,00 _4.755,400,00 |
CEBLOK |24 12400 | 38.350,00 4.755.000,00_  4.755.400,00
| ceow  |zs 112400 (38.350,00 4.755.000,00 |4.755.400,00
CBLOK 26 124,00 | 3g.350,00  4.755.000,00 4.755.400,00
CBLOK 127 (12400 38.350,00| 4.755.000,00_  4.755.400,00
DELOK (1 |BL0D ~ 48.575,00| 3.935.000,00 | 3.934.575,00
pBlOK_ 2 |BLOO 48.575,00 | 3.935.000,00 | 2.934.575,00 |
|pBLok 3 |81,00 4%.575,00 3.935.000,00 | 3.534.575,00 '
DBLOK 4 124,00 | 38 350,00 |4.755.000,00 | 4.755.600,00
| ook |5 124,00 __|38.350,00 4.755.000,00 _ |4.755.400,00
DBLOK 6 |124,00 |38.350,0014.755.000,00 4.755.400,00
| DBLOK |7 174,00 38.350,00/4.755.000,00 | 4.755.400,00 |
DELOK |8 _ [124,00 |38.350,00 4.755.000,00 | 4 755.400,00
| DBLOK. |9 | 124,00 32.350,004.755.000,00 | 4,795.400,00 |
| petow |10 124,00 |38.35000, 4.755,000,00 | 4.755.400,00
| DBLOK 11 12400 | 38.350,00,4.755.000,00 | 4.755.400,00 |
ToeLox |12 124,00 |38.350,00 4.755.000,00 '4.755,400,00
_DBLOK 13 _|_1;_4,@ 18.350,00 | 4.755.000,00 |4.755.400,00_|
| CBLok |14 12400 | 38.350,00 | 4.755.000,00 | 4.755.400,00 3
"pplok 16 |124,00 38.350,00{4.755.000,00 - _ 4.755.400,00_
DB sa_n:m__rn_ (124,00 | 38.350,00 4.755.000,00 | 4.755.400,00 '
| DBELOK 18 124,00 38.350,00/4.755.000,00 ' 4,755.400,00
pBLOK (19 124,00 |38.350,00 4.755.000,00 | 4.755.400,00 |
| pBlOK .21 1124,00 . 38.350,00]4.735.000,00 4.755.400,00 |
| pBLok |22 124,00 |38.350,00 4.755.000,00 | 4.755.400,00
‘pBlOK 23 _ 124,00 | 38.350,00|4.755.000,00 | 4.755.400,00
pBLOK (24 [12400 3§,350,00 | 4.755.000,00 | 4.755.400,00 _
DBLOK |25 124,00 |38.350,00 4.755.000,00 | 4.755.400,00 |
DELOK |26 124,00 |38.350,00 | 4.755.000,00 | 4.755.400,00
 pBloK |77 112400 |38.350,00 4.755.000,00 | 4.755.400,00 |

Vi R N | 488.765.000,00 | -

b. Maliyet Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimini aciklayic: bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Maliyet yakiasimi, bir alicimin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
qibi etkenler séiz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendising esit faydaya sahip baska bir varhg elce
etme malivetinden daha fazla ddeme yapmayaca§ ekonomik ilkkesinin
uygulanmasiyla gisterge niteligindcki degerin belifendigi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varlidin cari tkame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BA NISMANLIK AN

hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bicimierde gergeklesen thm yipranma
paylarinin disilmes suretiyle gosterge nitelidindeki deger belirenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yakiasiminin uygulanmas ve bu
vaklagima dnemli ve/veya anlamii afirhik verilmesi gerekli girilmektedir:

(a) katiimcilann degerleme konusu varlikla nemli ighde aym faydaya sahip bir
varhd yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhdin,
katihimeilarin deferleme konusu varh§i bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklarn kadar, kisa bir siirede
yeniden olugturulabilmesi,

(b} varhdin dogrudan gellr yaratmamasi ve varhigin kendine &zgl niteliginin gelir
yaklagimini veya paZar yaklasimini olanaksiz kilmas!, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin remel olarak ikame degeri érnedinde oldugu gibi
ikame malivetine dayanmasl.

yukanda yer verilen dururmnlarda maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamb agirhk verilmesi gerekli girilmekle birlikte,
sz konusu kriterlerin kargsilanamadidl asagidaki ilave durumiarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamb adirhk verilebilir.
Maliyet yaklagirmimn asadidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin dider yaklasimlann wygulamp uygulanamayacagimi ve maliyet
vaklasimi ile belirienen gdsterge nitelifindeki degeri nekigtirmek amaciyla
adirhiklandiniip a@ﬁlklaﬁdlﬂlamavacaﬁnm dikkate almas! gerekli gbriaimektedir:

(a) katiimalann aym faydaya sahip bir varhigi yeniden olugturmay! duisiindukleri,
ancalk varlifin yeniden olugturulmasinin sninde potansiyel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacmnin bulunmast,

{b) maliyet yakiagiminin diger yaklagimlara bir capraZ kontrol aract clarak
Lullapiimas (Brnedin, maliyet yaklagminin, deferlemesi isletmenin siirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfive esasinda daha dederli olup olmadiginin
toyit edilmesi amaciyla kullanimasi), ve/veya

() varhdin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece giavenilir
kilacak kadar, yeni olusturuimug olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhigin detieri genellikle, varlidin olusturulmasinda
gecen sUreye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katla yapip
yapmadidint) ve kablimcilann, varh#iin, tamamlandigindaki degerinden varhigi
ramamlamak icin gercken maliyetier ile kar ve riske gbre yapilan uygun

diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini yansitacaklir.

Dederleme konusu tasinmaziar igin yeterli sayida satilk emsal taginmaz
bulundujundan maliyet yakiagimi kullarlmamigtr.
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LFUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ao

3. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad:, yapian diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Malivet yaklagim kullamimanustir.

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

Maliyet yaklagimi kullamiimarmistir,

4. Maliyet yaklagim ile ulasilan sonug
Maliyet yaklagimi kullanimanigr.
c. Gealir Yaklasimi fle Ulagilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimini aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yakiagimi, gbsterge nitelidgindeki degerin, gelecektekl nakit akiglannin tek
bir cari degere donlstiriimesi ile heliflenmesini saglar. Gelir yaklazminda
varhgin dederi, varhk tarafindan yvarablan gelirlerin, nakit akislanmn veya maliyet
tasarruflannin buginkil degerine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer veriien dururnlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
snemll vefveya anlami adirik verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gbziyle dederi etkileyen gk
anemil bir unsur olmask,

{h) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin makul tahminier meveut olmakla birlikte, ilgill pazar ernsallerinin varsa bile
az sayida olmasl.

vukanda yer verilen durumiarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yakiazma
anemli ve/veya anlaml agirhk variimesi gerekli géroimekle hirlikte, sbz konusu
kriterlerin karsianamadid agagwdaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yakliagima Anemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Gelir
yaklagiminin asafidaki dururalarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gerr;c:kiegtirenin difier yakiasimlann uygulamp uygulanama\racaﬁml ve gelir
yaklagimu ile belirlenen gosterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandiriip aﬁ|rl|klandmlama~faca§|n| dikkate almas gerekli gérulmektedir:

(a) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmann gozioyle
dederi etkileyen birgok falktirden yalmizca biri olmasl,

(b) dederleme konusu varlikla ilglli gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemii belirsiziiklerin bulunmasi,
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() deferieme konusu varhikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi {&rmedin,
kontrol glich bulunmayan bir pay sahibi gegmig tarihii finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahrinlere/bitgelere ulagsamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varhigin gelir yaratmaya heniz baslaramasi, ancak
baslamasinin planianmig olmasi.

Gelir yaklagimimn temelini, yatimmacilarn yatinmiarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yaunma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinm
gerekli girilmesi tegkil eder.

Genel olarak yaunmcilann sadece cistemnatik risk {"pazar riski” veyd
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etrmeler
beklenir.

Deferleme konusu tasinmazlar icin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundudiundan gelir yaklagim kullamlmamigtr.

2. Nakit giris ve cikaslanimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagim kullarmimamigtir.

3. indirgeme/iskonto oramnin nasil hesaplandiina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasim kulianilmamigtir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullamimamighr,
g. Diger Tespit Ve Analizler
5, Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
{ TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

' Em=a | Beyan Edilen | Goziemlensn I Riibed | Kirsya Sunmulan. | H'sra',.?ﬁ-iurm'lan Barim

INg  Alan(m2)  Alan{m?) _ lidi | Dejer (T | Degert (ymz) | Dol Tietigim |
Emsa e Q1 (5307

1o |i7sp0  _ |tespo  |ken |2600000 1783 | Efpr Emiak | 968 12 13
Ermg | f | Mes [ Repa 0 {512}

'z i6S00 14000 0 ken (2300000 16479 _ _ |Emisk 273428/ |
lEmza | | | Mes | Seyranbzp [0 (5300
(13__, 170,00 _1atn00 lken | 2400000 |L1A43 _ |eEmisk 9691213

2023 /ASCEGYO-056

X
W
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TErnsa | Bayan Cdiken | Ghziemicnen | Mirel Kiraya Sunutan | Kiraya Sunulan Birim | :
| Mo Alan {m2) Alan [m?) Lighi | Dty {TL) | Cresdbart {10fm2) | flgilis= | Thestigimn
|}

Em=a | Dok Canibimde | O [542)
TR S b 1 S |kan |15.500,00 _ [172E2 0 | 657 10 54
[Emza | [xik | = “Ozsshin | 0 (536)
|2 |130.00 _  |10500 | kan 'yzooo00  ieopo  _ (Emisk 43182803 |
MRS | Dk  Metrekare | U (537
liz 11000 8600 lken |1200000 18570 . — Emiak  [#/74627 |

6. Kullanmilan emsallerin  sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederiemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

7. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin aynntili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dider varsayimlar

Emsal 1 : Bodrum O , Zemin 60 , Asma kat 30 ml
Emsal 2 : Bodrum 30 , Zemin 100 , Asma kat 0 m2
Ermcal 3 : Bodrum 40 , Zemin 70 , Asma kat 30 m2

Emsal tasinmazlarda zemin kata gore dizeltme (Bodrum katin 1/6's1 ;
asma katin 1/3°0) yapilmstr.

Emsal taginmazlann tamami tasinmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir.  Emsallerin tamaminda pazarhk payr ( emiakg komisyonu )
bulunmaktadir
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K, Heri i
e [ I
Ermmal T Eagwis | Kirmee Eargek | Lophe _rm—l_mmm_'n__ﬂml_ _En-u—l_rgnd_mm_ O | Dt
4] O Seaylsn o =8 n | of | Yamir B ek D e th & Bdrim
Log7) Dedani il 0. az | B 8 2 Dufor
£Ir) Dsnzlr
{TL/m
2h
Emeal 1 | 474 Eo0e | i48 7 T | -1 on | - e S | EFE]
Fosn 2 | LGS Loon | 138 0 FITo T e | - | e e | o Ti6
traid | 479 Zrnan | 242 % FE | -Int i | 2% | PR - i e | 117
Y i | ey o |
Oolpama S Dedur (TLAm*] I J
e Ki : 3
“ui L B = o 2 W .
Emz | YOzblgl | Kiray | Serce | Cep | A2 | komu | Zam | ¥a | Serefi | Pazer | Manza | Dij | Dizelt
al mia & Kei e n mbD. | anDl. | m ye Do Ik D ra D er mis
M [mi=] Sgnul | Birm o o Wa ] Birirm
an Deger L= Doder
Deger | (TLSmm - B
i[FLy | *)
Emn | 90 15,50 | 172 0w | mRe | 0P 0% 0% % | | 0% | 150
all (3] 10
B
TEms | 130 1300 | 100 0% | 0w | S0 [ 0% P | 0% -3% e | U | L&F
Al 0
—|qap | 1204 |86 % | O | 509 | 0% 09 | 0% ETT T o | 126
al ] u]
SRy PRl N | I | |
Drialama Biriss Deger (TLS/m?) 141
R 1 1 1
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I il Kirg Degerleri
TBlok Ne E!-aﬂlrrla_[ piant (mz) [ BIRIM T HESAFLANAN TYUVARLATILMIS
z Balim FivaT | KIRA DEGERI | KIRA DEGERI
Mo | | { TLfay } ( TLfay ) |
s S - S - S
A BLOK (2 F30 |11 | 32430 [32.400,00 1
| ABLOK g |de& |49 IR0 | 14.800,00
A BLOK P E b 14.800,00 _1
ABIOK |5 178 (119 | M7 756 _|14EI:ID 0,00 i
A BLOK E T R | T & L 756 | 1480000 |
ABLOK R . S 1 - - 14.756 | 14.800,00
BEbk |8 Jas |3 |17ER ~_|1aBo000
ABLOK 5 jaa |19 Piagee _  |14me000
[ ABLOK |15 |18 119 [14.756 | 14.800,00
A BLOK N S ¢ N £ DN B LD R
A BLOK 3% faze. _ |G1S  LIAGES 14.800,00
A BLOK. 143 (124 1115 14756 14.800,00
ABLOK 14 __ 124|119 [14.756 1480000 |
ABLOK F N 7 O - M £ T 14.800,00
| A BLOK T 113 | 14.756 14.500,00
ABLOK AT - | N B TR
o i 1 S EZ N I IAQ0000.
[ ABLOK 20 | 124 119 [14.756 14.800,00
A BLOK T L ) ¢ R .. ~ | 14.800,00
ABLOK |22 Er e 14.756 “i4s00,00 |
W2 D i B - SE— 119 14756 14.800,00 l
A BLOK 9E  Ofaes (419 T A1%dER 14.800,00
| ABLOK T 14.756 | 1480000
[ ABLOK |26 a2 - [3in 14.756 | 14.800,00 _‘|
B BLOK i e 1141 [ 32430 32.400,00 _|
| BBLOK 5. = |go2 3 st 28.482 2g.500,00 |
B BLOK. 3 (1241|319 14.756 12.800,00 |
B BLOK 4 {58 N alitis 14.756 1 14.80000
salok |5  |124 s |3egse. [ 1A.EO0D
BT R I ¢ o S U . __[14.800,00
B BLOK. S R T I1a,756 | 14.80000
B BLOK g |s=e. | iiS {4756 |14.800,00 |
B BLOK 9 124 1ig  [14.756 14.800,00
[ BBLOK o [124 |11 14.756 14.800,00
[ B BLOK 11 324 (119 | 14756 [ 14.800,00
BBLOK 12 | 124 119 14756 [14.800,00
(BBLOK 33 |des (o |40 14.800,00
B BLOK 14 7 ¢ - 14.756 — | 12.800,00
B BLOK 15 124 119 | 14.756 14.800,00
BBLOK 6 | 174 T119 [ 14.756 14.800,00 |
| B BLOK 18 [ 124 119 14.756 14.800,00 |
2023/ ASCEGYO-056
45 ¥

iy oy
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B BLOK 15 [ 124 [ 119 [14.756 | 14.800,00 =]
| B BLOK 20~ |1z4 119 14.756 14.800,00
B BLOK 23 124 [ 119 14.756 14,500,00 _|
| BBLOK 24 124 118 | 14.756 14.800,00 ,
B BLOK 25 124 [ 119 [ 14.756 14.500,00 i
B BLOK 25 124 119 | 14.756 14.800,00
| CBLOK 1 81 | 119 | 9.639 9.600,00 =
C BLOK z 81 | 119 9.639 9.600,00
C BLOK 3 81 [ 119 9,639 9.600,00 B
| C BLOK 4 124 119 | 14.756 14.800,00
 CBLOK 5 124 119 | 14.756 14.B00,00 |
| € BLOK B 124 | 119 | 14.756 14.800,00
| € BLOK 7 124 119 14.756 14.800,00 =
" C BLOK B 124 119 14.756 14.800,00
C BLOK =) | 124 | 115 14.756 14.800,00
C BLOK | 10 124 119 14.756 14.800,00 |
C BLOK 12 124 {119 14.756 14.800,00
| CBLOK 13 124 119 14.756 14.800,00 |
| C BLOK 14 124 119 | 14.756 | 14.800,00
| CBLOK 15 124 | 119 14.756 14.800,00
C BLOK 16 124 119 14.756 14.800,00
C BLOK 17 124 119 14.756 14.800,00 B
C BLOK 18 124 119 14.756 14.800,00
C BLOK 19 124 119 | 14.756 14.800,00
C BLOK 20 124 119 14.756 | 14.800,00 ol
| CBLOK 21 124 115 14.756 [ 14.800,00
C BLOK 22 124 113 14.756 14.800,00
| CBLOK 23 124 119 14.756 14.800,00 |
C BLOK 24 [12¢ |18 | 14.756 | 14.800,00
| CBLOK 25 124 119 | 14,756 14.800,00 |
| CBLOK 26 124 | 119 | 14.756 14.800,00 |
C BLOK 27 124 119 | 14.756 14.800,00
D BLOK 1 81 [119 [ 9.639 3.600,00
' D BLOK I = 81 119 9.639 9.600,00 |
D BLOK ] 21 119 9. &35 8.600,00
D BLOK 4 124 | 119 14.756 14.800,00
| DBLOK 5 124 119 14.756 14.800,00 |
| O BLOK & 124 119 14.756 14.800,00 |
D BLOK ¥ 124 119 14.756 14.800,00
D BLOK 8 124 119 | 14.756 14.800,00
D BLOK HE 124 118 14.756 14.800,00 B
D BLOK 10 124 119 14.756 [14.800,00 |
D BLOK 11 124 119 | 14.756 | 14.800,00
| D BLOK 12 124 119 14.756 14.800,00
| D BLOK 13 124 119 14.756 14.800,00 j
D BLOK 14 124 119 14.756 14.800,00 |
| D BLOK 16 124 119 14.756 14.800,00 ]
D BLOK 17 124 119 | 14.756 | 14.800,00 |
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[ D BLOK [ 18 | 124 119 | 14.756 14.800,00 =
| DBLOK 19 124 119 | 14.756 14.500,00
| D BLOK 21 124 119 | 14.756 14.800,00 ]
| D BLOK 22 124 118 | 14.756 14.800,00
| D BLOK 23 124 119 | 14.756 14.800,00 |
D BLOK 24 1124 | 119 | 14.756 14.800,00
D BLOK 25 124 119 | 14.756 14.800,00
D BLOK 26 124 115 14.756 14.800,00 |
| DBLOK 27 124 | 119 14.756 14.800,00
TOPLAM 1.496.600,00
& | | -]

8. Hasilat paylaginu veya kat karsithg ydntemi ile yamlacak
projelerde, emsal pay oranlari

Tasinmaziar hasilat paylagimi veya kat karsilidi yontemi ile ilgili bir projeye konu
defgildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemisgtir.

9. iizerinde proje geligtirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerieri

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde proje gelistirilmemektedir.

10. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve
kullanilan veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje deferlemesi yapiimamighr.
11. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmaziann konut/dikkan olarak kullamimasimin en verimil ve en iyi kullamm
sekli oldugu diginilmektedir.

12, Miisterek veya bélinmus kisimlarin dederleme analizi

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

4. Farkli Dejerleme Yiintemleri ile Analiz Sonuglarimin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarn Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dederleme Standartian’nin UDS 105 Deferleme Yaklagimi ve
yintemieri Madde 10.4'te "Dederleme galismasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dikkate ahndifjinda, 6zellikle tek bir yintemin dogruluguna ve givenilirligine
yilksek seviyede itimat duyuldufu hallerde, degeriemeyi gergeklegtirenierin bir

varhifin degerlemesi icin hirden fazla dederleme yintemi kullanmasi gerekmez.”
denilmekledir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullanmimig olup, bu yontemin
dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimarnugtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamaming raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
oOlarak Mevcut Olup olmadii Hakkinda Gorug

Dederlemea konusu tasinmazlarda kat milkiyetine gecmistir

¢. Varsa, Gayrimenkul {izerindeki Takyidat Ve Ipotekier fle Ilgili
Gorils

Dederleme konusu taginmaziar iizerindeki takyidatlar ve buna dalr goriglere
rapor'da "Gayrimenkul Tle ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangl Bir Simriama Olup Olmadith Hakkinda Bilgi” bashdn altinda yer
verilmistir.

d. Dejerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
purumian Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadige Haklanda Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tahi degildir.
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e. Deferleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alirindan Itibaren Bes
Yil Gegcmesine Ragmen iizerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadidina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkullerde proje geligtirilmigtir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakla Ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Haklkamin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Stzlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederlemne konusu gayrimenkuller "{jst hakkl veya devremiilk hakk” degildir.

g. Gayrimenkulln Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadid Hakkinda Gorils

Sermaye Pivasast Kurulunun [II-48.1 sayi Gayrimenkul Yalrim Ortaklikianna
fliskin Esaslar Tebligimin 22. maddesinin birinci fikrasimin (¢) bending gore
gayrimenkul yatirim ortaklikiar praje gelistirebilicler. Aynt fikramn (d) bendineg
gdre gercekiestirecekler’ veya yatirim yapacakiari projelerin ilgili mevzuat
uyarnca gerekli tam izinlerinin alinmms, projesinin hazir ve onaylanmis, Insaata
haslanmas: igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak
mevcut olmas: gerekir. Ote yandan anilan fkramin (B) bendine gire portfoylerine
ahinacak her tird bina ve benzeri yapiara iliskin olarak yapt kullanma iznirin
alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmas: zorunludur.

Dedjerleme konusy tasinmaziar kat miilkiyetiidir ve "bina” olarak gayrimernkul
yatinm ortakiigi portfoyine alinabilmektedir.

Tebligin andan fikrasimin (c) bendine gére gayrimenkul yalirum artaklikian
portfiylerine ancak fizerinde ipotek bulunmayarn VEYE gayrirmenkulin dederini
dofrudan ve dnemli diciide etkilayecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayalt haklar dahil edilebilir. Ayrica
anilan fikramn (j) bendinde gére gayrimenkul yatirim ortakitklan herhangi bir
sekilde, devradilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varlkfara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Tasinmazlann dederini dnemii igiide etkileyecek veya devredilebiimesimi
sinirfayan bir durum bulunmamaktadir.
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8.SONUC -

5. Sorumiu Degerleme Uzmanmnin Sonuc Ciimlesi

Dederiems yzmanmnin raporda pelirthgi tim analiz, galigma ve hususiara
katiliyorum.

Bu rapor iigili Sermaye Piyasas: Mavzuall hitkGmlerine gore hazirlanmigLir.
Tasinmazlarnn “Bina” olarak hulunmasinda herhangl bir sakmca almadid) goras ve
kanaatindeyiZ.

. KDV oranlan giincel mevzual dodrultusunda kullamimigtir.

« Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayriimaz pargasi olup bagimsiz kullamiamaz.

« Rapor kopyalanmn kullarmmian halinde oraya gikabilecek sonuclardan girketimiz

sorumiu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu taginmazlar igin takdir adilen nihai degerler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. mulkiyetindeki 99
adet batjimsiz bollm igin;

_Fi.a[:Tur Eﬁtﬁneaﬁre_ taﬁnn?azﬁ KDV'siz ve Kﬂ'ﬁ_deﬁ_eri._ N

T KDV'siz Degeri ~ kDV'li Dederi ( % 1 ve 920 )

A88.765.000,00 TL 1, 501.625.050,00 TL
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OET (GPK pEans =t
2} |

e ve Marymanik A5
W -AE & 4 312
E;:gll:n_a;miﬂm.:'mh Ernm Kiichpie C 4
ﬂr-n'l:mhm;i-l:n wmall &ty 3
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