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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yvorum stz konusu konular raporun devarminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, 6zel aragsorma ve uzmanlhk gerektiren konularn ve siradan
degerleme ¢alisanimin bilgisinin dtesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yvapilmarmsgtir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmarmstir. Milkiyet ve resmi tarimlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi alulc ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
cdocekleri varsayviimistir.,

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kururnlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler ahinan belgelere gire degerlendirilmistir.

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismasi yapmigtir. Aksi belirtilmedilkce buylkidk ve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviizin var olmadich kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gbrsel amachdir, rapordaki konularn
kavranmasina gorsel bir katkus olmas amaciyla kullamimisor. Bagka hichir
amacla givenilir referans olarak kullaniimamahdir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas yer alli zenginligi dikkale
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar degerleme slirecine yardima olmasi dolayis
lle meveut pivasa kosullannda ve mevout talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci ghz &nidne ahinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmamnin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna badlidir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki mdlkiyetler veya tasima bedelleri gdz ondne
alinrmarmg sadece gayrimenkulin kendisi giz Gnine alinmistr.

Firmamizi milk Gzerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya safjlija zararl maddeleri tespit etme yeterilifine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken degerin dismesine neden clacak biyle maddelerin var
olmadidi &ngorilar. Bu konu ile hicbir sorumiuluk kabul edilemez, miisteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammin zemin kirliligi etddd cahgmas yapmasi

miimkin dedildir. Bu nedenle gorildidi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu glmadidi kabul edilmistir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

Gayrimenkullerde zemin arasbirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigl" bilim dahnin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmankanmn bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yapiimamigtir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak degerleme calismas yapilmistir.

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldujumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsavimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir,

3. Dederdeme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak gincel veva gelecege diniik
hichir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki larallara kars herhangi kisisel bir gikanmiz
veya gn yargimiz bulunmamakiadir.

4, Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimir iicret, miisterinin amac

lehine sonuclanacak bir véne veyva dnceden saptanmes sonuclarnn gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarianan kullamimiyla doegrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine badh dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanina gire gerceklestirilmigtir,

Raporlama agamasinda gorev alanlar meslekl editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Dederleme cahgmasinda gérev

alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha énceden

deneyimi bulunmaktadir,

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun harirlanmasinda mesleki
bir yvardimda bulunmarmistr.

S

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazirfanmasi sirasinda gerekli tim dzen gosterilmig olmakla
bifikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalarnn
dodru oldudu kabulline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhglklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.$. icin hazirlanmis olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni olmadan codaltilamaz ve Gglncl
kigilere verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DD AMISMANLIK A5,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024
b. Raporun Numaras:

2024 /ASCEGYO-064

C. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

Sorumly Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederlerne Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

24.12.2024

e. Dayanak Sizlesmenin Tarih Ve Numaras:

17.12.2024 / ASCEGYO-05

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglar Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin iking fikrasi kapsanminda hazirlanmigtir.

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

Dederleme konusu taginmaz igin son ¢ yil icinde firmamizca yapilmis dedereme
bilgileri asagidaki gibidir.

RaporNo Rapor Tarihi | Tiirk Lirasi Dederi
2022/ASCE-005 | 07.11.2022 _ 48.924.500,00 TL

[ 2023/ASCEGYO-012 | 26.12.2023 | 89.905.000,00 TL
| 2024/ASCEGYD-007 | 25.07.2024 | 99.925.000,00 TL
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

: UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dedereme 8.5, |
| |
| ADRESI - | Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar |
44 ) Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205 I
f | Faks:{0342)21512 08 '
[ | Web: www, zeugmadegerfenms, oom '
Mail : .-r|[n:_l:5|:¢11=L:r__||:|.rrJ1_':_1:r'||_|__=r_:__r_|_-:'__-;___|__'i|"| I'_{_ s

| KURULUS TARIHI [ 03.05.2010 - !

| SERMAYESI | 1.100.000 TL |

MERSiS NO 0998071641300019
| FAALIYET KONUSU | Yururiikteki mevzuat gercevesinde her biirli resmi, frel, gergek |
f | we thzel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullerin, gayrimenkul
' projelerinin ve gayrimenkule dayalh hak ve faydalann belirli bir
tarihteki mublemel dederlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarak
| takdiri, bu degerleri etkileyan gayrimenkullerin nitelidi, piyasa ve |
| gevre kosullanmi analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda |
| kabul gdrmis dederdeme standartlan ve esaslan gergevesinde |
A | degerleme raporlanm hazirlamak.
IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.5. Sermaye Piyasasi |
| Kurulu'mun 177022001 Larhli ve 24491 zawvili Resmi Gazete'de
Seri: VMITI, Mo: 35 il yayimlanan "Sermaye Pivasas Mevzuat
cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
| Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna Iliskin Esaslar |
| Hakkinda Tebli§” cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
| vermek iizere konunun g&riisildigd Kurul Karar Orgam’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplanbsinda uvannca Sermaye
| Piyasas Kurulunca Listeye alinmigtir. Aynca Bankacihk |
Dizenlerme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5388
| savih  Karan ile Sirkelimice “Bankalara Dederdeme  Hizmeli
| Verecek Kurulusiann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
vonetmelik’in 11, Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmelidin
| 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
{ veya gayrimenkule badh hak ve favdalarnin dederlemesi™ hizmeti |
| | verme yetkisi verilmistir. |
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sangllliik Mahallesi Zibeyde Harim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyvasa rayig dedgerinin
tespiti ve sermaye piyvasasi mevzuat geregince, dedereme raporlannda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun
hazirflanmasidir. Misteri tarafindan getirilen kisitlama bulunmamaktadir.

¢. Isin Kapsarm

f[.gir'l kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Iicesi, 15 Temmuz Mahallesi 6429 ada 1
Parseide bulunan "3 KATLI BETONARME OFIS , IS YERI VE ARSASI" vasifll
ana gayrimenkulde yer alan 11 adet bagimsiz b&élimin pazar degerinin
tespit edilmesidir. S8z konusu dederleme calismasi gayrimenkullerin
pivasa dederinin belirleme amacyla hazidanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalan yapillarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin
durumu irdelenmis wve piyasa kosullanina uygun olarak piyasa dederi
arastinlip tespit edilmistir. Ayrnica rapor kapsaminda deflere etki eden
unsurlar mewvcut piyvasa kosullan icinde dederlendiriimis ve dedere nasil
ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
'DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim
Dederlermeye konu taginmaza ulasim; Sehit Fethi Sekin caddesi Gzerinden 600m

kuzey istikametinde ilerlenir, sola 148140 caddesine donildr 300m ilerde sol
tarafta bulunan tasinmaza ulasihr.

Tasinmazlann konumunu gisteren uydu gorintisi asadidaki gibidir:

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlar agadidaki gibidir:
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANI

Ana Gayrimenkul

IK A%,

2 Kath Betonarme Ofis, igyeri ve arsas:

Gaziantep
| iLCE | Schitkamil
MAHALLE | 15 Temmuz
| ADA 6429
ip.g_.ngEL TR b
| YOZOLCUM |
| (M2) 2834,43
| NETELIK
' MALtK

| ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.D.

Bagimsiz BdlGmier

!B.B. No

| Arsa Payl

. ;l'-li.taligi ;

Kat Mo
|2|:m_i|_'|_ -Asma ! 13360/283413 | Dikkan !
[ | | Dikkan
| Zernin-Asma B | 19033/283443 : ]
4 | Dokkan |
| Zemin-Asma 3 | 20098/283443 i | :
' _ _ | Dilkkan
|EE1'n|n-J_5.5r_na_ 2 |4 JOVBE/783443 L i T
i : | | Dikkan '
| Zemin-Asma 2 | JO7EE/IB3443 i
' ; ' | Dikkan |
| Zemin-Asma B | 29B45/2H3443 o
| : ' | Ditkkan |
| Zemin-Asma |? 28814/283443 N

_ . | Dilkkan
Zemin-Asma a2 FORFIIFEZAAT | |
| : - Drikkan '
it B lo Ju223/263443 _E
' | 1 | Dlikkan
Femin-Asma 10 | 29530/283443

_ Diikkan
| Zemin- Asma (11 | 248417253443

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

| Belge Adi ! Incelendigi Kurum Belge Tarihi ' Belge Sayis1 |
| Mimari Praoje | Sehitkamil Belediyesi : 1AL ""—:
ilk Yap: Ruhsal | Sehitkamil Belediyesi _I'd'5-03.14:|1'n g9 '
| Tadilat Yapi Ruhsat Sehitkamil Belediyesi [22.09.2022 447 |
Tadilat Yapi Ruhsab | Sehitkamil Belediyesi | 11.08.2023 201 _I
Yap: Kullanma Izin Sehitkamil Belediyesi | 25.01.2024 039 '
| Belgesi | | |
L i BT
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

b. Gayrimenkul le Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidg
Haklnda Bilgi

Rehinler Bolomd | Kayit Bulunmamaktadir.
e T T I R e R - -
serhler BolUmd | Kayit Bulunmamaktadir. |

Beyanlar Bolimd | Yabanc uyruklu gergek kigiler ile yabanao Glkelerde kendi |
dlkelerinin kanunlanna gore kurulan tiizel kisilife sahip |
ticaret girketleri tasinmaz ve simrll ayni hak edinemezler.

' { Sablon: Yabanclann Tasinmaz ve Siwrh Ayni Hak |
Edinimlerinin Kisitlanmasi Belirtmesi) 27-08-2008 08:53-

i 31022

Yonetim  Plam @ 28/08/2023( Sablon: Yénetim |

| Planimin Belirtilmesi) 01-09-2023 08:34 - 64717 i

I
| KM ne Cevrilmigtir.( Sablon: Bu Tasinmaz mal KM ye |
Cevrilmistir.) Sehitkamil - 10-05-2024 13:03 - 38075 38075 |

| Irtifaklar B&limG = Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat - Kayrt Bulunmamaktadir.

B&limad |

2565 sayil Askeri Yasak Bdigeler ve Gilvenlik Bélgeleri Kanununa gore
askeri yasak bolgelerde ve givenlik béigelerinde yabanalann mal edinmesi
kisitlanabilmekte olup, parsel Uzerinde yer alan beyan bu amacla
konmugtur. S0z konu beyanlar ilgili parselin Tirk wvatandaslanna
devredilebilmesine engel tegkil etmemekte ve dederine Gnemli bir etki
yvapmamaktadir.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili varsa, Son Uc Yilik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulagtirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

Tum Bagimsiz Bolomlere 01.09.2023 tarihli kat irtifak islemi ile tesdil islemi
yvapilrmstir.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Rina Kal - Bina O.B.C.M. Y.B.C.M. ABCM. | Insaat

L AdE __Re:_r_gﬂilnksek_llﬁi | Adedi | Derinlik | {(Metre) | (Metre) | (Metre) | Taks | Kaks | Emsal | Nizami | Nibelik
] ] | ] ] T
G425 1 {2 I | - 0.50 - Aynk  Ticaret

= O E0M  On bahoe cokme mesafos ** Y.BCM 0 Yon bahoo cobme mosafosi ** ARCM - Arky bahoo
cohme mesalos

Tasinmaz Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde yer almaktadir. 1/1000 dlcekli
Uygulama Imar Plami'nda, E=0,50 Hmaks yengok 2 kat Ticarcl Alam'nda
kalmaktadir.

Tasinmazlann bulundugu bdlge imar iznine bagh villa tarzinda vapilasmanin
oldudu ve mistakil meskenlerin bulundugu bélgedir. Halihazirda ilin en gok talep
cdilen bolgesidir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli
Yap Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

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

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sozlegmelere
{Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgs Ingaat
Stzlesmeleri Ve Hasilat Paylasimu Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetli olup bagimsiz bédlumlere iligkin
olarak yapilmis sozlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyaninca Alinmas: Gerekli Tim

Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadidi Haklkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmas: gerekli tim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam ve dogru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde wve Tapu
Kadastro Genel Midiridgi'nde mewvcuttur.

g. Dejerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yam Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Haklanda Bilgi

Taginmaz parsel Gzerindeki yapr 2B yap denetim Ltd. 5ti. tarafindan kontrol
edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DDARNISMANLIK A%
Adres: Incilippnar Mah. 38017 nolu sk. Kepkepzade Is Merkezi C blok N:6/9
Sehitkamil/Gaziantep

§. Edier Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belifi projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel Uzerindeki yapilara ait encrji kimlik belgesi C simifidir.

EKB No: EVD-27-0016

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32' kuzey
enlernleri arasinda yer alan kentindodusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye; kuzeydogusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km?'lik alaryla Tirkiye
topraklanmin yvaklasik olarak %1%k balimdnd kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydogu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’mn bulundudu ilde;
Calikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankava Daglan ver alir. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzell ve Qgduzeli ilin dnemlli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cay ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzum
baglan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadhk kesimierinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki 6rtlsl goriimektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdegi, yaban kaz, cil,
kinali baykus, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildirain gordlimektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak vo kurak,
kiglar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda g&ralor.
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LFEUGMA CGAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DDANISMANLIK AN

ligeleri: Araban, islahiye, Karkamis, Nizip, 0Oguzeli, Nurdagi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tiirkiye'nin albne, Gilneydogu Anadolu Bélgesi'nin ise en blyldk kenti olan
Gaziantep; ndfusu, ckonomik potansiyeli, killdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
blyiksehir statisiyle 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 dineminde &Gnemini korumustur. Farkh uygarhiklann,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biylk Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadirodlular ve Osmanl dénemlerine ait izieri-eserleri ginimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gegmis olmasindan dolay
uygarhklann ugrak yeri olmug, tarihin her doneminde kiltdr ve ticaret merkezi
alma dzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiiltiirel zenginliginin bir gdstergesidir.

Ginimizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Dolik ve Kale ile iliskilidir.
Daldk, antlk kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynakiannda “Teluck™, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dillk, tarihin en eski gaglanindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin di8im noktasinda yer almis, bilgedeki yerlesim
Dilikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda

yogunlagmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, guneyi ise hdyuk olan bir
tepe dzerine gozelleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde ginidmizdeki halini almisbir. Memluklar, Dulkadiroglulan wve
Osmanlilar déneminde gesitli onanmlar gegiren kale, amtsal mimarisiyle varlidini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildigi gdrilmektedir.
Antep 1151 wyilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8lomi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek Nureddin
Zengl tarafindan alinnistir. Bunun Ozerine Selcukiu tahtina gecen II. Kiligarslan,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 wilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri‘ni
gegerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almistir. 1271 yviinda, Modollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir, Memluk Sultam Baybarsin 1277'de Mogollar'a
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirofullan ordusu Antep'e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 wyilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinrmig, sehir biydk Glgide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulanmin yonetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sOrddrmistir. 1480 yiinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlulan Beylifl arasindaki
iligkiler geligmisg, Antep istikrarh bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevie gldariimistdr.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

Kangikhktan yararlanan Memluklar, Antep ele gegirmiglerdir. Yawvuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanh
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmus, yeni yapilar
ylkselmis, halk Osmanli Devleti'nin gerileme ddnemine kadar refah iginde
vagamisbir.  Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antepi sosyal, ckonomik ve ticari ydnlerden gelismesini saglamigtir.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 191%da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dilsmana karsi kadim, erkedi, biy(ga, kacldil ile miicadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvamim almisbr. 25 Aralik 1921 wilinda, digman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamiyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugin tarihi, kaitlirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerinl barnndiran
mutfadl, bes organize sanayi bolgesi, sehirleraras ve uluslararas: bagianti yollan
ile bolgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agilamaktadir.

2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmin kuzeyinde kalan bolimi
merkez olmak Gzere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep Il Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas! haklkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

flce "Sehitkamil® adin, Gaziantep Savunmas sirasinda 14 yaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Guneydodu Anadolu Balgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km#'lik {(2015) bir
alam kapsar. Giineydodu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bolgenin ikliml ve dzellikleri gbrilar. Kislar soguk ve yagigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Iigenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, glneydodusunda Oduzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Murdad
ilgesi bulunmaktadir.

Bashca yikseltiler; Sofdad) (1496 m), Diliikbaba (1250 m), Glreniz (1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Kicik akarsular arasinda en Gnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayal nidfus tespit sonuglanna gore ilgemizin toplam nOfusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

lice merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Arahk Deviet Hastanesidir (382 yatakh). Ilce
simirlanmiz icerisinde 17 Sadhk Ocadi ile 1 ana cgocuk saglidi merkezi faaliyet
ghstermektedir. Bu ocaklanmiza bagl saghk evlerinin sayisi ise 25'ir.

Aynca ilge sinirlan Igerisinde 3 dzel hastane, 25 Gzel poliklinik, 119 eczane ile 5
dzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

llce merkezinde Devlete ait 4 anaockulu, 51 ilkégretim okulu, 3 Ozel egditim
ilk&gretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
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FEVGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden Gdrenci
sayist 97.554 olup, 2.998 Gdretmen gdrev yapmaktadir. Bunun yam sia 1 dzel
Anaokulu, 5 dzel ilkddretim okulu ile 4 6zel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 ddrencisi olup, 255 8dretmen girev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestiriimis Simifli flkédretim Okullannda editim ve
ogretim yvapiimaktadir.

Iigenin okur - yazar oram % 97'dir.

Iige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Sirich Kursu ile 7 Ofrend Yurdu

bulunmaktadir. Kiltir Bakanlidina badl 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitiiphanesi
bulunmaktadir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024
Tiarkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satildi.

Tirkiye genelinde konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gore %63,6 oraminda artarak 153 bin 14 oldu. Konut sabis sayisimin en
fazla oldugu iller sirasiyla 26 bin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
8 bin 583 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gerceklesti.

Kanut srtip, Kasm 2024
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Konut satislan Ocak-Kasim doneminde %16,4 artt.
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LEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde bir 8nceki yilin ayni donemine gdre
%16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti.

Harut ity rayis, Kasim 2024

Kazimn Ocak-Kagirn
Zoo ey Croaw 2024 i M
i) (%]
Sabiy gekline gérs taplam sahs 123 014 43514 E3.E 1 2ES 3882 10E7 349 164
iporteld sate 1 g % 345 3157 T35 208 I71 705 N3
Digser sats 131710 b5 269 LY 1130170 15 542 234
Zatrg dursmuna ghre toplar sadiy 1834 m3s14 63,6 1285 328 10ET 349 164
I ed samg 42 274 0472 &1.7 407 032 328 293 24,2
ilkiri el sati 103 740 5% M2 -2 1] E57 534 758 G50 1240

Ipotekli konut satiglan 21 bin 804 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekll konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %315,7 oraminda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ipotekli satiglann payi %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim doneminde gergekiesen ipotekli konut satiglan ise bir Gnceki yilin
ayni dénemine gore %21,3 oramninda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim déneminde ise 32 bin 82 ipotekli
konut satisi, ilk el olarak gerceklesti.

Diger satis tlrleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde diger konut satislan Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
sabiglan iginde dider satislanin pay! %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gerceklegen difer konut satiglan ise bir éncekl yihn aym
dénemine gore %23,4 oraminda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.
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FEUGMA CGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Satif pekline gore konwt sty Kasen 2024
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. vt ks sanglar . Diger zafolar
Ik el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gbre %561,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut

satiglan iginde ilk el konut satisinin payl %32,2 oldu. Ik el konut satislan
Ocak-Kasim doneminde ise bir &nceki yiln ayni ddénemine gére %424 2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gergeklesti.

ikinci el konut satislannda 103 bin 740 konut el defjistirdi.

Tarkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ikinci el konut satisinin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
satiglan Ocak-Kasim déneminde ise bir onceki yiin aym dénemine gfire
% 13,0 oraminda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK AS

Satiy seidine gire kenet setop, Kasmm 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gerceklesti.

Yabanciara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir dnceki vilin ayni ayina
gore %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglart iginde yabancilara yamplan konut satisimin payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yk InFa yipilan k t satzy, Kassm 2024
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yabancilara yapilan konut satislar QOcak-Kasim déneminde bir dnceki vilin
ayn dénemine gore %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke wuyruklanna gore en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapildi.

Kasim ayinda llke uyruklanna gire en fazla konut satisi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaslarina
yvapildi.

Uyrukisra ghre an gob konut satg yapilan 10 dike, Kasm 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yvillik %41,2 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Ekim ayinda villik %41,2 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yih EKim ayinda yilhik
sanayi sektdrld clro endeksi %29,5 artti, ingaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %42,3 arth, hizmet ciro endeksi %51,7 arth.
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FERUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Topdam clro yihk dedjiglen oranu(i), Eidm 2022

ol

=
e . M o e &#53q?ﬁ*héﬂ_§-##@
PR s P

Clra sndakalarl yilik dagigim aranlan{®), Edm 2024
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Toplam ciro ayhik %1,3 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yvih Ekim ayinda ayhk %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiqinda; 2024 wih Ekim ayinda ayhk
sanayi sektord ciro endeksi %1,1 arth, insaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret cirp endeksi %0,9 arth, hizmet ciro endeksi %3,6 artti.
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FEUGMA GAVRIMENKIL DEGERLEME ve IFANISMANLIK A5,

Toplam cira pplik dagigim orami{%). Ekim 2024
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Cirg endeksleri aylik degifim eranlan(e), Ekim 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat maliyet endeksi yillik %37,94 arthi, aylik %1,48 artti.

Insaat malivet endeksi, 2024 yih Ekim ayinda bir énceki aya gére %1,48
artti, bir onceki yilin aym ayina gore %37,94 arth. Bir onceki aya glre
malzeme endeksi %1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 arth. Aynica bir dnceki

yilin aynt ayma gdre malzeme endeksi %30,67 artt, iscilik endeksi
0655,62 arth.
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ZEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Ingaat mallyet endeksl yilhk dedizim oram(3), Ekim 2024
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Bina ingaat maliyet endeksi yillik 939,06 arth, ayhk 1,33 arttr.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1,33 arth, bir dnceki
yilin ayni ayina gore %39,06 arth. Bir onceki aya gire malzeme endeksi
%1,52 arth, isgilik endeksi 9%0,96 arthi. Ayrica bir 6nceki yilin ayr ayina
gore malzeme endeksi %32,29 arth, iscilik endeksi %54,69 artti.

Bina ingaat mallyet endeksi yillik degigim oram(3%), Ekim 2024
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Bina disi vapilar igin ingaat malivet endeksi yilik 9%34,43 arth, ayhk
%1,96 arti.

Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir &nceki aya gbre %1,96

artti, bir dneceki yilin ayrmi ayina gbre %34,43 arth. Bir onceki aya gbre
2024 FASCEGYO-054
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

malzeme endeksi %2,38 arth, iscilik endeksi %1,04 arth. Aynica bir 6nceki

yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %25,85 arth, iscilik endeksi
2559,04 arthr.

Bina dim yapilar icin ingaat mallyet endeksi yillik degisim orami{), Ekim 2024
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Ingaat maliyet endeksi yilbk degigim cranlan{X), Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingaat maliyet endeksi ayhk dedisim oranlan(), Ekim 2024
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4. Yapi Izin Istatistikleri, IT1. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalarn ylzdlglimi %18,9 azald.
Bir 6nceki yilin aym geyredine gore, 2024 yih III. geyredinde belediyeler

tarafindan yap ruhsati verilen bina sayisi % 18,8, daire sayis %17,0 ve
ylzolcim % 18,9 azald.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yapi ruhsan verdlen binalann daire sayis1 ve yozslcomd, 1. Ceyvrek 2024

VIR e 23y
{meyon m7) B4 adat)
o . D
w0
240
180
20
&
mlow el wlwmiw]elolmlw| s lalmin|o]a]m
2020 20 E? 2wy | 20
(R TICTmE ) — e 3312
Yapr ruhsan istatistiklers, 2022 2024
Wil e ik Tillik
il Gyl Binasays  oefisim (98 Dagire sayis  dedisim (%)  YOzOicOm(m7  dedism (%)
032 127 B19 37 700 B84 35 145 197 241 35
I 26 124 21 131 242 -24.8 27 585 M1 125
n 28072 48 145 414 78 ) ZA7 141 I8
1l 28234 F0 148 M1 26 12 172 075 35
w 44 337 07 Z78 197 13.8 o s 6.7
203 138 659 a3 858 202 225 168 381 174 LL%]
i 73 880 86 121 210 0 27 024 443 21
il 3 121 i 153 022 337 26 255 O74 e |
1l 15 492 5,5 189 017 36.3 39 484 450 2T
w 49 141 M8 335 163 205 62 624 798 127
M4 28 10 19.8 175 657 L2 35 810 54 )
1 24127 IR 137 711 87 27 190 745 -30,7
in 28 28 10,8 165 134 -1r 0 21 548 EEY:]

Toplam yiiFolgimiin %53,1' konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde yam ruhsatl wverilen
binalarin toplam yizéicimi 32,0 milyon m? iken; bunun 17,0 milyon m2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise grtak kullamm
alam olarak gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yap iuhsatna give kaswl, bonul dep ve orak slanlann yocolgum paylan, 0. Ceyrek, 2022-2024
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Cirafiicadd rakamiar, vivaramadan doley 1pism vermayabiin

En yiksek ylizolglm payr %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. geyredinde yapl ruhsati verilen
binalann kullanma amacina gore en yiksek ylzdlgim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m?2 ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yap rehsan verflen binalarm kullarma amacianna gore yuzeloumu paylan, 1. Cayrek 2024

i v it Tl elasivnali Dimaal ar
= Sanay binalan we depalar

= Bir daieedi bisalar

=0 Sgyerd bnaan

Kamu afleare aflim, hastane veya

Gakm kusrusian nals

Ikamet amagh cimayen dger binalar
N oplan v porabereks boarct bl an

il v, Binalar

= Trafk ve Sctim binalan

“lialia ack kamet yerian

Gtk bl yiear aenadan dolani Sopiami wemeyenilr,

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ylzolcimd %5,3 azald.

Bir dnceki yilin aym ceyredine gére, 2024 wih III. ceyreginde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayis %3,1 ve ylzdlcim %5,3 azald.
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EEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi hullanma icin belgesi verilen binalarn daire sayesi ve yiizolgima, B. Ceyrek 2024

VizeGim Daire sayigt
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¥aps kublanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024

ikl Yillik Yillik

il Cepek Brosaps  defimm %) Daire sayisl dedisim (%) YOSolm 7] dedision (6}
M e 1rd 7.7 43 20 5 120 01 432 1,0
1 R ans I 1 447 -3 30 L44 673 -

Il 22986 247 145 L35 Fxa Z8 482 1T 214

[} 22834 41 137 GEF -7 IT SR 457 24

I 30 862 0,6 193 750 41 41 537 0 =14

2023 86 776 425 535 043 48,7 107 F44 176 165
1 20213 111 126 251 -18.5 23 263 555 -1r0

I T s -£1.6 1N TR -27.9 21 201 500 -281

1] 18724 -13.6 117 262 -14.4 I1734 284 135

I 2881 0,7 183 TEZ -8.0 3T 544 TRE -8.8

maq 28835 41,7 105 414 a9 B TH1 53T 45,5
Il T 412 145 82 546 -23.4 14 025 753 -i4s

I 20 288 2,8 113 607 -3,1 2 485 200 53

Toplam yizdlgimin %55,1"f konut alani olarak gerceklest.

Belediyeler tarafindan 2024 yilh III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam ylzdlgimid 22,5 milyon m2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut dizi ve 4,5 milyon m?'si ise
ortak kullamim alan clarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yap kullanma izin bebgesine gbre konut, konut degi ve oriak alanlarm yizdlcomd paylan, L Ceyrelk, e 2024
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Grafitaid Rkamiar, prAlamadan dolas fmplami wemmeychibe
En yiksek ylzolglm payr %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyveler tarafindan 2024 yvih III. ¢eyredinde yap! kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gore en ylksek ylzolglm paymna 15,3
milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yupr kullannes izin belgesi verden binndarm kullenma amacmas gidre yizoloomo paylan, [0 Ceyrek 2024
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FRUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

c. Dederleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

Ofumiu Faktorler

Tercih edilen alanda olmasi
Bilgede yapilasmamn hizla devam etmesi

Numsuz Faktdrier
Inganin devam etmesi
Firsatiar

Bdlgedeki ticari alanlanin ; gelecede yinelik deder artis beklentisi
Tehditler

Makroekonomik gbstergelerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalanm olumsuz etkileyebilir.

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

Ana gayrimenkul 283443 m2 parsel alani Ozerine Insa edilmektedir. Yam 2
bodrum + zemin-asma + ¢at kattan ibarettir.

2. ve 1, Bodrum katta : Ortak Alanlar bulunmaktadir.

Zemin katta : 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11 badmsiz bdlim numarah 11 adet
dikkan ,

Asma katta : 11 adet dikkan eklentisi bulunmaktadir.
Catl katta @ Asansdr makine dairesi bulunmaktadir.

Bina ortak alanlarinda insai cahsmalar sona yaklasmistir. Otopark ikaz isaretleri
boyanmig , son kat boya yapilmaktadir. Gerekli tim tesisatlar { yangin , elektik ,
su v.b. gibi ) hazir haldedir. Bina igerisinde 2 adet asansdr bulunmakta olup , son
testleri yapiimaktadir. Dig cehpe giydirme cephedir.

2. Bagimsiz Biliim Ozellikleri :

Dikkanlann tamam zemin kat asma kattan ibarettir. Bagimsiz balimlere ait alan
bilgisi tabloda wverilmigtir. Tom taginmazlarda zemin beton sap halindedir.
Duvarlar ve tavan son kat siva yapilmisbir. Asma kat merdivenleri betonarme
olup merdiven kaplamas ve korkuluklar yapilmamgtor. Ic dekorasyon isleri
kullarmm amacna yonelik yapilacaktir.

2024 fASCEGYO-064
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR A5

| Kat No B.E. Mo Arsa Pay | Mimari yapisi | Iemm ] :EI::: H.at Toplam !
Zemin-Asma . 1 13360/283443 Dk ko 52,20 | 11,40 63,60

i Lemin-Asma 2 15033/283443 Diikkan 62,80 | 35,35 . | ;E,?i

| Zemin-Asma | 3 200598/283443 i Dilkkan | 60,70 .. 3::.:3?_ 97,57

| Zemin-Asma 4 29-?&&1.-"1&344:1 Diikkan 20,80 | 53,15 | 143,85 |

| Zemin-Asma g 2OTER/IR3443 DHikkan an, &0 53,15 | 143,95 '
Zemin-fAsma & 259645/ 253443 Dikkan . 90,45 52,80 : 143,25

| Zemin-Asma 7 JBE14/283443 |  Dikkan | 9920 | 40,00 | 139,20 ;

[ Lemin-Asma g 29223..-’2&3443 . Diikkamn I 100,05 I 41,15 ! 141,20

| femin-Asma ) 252237283443 I Dikkan | 100,05 | 41,15 141,20

! Zemin-Asma 10 | 29530/283443 ' Ddikkan i 1046, 30 | 44,43 | 15%_'
Zemin-Asma 11 245941/283443 Ddikkan ' 9310 | 22,50 120,60 !

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

Devam aden projede; ruhsata ayvkn yapilasma tespit edilmemistir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Haklanda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Ozerinde yeniden ruhsat almay:
geraktiren bir degisiklik bulunmamalktadir.

f. Gayrimenkuliin Dedgerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amagla
Kullamildigy, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullamildigi Haklanda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar ticari dikkan niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
~ YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Pazar yaklasim varhdmm, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinlabilir
(benzer) wvarhiklarla karsilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki dederin
belirlendidi yaklasimi ifade eder.

Asafiida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

{a) degerleme konusu varhdin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis olmas:,

{(b) degerleme konusu wvarhdin veya buna dnemli Glglide benzerlik tagiyan
varhklann aktif olarak [slem gérmesi, ve/veya

{c) &nemli olgiide benzer warliklar ile ilgii sk yamlan vefveya gilncel
gizlemlenebilir islemierin soz konusu olmas.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamh afirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sdz konusu
kriterlerin  karsilanamadidl asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima Gnemli vefveya anlamh agirhk verilebilir. Pazar
yaklagiminin  asafidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadini ve pazar
yaklasimi ile beliflenen gosterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinlip agirliklandinlamayacadim dikkate almas gerekli gdrilmektedir:

(a) dederleme konusu varlifa veya buna dnemli &lglide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
giincel olmamasi,

(b} deferleme konusu varhdin veya buna &dnemli &lcide benzerlik tagiyan
varhiklann aktf olmamakla birlikte iglem gormesi,

(c) pazar islemierine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birikte, karsilagtinlabilir
varliklarin dederleme konusu wvarlikla &nemli vefveya anlamh farkhiikianmn,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamas (ornegin, kKulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satis igeren islemler
vb.),

(e) varhdin dederini etkileyen &nemli unsurun varhig§in yeniden Gretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gdrebilecedi fiyat olmasi.
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Birgok varidin benzer olmayan unsurlardan olugan yapisi, pazarda birbirinin ayr
veya benzeyen varliklan iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacadr anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullanmiimadidi durumiarda
dahi, dider yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi
gerelc;ll gordlimektedir (drnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dlghtleri).

Kargilagtinilabilir pazar bilgisinin varlidin tpatip veya onemli diglide benzeriyle
iligkili olmamas: halinde, degerlemeyi gerceklestirenin kargilagtinlabilir varliklar
ile degerleme konusu wvarllk arasinda niteliksel ve niceliksel benzeriklerin ve
farkhiiklarin karsilastirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayall dizeltme yapimasina genelde ihtivac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinldiklanina raporlannda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazilann defer tespitinde; yeteri sayida satihk emsal
bulundugundan pazar yaklasimi kullanilmstir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag:

[ _ SATILIK S

' Satisa i
| Beayan Gikzlamibe | Sunulan
Emsal | Edilen Alan | men Alan Satye Sunulan | Birim Dederi |
|Me  [(m2z) {m3) | Miteligi  Defer (TL) (TL/mz2) figilisi  Hetigim
Emal | [ Dodal 0 {533) 366 |
|1 | 100,00 7500 Dokkan B.S00.000,00 |  118.666,67 Emisk 72 50
| Em=al | | | 0 {532) 053
{2 157,00 [ 3000 | Dokkan 9.950.000,00 | 110.555,56 | Tksir Emlak (BOSD
Crresal [ | | l D {532) 518
3 130,00 110500 |Dukkan | 11.250.000,00| 107.142,B86 . Sahibinden . 27 47
Emsal | | 0 {532) 518
4 130,00 f 11000 | Dikkan 11.500.000,00 ! 104.545.45 | Sahibinden | 27 47
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3. Kullanmilan

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintihi aciklama,

cikartilmus,

emsallerin

sanal

ortamdaki haritalarindan
degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgm
gosteren krokiler

emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

SATILIE DiIKKAMN
: - -

| |
| | Satiga .. | Diizeltil
i Em=al | ukizni s | Sunulan i Ceph | Alan | Honum | Zam Yaps | Geref | Pazarh ' Manza ' Difjer mis
TSRS o Defier  lom, (D |D lanp, [T°# (e Wh mD D Biri
{m?*} {TL/mZ} : " | ‘o oo | - I irim
| | | [TL) | Dagar
| I — | | | | | |
I Emsal | 72 | 4900000 118667 0% 3% I15% 0% (0% 0% | 5% % [ow 91373
1 |
| ! ; Lbpell o
| s | 9D !‘-‘.I.DED.I:II:-:I 110556 iu% | A% -20% In'rh 5% | 0% |-5“‘.-r. 0%, 0 85128
|2 | |
. 1 - - ¥
Ernsal | 105 | 11250000 - 107.142 ||:I"I'i: -3% -15% 0% | 5% 0% TR T Inﬂm A7.E5T
3 | |
Eragal | 190 11500000 104,525 0% -3 -10% IIII'?I':- T 0% | -5 04 | 0% | 93 0an
I N I L. i 1 | |
i Ortalama Birim Defer [TL/m3} | 39.351
2024 fASCEGYO-064
35

ele
W\ X



FELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asagidaki gibidir.

i Formil : { Bodrum kat alami / 'Dran_]l + Zemin kat Alam + { Asma kat alani f Oran )

| Oran | Indirgenmis |

| Zemin kat | Bodrum kat alan | Oran | Asma kat alani
alani I i ' alan
- o e i | | |
| E3 ‘m? 0 m: 1/6 |12 m? | 1/3 57,00 [m? |
| i | By AR, | | -1 |
| Formiil : ( Indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan

|
' | Birim Fiyat (TL ) | Projedeki | Ortalama Birim |

| indirgenmisg | Alan | Fiyat
- alan i ! | |
65 m®  76.153,85 TL/m?|

157,00 [ m? 90.000

Bagimsiz = Bagimsiz | Takdir Edilen HESAPLANAN DEGER | Yuvarlatilnug
| Bolism No | Bolim Alam Birim Deder {TL) | Badimsiz Balim
| | (mz2) [ (TL/mMm2Z) Degeri ( TL )
i | Kw. | |
1 ' 63,6 76.250 4,849,500 4,850.000 |
I 2 i 98,2 76,250 7.483.938 | 7.485.000
'3 I 97,57 | 76.250 7.439.713 | 7.440.000
| 4 I 143,55 | 76.250 10.975, 1E# 10.975.000
[5 . 143,95 | 76.250 10.976.188 | | 10.975.000 |
6 . ! m3,25| 76.250 10.922.813 | 10.925.000 |
I i
= |
|7 | 139,2 | 76250 10.614.000 10.615.000
| 8 ) 141,2 76.250 10.766.500 | 10.765.000 |
L g | 141,2 76.250 10.766.500 | 10.765.000 |
f | i |
10 T 150,43 ] 76.250 | 11.470.258 | 11.470.000 |
| 11 | "12:::',5| 76.250 | 9.195.750 9.185.000
' ” ! A | |
| | TOPLAM ' 105.460.000 |
| A
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b. Maliyet Yaklasinm Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kilfet douran zaman, elverissiziik, risk
gibi etkenler sdz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, istersc
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varhd elde
etme maliyetinden daha fazla G&Gdeme yapmayacadl ekonomik Ilkesinin
uwygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin  beliflendigi vaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame malivetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin disiilmesi suretiyle gbsterge niteliindeki deger belirlenmektedir.

Asafida yer wverllen durumlarda, malivet yaklasiminin uygulanmas: ve bu
yaklasima énemli vefveya anlamh agirlik verilmesi gerekli gbrdlmektedir:

{2) kabilimalann degerleme konusu varlikla dnemli dlgide ayni faydaya sahip bir
varhdi vyasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi wve wvarhgin,
katihmailarnin dederleme konusu varlidl bir an evvel kullanabilmeleri icin dneml
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesl,

{b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlifin kendine &zgd niteliginin gelir
yaklagimimi veya pazar yvaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullanilan dedger esasinin temel olarak ikame degeri 6rmeginde oldugu gibi
ikarme maliyetine dayanmasi.

Yukanda vyer verilen durumlarda malivet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
vaklagima dnemli vefveya anlamli adirlik verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte,
sbz konusu kriterlerin kargilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasim uygulanabilir ve bu yaklasima Snemli ve/veya anlamb adirhk verilebilir.
Maliyet yaklagiminin agagdaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlanin uygulamp uygulanamayacadini ve mallyet
yaklagimu ile belirienen gbsterge niteliindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhip agirhklandimlamayacagim dikkate almas: gerekli gdrillmelktedir:

{a) katilmalann aym faydaya sahip bir varhdl yeniden olugturmayr digsinddkleri,
ancak varhigin yeniden olusturulmasimin éninde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli vefveya anlaml bir zaman [htliyacinin bulunmas:,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol arao olarak
kullamlmas (6rnedin, malivet yaklasiminin, deferlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin
teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi), vefveya

{c) varhigin, maliyet yaklasiminda kullamilan wvarsayimlan son derece gdvenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus olmas.

Kismen tamamlanmis bir varh@in degeri genellikle, varlidin olusturulmasinda
gecen sireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetierin degere katki yapip
2024 /ASCEGYO-064
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yapmadigimi) ve kathimalann, varhdin, tamamlandiindaki dederinden wvarhid
tamamlamak icin gereken maliyetler ile kdr ve riske gére vaplan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacalkbir.

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

Maliyet yaklagim kullamimamstir.

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

Maliyet yaklagirm kullamlmamstir.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug
Maliyvet yvaklagimi kullamimarmistir.
c. Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayial bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamilma nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari dedere dinUstirilmesi ile belidenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflannin buglinkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Agadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve buy vaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériiimektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin kathmaonin géziiyle dederi etkileyen (alal4
onemli bir unsur olmas,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin makul tahminler meveut olmakla hirlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériiimekle birlikte, séz konusu
kriterlerin  kargilanamadidi  asafidaki  llave durumilarda, gelir yaklasim
uygulanabilir ve bu yaklagima &nemli vefveya anlamh agirhk wverilebilir. Gelir
yaklagimimin - asadidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin  diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacafini ve gelir
yaklasimi ile belilenen gbsterge nitelidindeki deferi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinlip agirhklandinlamayacadini dikkate almas! gerekli gérillmektedir:

(a) deferleme konusu varli§in gelir yaratma kabilivetinin katihmcinin goziyle
degeri etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,
(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemli belirsizliklerin bulunmas,
(¢} dederleme konusu variikla ilgili bilgiye erisimsizlifin bulunmas (drnedin,
kontrol glcd bulunmayan bir pay sshibi gecmnis tarihli finansal tablolara

ulasabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulagamaz), vefveya

(d) degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya hendz baglamamasi, ancak
baglamasimin planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatmmaolann yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimin
gerekli gdrilmesi tegkil eder.

Genel olarak  yatinmcolann  sadece sistematik risk  (Tpazar  riski™  veya
“cesitliendirmeyle giderilemeyen risk” clarak da bilinir} Igin ek getn elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satillk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yaklasimu kullarilmamstir.

2. Nakit giris ve ciluslarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynaf§i wve vyapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullamimarmistir.

3. Indirgeme/iskonto orammin nasil hesaplandiina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekcgeler

Gelir yaklasimu kullamilmamustir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklagimu kullaniimamesgtir.
¢. Dider Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedeller ve hesaplanan kira bedelleri aylik
( TLfay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir

Emsal | Beyan | Gozlemle | Niteligi | Kiraya Kiraya [ Tigilisi [Tetigim
Mo | Edilan ren Alan Sunulan Sunulan | 1
| alan | (m2) - Deferi (TL)  Birim Defer

| | f .

Emsal L | 235,00 165,00  DoOkkan 65.000,00 393,94 | Arevar Emiak | O (545) 853 28 /1

I AR | - ' ! !
| Fmzal 2 | 250,00 | 270,00 | Dikkan | 150.000,00 | 600,00 © 3 Bay Crmlak | O (532) 225 45 45
[ Crmzal 3 | 20,00 90,00 | Dokkan | 55.000,00 | 611,11 | HMC Emiak | 0¢533) 150 82 20 |
| ] I | I —
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Kiray Gerce

KIRALIK DUKKAN

' , ¥a
3 koci U (CH |
Emsal ?mﬂnzﬁld] Sunul | Birim ﬁ:p :Ia Konu Zam O Serefi Pazarl Manza i ::g D:?E::Im' |
Mo (mzy |@n  (Dedler o® o mD. anp.| 7 yeD. kD |rmD. | i et |
i [ | pefer [ (TLf/m " [T | | E, i | ol
gy fepl L 3 el OGS SN |
I T |
f:"‘i" !235 !EE.IJDD!E?? (0% 0% |15% (0% 0% (0% |-3% (0% | 0 !31-::: :
= | PECC R | I - I - i
g”""” 750 35{"”'}' 600 | 0% | 0% |-:HJ% |-15% [0% (0% | -3% | 0% 0% | 312
(BT ey '55.uunl 611 |ﬂ% 0% | 30% -15% 0% 0% |-3% 0% 0% | 318 .

ﬂlrtainma. Birim Deder (TL/ m*}l 313

Tasinmazlar konum olarak daha iyi yerde oldukianndan serefiye dederi yerinde
yvapilan giizlem dogrultusunda verilmistir.

Badgimsiz Bélimlerin Kira Dederieri

Bolgedeki ortalama zemin kat dikkan kira birim fiyatlan 272 TL/ay'dir.

| Formiil : { Bodrum kat alari / Oran )} + Zemin kat Alam + { Asma kat alami / Oran) |

Zemin kat Bodrum kat alam
alam
| 53 m? 0 m3

1/6 |12

| Oran !Asma kat alan

mI
|

| I M) SRS | | ]
Formiil : { Indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) / Projedeki alan

| Indirgenmis | Birim Fiyat (TL Projedeki

Ortalama Birim

QOran

ndirgenmig
| alan

| 1/3 | 57,00 | m?

alan ] Alan Fiyat
57.00Im2 315 165 Tm2 | 276,23 | TL/m?
[ Balimsiz | Bafjimsiz BOIOm Takdir Edilen Binm Kire | Bagimsir BEGm Kira | Yovadabimg Bagims:
: Baliim Mo | E:"?ljhnablhr Alan ! Dederi (TLmM2) : Dederi (TLay) | BN Kirs Bedert {T1fay) i
FEm | I
| L ! 63,6 | 27548 | 17.490,00 17.500,00 |
2 98,15 | ~_275,0 | 26.991,25 27.000,00
13 97,57 | 275,0 | 26.831,75 27.000,00 |
4 143,95 | 275,0 | 39.586,25 | 39.500,00 |
| 5 | 143,95 | 275,0 | 39.586,25) 39.500,00
| & 143,25 275,0 39.393,75 | 39.500,00
& 139,2 | 275,0 38.280,00 38.500,00 |
| 8 I 141,2 | 275,0 38.830,00 35.000,00 |
g | 141,2 | 275,0 | ~ 38.830,00 | 39.000,00 |
i 10 | 150,43 | 275.0 | 41.368,25 | 41.500,00 |
11 - 120.6 | 275,0 | 33.165,00 | 33.000,00 |
I I - TOPLAM ~ 3B1.000,00
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve D ENISAMANLIE AN
2. Hasilat paylasimu veya kat karsihgs yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Taginmaz hasilat paylasim veya kat karsihdr ydntemi ile bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmaziar Gzerinde proje gelistirlimemektedir,

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

Proje degerlemesi yapilmamistr.
5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Tagmmazlann dikkan olarak kullanilmasinin en verimli ve en iyi kullamm sekli
oldudu distundimektedir.

6. Miisterek veya bolunmiis kisimlarin degerieme analizi

Tapu kayitlannda midsterek pay sahibi bulunmamaktadir.

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerileme Yontemleri ile_ Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararasi Degerleme Standartlan'min UDS 105 Dederleme Yaklagim wve
Yontemleri Madde 10.4%te “Dederleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve givenilirli§ine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmas! gerekmez.”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullaniimis olup, bu yontemin
dogruluguna ve givenilidigine yliksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla yontem kullamimarmsgtir.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.
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c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Dederleme konusy tasinmazlar Uzernde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar Ozerindeki takyidatlar ve buna dair gdériislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi® bashd zaltnda yer
varilmigtir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dodrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi:
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Dedierlermne konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi degildir.

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan Itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Ydnelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifli degildir.

f. Defjierleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu st hakk veya devremilk hakka degildir.

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

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun IIT-48.1 sayih Gayrimenkul Yabimm Ortakliklarnina
Hiskin Esaslar TebliGinin 22. maddesinin birinci fikrasimn {(8) bendi konut ve
dikkan benzeri yapilanin porifoyve alinmasing izin vermektedir. Aym fikramn (D)
bendine gdre portfdylerine alinacak her tirld bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinms ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
rorunfudur., Ancak, milkiveti tek basing va da baska kisilere birlikte ortakiiga ait
olan olel, alsveris merkezi, is merkeegi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas:
ve sube gibi yvamlann, tamaminin veya bélimlerinin yalmzca kira gelin elde etme
amaciyla kullamimas: halinde, amian yapiya iliskin olarak yap kullanma izninin
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alinmasr ve fapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul ediiir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gegici 16 no maddesi kapsarminda yvapr kayit belgesi ahinmis olmasi,
bu hkrada yer alan yapr kullanma izninin alinmmis olmasi sartinin yerine getiriimesi
icin yeterli kabu! edilic. Anilan fikranin {c) bendine gdre gayrimenkul yatinm
ortakliklan portfylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve dnemli dlcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
sarhi olmayan gayrimenkuller ile gayvnmenkule dayall haklar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fikramn (f) bendinde gdre gayrimenkul yabinm ortakliklan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrfamaya tabi olan varhkiara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Taginmazlann tamam Sermaye Piyasas: Kurulumun 111-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklanina liskin Esaslar Tebliji'nde belirtilen sartlara uygun

oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfiyine alinmasinda bir sakinca
olmadidi &n gbrilmektedir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmamimin raporda belirttigi tim  analiz, calisma wve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hiklmlerine gore hazifanmigbr.

Ingaat ruhsati alinmis tasinmazin Sermaye Piyvasami Mewvzuat cergevesinde
gayrimenkul vatinm ortakhdi portféyinde "Dilkkan” bashid allnda bulunmasinda
herhangi bir salkinca olmadigr géris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevzuat dodruitusunda kullamimistr.

Bu savyfa, bu dederieme raporunun ayvrlmaz pargasi olup bafimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalanmin kullammlan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz
sgorumiu degildir.

b. Nihai Deger Takdiri

Dederleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir:

| Rapor tarihine gdre seviye tespitine esas toplam 11 adet bagimsiz '
, bélimiin DEGERI

KDV'siz Degeri KDV'li Dederi ( %20 )

| 105.460.000,00 TL 126.552.000,00 TL

| RAPORU HAZIRLAYAMLAR

| DEGERLE ANI | HONTROL | SORUMLU D

| O.Fatih {SPK | Aysel ERBOGA (SPK | O.Fatih AKYUR
| Lisans MNo: Lizsans Mo:40]1 179) Mo 400553
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