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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki highir yorum siiz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, &zel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
degerleme calisamimin bilgisinin Gtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle
yapimamstir,

Milk ile ilgili hicbir bilgide degdigiklik yapilmamigtir. Mialkiyet ve resmi tammilar ile
ilgili bilgilerin alindii makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Mulk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki wverilerin dogrulujunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas) yvaprmistir. Aksi belirtiimedikce blylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecavizin var clmadidn kabul edilmistir.

Kullarnilan harita, sekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularn
kavranmasina gorsel bir katlesi olmasi amaciyla kullaniimistir. Baska higbir
amacla givenilir referans olarak kullanilmamalhdir.

Aksi acik olarak belirtilmedigi sGrece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate
alinmamstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sidrecine yardimo olmas dolayisi
ile mevout pivasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci géz oniine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kogsullanna badlidir ve degderin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gdéz onine
alinmamig sadece gayrimenkulin kendisi gdz dndne alinmistr.

Firmamizi milk Ozerinde wveya yakiminda bulunan/bulunmavyan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlija zararll maddeleri tespit etme yeterilifine sahip degildir.
Deger tahmini yapilirken dederin diismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadityi Gngdrilir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, mdsteri
istiyvorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir,

Konu milk ile ilgili degerleme uzmammin zemin kirfiligi etidid galismas yapmasi

mimkiin dedildir. Bu nedenle goriildidld kadan ile herhangi bir zemin kiriligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun clmadife kabul
edilmistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ak

Gayrimenkullerde zemin aragbrmalan ve zemin kontaminasyonu cahsmalan,
"Cevre Jeofizigi® bilim dalmin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisasi oclmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma
yvaplmamstir. Ancak, vyerinde vyapilan gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel clumsuz bir
etki oimadif varsayllarak dederleme galismas: yapilmigtir,

Bilgimiz ve inanclarimiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belictilen varsayimlar ve kosullarla
kisith clup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
alugmaktadir.

3. Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede dinik
hickir ilgimiz voktur. Bu izin icindcki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikanrmiz
vieya on yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gdrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz Gcret, miisterinin amac
lehine sonuclanacak bir yvone veya dnoceden saptanmis sonuglann gelistirilmesi we
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
bir clayin meydana gelmesine badh dedildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

&. Rapordama asamasinda girev alanlar mesleki egilim sartlanina sahiplir.

7. Bu raperun konusu elan millk sahsen incelenmigtir. Degerleme galismasinda grev
alanlann dederemes! vapilan mdlkin veri ve tird konusunda daha dnceden
deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtllen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yvardimda bulunmarmgtir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun hazifdanmas sirasinda gerekli tim dzen gdsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum wve kigilerden alinan bilgi ve agiklamalarnin
dogru olduju kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamliindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. igin hazirlanmis olup, Degerleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.'nin yazili izni olmadan cogaltlamaz wve Uglncd
kisilere verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGY(O-089

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadilan

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

¢. Sorumiu Degerleme Uzmamnmin Adi Soyadi

Cikkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 f ASCEGYO-05

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

'Ighu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirfanmistir,

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz igin son g yil icinde firmamizca yapilmis dederleme
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No '_Iiapn-r Tarihi | Tiirk Liras: Dederi
2022/ASCE-030 | 07.11.2022 I 123.600.000,00 TL
2023/ASCE-037 | 26.12.2023 | 157.585.000,00 TL
2024/ASCE-032 | 25.07.2024 | 208.710.000,00 TL
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : | Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S.

ADRESI : Deﬁi;hi;em Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar

) AT I Ferhadiye Is Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205

| Faks:{0342321512 D&
[ Web: www . Zeugmadegerieme, oom
| . Mall : infofdreugmadegerlenme com.tr
I KURULUS TARIHI | 03.05.2010

| SERMAYESI 1.100.000 TL

| MERSiS NO 0398071641300019

FAALIYET KONUSL | Yiirirliikteki mevzuat cergevesinde her tiri resmi, dzel, gercek
[ ve tizel kuruluglara ait her tidd gayrimenkullerin, gayrimenkul
! ( projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirdi bir
tarihteki muhtemel dederlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevre kosullanni analiz ederek, ulusal ve vluslararas alanda
kabul gérmis dejerleme standartlan ve esaslan gergevesindes
dederlemne rapoerianm hazirdamak.

IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederlerne A.S. Sermaye Piyasas:
| Kurulu'nun 170272001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: VI Mo: 35 ile vayimlanan "Sermaye Pivasasi Mevzuati
| Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler
[ Iie Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Alinmalanna iliskin Esaslar
| | Hakkinda Tebld” cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti
| vermek Gzere konunun gdrisildigid Kurul Karar Organimin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplanbisinda uyvannca Sermaye
| Pivasasi Kurulunca Listeyve alinristir, Ayrica Bankacilik
Dozenlerne ve Denatleme Kurelunun 05.06.2014 tarih ve 5888
L | savilh Karan ile Sirketimize "Bankalara Cejeremes Hizmeti
| Werecek Kuruluglann Yetkilendirilmes! ve Faalivetleri Hakkinda
| Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne Istinaden bankalara Yénetmelidin
| 4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
| veya gayrimenkule badh hak ve faydalann dederlemesi® hizmeti
verme yetkisi verilmistir.
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FEULMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

b. Misteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sanglllik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Musteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Masteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin gincel piyasa rayic degerinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuatl geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazidanmasidir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep 1IIi, Sahinbey licesi, Baglarbag Mah. 208 Ada 3 Parselde
yer alan " A ve C Bloklar 16 Kath B Blok 15 Kath D ve E Blok 13 Kath Betonarme
Apartman F Blok 1 Kath Betonarme Ofis -Is veri G Blok 1 Kath Trafo Binas ve
Arsasi” niteliindeki ana gayrimenkul Uzerinde yer alan 56 adet badimsiz
bolimin pazar deferinin tespit edilmesidir. Sz konusu dederleme calismasi
gayrimenkullerin piyvasa degerinin belirleme amacoyla hazirlanmistr. Bu raporda
resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki bovutuyla gayrimenkultn
durumu irdelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak piyasa dederi arastinhp
tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut
piyasa kosullan icinde degerlendirilmis ve dedere nasil ulasildig hakkinda bilgi
verilmistir.
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A5,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokimanlari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu taginmaza ulasim; Gaziantep II merkezinden Universite
Bulvanna girilerek Kampis 6nine gelinir. Buradan Karatas istikametine dodru
Adnan Menderes Bulvanna girilip ilerlenir. Sahinbey Parki gecildikten sonra Sehil
Binbag Arslan Kulaksiz Bulvanna girilip yeni gehir hastangsi boyunca ilerlenir.
Akkent mevkiinde bu bulvan dik kesen 135015 nolu caddeye oradan da 134016
nolu sokada girilerek tagsinmaza ulasilir.

[Enlem  [37.0202

 Boylam  [37.3721

Taginmazlann konumunu gdsteren uydy gorintisl agagidaki gibidir:
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2. Tapu Kayitlan
Dederleme konusu taginmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANISMANLIK A%,

1l (zaziantep

dige | Sahinbey o
Mahalle | Badlarbagl

Ada ‘208

Yizélciimii (m?) | 14.882,23

| Nitelik

Badimsiz Bolimlier

|A Ve C Bloklar 16 Kath B Blok 15 Kath D Ve E Blok 13 |
| Kath Eetnnarrne Apartman F Blok 1 Kath Betonarme
Ofis -Is Yeri G Blok 1 Kath Trafo Binasi Ve Arsasi

| Malik | ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. |
' Bafims: | e
Blok Adi Kat No |z Bdlim Arsa Payi ﬁ?ﬁ'll_ﬂ%lz BSlim
No iteligi -
A BLOK 1 1 |sof14881 MESKEN
L A BLOK 1 2 | 80/14881 | MESKEN |
5 ABLOK 2 [ 3 182714881  MESKEN |
A BLOK 2 . 4 | 82/14881 'MESKEN o
A BLOK 3 | 5 |s2/14881  MESKEN .
! A BLOK 3 6 | 82/14881 ' MESKEN |
. A BLOK 4 | 7  |82/14881 MESKEN i
B BLOK 1 | 1 |80/1488B1 | MESKEN
B BLOK 1 2 |80/14881 MESKEN
B BLOK 2 B 3 82/14881 MESKEN
| B BLOK 2 | 4 |82/14881 MESKEN ,
. B BLOK 3 S [82/14881 ' MESKEN I
B BLOK 3 . 6 |82/14881 ' MESKEN ;
: B BLOK 4 7 82/14881 | MESKEN |
|/ BBLOK < | 8 [8B2f14881 | MESKEN .
. B BLOK 5 10 82/14881 'MESKEN |
' C BLOK 1 |1 [80/14881 | MESKEN |
C BLOK 1 .2 80/14881 MESKEN
C BLOK 2 | 3 |82/148B1 | MESKEN_
C BLOK 2 | 4 [B3/14881 MESKEN |
C BLOK 3 5 | 82/14881 MESKEN |
C BLOK 4 7 |82/14881 | MESKEMN |
C BLOK ; 5 , 9 82/14881 | MESKEN
D BLOK ; 1 1 76/14881 | MESKEN |
D BLOK 1 | 2 |76/14881 — |MESKEN |
D BLOK 1 3 76/14881 MESKEN |
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FEUGMA GAYRIMENRKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

D BLOK : 1 | 4 76/14881 |MESKEN
D BLOK - 2 | 5 78/14881 MESKEN
__ DBLOK , 2 | & | 78/14881 MESKEN
D BLOK 2 7 78/14881 MESKEN
. D BLOK 2 | 8 (7814881 | MESKEN
| D BLOK 3 | 11 [78f14881 MESKEN
' D BLOK 4 | 15 [78/14881 MESKEM
D BLOK 12 | 47  178/14881 | MESKEN
, D BLOK ' 12| 48 | 78/14881 | MESKEN -
! E BLOK | 1 | 76/14881 MESKEN |
| E BLOK : 1 | 2 17614881 MESKEN |
E BLOK 1 | 3 |76/1a881 MESKEN '
_ EBLOK . 1 | 4 |76/14881 MESKEN |
| E BLOK | 2 - 78/14881 'MESKEN ]
. E BLOK | 2 | & |7sf14s81 | MESKEN
! E BLOK 2 ' 7 |78/14881 MESKEN |
EBLOK b | g |?Ef14331 |IMESKEN |
E BLOK 5 3 g 78/14831 MESKEN ,
E BLOK 3 .10 | 78/14881 | MESKEN |
E BLOK 3 | 11 |78/14881 "MESKEN
. _EBLOK . 3 | 12 [78/14881 = MESKEN
E BLOK 4 16 78/14881 | MESKEN
E BLOK 5 20 | 78/14881 | MESKEN
E BLOK | 12 47  78/14881 "MESKEN ]
E BLOK | 12 48 | 78/14881 | MESKEN
F BLOK | ZEMIN 1 47/14881 | DUKKAN
F BLOK ZEMIN 2 47/14881 | DUKKAN
F BLOK | ZEMIN i 46/14881 DUKKAN
| FBLOK | ZEMIN 4  46/14881 ' DUKKAN
F BLOK ZEMIN | 5  |46/14881 | DUKKAN

Dederleme konusu tasinmazlar, 51 mesken 5 dukkandan olusan toplamda
56 adet bagimsiz bolimden olugmaktadir.

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

Belge Ad: | incelendigi | Belge Tarihi | Belge Sayisi |
| Kurum . |
Mimari Proje | TKGM Portal i —— |
'Tlk Yapi Ruhsan Sahinbey Belediyesi | 30 Haziran 2017 | 261
| Tadilat Yap1 Ruhsats | Sahinbey Belediyesi | 30 Eylil 2017 | 457
Isim Dedisiklidi Yap Ruhsati | Sahinbey Belediyesi | 07 Subat 2019 25
[Yapi Kullanma izin Belgesi | Sahinbey Belediyesi | 18 Subat 2021 Fi5: |
o | 2024/ASCEGYD-089
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

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

| Rehinler Bélimil | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balomi Kayit Bulunmamaktadir.

| Beyanlar Balamil Beyan ....KM ne Cevrilmistir. Sahinbey - 01-04-2021

irtifaklar BoIGmO | Kayit Bulunmamaktadir.

09:29 - 28116

| Beyan Yonetim Plan Dedigikligi : 9.3.2020 Sahinbey - 17- |
| 03-2020 14:12 - 20242

e : f

| Muhdesat - Kayit Bulunmamaktadir.

Bolimi | :

Kat irtitakimn kurulmasi:

Madde 14 - (Dedisik birinci fikra: 23/6/2009-5912/3 md.) Hendz yapr
vapilmamis veya yapisi tamamianmamy bir arsa Gzerinde kat irtifakinin
kurulmas: ve tapu siciline tescil edifmesi igin o arsanin malikinin veya
bitin paydaglarimin buna ait istem ile birlikte 12 nci maddenin birinci
fikrasimin (3) bendine wuygun olarak dizenlenen, yetkili kamu kurum ve
kuruluslarinca ana gayrimenkuldn maliki veya butin paydagiarnimin imzalar
alinarak onaylanan ve elektronik ortamda tapy mididrfdgine génderilen
proje ile (b) bendindeki ydnetim pldrmim tapu idaresine vermeleri lazimdir.
Kat milkivetine geciste aynica yonetim plan istenmez.

Bir arsa dzerinde kat irtifaklan ancak sizlesmede veya dilekcede her kat
irtifakirin ilgili bulundudu badimsiz bdldme tahsisi istenen arsa payl,
arsamn kayith oldugu kitdgin (Beyanlar) hanesinde belirtiimek suretiyle
kurulur ve yapimin, verilen projeye gore tamamlanmasindan sornra kat
milkivetine konu olacak bagimsiz bdldmlerinin numaras: ve bu bolimiere
badgl eklentiler kiitigin beyaniar hanesinde bealirtilir.

Kat milkiyetinin ve kat irtifakimin niteligi:

Madde 3 - Kat milkiveli, arsa payt ve ana gayrimenkuldeki ortak yerlerle
badlantili Gzel bir milkiyettir.

(Dedisik ikinci fikra: 14/11/2007-5711/1 md.) Kat miikiyeti ve kat irtifaki,
bu milkivete konu olan ana gayrimenkulin bagimsiz béldmlerinden her
hirinin konum ve biiyiikiiiklerine géire hesaplanan dederieri ile orani olarak
projesinde tahsis edilen arsa payimin ortak milkiyet esaslarina gore acikea
gisteriimesi suretiyle kurulur. Arsa paylannin badimsiz bdlimlerin paylan
ile oranll olarak tahsis edilmedi§i hallerde, her kat maliki veya kat irtifaki
sahibi, arsa paylannin yeniden dizenlenrmesi icin mahkemeye bagvurabilir.
Badimsiz bélimlerden her birine bu fikra uyarinca tahsis edilen arsa payi, o
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGCEFRLEME ve DANISMANLIK AS,

boldmierin dederinde sonradan meydana gelen c¢ogaima wveya azalma
sebebiyle degistirilemez, 44 (ncld madde hilkmd sakiidir.

(Dedisik dclnclh fikra: 23/6/2009-5912/1 md.) Kal irlifaki arsa payina
bagh bir irtifak cesidi olup, yapimn tamann icin dizenlenecck yapi
kuflanma izin belgesine dayall olarak, bu Kanunda gdsterilen sartlar
uyarinca kat milkiyetine resen cevrilir. Bu islem, arsa malikinin veya kat
irtifaking sahip ortak maliklerden birinin istemni ile dahi gerceklestirilebilir.

Maddede gegen beyanlar kat irtifakimin kurulmasi ve kat milkiyetinin tescili
igin sart olan bir beyan oldugu ve gayrimenkulin degerine wveya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadi§i disinilmektedir.

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, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

=  S5atis gormemistir.
» Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Balgenin imar Durumuna iiiskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midirdginden alinan bilgiye gire dederlemeye konu
parselin Emsal: 1,35 sartlannda KONUT alar icerisinde oldudu dgrenilmistir.

'PLAN OLCEGI 1/1000

| TAKS | | Hmax .

| KAKS I |EMSAL |1.35

| | = | | |
CEKME MESAFELERE 20 Yan Arka jucaat NIZAMI | AYRIK
| S |85 jH/Z | ,

Tasinmazin bulundugu bilge konut adirhkh olup tagimmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Ahnmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli
Yapl Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmis durdurma karan, vikam karan, riskli yvap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.
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FEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

e. Gayrimenkule liskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsiligi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederlerne konusu tasinmazlar kat miilkiyetli olup badimsiz bélimlere iligkin
olarak yapilmig sdzlesme bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinnus Yam
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
Izinlerin Alimip Alinmadi§ina Ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigs Hakkinda Bilgi

Mewvzuat uyarinca alinmas: gerekll tim izinler alinmigs olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamarmi tam wve dogru olarak Sahinbey Belediyesi'nde wve Tapu
Kadastro Genel MOdOrlig§d nde mevouttur,

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yapl Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvam, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul 1Ile 1Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

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

Denctimler tamamilanmis olup taginmazlar mevcut hali ile iskdn alarak kat
mulkiyetine gecmistir.

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

g. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Sz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye iti;kin Oldudjuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden vapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas:i Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel lzerindeki yvapillara ait enerji kimlik belgesi C simifi enerdi
verimlilijine sahiptir.

EKB no: Y22272DGELF77
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FEUGHMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullamlan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36% 28" ve 38° 01' dogu boylamlan ile 36° 38' wve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; glneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; gineybabsinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alamiyla Tlrkiyve
topraklannin yaklasik olarak %1'lik b4lomind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glneydogu Toroslann uzantis: olan Sofdagdlan’nmin bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Gnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularimm olugturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Uziim
baglan pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadhk kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki ortisi gdridlmektedir. I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &érdedi, vaban kazi, cil,
kinali baykug, givercin, serce, an kusy, yaban domuzu, tavsan, su kuglan, kirpi
ve bildiroin goralmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin gliiney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar Ise soduk ve yalishdir. Yadhis en fazla ks ve ilkbahar aylannda gdrilir.

ligeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Oduzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tarkiye'nin albnci, Glneydoju Anadolu Bdlgesi‘nin ise en biyik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyell, kiltirel zenginlikieri, tarihi dokusu ve
biviilksehir statisivle metropol bir kendtir.

Anadolunun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya lle Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmig wve tarihin her déneminde Gnemini korumusgtur. Farkh uygarhklarn,
kiltirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde senteziendigi gizemli bir
tarine sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tuncg, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blylk Iskender, Selevkoslar Kralhigi, Roma, Bizans, Selguklu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri glinUmize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'mun buradan gecmis olmasindan dolayi
uygarhklann ugrak yeri olmus, tarihin her déneminde kidltdr ve ticaret merkezi
olma &zelligini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiltirel zenginliginin bir gostergesidir.
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LELNGMA GAYRIMENRKUL DEGERLEME ve DANESMANLIKR A,

Gunomizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Ddluk ve Kale ile iligkilidir.
DuUldk, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynaklaninda "Duluk” adyla gecmektedir. Dilidk, tarihin en eski ¢ajlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin diddm noktasinda yer almis, bdlgedeki yerlesirm
Dilikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserck schirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma dineminde kuzevi dodal kaya, gineyi ise hdyik olan bir
tepe lizerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde gilndmizdeki halini almisbr. Memluklar, Dulkadiroglulan wve
Osmanhlar déneminde gesitli onarimlar gegiren kale, amitsal mimarisiyle varhigin
korumaktadir,

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacgh
seferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildigi géralmektedir.
Antep 1151 wyihinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcukiulann eline
gegmig, Sultan Mesud'un &limi Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’i Nureddin
Zengi tarafindan alinmustir. Bunun (Gzerine Selguklu tahtina gegen II. Kihgarslan,
1157'de Antep kugatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep'e girmistir. 1218'de Selguklu Sultam 1. Izzettin Keykawvus'un
ordusu Antep tekrar almigtir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultari Baybarsin 1277'de Modollar'a
karsi dizenledigi Anadolu seferi sirasinda  Antep, Memilukiu hakimiyetine
girmisgtir, 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep'e gelmig, sehri yagmalamig
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yvilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinrmis, sehir biyilk dlclide yvikima wdramistir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirodlulan’nin yonetimi alona girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini sirddrmistdr. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirogiulan Beylidi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yvardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acmis ve Alauddevle aldardlmistar.
Kangikliktan vararlanan Memluklar, Antepi ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanl
yinetimi albina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir izla imar edilmeye baslanmig, yenl yvapilar
yikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme ddnemine kadar refah icinde
yasamigtir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmugtur, Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve ticari ybnlerden gelismesini saglamistir.
1.DiinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlar'in iggaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dilsmana karg kadim, erkedi, bOyiga, kigdgl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de “Gazi” unvanim almistir. 25 Arallk 1921 yihnda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilamyla birikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugin tarihi, kiltlrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfafi, bes organize sanayi bélgesi, sehirlerarasi ve uluslararas baglant yollan
ile bolgenin en 6nemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her wyil binlerce turist
agirlamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

2. Sahinbey Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydodu Anadolu Bolgesinin en biyilk, Tirkive'nin 9. biyik kenti
olan, Kurtulus Savas hatiralan, zengin tarihi ve kiltdrel cevresi, otoyoluy,
uluslararast havaalani, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlarn, kastelleri, hamamlan, thrbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bdlgede 4dncii Gaziantep ilinin Ug merkez
ilcesinden biridir.

Ilce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayih Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayill kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fiillen caligmaya baglamistir,

Ilcenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 wih itibariyle ilgenin ndfusy 936.351 olup, Sahinbey Turkiye'nin en blylk
4, Heesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmasl esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin dnerisi Ozerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhdi'na getirilen wve "Disman cesedimi
cignemeden Antep'e giremez”™ diyerek Kilis Yolu Elmal Képrisi Ozerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitin Tlrk Milletine érnek alinacak bir
cosaret timsali sergileverek kendisini vatan ve milletin kurtulusu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistir.

Gazi Mustafa Kemal Atatirk, Gaziantep Belediye Meclisinin Karar Ve Evraki
Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 QOcak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi { Sahinbey ) nUfusuna tescll edilmigtir.

ficede yaziar genellikle sicak ve kurak, geceler oldukea serindir. Kis aylan soduk
ve yagish geger. Akdeniz iklimi tesiri albindadir. Amanos (Gawvur) Daglanmin
durumu, yadis ve sicaklk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bilgesindadir. Ilcenin basing durumlarn dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadis ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gorilir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yadish gecer. Ticede sicaklik ortalamas
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eylil aylandir. Ilge
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylaninda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylil arasina dismektedir.
Meteorolojik verilere gdre elde edilen 428 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 1s1 makasi ilcede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin
gistergesidir. Ozellikle mevsim donilslerinde elde edilen gindiz-gece arasindaki
151 degisimleri ¢él iklimine gegisin gostergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024

Tirkiye genelinde Kasim ayinda 1532 bin 14 konut satildi.
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Turkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni ayina
gbre %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut sahtis sayisinin en
fazla oldudju 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 gergeklesti.

Konut satp, Kasim 2024
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Konut satiglan Ocak-Kasim ddneminde %%16,4 art.

Konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gore
%16,4 oraminda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti.

Konut sty saym, Kanm 2024

LT Oeak-Kasim
g ey e 2004 gy,
) %l
Sahs pekling gére toplam satig 152074 93 514 B35 1265 388 1057 249 16,4
motekli zahg 21 B 5 245 5T 155 28 171 ToG 21z
Diger sats 131 27k BY 269 AR5 1130170 A1 E2 234
Saty durumuna gore toplam aat 153 014 93 514 63,6 1 265 388 1 BT 340 16,4
ik 2l 23t 292714 30 477 ) iy AQ7 32 3205 28% 747
Ikirsct el satg 103 740 G2 pad 646 057 556 TER 50 13,0

ipotekli konut satislan 21 bin 804 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislar Kasim ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK L

satiglan iginde ipotekli satislarin payi %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim ddneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir Gnceki yilin
ayni ddnemine gdre %21,3 oramnda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim déneminde ise 32 bin 82 ipotekl
konut satizi, ilk el olarak gergeklesti.

Diger satig tirieri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde dider konut satislan Kasim ayinda bir énceki yihin aym
ayina gore %48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglan icinde dider satislann payi %858 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
dineminde gerceklesen dijer konut satigslan ise bir dnceki vilin ayni
dénemine gbre %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Sahy gekline 95re kenwt satm, Kamm 2024
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Ilk el konut satis sayisi 42 bin 274 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir $nceki vilin
aym ayina gdre %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
zatiglan icinde ilk el konut satisinin pay! %32,2 oldu. Ilk el konut satislar
Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yilim aym ddnemine gire %24,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satislarinda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Tdrkiye genelinde ikinci el konut satis sayist Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ikinci el konut satiginin payl %67,8 oldu. ikinci el konut
satiglan Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki yihin ayni ddénemine gire
%13,0 oraminda artarak 857 bin 556 olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Saby fekling gbre kenut satip, Kasim 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut sabislan Kasim ayinda bir dnceki yilim ayni ayina
gore %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satiglar icinde yabanalara yapilan konut satisinm payr %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satig sayisinin en fazia oldudu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabanclara papilan konut satop, Kasm 2024
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FEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yabancilara yapilan konut satiglan Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin
ayni dénemine gbre %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke wuyruklanna afire en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapild.

Kasim ayinda llke uyruklanna gore en fazla konut satigi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaslarina
yapildi.

Uyrubdara gira an pobk konot sateg yapdan 10 dfice, Kasm 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yillik %41,2 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vil EKim ayinda yillik %41,2 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yili EKIm ayinda yilhik
sanayi sektirl ciro endeksi %29,5 arth, ingaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endeksi %51,7 artti.
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Toplam dro yillik degizim orans(3), Ekim 2024
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Toplam ciro ayhk %1,3 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektirleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Ekim ayinda ayhk %1,3 arth.

Toplam cironun alt detaylarna bakildiqinda; 2024 wih Ekim ayinda ayhk
sanayi sektdri ciro endeksi %1,1 arth, ingaat ciro endeksi %0,1 azaldl,
ticaret ciro endeksi %0,9 arth, hizmet ciro endeksi %3,6 artt.

2024/ ASCEGYOQ-089
23

D X



FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Tepiam ciro aylik degigim oram(3), Bkim 2024
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3. in$aat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat maliyet endeksi yillik %37,94 artti, ayhk %1,48 artti.

Insaat maliyet endeksi, 2024 vili Ekim ayminda bir dnceki aya gore %1,48
artty, bir dnceki yilin ayni ayina gbre %37,94 artti. Bir 6nceki aya gire
malzeme endeksi %1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 arth. Aynca bir dnceki

yiin ayni aymna gore malzeme endeksi %30,67 arth, iscilik endeksi
%%55,62 artt.
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insaxt mallyet endeks] yillik degjisim oram (%), Ekim 2024
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Bina ingaati malivet endeksi yilhik 239,06 arth, aylik %1,33 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya glire %1,33 artt, bir onceki
yilin ayni ayina gore %39,06 artti. Bir énceki aya gdre malzeme endeksi
061,52 artti, iscilik endeksi %0,96 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %32,29 arth, iscilik endeksl %54,69 artti.

Blna Insaati maliyet endeksi yillik dedigim oram(3%), Ekim 2024
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Bina disi vapilar igin insaat malivet endeksi willik %34,43 arth, aylk
%1,96 arttl.
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Bina disi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,96
arttl, bir dnceki yilin ayni ayina gire %34,43 artti. Bir Gnceki aya gbre
malzeme endeksi 92,38 artt, iscilik endeksi %1,04 arth. Ayrica bir dnceki

yilin aym ayma gbre malzeme endeksi %25,85 arth, iscilik endeksi
659,04 artti.

Bina dip yapilar igin ingaat malivet endeksi wilbk degigim cram%), Ekim 2024
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Ingaat maliyet endeksi yillik degigim oranlan(3), Ekim 2024
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ingaat maliyet endelsi aylik degigim aranlan(3%), Ekim 2024
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4. Yap Izin Istatistikieri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yap! ruhsat verilen binalann yiazdlcomo %18,9 azaldl.
Bir dnceki yilim aym geyredine gbre, 2024 wih III. geyredinde belediyeler

tarafindan yapi ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
yizolglim %18,9 azald.
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faps ruhsan verllen binalann daire sayis ve ylasigamii, Bl Ceyrek 2024
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Yap ruhsat istatistikler, 2022-2024
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Toplam ylzdlcimon %53,1'i konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. ceyredinde yapr ruhsati wverilen
binalann toplam yizdicimi 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m?2'si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullamm
alam olarak gerceklesti.
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Yap ruhzating gdre konut, konut dig) ve onak atankarn ylizilgim paylan, B Ceyrek, HZ2-2004
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Grafikdob rakamtar, nevadkreedan dokinn Sopiarse venmeyebdi.

En yilksek ylzdlcim payi %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde vap ruhsati wverilen
binalann kullanma amacina gbre en ylksek ylzdlcim payina 21,2 milyon
m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2.5
milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.
Wapa ruhsat verilen binalann kullanma amaclanna gore yozolgomid paylan, (L Ceyrek 2024
m kg we daba Tada daimek bnalar
waray banatar e depolas
= Eir Salredl binalar
o 68 e binatan
Harmre siience, egdum. hastans veva
bk on berubegher | Bodkan
Ikt 2smacis olmayan dijer bnalar
= Toptan ve perakends doamt Hnalan
Ol Wi, apalat

= lrmhi we: defogm il

EHalka Ak doomal pedon

Cicafihlichi rabnnlis, yirvasl modan Solag WM wWerme o,

Yap kullanma izin belgesi verilen binalarnn yozdlgomid %5,3 azald.

Bir dnceki yilin aymi geyredine gére, 2024 il III. ceyredinde belediyeler
tarafindan yap! kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisI %3,1 ve ylzélgim %5,3 azald.
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Yapr kullanma izin belgesi verilen binalarm daire sayes ve yiizolgomio, Wl Ceyrek 2024
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Toplam yiizélcimin %55,1" konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili II1. ceyredinde yap: kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yidzdl¢cdmid 22,5 milyon m2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m?'si ise
ortak kullarim alam olarak gergeklesti.
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Yapi kuBlanma idin belgesine gire konut, konut degl ve orak alankanm yiztlgima paylan, AL Ceyrek, 20222024
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arahkiain raicmiar. yerasbmadan doben loplamy verseyehdi,

En yliksek yizélciim pay! %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih 1II. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gére en yilksek yozdlgim payina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m? ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yaps kullanma izin belgesi verilen binalann kullanma wnacing gire yozalcimii paylan, QL Ceyrek 2024

wiin we daha fazia deimsli Bnatas

Eanaxy oénialar: we depolar

= Dir dameli bnaar

5 Kanm elanch | adisim, hastans: veya
baken kur ksl imakan

Cifin {Egyea] hin2ian

Topkan ve perakends Scanst bealan

u lkamed am aci cimayan dijer binalar

O wh. mratar

w Hlhs apik et yriesi

i Tra%i v tebegrs himalan

raRcad rakamlar v Emadan doleyn topliam) wermeped.

c. Defjerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

Olumiu Faktorler
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

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

Ofumsuz Faktirier

Bulvardan kaynaklanan arac scsi
Gliney cephe meskenlerin manzarasinin clmamas

Firsatlar

Yeni Sehir Hastanesinin bélgeye olan ragbeti artbirmis olmasi.
Tehditier

Makroekonomik gbstergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekie gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

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

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugdu ana gayrimenkul 14882,23 m2 parsel
alan dzerine A ve C Bloklar 16 Kath , B Blok 15 Kath D ve E Blok 13 Kath , F Blok
1 Kath Ofis -Is yeri G Blok 1 Kath Trafo Binasi seklinde B.AK yapi tarzinda aynk
nizam elarak yamlmigtir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul A-C Blok ; Zemin +
15 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore dagilimi;

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

3. Mormal kat: 5-5 B.B. Molu 2 adet mesken,

15.Normal kat: 29-30 B.B. Nolu 2 adet mesken ,bulunmaktadir.

Dederleme konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul B Blok ; Zemin + 14
MNormal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore dagihmi;

Zemin kat: Ortak alanlar ve bina qirisi ,
1.Normal kat: 1-2 B.B. Nolu 2 adet mesken,
2.Normal kat: 3-4 B.B. Nolu 2 adet mesken,

3.Normal kat: 5-6 B.B. Nolu 2 adet mesken,
2024/ ASCEGYO-D89
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANILIK A%

14.Normal kat: 27-28 B.B. Nolu 2 adet mesken ,bulunmaktadir.

Dederleme konusu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul D-E Blok ; Zemin +
12 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gbre dadilimi;

Zemin kat: Ortak alanlar ve bina girisi ,
1.Normal kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,
2.Normal kat: 5-6-7-8 B.B. Nolu 4 adet mesken,

3.Normal kat: 9-10-11-12 B.B. Nolu 4 adet mesken,

12.Mormal kat: 45-46-47-48 B.B. Molu 4 adet mesken bulunmaktadir.
F blokta yatak kat irtifakinda 1-2-3-4-5 B.B. nolu dikkanlar bulunmaktadir.
G blok trafo blodudur.

2. Badimsiz Béliim Ozellikleri :

A-B-C-D-E Bloklardaki ana gayrimenkullerde bulunan bagimsiz bdlumlerde; 3
oda, 1 salon, antre giris holld, mutfak, banyo, wo+lavabo ve 1 adet balkonu ve 1
adet kat bahcesi bulunmaktadir.

F bloktaki dikkanlar; acik calisma alani ve wc-lavabodan olusmaktadir.
Tasinmaz badimsiz bélimlere ait alanlar degerleme tablosunda yazilmistir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Ligili
Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degigikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikier Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasimmaz ana gayrimenkul Uzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibanyla Hangi Amacla
Kullamildifji, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadig: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar mesken/dikkan niteligindedir.
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AEVGMA GAYRIMENRKUL DEGERLEME ve DANISMARKLIK AS.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimim aciklayicl bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Pazar yaklasimi varhigin, fiyvat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya kargilastinlabilir

(benzer) warlklarla karsilastinimasi suretiyle gdsterge nitelidindeki dederin
belirfendidi vaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gorulmektedir:

(a) dederleme konusu varli§in deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmig olmasi,

{(b) dederleme konusu wvarligin veya buna onemll diciide benzerlik tasiyan
varhklann aktif olarak islem gormesi, ve/veya

{c) ©nemli &lglide benzer wvarhklar ile ilgili sk yamlan vefveya glncel
gizlemlenebilic islemlerin 562 konusu almasl.

Yukanda ver verilen durumlarda pazar vaklasimimin uygulanmas ve bu yvaklasima
onemli vefveya anlamhb adirhk verilmesi gerekli gérilimekle birikte, séz konusu
kriterlerin  karsilanamadiqi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima tnemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
yaklagimumin asafidaki durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacagimi ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gdsterge nitelifindeki dederl pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhp agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varlifa veya buna dnemli Glgide benzer varliklara iliskin

islernlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel olmamas,

(b) degerleme konusu varhdin veya buna onemli &lglide benzedik tasiyan
varliklann aktif clmamakla birlikte islem gormesi,

() pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla bidikte, kargilastinlabilir
variiklann degerleme konusu varlikla Gnemli wvefveya anlamh farkhihklanmn,
dolavisiyla da subjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel iglemlere yodnelik bilgilerin gOvenilir olmamasi (Grnegin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayah, sinerji ahal, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler
vb.),

{e) varligin dederini etkileyen Snemli unsurun varhigin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmas:.
2024/ ASCEGYD-089
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bircok vari§in benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen wvarliklan igeren islemlere fliskin  bir kamitin genelde
bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklasimimin kullamimadiy durumlarda
dahi, diger yaklasimlanin uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gériaimektedir (Ormegin, etkin getiriler ve getiri oranian gibi pazara dayal
dederleme dlgiitlari).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varigin tipatip veya dnemli élgude benzeriyle
iliskili clmamas: halinde, dederdemeyl gerceklestirenin karsilastinlabilir varliklar
ile degerleme konusu wvarlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerdiklerin ve
farklilklarnin karsilagormah bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmal analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtivac duyulacakDir. Bu dizeltmelerin
makul olmas ve delerlemeyl gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinldiklanna raperlarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida satilk emsal bulundugundan
degerleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullamimigtir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynad
Konul Satis Emsalleri
i e T | H . Satisa |
| Bayan | f Sat
= §a Sunulan _ i
Emsal | Edilen | Gozlemienen | . o Sunulan |  Birim figitisi | iletisim
Mo | Alan | Alan {m?) Bregeri (TL) | Deger |
: gt | . L | (Tzma) |
| 8] . [ Ezogelin | 0533
| EmmsY Seonn | 140,00 Mesken | 4.100.000,00 | 22,077.78 Emink | 743 09 77
; | Kutlar | 0 {535)
Emad s | 2o | 145,000 Mesken | 3.850.000,00  22.647,06 Emlak | 364 64 27
| Ernsal 3 | Ev Center | 0O (544)
| B 2 Sepion’ 140,00 Masken | 4.150.000,00 @ 23.055,56 | Frrilak 544 02 16
Ermsal 4 | | ] 0 (334}
| S | 180,00 | L40,00 Mesken | 4.100.000,00 2277708 | Arte Ermlak | 256 32 16
Diikkan Satis Emsall
| Satiga
] i i | Satiga | Sunulan | 1
Emeal | Edilen | Gizlemlenen | o 5a | sunulan Birim figiisl | iletigim
| MNa | Alaln Alan {m2*} Deder (TL) [ Dogeri | !
i | A f L ufmy |
Emsal 1 | ! [ Tung |0 (5e5)
| 74,00 60,00 | DOkkan | 3.200.000,00 | 43.243,24 | FErnilak BOB 04 45
Ermsal 2 i Gulliodly | 0 (533) |
e 25,00 25,00 | Dokkan  1.690.000,00 67.600,00 Ermlak | 49504 11 |
. _ Ev Conter | 0 (544)
Emzal 3 2g o 50,00 | Dokkan | 2.700.000,00 3461538 Ernifask 544 02 16 |
i o ' Atogl: 0 (533)
s 70,00 55,00 | Dikkan | 3.250.000,00 | 46.428,57 | Emisk | 2352352 |
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. Kullamlan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule vyakinhigim
gosteren krokiler

Konut Emsalleri ' |
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4.5,

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeitmeler, diizeltmelerin yapilma
nadenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Qriadarsia Birim Desjer |fIL.."!|:-"';-| S1.a&2

Isng:a | Birim | Al “”- i _i E | Dikzaltil
Ems  Yozblgh UUUF  Dager | Ceph | 0 Konu |Zems 1 Serefiy | Pazarh | Manzar | Dige | g |
al Mo | mii {m*) ; (TL/m eB. |0 mD (oD ¥ag eD. (kDo (aD  |rDo | F |
Dagort | 2y . 1D
: lon : : :
T2 | ap 1500 29,28 |0 low low |ow low Jow |3 Jow  |ow |28.407
Ll : ! | | R
I'-;"—-ﬂ | 145 Ig""""’":'“ 26.552 0% 0% 0% 0% 0% 0% 3% ,10% 0% 28410 |
N 5 |
g | 2en (25000 | o pax Jowe |owm jowm o om lom 3% jow  |o% (2875 |
Emsa T [ on.on | y [
A 140 by |2.206 (0% 0% 0% 0% 0% 0% a% o% O% | 28.407
o Orislama Binm Deder (TLAmA) | 28495 |
Yuvaratilnug Birim Degder (TL/m?} | 28.400 |
Diikkan Satrs Emsalleri Analizi
| | Satiza | Birim I Yap | | | _.--I
] ]
Eme | Yilzdicl 'ﬁ""”h Dajar Caph %  Konu | Zama o Sarafiy | Pazarh - Manzar | Dige 'EL:L“;:"‘ |
PNo | mi(m=) | Do, T . D. /nD. ¥ D. |KD. IR T e
al Mo | M3} ; i] L/m e D, ™ m | :E. @ a r
| I{TL’ I | | .
Fhal [235000 55398 ]ﬂ% |o% Jow | |ow jom |sw (owm ow |soses
Bl m grei gre00 0w fo% -20m (0% Tom lowm (5w ow low |s0.m |
gt B (270000 sepop (o |ow lowm o Jow lom | sm jow  |om | 51.300 ,
: ] | o ] |
- 1 ]
r:":' | 55 ig'? 5':"':"}i SO091 0% D% O% 0% D% -5 %% O% % |sa0Em2 |
: : | i :

¥uwariatilmig Birirn Dagar {TL/m2) | 51.450

Emsal taginmazlarnn tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden

secilmistir.

Emsallerin tamaminda pazarlik pawy

bulunmaktadir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg
Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gibidir.

Bagimsiz Bolimudn Pazar dederi:

FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Blok No Badimsiz Badimsiz | Takdir | HESAPLANAN | Yuvarlatiimis
! ' Balum | Edilen DEGER ( TL ) | Bagimsiz BolGm
i ! alam Birim | Dederi ( TL )
(m2) Deder |
| (TL/m2)
; A BLOK 1 145 28.400 | 4.1 18.000 ' 4.120.000
A BLOK | 2 145 28.400 | 4.118.000 |4.120.000
| A BLOK 3 145 | 28.400 4,118.000  4.120.000
| A BLOK |4 145 28400  4.118.000 | 4.120.000
A BLOK 5 145 28.400 | 4.118.000 | 4.120.000
A BLOK 6 | 145 | 28.400 4.118.000 | 4.120.000
A BLOK 7 | 145 /28.400  4.118.000 | 4.120.000
| B BLOK I1 | 145 | 28400 4. 118.000 4.120.000
B BLOK 2 | 145 |28.400 | 4.118.000 | 4.120.000
B BLOK E | 145 | 28.400 4.118.000 4.120.000
B BLOK 4 145 | 28.400 4.118.000 | 4.120.000
B BLOK '5 ' 145 | 28.400  4.118.000 4.120.000
B BLOK 6 . 145 | 28.400 4.118.000 | 4.120.000
B BLOK 7 | 145 [28.400 | 4.118.000 | 4.120.000
B BLOK '8 145 28.400 4.118.000 4.120.000
B BLOK 1 145 28.400 |4.118.000 | 4.120.000
C BLOK 1 [ 145 28.400 4.118.000 4. 120.000
| € BLOK 2 | 145 28.400 | 4.118.000 | 4.120.000
C BLOK 3 145 28.400 4.118.000 4.120.000
| C BLOK i | I 145 28 400 4. 112,000 4 120 000
| ¢ BLOK | 5 | 145 28.400 | 4.118.000  4.120.000
| CBLOK I'¥ | 145 | zéi'.li:':s'_ﬁ_ _!_4 .118.000 | 4.120.000
| C BLOK 9 | 145 28400 | 4.115.000 | 4.120.000
D BLOK [1 | 145 | 28.400 | 4,118,000 { 4.120.000
'DBLOK [2 145 28,400 | 4.118.000 | 4.120.000
| D BLOK | 3 145 28.400 | 4.118.000 | 4.120.000
D BLOK 4 145 28.400 | 4.118.000 | 4.120.000
| D BLOK |5 145 28.400 4.118.000  4.120.000
' D BLOK & 145 28400 | 4.118.000 !4.120.01}0
|7 145 128.400 | 4.118.000 | 4.120.000

| D BLOK
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| D BLOK I | 145 | 28400 | 4.118.000 |4.120.000 |
D BLOK |11 | 145 '28.400  4.118.000 | 4.120.000
D BLOK | 15 | 145 | 28.400 4.118.000 | 4.120.000
D BLOK 47 145 |28.400 | 4.118.000  4.120.000
D BLOK | 48 | 145 28.400 4.118.000 4.120.000
E BLOK 1 | 145 28.400 | 4.118.000 | 4.120.000
E BLOK 2 | 145 |28.400 | 4.118.000 ' 4.120.000
| E BLOK 3 145 28400 | 4.118.000 | 4.120.000
E BLOK 4 | 145 | 28.400 '4.118.000 | 4.120.000
| E BLOK 5 145 [ 28.400 4.118.000 | 4.120.000
| EBLOK _ 6 1145 | 28.400 4.118.000 | 4.120.000
EBEOK] . |7 | 145 | 28.400 4.118.000 | 4.120.000
| E BLOK g 145 |28.400 | 4.118.000 | 4.120.000
'| EBIGK 19 145 1 28.400 |4.118.000 | 4.120.000
| E BLOK 10 145 28.400 4.118.000 | 4.120.000
| E BLOK 11 145 (28.400 [4.118.000 | 4.120.000
| E BLOK 12 | 145 | 28.400 4.118.000 | 4.120.000
| E BLOK 16 145 28400 | 4.118.000 | 4.120.000
E BLOK 20 145 28.400 4.118.000 | 4.120.000
' E BLOK |47 [145 128.400 | 4.118.000 | 4.120.000
| E BLOK |48 145 | 28.400 | 4.118.000 | 4.120.000
| F BLOK E 27 '51.450 [ 1.363.425 | 1.365.000
| F BLOK |2 27 51.450 | 1.363.425 | 1.365.000
F BLOK I3 |27 |51.450 | 1.363.425 | 1.365.000
FBLOK 4 27 |51.450 | 1.363.425 | 1.365.000
| F BLOK |5 |27 51.450 1.363.425 | 1.365.000
TOPLAM | 216.545.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullamlma nedeni

Maliyvet yaklagimi, bir alicmin, gereksiz kilfet douran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler 56z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapm yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhdi elde
etmme maliyetinden daha fazla Odeme yapmavyacadl ekonomik ilkesinin
uyagulanmasiyla gtsterge niteligindeki degerin  beliflendigi vyaklasimdir. Bu
yaklazimda, bir variin cari ikame maliyetinin veya yeniden Oretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin duglimesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
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Asagida yer wverilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve bu
yaklagima gnemli ve/veya anlaml afirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katlimcilann dederleme konusu varlikla dnemili cigide ayni faydaya sahip bir
varhdi yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve wvarlifin,
kathmailarnn degerleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine dzgi nitelifinin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

{c) kullamlan degder esasinin Lemel olarak ikame dederi 6rneginde oldugu gibl
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamb agirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
o6z konusu kriterlerin karsilanamadidr asagidaki ilave durumlarda, malivet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamh afirhik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asagudaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarnn uygulanmip uygulanamayacadimi ve maliyet
yaklagirm ile belidenen gdsterge niteligindeki deferi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinlip agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gbrilmektedir:

(a) kathmalann aym faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay: diisindikleri,

ancak varligin yeniden olusturulmasimin éndnde potansivel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlaml bir zaman ihtiyvacinin bulunmasi,

(b) malivet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol arac olarak
kullamimasi (Grnedin, malivet yaklasimunin, deferlemesi igletmenin sireklilidi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha degeri olup clmadi§inin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

{c) varhdin, maliyet yvaklasiminda kullamilan varsayimian son derece givenilir
kilacak kadar, yeni oclusturuimusg olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhin degeri genellikle, varhgin olusturulmasinda
gecen sdreye kadar Katlanilan maliyeeri (ve bu malivellerin dedere katkr yapip
yapmadigim) ve kabhmoalann, varhgin, tamamlandidindaki dederinden wvarhid
tamamlamak igin gereken maliyetler ile k&r wve riske gbre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu tasinmazlar  Igin veterli sayida sablk emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklasimi kullamlimamsgtir.

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynagi, vyaplan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasim kullamilmanustir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve D AMISMANLIK AS.

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

Maliyet yaklasimu kullamimamstir.

4. Maliyet yaklasim ile ulasilan sonug
Maliyet yaklagimi kullaniimamigtir.

¢. Gelir Yaklasim ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagimi, gdsterge nitelijindeki dederin, gelecekteki nakit akislanmn tek
bir cari defere dénOstirdlmesi ile belidenmesini saglar. Gelir yaklagsiminda
varhdin degeri, varhik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet
tasarruflanmin buglnkid degerine dayanilarak tespit edilir.

Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve by yaklagima
dnemli vefveya anlamb adirhk verilmesi gerekli gdrdlmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabllivetinin katihmanin gdziyle dederi etkileyen cok
dnemli bir unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli griimekle birlikte, sz konusu
kriterlerin  karsilanamadid) asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
wygulanabilir ve bu vaklasima Gnembli vefveya anlamh adirhk verilebilir. Gelir
yaklagirunin  asadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  diger waklasimlann uygulamip uygulanamayacadgimi ve gelir
yaklasimu ile belifenen gbsterge niteliindeki degeri pekigtirmek amacyla
afdirhklandimlip adichklandinlamayacadim dikkate almas gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmamn gdziyle
degeri etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederdeme konusu wvarhkla ilgili bilgive erigsimsizligin bulunmas (Grnegdin,
kontrol glcd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tabhminlere/bltcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varliin gelir yaratmaya henlz baglamamas), ancak
baslamasimin planlanmiz olmasi.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.5,

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu gelirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak vyatinmalann  sadece sistematik risk  ("pazar riski” wveya
“gegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu taginmazlar  igin yeterli sayida satlk emsal tasinmaz
bulundudundan gelir yaklasim kullarmilmamstir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadqr ve vyapilan dijer
varsayimlar

Gelir yaklasim kullanilmamgtir.

3. Indirgeme/Iskonto orammin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullarmimamistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonucg
Gelir yaklasimi kullaniimanmistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

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

Bolgede kirahk gayrimenkullerin portfiyde bekleme siresi gok disiktir. { En
kotl konumdaki mesken/dikkanin dahi istenilen fiyattan kiralanabilmesi ) Bu
sebeple gayrimenkullerin kira tespitinde tasinmazlann kat ve kattaki konumlan
dikkate alinmarmsgtir.

Konut Kira Emsaliar
| Emsal | Beyan | Gazlemlensn | Nitalig] Kira Kira Birim | Ilgilisi | Iletisim
Mo i Edilen Alan [m) | Degeri Dederi |
. Alan - (TL/ay) (TL/m3} |
| | {m) '
Em=al 1 | ' - ' ' j T
T ' | | Ezogelin | © (530
| | 180,00 | 140,00 . Mesken F7.000,00 | 192,86 Frolzk | 095 10 84
Emsal 2 |
| . | Rovalest | 0 (546)
- | 170,00 | 130,00 Mesken 25.000,00 | 192,31 Ernlazk 650 27 27
Ermsal 3 -
| % | | arte 0 (534)
| 175,00 | 135,00 | Mesken 2600000 | 192,59 | Emiak | 35637 16
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGEHRLEME ve DANISMANLIK A%,

i Analizi
[ Kiray | Gerce | Ya ] Eoini
Ems Yizilci ° .| Cep -Aml l ‘m Dig s
al mi Sunul | Birim | me n | Konu (Zam [ Serefi | Pazarl| Manza _ % mig
No | (m?) an | Defer p, MmD. anD. " |yeD. |ikD. |raD. E | Birim
: beder | (TL/m = 5 2 . Jo |n=§=r
- i [ | > | |
I . | .
-EFF (140 27000 193 low |10 I-S-‘H:» o% 0% (0% |-5% 0% | 0% (154
fei ] | | s | i |
= 1 I= |
i3 | 130 | 25.000 | 192 |I:Hb l10 l5% low lowlow [-s% |om |ow 154
|az | " L = kg |
: [ | | | T i i f |
El“:f | 135 l26.000|153  |o% |10 |-5% (0% 0% 0% 5% 0% 0% |154 '
I | o FENEN o | | | . AR
Ortalama Birim Deger (TL/m?) | 154 |
I S B ML

Dedederms konusu dikkan vasifli taginmazlara emsal nitelikli tasinmaz bulunamarmistir.

Eonu Lasinmazlar site icinde ve sadece siteye yonelik hizmet verecedinden site haricl ticari alania
iliskileri yok denecek kadar aszdir. Daha cok depo amach kullamlan dilkkanlarn birim m2
deferlerinin Mesken birim m2 dederinin % 759 kadar olacad deferendiriimistir,

Bu kanaalle dikkan ayhk birim m2 kira dejeorinin yaklask 115,00- 10fay olacadr kanaatine
ulasilmigtr,
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FEUGMA GAVRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

- ssliimierin Kira Dederleri

Blok No Badimsi | Badimsiz Takdir | Bagimsiz Yuvarlatiimi
z Bilim | Bolim Edilen Bolom Kira |s Bagimsiz
Mo Kiralanabili | Birim Dederi Balim Kira
ir Alam | Kira (TL/ay) Dederi { TL
(m2) Dederi }
(TL/m2 |
} |
A BLOK 1 145 154 22.330 22.300,00
A BLOK F 145 154 22.330 22 300,00
A BLOK 3 145 154 22.330 22.300,00
A BLOK 4 145 154 22.330 22.300,00
A BLOK 5 145 154 22.330|  22.300,00 |
A BLOK 6 | 145 154 22.330|  22.300,00
|ABLOK |7 | 145 154 22.330|  22.300,00
BBLOK |1 | 145 154 22330| 22.300,00 |
B BLOK 2 | 145 154 22.330 22.300,00
B BLOK E ' 145 154 22,330 | 22.300,00 |
BBLOK |4 145 154 22.330 |  22.300,00
B BLOK 5 145 154 22.330 | 22.300,00
BBLOK |6 145 154 22.330 22.300,00
B BLOK 7 145| 154 22330 |  22.300,00
B BLOK 8 145 | 154 22,330 | 22.300,00
B BLOK 10 ¥ T 145 | 154 © 22.330 22.300,00
C BLOK 1 & i 145 154 22.330 |  22.300,00 |
C BLOK 2 145 LEdl| | 2 22330 22.300,00
C BLOK 3 i 145 154  22.330 22.300,00
C BLOK 4 ' 145 154 22.330 32.300,00
C BLOK 5 145 154 22.330|  22.300,00
C BLOK 7 145 154 22.330 22.300,00
CBLOK |9 145 154 22.330|  22.300,00 |
D BLOK [1 145 154 52.330|  22.300,00 |
DBLOK |2 145 154 37.330|  22.300,00 |
DBLOK |3 145 | 154 22.330|  22.300,00 |
D BLOK 4 145 154 22,330 | 22.300,00
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve IANISMANLIK AS.

D BLOK 5 145 154 22.330 22.300,00 |
| D BLOK 6 145 154 22.330|  22.300,00 |
' D BLOK 7 145 154 22.330 22.300,00

D BLOK 8 145 154 22.330 22 300,00 |
' D BLOK 11 145 154 | 22,330  22.300,00
' D BLOK 15 145| 154 22.330|  22.300,00

D BLOK 47 145 154 22.330 22.300,00 |

D BLOK 48 | 145 154 22.330 | 22.300,00

E BLOK 1 [ 145_ 154 22 330 22.300,00

E BLOK |5 i 145 | 154 22.330 22.300,00

E BLOK 3 145 | 154 22330 22.300,00

E BLOK 4 145| 154 22.330 | 22.300,00 |

E BLOK 5 145 | 154 22.330 22.300,00

E BLOK G 145| 154 22.330 22.300,00

EBLOK |7 145 154 | 22.330 22.300,00
' E BLOK 8 145 154 22.330 22.300,00

E BLOK g 145 154 22.330 22 300,00

E BLOK 10 145 154 22.330 22.300,00

E BLOK 11 145 154 | 22.330 22.300,00 |

E BLOK 12 145 154 | 22.330|  22.300,00 |

E BLOK 120 145 154 22.330 32.300,00 |

E BLOK 16 145| 154 22330 22.300,00
'E BLOK. 20 145 154 22.330|  22.300,00]
'EBLOK | 47 ' 145 154 22.330|  22.300,00 |

E BLOK | ag N || WelGd 22.330|  22.300,00 |

F BLOK 1 27| 115 3.105|  3.100,00 |

F BLOK 2 27 115 3.105 3.100,00

F BLOK 3 27 115 3,105 2.100,00

F BLOK 4 27| 115 3.105|  3.100,00

F BLOK 5 77 115 3.105 | 3.100,00

TOPLAM | 1.176.685,0 | 1.175.100,00

Bilindifji Uzere (lkemizde kira bedellering

ilave oOdeme (KDV)

bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar icin belirtilen kira bedelleri

KDV dahildir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS
2. Hasillat paylasimi veya kat karsihidn yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlari

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat kargihde yéntemi ile ilgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranian takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde proje geligtiriimemektedir.

4, Bos arazi ve gelistirilmis proje dedgeri analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje degerlemesi yapilmamstir,
5. En verimli ve en iyi kullamm degeri analizi

Tasinmazlann konut/dikkan olarak kullanilmasinim en verimll ve en Iyi kullamm
sekli oldugu ddginilmektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Migterek veya ballinmig bir kisim bulunmamaktadir.
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FEVGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a. Farkli Deferleme Yiintemleri Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastiriimasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Agiklamasi

Uluslararas: Dederleme Standartlan’in UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te “Degerleme galigmasinda yer alan bilgiler ve gartlar
dilckate alindidinda, &zellikle tek bir yéntemin dogruluduna ve giivenilirligine
vilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin dederlemesi igin birden fazla dederleme yintemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagim kullaning olup, bu yéntemin
dogruluguna ve glvenilirlidine yliksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullamimarmghir.

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

Asgari husus ve bilgllerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Geti_rilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Goris

Dederleme konusu tasinmazlar dzerinde izin alinmas) gereken bir proje geligtirme
faaliveti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile ilgili
Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair goriglere
raporda "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadid Hakkinda Bilgi" baghd altinda yer
verilmistir.

d. Dejjerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devradileblimesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir,
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ZEUGMA GAYRIMENK UL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes
Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifli dedildir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Dedierleme konusu gayrimenkuller *Ust hakki veya devremiilk hakk” dedildir.

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

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun II-48.1 sayi Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
Hiskin Esaslar Tebli§i'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (a) bendi konut ve
diikkan benzer yapilann portfdye alinmasina izin vermektedic, Aymi fikranmin (b)
bendine gdre portfiylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yap kullanma izninin alinris ve kat milkivetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakhida ait
olan otel, alisveris markezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas
ve sube gibi yapilann, tamarmimn veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amactyla kuffaniimasr halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izrinin
ahnmasr ve tapu senedinde belirtilen niteliginin faginmazin mevcut durumuna
uygun glmas: yeterli kabul edilir. Ayrnica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayil Imar
Kanununun gecici 16 nor maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinmig olmasi,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin ahnmis olmas: sarbinin yerine getirilmesi
icin yeterii kabui edilir. Anilan fikranin {c) bendine gére gayrimenkul yatirim
ortakhklan portfiylerine ancak zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuiin
dederini dodrudan ve dnemli diclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
sarfhi olmayan gayrimenkulier ile gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fikramin (j) bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortakinkian herhangi
bir sekilde, devredilebiimesi konusunda bir simriamaya tabi olan varikiara ve
haklara vatinm vapamazlar.

Tasinmazlarnn tamami Sermaye Piyasas Kurulu'nun III-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatinm Ortakhklanna lliskin Esaslar Tebligi’'nde belirtilen sartlara uygun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfdyine alinmasinda bir sakinca
olmadig &n gdrilmektedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

8. SONUC

a. Sorumliu Degerleme Uzmammin Sonug Cimlesi

Dederleme uzmanirmn raporda belirttigi tom analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuall hilkimlerine gire hazirlanmustr.
Taginmaz Sermaye Pivasasi Mevzuati cergevesinde gavrimenkul yvabinm artakhd
portfiyiinde “Konut/Diikkan” bashidi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadif goriis ve kanaatindeyiz.

KDV granlan gincel mevzuat dodrultusunda kullamlmistr,

Bu savfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz pargas olup badimsiz kullarnilamasz.
Rapor kopyalanmin kullaromilan halinde ortaya ckabilecek sonuclardan sirketimiz
sorumiy dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. mulkiyetindeki 56 adet
badimsiz balim igin;

l Rapor tarihine gdre tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

| KDV'siz Dederi " KDV'li Degeri (%1) ve (%20)

220.411.200,00 TL

| 216.945.000,00 TL

[ . RAPORU HAFTRLAYANLAR

' DEGERL ANI KONTROL— —~_| SORUMLY DEE?L’ME\_.IIM&HI

| O.Fatih AKYURT (SPK Aysel ERBOGA (SPK |
|Llsan5 o d@N582) Lisans No:401173)
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