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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_ BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi
hukuki konulan, Gzel arastirma ve uzmanlk gercktiren konulan wve siradan
deferleme cahsanmimin bilgisinin &tesinde olacak konularn agiklamak niyetiyle
yapilmamistir. :

Milk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. MUlkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindigi makamlar genel olarak givenilir kabul edilier. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayilmustir.

Bilgl ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gire dederlendirilmistir.

Firmarmz eldeki wverilerin dodrulugunu kabul ederek, genel bir dederieme
cahsmasi yapmistir. Aksi belirtilmedikge boyiklik wve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldudu ve milke herhangi bir tecaviizdn var olmadidi kabul edilmigtir.

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amacyla kullamilmistir. Baska hicbir
amacla glvenilir referans olarak kullaniimamalhdir.

Aksi agik olarak belirtilmedii sOrece higbir olasi yer alt zenginlifi dikkate
alinmansgtr,

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimor olmas: dolayisi
ile mevcut pivasa kosullannda ve mevcut R2iep durumunda stabil bir ekonomi
streci gbz dnline alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmammin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kogullarina badhdir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkiyetler veya tasima bedelleri gz Onine
alinmamig sadece gayrimenkulin kendisi gdz éndne alinmistir.

Firmamizi miulk lzerinde wveya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghda zararh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var
olmadign dngdrdlir. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
calistirabilir.

Konu miilk ile ilgili dederleme uzmammin zemin kifiligi etddid galismas yapmasi
mimkin dedildir. Bu nedenle gbraldiigi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadig kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigi kabul
edilmigtir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Gayrimenkullerde zemin arasbirmalan ve zemin kontaminasyonu cahsmalan,
"Gevre Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarnmin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayll bir aragtirma
yapilmarmghir. Ancak, yerinde yaplan gézlernlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gédzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadid: varsayilarak deferleme gahgmas: yapilmigtr.,

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dofjrudur.

Z. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyenel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir,

3. Dederleme konusunu olusturan milkie ilgili olarak giincel veya gelecede ddnlk
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikanmz
veya gn yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu girevie ilgili oclarak werdidimiz hizmet ve aldidimiz doret, misterinin amac

lehine sonuclanacak bir yine veya énceden saptanmis sonuglann gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimivla dedrudan ilgili sonraki
bir clavin meydana gelmesine badh dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanina gére gergeklestirilmistir.

Raporiama azamasinda girev alanlar mesleki editim sartdanna sahiptir.

. Bu raporun konusu glan mdlk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda girav
alanlann dederlemesi vapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha onceden
deneyimi bulunmaktadir.,

8. Raporda belirtien kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda meslekl

bir yardimda bulunmamustir.

=] h A

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME AS. tarafindan hazirdanmis
olup bu raporun hazirflanmasi sirasinda gerekli tim Gzen gésteriimis olmakla
birlikte Degerleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dodru oldugu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamlidindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.nin yazh izni olmadan cogalblamaz we dcglncd
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 /ASCEGYO-096

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

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

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes 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
Hazirlamip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas Kurulunun III-62.3 sayili Sermaye Plyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikincl fikras! kapsarminda hazirlanmistir.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug

Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz igin son dg yil iginde firmamizca yvapilmigs dederdeme
bilgileri agadidaki gibidir.

Rapor No i L. _Rapnr Tarihi ' Tiirk Liras: Degeri

|
|- 2022/A5CE-037 | 07.11.2022 . 29.025.000,00 TL
| 2023/ASCEGYQ-044 | 26.12.2023 | 58.320.000,00 TL

| 2024/ASCEGY(Q-039 | 25.07.2024 ' 66.855.000,00 TL
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL

3. KURULUS VE MUSTERiYi

TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

i_l_“mmn.—HI: ; Zaugma Gayrimen'ln':ul Cederleme .ﬁ:s'.
| . ' :
| ADRESI : I Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kihgkale Cad. No:20 Vakiflar

y 11 | Ferhadlye I5 Ham Kal:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
| ILETISIM: | Telefon:(0342)215 1205
! | Faks:(0342)21512 06

| Web: WA, Zeug rmadegerlemea, com

T | Mall : infailreugmadegerlenme, oo, tr

KURULUS TARIHI | 03.05.2010

SERMAYESI i 1.100.000 TL
MERSIS NO | 0998071641300019 =]

FAALIYET KONUSU

Yorurlukteki mevzuat cergevesinde her tirld resmi, dzel, gergek |
ve tizel kurulusiara ait her tirli gayrimenkullerin, gayrimenikul
projelerinin ve gayrimenkule daval hak wve favdalann belirli bir
tarinteki muhtemel degderlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, piyvasa ve |
cevre kogullanm analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
kabul gdrmis dederlems standartlan ve esaslan cercevesinde

iziNLER/YETKILERI |

dederleme raporlanni hazirlamak.

Zeugma Gayrimenkul Deferdeme AS. Sermaye Piyasas
Kurulo'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayill Resmi Gazete'de
Seri: VIII, Mo: 35 ile yvayimlanan "Sermaye Pivasaz Mewvzuab
Cercevesinde Gayrimenkul Dejerleme Hirmeti Verecek Sirketler

| Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarna iliskin Esaslar

Hakkinda Tebli§” cergevesinde, gayrimenkul dederdeme hizmeti
vermek (zere konunun gérdsildidd Kurul Karar Organi‘nim |

[ 16.02.2012 tarih ve 7 savill toplantisinda uyannca Sermaye

Piyasas: Kurulunca Listeye abnmstir. Aynca Bankachk |
Dizenleme ve Denetleme Kurulu‘nun 05,06.2014 tarih ve 5888 |
cayili Karan ile Sirketimize “Bankalara Dederferme Hizmeti
Verecek Kuruluzlann vetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda |
Yonetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmelidin

4, Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
vaya gayrimenkule bagh hak ve faydalann deferlemesi” hizmeti

verme yetkisi verilmigtir. I
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ZEUVGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.5,

b. Miisteriyi Tamitici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sanglllidk Mahallesl Zibeyde Haruim Bulvar No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Mulsteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye pivasasi mevzuatl geredince, dederleme raporlannda
bulunmasi gereken asgar hususlar cercevesinde dederleme  raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsami

isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey ilcesi,Glneykent Mah. 4071 Ada 6
Parselde yer alan "6 Kath Betonarme Apartmam Ve Arsasi”” niteliindeki ana
gayrimenkul Gzerinde yer alan 40 adet badgimsiz bdlimin pazar dederinin tespit
edilmesidir. S8z konusu degerleme calismasi gayrimenkullerin piyasa dedgerinin
belifreme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi kurum  arastirmalar
yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve piyasa
kosullanna uygun olarak piyasa degeri arastinhp tespit edilmistir. Aynca rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut pivasa kosullan  icinde
degerlendirilmis ve dedere nasil ulasildidi haklanda bilgi verilmigtir.

4. GAYRIMENKULUN YASAL
_ DURUMUNA ILiSKIN BILGILER

a. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanmimi, Tapu Kavitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlarn Hakkmnda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamim

Dederdemeye konu tasinmaza ulagim; sehir merkezinde bulunan Ordu Caddesi ve
devami clan Universite bulvanna girilerek Kampis @niine gelinir. Burdan Adnan
Menderes Bulvan boyunca Karatag istikametine ilerlenir. Bu bulvan dik kesen
85066 nolu sokada girilp ilerdendifinde taginmaza ulagihr.

Al yapr galismalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkdam tamdir. Ulasim cesitlilik gostermekte olup; toplu tasmima araclanndan
{dolmug ve belediye otoblslerinden) faydalaniimaktadir.

| Enlem | 37.0334

. Boylam | 37.3259
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A S

Tasinmazlann konumunu gbsteren uydu gorintisl agagidaki gibidir:

2. -'I-'Ei:u Kayitlan
Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

1 _ Geziantep i
dige Sahinbey _ i |
Mahalle Glneykent 3 .
Ada ) SR TEN A |
| Parsel i S E B .
Yizolcimii (m?) |1.157,20 2 ,
Nitelik |6 Kath Betonarme Apartman Ve Arsas ) 1

Badimsiz Bolimler

20247 ASCEGYOD-096
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAMLIK A.%,

Kat No Bagimsiz Bolim No | Arsa Pay| ' Bagimsiz Béliim Niteligi |
| Zemin | 1 97/2400 | DUKKAN !
Zemin | 2 72/2400 | DUKKAN
Zemin 3 67/2400 | DUKKAN ]
Zemin ! - 4 133/2400 | DUKKAN
i | 5 i 57/2400 | - MESKEMN
1 6 | s4j2400 | MESKEN
it h 7 54/2400 | MESKEN
= L ; 8 58/2400 | MESKEN
2| I 3 492400 | MESKEN |
1 | 10 | s57/24900 | MESKEN
| 1 | 11 48/2400 | MESKEN |
| 1 1 12 | 5772400 | MESKEN |
- 114 | 13 49/2400 | MESKEN |
I o i 14 | _77/2400 | MESKEN -
b s ‘ 15 54/2400 | MESKEN _
, 2 16 1 | 54/2400 | _ MESKEN |
| 2 : 17 | sofza00 | MESKEN
- £ 25 18 | 49/2400 | MESKEN |
l 2 19 47/2400 | MESKEN '
_ 2 20 48/2400 MESKEN ;
' 2 | 21 | s7/2400 | MESKEN '
| 152 22 | 452400 | MESKEN
| 3 23 85/2400 | MESKEN
3 PRt 54/2400 | MESKEN ;
. 41431 25 S4/2400 |  MESKEN '
i34 26 | 87/2400  MESKEN |
l 3 27 | amszaoo | MESKEN
3 25 | 5772400 MESKEN |
| 3 | I 29 | _asspa00 |  MESKEN
{ s . 30 2 72400 - MESKEN |
L 3 31 49/2400 MESKEN '
| 4 32 57/2400 MESKEN |
WLy 33 54/2400  MESKEN
4 34 | 54/240 MESKEN |
4 35 | 5872400 MESKEN
4 36 | 4372400 MESKEM :
4 37 57/2400 | MESKEN
_ 4 38 48/2400 MESKEN
| ' 39 57/2400 | MESKEN |
_ 4 4D 49/2400 MESKEN
2024/ ASCEGY0O-096
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK Ak

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

!ﬁgg Adi Incelendigi Kurum Belge Tarihi Belge Sawsf
Mirnari Proje ' TKGM Partah

| ik Yapi Ruhsat:  Sahinbey Belediyesi 19.10.2012 | 468

| Yapi Kullanma Tzin . Sahinbey BEIEdi'yesi (31122013 | 231

Belgesi

b. Gayrimenkul ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadiin
Hakkinda Bilgi

| Rehinler B&lima ' Kayit Bulunmamaktadir.

| Serhler Balami | Kayit Bulunmamaktadir.

' Beyanlar Balamia i‘r’fjnet'lrn Plari : 14/01/2013 Sahinbey - 17-01-2013 16:49
- 2187

[ «...KM ne Qevrilmigtir. Sahinbey - 13-02-2014 09:57 -
el | 6282 i
Irtifaldar B&lGmi i Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat UZERINDEKI BAG MEHMET ALL OGLU SUKRU ZORDAGLAR |
Balami A AITTIR. -

Muhdesat, 766 Sayih Tapulama Kanunu'na gbre, tapu kitdginin beyanlar
sutununa konur ve agaclann tasinmazin malikinden baskasina ait oldudunu
gisterir. Tasinmaz bag vasfim kaybetmis oldudundan ilgili beyanin hilkmii
kalmadii ve taginmazin dederine veya devredilebiimesine bir oclumsuz
etkisi bulunmadign disindlmektedir.

Kat mdlkiyetine gegis ve yodnetim plamina dair beyanlan da yine
gayrimenkulin degerine wveya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi
bulunmadidi disindimektedir,

c. Gayrimenkul fle ilgili varsa, Son Uc Yilhk Donemde Gerceklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Plaminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil igerisinde ;

« Satis gbrmemistir.
» Hukuki bir siirece konu edilmemistir.
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bdlgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midirlO§inden alinan bilgive gbre deferlemeye konu
parselin E: 1,35 sartlarinda KONUT alani igerisinde oldudu dgrenilmistir.

PLANOLCEEE 11000 . 5 ==
TAKS e __ Hmax
KAKS ] EMSAL 11,35

| CGEKME MESAFELER 20 Yan Arka

[iNSAAT NI I AYRIK
L {o 3+_.3 jh.-".'-'-_' ! 3 i

Taginmazin bulundugu bdlge konut adirhkh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Igin Alinmus Durdurma Karar, Yikam Karan, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

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

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak  Yapilmis  Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sotzlesmeleri, Kat Karsihdi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat milkivetli olup bafimsiz bélimlere fliskin
olarak yapilmig sézlegme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Ahinmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gerekli Tiim
Izinlerin Alinip Anmadi§ina Ve Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarnca alinmas gerekli tim izinler ainmis olup yasal gereklili§i olan
belgelerin tamami tam ve dodru olarak Sahinbey Belediyesi'nde wve Tapu
Kadastro Genel Midiri(igi'nde mevcuttur.

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

Taginmaz parsel Uzerindeki yapilar MBK Yapi Denetim Firmas: tarafindan kontrol
edilmigtir. Denetimler tamamlanmig olup tasinmazlar iskan almistir,

2024/ ASCEGYD-096
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME e DANIFMANLIK A5,

Adres: Incilipmar Mah. Gazimuhtarpasa Blv. 14 NI Sk. Efes isi Merkezi N:8
Zehitkamil/GAZIANTEP

g. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayl Bilgi Ve Planlarin Ve Sz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkhi Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel Qzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi UAVT numaras: ile

https.//beptr.csb.gov. tr/bep-web/ # fqueryEkb internet adresinden sorgulanmis
herhangi bir belge olmadid gériiimistir.

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 38° 01' dogu boylamilan ile 36 38" ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dodusunda Sanhurfa; babsinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gilineyinde Suriye: kuzeydodiusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tiirkiye
topraklarinin yaklasgik olarak %1'lik b6limdni kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’min bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer abir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin Snemli ovalarimi; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayi,
Merziman Cayr ve Alleben Deresi ise ilin dnemll akarsulanm olugturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, (zim
baglan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadlik kesimlerinde kismen
cam, kdknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki &rtlisd gdrilmektedir, I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, vaban kaz, cil,
kinali baykug, givercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin gliney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
lkaglar ise soduk ve yadishdir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gdrilir.
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LEUCMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS,

ligeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Ofuzeli, Nurdagi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altino, Gineydodu Anadolu Bdigesinin ise en blylk kenti olan
Gaziantep; nidfusu, ekonomik potansiyeli, kiiltlirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biylksehir statls(iyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun itk yeriesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesigme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyvete ev sahiplidi
yapmis ve tarihin her doneminde oGnemini korumustur. Farkll uygarhkiann,
kiltlrlerin ve dinlerin bir araya gelerck birbirleri icinde sentezlendii gizemli bir
tarine sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tunc, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Baylk Iskender, Selevkoslar Krali, Roma, Bizans, Selcukly,
M'EI'I‘ﬂL.IH-EIT; Dulkadiroglular ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri glinimize
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarliklann udrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltGr ve ticaret merkezi
olma dzellifini korumugtur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiltdrel zenginlidinin bir gbstergesidir.

Gunumuozdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilarn eski DOI0k ve Kale ile iliskilidir.
Ddlok, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda “Teluck”, Arap
kaynaklaninda "Duluk” adiyla gecmektedir. Duliik, tarihin en eski cadlarindan beri
kullamlan bir yol sebekesinin digom noktasinda yer almis, bélgedeki yerlesim
Dallken sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirflesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, giineyi ise hoyik olan bir
tepe lzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde ginimizdeki halini almigtir. Memluklar, Dulkadirodlulan ve
Osmanhlar déneminde c¢esitli onanimlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle variiding
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklaninda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacl
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildi§i gorilmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamarinda, Anadolu Selguklulann eline
gecmig, Sultan Mesud'un 6limd Ozerine Antep, Musul ve Halep Atabelk'T Nureddin
Zengi tarafindan ainmigtir. Bunun dzerine Selgukiu tahtina gegen I1. Kilicarslan,
1157'de Antep kusatmustir. 1183 wyilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmigtir. 1218'de Selgukiu Sultami I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar almisbtr. 1271 yiinda, Modollarin Kuzey Surive seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultani Baybars'in 1277'de Modollar'a
kargi dizenledi§i Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmigtir. 1390 yiinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kugatamamigir. Antep 1400 yiinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, gehir blylk dlcide yvikima udramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan'nin yénetimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini slirdirmstir. 1480 ywilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismig, Antep istikrarli 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 Alauddevle dlduralmastir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS.

Kangikliktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmiglerdir. Yawvuz Sultan
Selimin Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sohra 1516%te Antep, Osmanh
yOnetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra gsehir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yiikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yasamistir.  Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum AntepT sosyal, ekonomik ve ticari ytnlerden geligmesini saglamigtir.
I.DOnyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1519'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana kars: kadimi, erkedl, blyigd, kiigdgl ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de “Gazi" unvamm almistr. 25 Aralik 1921 wilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet’in ilaruyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugln tarihi, kiitlrel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banindiran
mutfadl, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras: ve uluslararas: badlanti yollan
ile bélgenin en &nemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agilamaktadir.

2. Sahinbey Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Gineydodu Anadolu Bélgesinin en blylk, Tirkiye'nin 9. blylk kenti
olan, Kurtulus Savasi hatiralan, zengin tarihl ve kultdrel cevresi, otoyoluy,
uluslararas: havaalani, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlan, tirbeleri, kiliseleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerderl, sanayl ve ticareti ile bdlgede 6ncd Gaziantep ilinin Ug merkez
ilgesinden biridir.

Illce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayili kanunla kurulmus olup 19.09.1988 tarihinde fillen calismaya baslamistir.
Ilgenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yili itibariyle ligenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tirkiye'nin en biyiik
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmas! esnasinda Antep Heyeti Merkerivesi'nin dnerisl Uzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanhgi'na getirilen wve "Digman cesedimi
cidnemeden Antep'e giremez" diyerek Kilis Yolu Elmal Képrisi Gzerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitln Tork Milletine 8dmek almacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulugu icin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almigtir.

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

Ilcede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukga serindir. Kig aylan soguk
ve yadish gecer. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos (Gavur) Dadlanmn
durumu, yadis ve sicakhk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bélgesindedir. Iigenin basing durumian dedisik bir manzara arz etmektedir.
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ZEUGMA CAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

Basing dederi 930 ile 895 milibar yadis ise genellikle Ocak ve Subat aylarinda
gordldr. Ancak pek fazla kar yadmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kig aylan genellikle yadish geger. Ilcede sicaklik ortalamas
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eyldl aylandir. Iice
merkezinde ortalama yagis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Fubat aylaninda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylll arasina dismektedir.
Meteorolojik verilere gére elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makas ilcede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim dénislerinde elde edilen glindiz-gece arasindaki
151 dedigimleri gol iklimine gecigin géstergeleridir.

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

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

Torkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilim aymi ayina
gbre %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut sabtis sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 26 bin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
8 bin 583 lle Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gergeklesti.

Komut sateg), Heien 2024
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Konut satiglan Ocak-Kasim déneminde %16,4 artt.

Konut satiglan Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin aym dénemine gire
% 16,4 oraminda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesti.
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FEUGHA GAVRIMENRUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALh.

Konut satig suynm, Kasem 2024

Kagira Oak Kasam

Degsim Cradpsim
1024 2pas 3 2024 2023 e
i) HE T
Satef gakling ctre toplam satip 183074 53 5714 B35 1 Z63 388 1 0BT 349 164
ekl satig 21 B 5 2ds JET 135 204 T4 Mo 213
T sats 131210 35 DB A6 1130 179 515 bad 234
Sates duremuna ghre toplam satig 153 314 03 314 R 1 265 358 1 0BT 349 164
e 2l sets A% 774 AT B817 407 832 325 235 a2

ko el sate 103 Tl a3 02 ol & B5T 536 750 D30 3

Ipotekli konut satisiar 21 bin 804 olarak aerceklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni
aymna qgdre %315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ipotekli satiglann pay: %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim ddneminde gerceklesen Ipotekli konut satislar ise bir dnceki yilin
aym dénemine gore %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim ddneminde ise 32 hin 82 ipotekl
konut satisi, ilk el olarak gerceklesti.

Diger satig tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el defistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satislar Kasim ayinda bir dnceki yilin aym
aymna gore %48,6 oramnda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglan iginde diger satislanin pay! %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gergeklesen dider konut satislan ise bir dnceki yiin ayni
donemine gdre %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Saty seldine géire kenut sahip Kasm 2024
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. eralakli satighar . Dier o L
flk el konut satis sayis 49 bin 274 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir Onceki yilin
ayni ayina gore %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglar icinde ilk el konut satisinin payr %32,2 oldu. Ilk el konut satislan
Ocak-Kasim ddneminde ise bir onceki yilin aymi ddnemine gire %242
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satislannda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir énceki yilin
ayni aymna gore %64,6 oraminda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglar icinde ikinci el konut satisimin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
satiglari Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki yilin aynt dénemine gdre
%13,0 oraminda artarak 857 bin 556 olarak gerceklestl.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Satiy seicline gore konwt sats, Kanem 2024
faciey
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gerceklesti.
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Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir onceki yiln ayni ayina
gore %8,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde yabancilara yapilan konut satisimin payr 9%1,4 olarak
gergeklesti. Yabqnmlara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Yabarolara yapilan konut satig, Kasim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

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

Ulke uyruklanna gbre en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslanna yapildi.

Kasim ayinda dlke uyruklanna gbre en fazla konut satigi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna wvatandaslanna
yapild.

Uyrnklzra gire en ok korut satip yapilan 10 Glke, Kasim 2024

e R e v+ 5T
L YRR RS,
aiereys I 11
Carabriton T TS
Lrmreeier N 75
Nuef Arshicize I U
T R St
Ingilre T 0

o S0 =] ™o a0 i 300 350 &0 450

2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yillik %41,2 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektbrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Ekim ayinda yillik %41,2 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2024 yili Ekim ayinda yilhk
sanayi sektdrid ciro endeksi %29,5 arttl, ingaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endelesi %51,7 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Toplam cirs yitik degigim crami(%), Ekim 2024

Bt

1

L . . - 14
e, ’ EEF S

Cirg endeikpler yihk degigim oraplan{®], Ekim 2024
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Toplam ciro ayhk %1,3 arth.

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

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2024 wili Ekim ayinda ayhk
sanayi sektord ciro endeksi %1,1 arth, ingaat ciro endeksi %0,1 azaldl,
ticaret ciro endeksi %0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 arth.
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FEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN,

Toplam cire aybk degisim orane(3), Ekim 2024
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Cire endeicsles aylik degisim eranlan(itl, Ekim 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat maliyet endeksi yillik %37,94 artt, ayhk %1,48 arth.

Ingaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %1,48
artti, bir dnceki yihn aym ayina gire %37,94 artti. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica bir Gnceki
yihim aym ayina gore malzeme endeksi %30,67 artt, iscilik endeksi
%55,62 artti
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

insaat maliyet endeksi yillik degisim orami(%), Ekim 2024
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Bina insaat malivet endeksi yillik %%39,06 arth, ayhk %1,33 arth.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gbre %1,33 arth, bir dnceki
yilin aym aymna gbre %39,06 arth. Bir onceki aya gire malzeme endeksi
91,52 arth, iscilik endeksi %0,96 arthti. Aynca bir dnceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %32,29 artt, iscilik endeksi %54,69 arth.

Bina ingaatt maliyet endslksi yllik degisim oram(%]), Ekim 2024
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Bina disi yapilar icin insaat malivet endeksi willik %34,43 arth, ayhk
% 1,96 arttl.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIE A%

Bina disi yapilar igin insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %1,96
artti, bir dnceki yihn aym ayina gére %34,43 artti. Bir dnceki aya glre
malzeme endeksi %2,38 arth, iscilik endeksi %1,04 arth. Aynca bir dnceki
yilin aym ayina gére malzeme endeksi %25,85 arth, iscilik endeksi

9%659,04 artt.
Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillbk degigm oram (%), Ekim 2024
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inzaat mallyvet endeksl yillik degisim oranlari{3), Ekim 2024
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ak

ingaat maliywt endedsi aylik degigim oranfan(®), Ekim 2024
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4. Yam Izin Istatistikleri, ITI. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsati verilen binalanin yizdlcima %18,9 azald..
Bir onceki yilin aym ceyredine gore, 2024 yili 11I. geyredinde belediyeler

tarafindan yapt ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve
ylzdlcim %18,9 azald.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Yapi rubsat verlen binalann dalre sayiss ve ylizdicima, IL Ceyrek 2024
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Toplam yizdlgimin %53,1"% konut alam olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde yapi ruhsati verilen
binalarin toplam ydzdlcimi 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m2's
konut, 8,2 milyon m2'si konut digi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullanim
alar olarak gergeklesti.
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TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yap rthsating gore konut, konut dug ve omak alanlenn yurolgim paylan, 0L Ceyrek, 20222004
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eafikbeki rak@miar, yuvalamadan dokry loplam vemissebiie

En yiksek ylizdlgim payr %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wili III. ¢eyredinde yap ruhsah verilen
binalarin kullanma amacina gore en yilksek yGzdlglim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m?2 jle sanayi binalan ve depolar izledi.
Yapi ruhsat vedilen binplann kullanma amaglarma gire ylizolguma paylan, 1 Cayrek 2024
miki v aha facia daiesli bmalar
» Sanayi binalan ve depolan
= [hr danedi pingdar
= (s (igver) binakan
Kames afianm, sifan, hastane vera
Balm oansiuskan Sinatan
Ikarmet amach oimayan dger binada
= Topkan we peeabands hrane! beudan
Ol vh. Eenalar

m Trakh v ilkclsim binalan

= Halka a2k Samet yerien

Laralhehi M. yURERETRG A dolyn foplarm et el

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ylz8lgimi %5,3 azaldi.

Bir tnceki yilin ayni geyredine gore, 2024 yih III. geyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayisi %3,1 ve ylzdlgim %5,3 azald.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANTISMANLIK A%,

Yap: kullanma izin belges] verilen binalann daire sayis: ve yisilciomu, Il Ceyrek 2024
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Yap kullanma izin belgesi istatistiklari, 20222024
il Filhk ¥ilik
il Gevrak  Ding sayis  defpmimo (%) Digire 3ayis deggim (%] YOZHCHm (M7]  dedeim %)
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i 22 485 7.2 145 £47 2.3 W ALa 50 T8
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Toplam yizélglmdin 955,1' konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili III. ceyredinde yapr kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yOzdlgimG 22,5 milyon m2 iken: bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
ortak kullamm alani olarak gerceklesti.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF ve DANISMANLIK AS

Yap kullanma izin belgesine gire konut, konut digs ve orak alankerm yizolgoma paylan, Al Coeyrek, 20222024
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Graklel rakamiar, yvanamadan dolay foplans vermeychiar

En yiksek yizGlgim pay! %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarnn oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yil III. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gore en yiksek yiizélgim payina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla dairell ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapt kullanma izin balgesi verilen binalann kullanma amacins gorg yzHetmo paylan, B Ceyrek 7074
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c. Dederleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

Humilu Faktorler
Tercih edilen alanda olmas
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Dukkanlann cadde cepheli olmas

Olumsuz Faktorler

Yodunluklu talebin &drenci kitlesinden olusmasi sebebiyle dénemsel bazda
duraganhk yasanmasi

Firsatiar

Rezidans fipi dairelerin kira getirisi sebebiyle bu tip dairelere olan ragbetin
arttiracadl &ngorilmistir.

Tehditlier

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

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

Degerlemeye konu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul 1157,20 m2 parsel
alari dzerine tek 4 blok seklinde B.A.K yap tarzinda ayrik nizam olarak

vapilmistr.

Degerieme konusu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul; Bodrum kat + Zemin
kat + 4 normal kattan olusmustur.

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

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

2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :

1-2-3-4 B.B. nolu Dokkanlar : Aglk dikkan alamndan ve wc-lavabo alanindan
olugmaktadir. Taginmaz alanlan ve eklentileri deferleme tablosunda verilmigtir.

5-6..39-40 B.B. nolu Meskenler : Salon — Amerikan Mutfak , oda , banyo-wc ve
balkon alamindan ibarettirler. Tasinmaz alanlan dederleme tablosunda verilmistir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz ana gayrimenkul (zerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir degisiklik bulunmarmaktadir.

f. Gayrimenkulin Degerleme Tarihi Itibanyla Hangi Amacla
Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidign Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaziar mesken/dikkan niteligindedir.

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi acgiklayicl bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varlidin, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya karsilastinlabilir
{benzer} warhklarla kargilastinlmasi suretiyle gésterge nitelifindeki deerin
belirlendidi yaklasim ifade eder.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varhidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis almasi,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna &nemli Glciide benzerlik tasiyan
varliklarnin aktif olarak islem gdrmesi, ve/veya

(c) onemli O&lghde benzer wvarliklar ile ilgili sik yapilan vefveya giincel
gazlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmas:.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
gnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérdlmekle birlikte, sdz konusu
kriterlerin  kargilanamadigi  asadidaki ilave durumlarda, pazar vyaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Pazar
vaklagimimn  asafidaki durumiarda uygulanmasi  halinde, dederiemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadim ve pazar
yvaklasimi ile beliflenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandiriip agirliklandinlamayacadim dikkate almas: gerekll gériimektedir:
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(2) dederleme konusu varlida veya buna énemli &iclide benzer varliklara iliskin
iglemlerin, pazardaki oynakiik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glncel clmamasi,

(b) dederleme konusu varliin veya buna dnemli dlcide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(¢) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklarin dederleme konusu varlikia dnemli ve/veva anlamli farklihklannin,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas:,

(d) gincel islemlere yonelik bilgillerin glvenilir olmamasi (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler
vb.),

(e) varhdin dederini etkileyen &nemli unsurun varlifin yeniden Gretim mallyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden zivade pazarda islem gérebilecedji fivat olmasi.

Birgok varligin benzer olmayan unsurlardan clugan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen varliklan igeren Iglemlere iliskin  bir kamitin genelde
bulunamayacad) anlamina gelir. Pazar yaklasimunin kullamilmadidi durumlarda
dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanim
gerekli gorilmektedir (Grmegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
degerleme dlciitleri).

Kargilaghnlabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya @nemli &l¢lide benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dedierlemeyi gergeklestirenin kargilagtinlabilic varhiklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhihklarnn karsilastirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilastirmal analize
dayall dizeltme yapilmasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu diizeltmelerin
makul olmas ve degerlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinidiklanina raporiarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeterl sayida satlik emsal bulundugundan
dederleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullaniimistir,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadi
. SATILIK KONUT
—| — : = Sl 1T enled. 11 1
Beyan i - | |
2 % (5= Sunuian :
| Emsal no | Edlilen E:T';"E’;‘:;" | Witeligi  Sunulan | Birlm | Digilis | Stetsim
! = | | Deferi (TL)  Dederi
(m]) | (TL/m2) [
e . : ; .
Emsal1 | 5,00 | 40,00 | Mesken | 1.495.000,00 | 37,375,00 | Asti Ermiak | (0 (507) 722 44 87 |
e B = i |
Emsal 2 | g5,00 | 45,00 Mesken | 1.450.000,00 | 32.222,22  Giker Emlak | 0(532) 428 01 33
Emsal3  rpoo 45,00 Mesken 1.650.000,00 | 36.666,67 | Eyiul Emiak | O (530) 241 23 96
Emsal 4 | 5500 45,00 Mesken | 1,440.000,00 | 32.000,00 Yeditepe Emlak | 0 (537) 677 73 79
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SATILIK DUKEAM

BdBen | Gizleniiensn | Sunuign | Sunulan ; |
Emsal Mo | 5= Alan (m*) Mitallgl ' Dederi Blrim Tigllisi Iletlsim

{mi} | ITI-} le-.I"IT'-I ,'} |
Emsal 1 | 30,00 20,00 Dikkan | 145000000 | 45.333,33 | Rod Gy Fmlgk 0 {507) 443 [ 77 i
Ernsal 2 N5, 25,00 Dokknn | 1.775.000,00 | 50.714,79 | A Emiak 0 {533) 260 75 05 1

s 2 i |
Emsal 3 | 60,00 40,00 Dokkan | ZA50.000,00 | 47.500,00 | Ward Howss Emlak | 0 [552) 733 72 82
| |

Emsal 4 | 50,00 38,00 Dokkan | Z700.000,00 | S4.000,00 | FK Wrold 27 Bmdak | 0 [531) 721 31 45

2. Kullamlan emsallerin sanal ortamdalci haritalarindan

cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule vyakinhdgim
gosteren krokiler
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1y

b, P

A

Pl Tl
—l,-.;__ T

4. Emsallerin nasil dikkate al'lndl-f;_m;i'l'i'#l;i-ﬁ EI]FrIl'Il'IiI ai;lliiélma,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

SATILIE KOMNLUT

| Satiga Birim | Yap o oz
Ersa | YOsdlsom | Sunulan | Deger  SoF | Ala | Konu | Zama | 1 | $erefiy | Pazarlh Manzar | Dige = oaoitimi
INo | O{m=) Degerf | (TLfm?* | AD. | mD. | A0, (Yag | ab. kD. ab. | FD. '5;:_

my oy | B | D | | =ger
:E"';“'l 40 | 1495.000 | 37.375 | 0% | o | 0% | 0% |0 | 0% | 0% | 0% | 0% | 33639
| | | | = 4 s o
Emeal | 45 | 1.450.000 [ 32222 0% | O% | 0% | 0% 0% | 0% | 3% | ow | o% | 3nzse
:""’;""“'| 45 | 1.650.000 | 36667 | 0% | O% [ 0% | 0% | 0% | 0% | -10% | 0% | 0% | 33.000
! t I I — 1 — t t
(Emeeli a5 | 144p.000 | 22000 |o% [ow | 0w | o low| 0w | 3w | om | 0w | 3toan |
i Qrtslama Birim Deger (TL/m1} | 32233 |
Emsall ve Emsal3 esyah dairedir,
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SATILIK DOKKAN
Emesad | Wizdicd Sadega Birim | Cep | Atan | Maon Tam | Yapi | Sere | Pacarh | Mancar | Digw | Duzetl
LT ma (mE) | Sunwlan Defer | ke 0. L an Yaga | Fiyn 'y 8 at. ro. mils
Dugarl [TL) | {TL/m3) | O, o, o o, . Birim
Deger
Emsal | 20 C1AEDOM | X500 | 5% | D% | 5% | 0% | 0% | 0% 30 Ok, | G | 77.575
1 |
Emsal | 25 1775000 | FLO00 | 5% | 0% | S% | O% | 0% | 0% 3% 0% | 0% | /5.950
2
Emsal | 40 | 2.850.000 | 71250 | %% | D% | 5% | O% | 0% | O% | -3% 0% | 0% | /628 |
3
Emsal | 38 2700000 | FLOSE | 5% | D% | %W | 0% | 0% | %% T 9 | 0% | JG.026
.q
i Ortalama Birlm Deger (TL/m3} | 76.452

Emsal tasinmazlann tamam tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden

secilmistir.
bulunmaktad:

.

Emsalierin tamaminda pazarlik payr (

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklagim ile ulagilan sonuc asagidaki gibidir.

Baimsiz Bélimiin Pazar dederi:

emiakc

komisyonu )

CUEKAN INDIRGENMIS BIRTH FIvAT ANALIZ]
: Zemin | Bodrom | Tapiam | Bedrum | Tndirgenmig E Temen kal | Hesaplanan | Indirgenmis
Kat | KaL | Alan Kak Alan | Birim | Detler Biriiiy Fiyal
Alarn Eklenti | Qran | Fiyal
Alarn 1
Baniriez Bolm Mo | 1| 58 | 17 s | s £1,40 | 76.000,00 | ELADLDD | E2IIEET
Bafuirer: BHlom Mo | 2 | 39 = 55 s 42,40 'T.‘-a.mn.u:n 337 400,00 L7 547 FE
|
Bafsmaz BAlOm Mo | 3 | 38 17 55 s AL,90 | 76.000,00 | 2.146.400,00 | 57.207,27
Ragmaz BOIOM Mo | 4 | 86 15 101 75 9,00 | 76.000,00 | 6.754.000,00 | 66.970,30
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[Bagmsiz | Batimsiz Bagimsiz | Takdir Edilen | HESAPLANAN Yuvariatims 1
Bakim Mo | Baldm Alam | Bolim Birim  Defer | DEGER [ TL ) Bagimsiz  Bolom |
(m2) Eklentisi (TL/m2) | Dedieri { TL)
Alam (m2) |
1 oS { 17 62.219 4.666.400,00 4 BBL.0UD
2 39 17 | 57.543 3.222.400,00 | 3.220.000
- 38 17 57207 3.146.400,00 3.145.000
4 86 15 66.970 &.764.000,00 5.765.000
5 45 32.230 1.450.350,00 ~ 1.450.000 |
G Taz 32.230 | 1.353.660,00 1.355.000
': 7 42 32230 | 1.353.660,00 1.355.000 |
8 a5 32.230 1.450.350,00 1.450.000 |
| g 35 32.230 1.224.740,00 ©1.225.000 |
L | 45 32.230 1.450.350,00 ~1.450.000 !
11 3| 32.230 1.224.740,00 1335000 |
12 45 32.230 1.450.350,00 | 1.450.000 |
13 35 32.230 1.128.050,00 | 1.130.000 |
14 145 i5 32.230 1.450.350,00 1.450.000 |
Lo THEE 32,230 1.385.890,00 | 1.385.000
16 43 | 32,230 1,385.890,00 E 1.385.000
17 TIT11] 45 BET 32.230 - 1.450.350,00 E' : 1.450.000
18 35 32.230 1.214.?4&,:3&[ [ 1.225.000 |
1% | a5 32,230 | 1.450.350,00 1.450.000
20 37 32.230 1.162.510,00 ~1.195.000 |
21 a5 32.230 1.450.350,00 1.450.000
22 38 ; 32.230 1.224.740,00 1.225.000
23 45 0 32230 |  1.450.350,00 1.450.000
24 42 32,230 ' 1.353.660,00 1.355.000
25 42 32.230 | 1.353.660,00 1.355.000
26 45 22 32.230 1.450.350,00 1.450.000 |
...... L —
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[27 [38 32.230 1.224.740,00 1.225.000 |
{28 45 S 32.230 1.450.350,00 1.450.000
T 38 32230 1.224. 740,00 1.225.000
30 S 32.230 1.450.350,00 1.450.000 |
E— : | 37.730 1.224.740,00 " 5000 |
| 32 45 32.230 | 1.450.350,00 1.450.000
33 42 32.230 | 1.353.660,00 1.355.000
34 010 1| 42 32.230 | 1.353.860,00 1.355.000
35 45 ; 32.230 | 1.450.350,00 1.450.000
Tl L 32.230 1.224,740,00 " 1.225.000
37 45 ] 32.230 1.450.350,00 1.450.000
38 38 E i R e T 1.7724.740,00 1.775.000
39 45 32.230 1.450.350,00 1.450.000
40 38 | 32.230 |  1.224.740,00 1.225.000
L R | R -5 : AR S

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Malivet yaklasimi, bir ahcnin, gereksiz killfet dojuran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler soz konusu olmadikca, belli bir varhik icin, ister sabin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir variigi elde
etme malivetinden daha fazla ddeme vapmayacad ekonomilk ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteliindeki degerin beliflendigi vyaklasimdir. Bu
yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tim yipranma
pavianmin distlmesi suretiyle gisterge niteligindeki deder belifrenmektedir.

Asagida vyer verilen durumlarda, malivet vaklagimimin uygulanmas: ve bu
yaklasima dnemli vefveya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) katuhmailann dederleme konusy varlikla Gnemli &lglide aymi faydaya sahip bir
varhdi vyasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve wvarhidin,
katihmailann dederleme konusu varhgr bir an evvel kullanabilmeleri igin Gnemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir slrede
yeniden olusturulabilmesi,

2024/ASCEGYO-096
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(b) varigin dogrudan gelir yaratmamas: ve varidin kendine dzgl nitelifiinin gelir
vaklasimim veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi drmedinde oldudu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda vyer wverilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu
yaklasima dnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériiimekle birikte,
sbz konusu kriterlerin karsilanamadigi asadidaki ilave durumilarda, maliyet
yaklagim uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir.
Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlanin uygulamp uygulanamayacagim ve maliyet
yakiasimi ile belirenen gdsterge niteliindeki dederi pekistirmek amacyla
agirhklandinlip a§irhklandiniamayacagin dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

(a) katihmalann ayn faydaya sahip bir varhé yeniden olusturmay disindiikleri,
ancak varh§in yeniden olugturulmasimin Gniinde potansiyel yasal engellerin veya
anemli ve/veya anlamb bir zaman ihtivacimin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin dider yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullaniimas: (Ornegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadifinin
teyit edilmes] amaayla kullanilmasi), vefveya

(c) varlidin, malivet yaklasiminda kullamilan varsayimlan son derece givenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhgin degeri genellikle, varlifin olusturulmasinda
gecen sureye kadar katlanllan maliyetleri {ve bu maliyetlerin dedere katk yapip
yapmadigim) ve kabilimalann, varlidin, tamamlandifindaki dederinden varhid
tamamliamak Igin gereken maliyetler ile kar wve riske gére yapilan wygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktr.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklagirm kullamilmamistr.

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

Maliyet yaklasimi kullamimarmstir.

3. Yap1 maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagimi kullarimamistir.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonucg

Maliyet yaklasimi kullanilmamistir.
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¢. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklagimimi aciklayict bilgiler, konu gayrimenkuliin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklagimi, gisterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislarimin tek
bir cari degere donlstlrGlmesi ile belifenmesini safilar. Gelir yaklasiminda
varhgin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit alkislanmin veya maliyet
tasarruflanmin buglinki dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlami adirflik verilmesi gerekli gérillmektedir:

(a) varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmamn géziyle dedleri etkileyen cok
dnemli bir unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemli vefveya anlamh agirhik verilmesi gerekll gériilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin  karsilanamadidi  agagidaki ilave durumlarda, gelir vyaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklagima onemli ve/veya anlamh adirik verilebilir. Gelir
yaklagiminin  asadidaki durumlarda wuygulanmasi halinde, deferlemeyi
gerceklestirenin  dider yaklasimlann uygulamip uygulanamayacadim ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amacyla
agirhikiandinhp agirhikiandinlamayacadini dikkate almas: gerekli gérillmektedir:

(a) deferleme konusu varlifin gelir yaratma kabiliyetinin katlimomn gdziyle
degeri etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(¢} dederleme konusu varhkla ilgili bilgiye erigimsizlidin bulunmas: (8medin,
kontrol glcd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitgelere ulagsamaz), vefveya

(d) dederleme konusu wvarhgin gelir yaratmaya heniz baslamamas:, ancak
baslamasimin planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yabnmolann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinmn
gerekli gdriimesli tegkil eder.

Genel olarak yatrmcilann sadece sistematik risk  ("pazar riski”™ veya
"gesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satlik emsal tasinmaz
bulundudundan gelir yaklasimi kullandmarmstir.
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2. Nakit giris ve cikislanmin tahmin edilmesinde kullanilan

emsal bilgileri,
varsayimliar

Gelir yaklagimi kullamlmamistir.

3. Indirgeme/Iskonto oranimin  nasil
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagim kullanilmamstir,
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonuc
Gelir yaklasim kullanilmarmigtir.

¢c. Diger Tespit Ve Analizler

bu bilgilerin kaynad

ve vyapilan diger

hesaplandigina iliskin

1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk

( TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmistir.

) KIRALIK KONUT .
Emsa Beyan Edilen |Gézlemlenen Nite Kira Defieri | Aylik Kira Birim [
[I Mo Alan (m?}) Alan [m2) ligi | [TL/ay) | Degeri (TLym2) | figilisl | Tletisim
| Ems=al Ma= [Trend |0 (553)
(1 75,00 55,00  ken | 1300000 (173,33 | Emilak 59427 71 |
| Em=al | Mas | | Yeditepe | D (537)
2 | 0,00 | 5000 ken | 1Z.000,00 171,43 [Emlak | 677 73 79
Ermzal Mes Degisirn |0 (549) [
3 [7s00 | =500 ken |13.000,00 |17333 Emlak | 899 /& 70 |
[ : £ =T
| e———— : _. KIRALIK DUKKAN . L
Emsa | Beyan Edilen | Gizlemlenen Nite | Kira Dederi | Aylik Klra Birim
INo | Alan (m2) | Alan (m?) lii  (TL/fay) | Dederi (TL/m? figitisi ! Betigim
! Emesal | | Dk | i | Bagyamt b {530
: i 70,00 | &0,.00 kan | 30.000,00 P48 G i Errilak 067 27 27
Em=al !  Deink I Exogelin T {a34)
¥ 65,00 &0,00 | kan |79.500,00 | 45385 Ermilak | 945 48 31
| Word |
Esmsal Crik House fO {552 |
3 lEs000 35,00 | kan | 20,000,00 400,00 | Emilak Y33 raEz |
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KONUT KIRA EMSALLERT

Pt
b

8
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KIRALIK KONUT ; 2 g

Kiray . T | [va |
i a irim | . | Didzaltl
| Eme | YESSIED | cunul | Deger ﬁ:“ (812 lkonu | zam | B! serefi | Pazarl | Manza |E"9 | mi
Mo  (m2) an [ {TL/m o o m D |a|‘rﬂ I e lveb. '1kD. raD. 'D | Birim
- Deder | ) : g f | © Defer
1{TL) _H P | |
HE:‘T | 55 13000/ 236  |0% (0% 0% (0% 0% (0% |-3% 0% 0% 24
¥ — I L 1 - : | -
IE:“; 50 12000 240 0% (0% |0% (0% 0% 0% 3% 'o% lowm |233 |
e LI SR L | SR | -
|Eme | ag |13.000| 236 0% 0% 0% |0% |:m 0% |-3% 0% 0% 229 |
b o Ortalama Birim Deger (TLfm?) | 230
v WIRALIK DUKKAN o
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Ortalama Birim Deder (TLfm3} 265
— 'DUKKAN INDIRGENMIS BIRIM FIYAT ANALIZT { KIRA )

DlKKAN Zemin | Bodrum | Toplam | Bodrum | Indigenmis | Zemin | Hesaplansn | Indirgenmis
Pivasa DEGERI Kat Kl Alan Kat { Alan kat Deder | Birirn Fiyat
ictn | | Mam | Eidenti | Oram Birim E

{ Adan i i Fivat |
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Bafjimeiz Bilém | 1| 58 17 75 | L6 60,83 265,00 | 16.170,83 714,94
Mo { | ¥
Bagimsir Balgm | 2 | 39 17 56 /6 | 4183 | 26500 | 11.085.83 197,96
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Begummiz Balim | 3| 38 | 17 =5 1/& 40,83 | 265,00 | 10.820,83 196,74
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-

gimsiz Baliimlerin Kira i) j
KIRA DEGERLEMES]
TBagimei slary | BIRIM | HESAPLAMAN KIFA | YUVARLATILMIS  KiRA
Baldm Mo (mz) Fival DEGERI [ TL'ay ) DEGER] { TLfay )
1 75| 214,94 | 16.121 16.100
2 5E 157,96 11.086 | 11.100 |
3 55 | 196,74 10.821 | 10,800
2 101 | 232,20 23153 23.450
5 45| 230,00 10.350 | 10,350 |
5 42 230,00 9.660 | 9.650
7 42 =000 | g 9.660 g 5.650 |
8 45 230,00 10.350 10.350 |
g i 38| 230,00 8.740 8,750 |
10 ¥ 45| 230,00 10.350 10.350
|11 © 38| 230,00 8.740 ~ B.750 |
12 ] 45 | 230,00 T 10.350 10.350
I 35 230,00 = 8.050 g 8.050
14 60 200,00 12.000 12.000
15 43 230,00 | 9890 9.500 |
16 a3 230,00 9.890 | 9.500
17 1 61 200,00 12,200 12_200)
18 38| 230,00 | B.740 | i 8.750
19 1 a5 730,00 10.350 | ¥ 10.350
20 37 215,00 7.955 | 7.950
71 45| 215,00 5.675 | 1 B 5.700
22 38 215,00 8.170 8.150
23 65| 200,00 13.000 - 13.000 |
24 4z 215,00 A 2.030 5050 |
25 42 215,00 | 5.030 9.050 |
T g 67 | 200,00 13.400 | 13.400 |
27 38 230,00 v 8.740 B.750 |
28 45 230,00 10.350 10,350 |
29 38 230,00 8,740 8750 |
30 45 230,00 10.350 10.350
31 38 230,00 H.740 8.750
32 45| 230,00 10.350 10.350
33 a2 230,00 9.660 2,650 |
34 42| 230,00 i 9.660 9.650
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35 45 230,00 | 10,350 10.350
E ' 38| 230,00 | : 8.740 | ' 8.750
E2 a5 | 230,00 ) 10.350 . © 10350 |
E 38 230,00 " TR.740 i T B.750 |
39 45 230,00 i 10.350 T io.350 |
F 38 230,00 “B7e0| T 8.750

' oAl l - ; T 415000
1 :

Bilindigi Gzere Glkemizde kirz bedellerine ilave odeme (KDV) bulenmamaktadir. Bu neden ile
tasinmazlar igin belirtilen kira bedelleri KDY dahildir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihdi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Tasinmazlar hasilat paylagimi veya kat karsihgi yontemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayis ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Dzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerieri

Dederleme konusu tasinmazlar (zerinde proje geligtirilmemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje degerlemes] yapiimamigtr.
5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tasinmazlarin dilkkan/mesken olarak kullamimasimin en verimli ve en iyi kullamm
sekli oldudgu disindimektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kasimlarin degerleme analizi

Misterek veya bélunmis bir kisim bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKIL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farklh Degerleme Yd&ntemleri ile_ Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinimasi Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararasi Dederleme Standartlan'mn UDS 105 Degereme Yaklasimi ve
Yontemieri Madde 10.4'te "Deferleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, &zellikle tek bir yénternin dofruluuna ve giivenilifligine
ylksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, deferlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla deferleme yéntemni kullanmasi gerskmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullarlmis olup, bu yontemin
dogruluduna ve glveniliigine ylksek seviyede itimat duyuldudundan birden
fazla yontem kullaniimamistr.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarninca Alinmas: Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Gariis

Dederleme konusu taginmazlar izerinde izin alinmas: gereken bir proje gelistirme
faallyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekler Ile Iigili
Gorus

Degerleme konusu tagsinmazlar Ozerindeki takyidatlar ve buna dair gdriislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Ligkin
Herhangi Bir Simrama Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi® bashd altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlari Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya
tabi dedildir,
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGEKRLEME ve DANISMANLIK AS.

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan ftibaren Bes
Yil Ge¢cmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifli degildir.

f. Dederleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakk: Ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakki veya devremiilk hakki™ dedildir.

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

Sermaye PFiyasas: Kurulu'nun III-48.1 sayii Gayrimenkul Yatinm Ortaklikiaring
liskin Esaslar Tebli§inin 22. maddesinin birinci fikrasimn (a) bendi konut ve
dukkan benzeri yapilann porffdye alinmasina izin vermektedir. Ayrni fikramin (5)
bendine gore portfiylerine alinacak her tirlii bina ve benzeri yapiara iliskir
olarak yapi kullanma izninin alnmis ve kat milkivetinin tesis ediimis ofmasi
Zzorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da bagka kigilerle birlikte ortakhda ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas
ve sube gibi yapilann, tamaminin veya bélimierinin valnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullamimas: halinde, amilan yapiya iliskin olarak yap kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3184 sayili fmar
Kanununun gecici 16 na maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapi kulianma izninin afinrmis olmasi sartinin yerine getirilmesj
igin yeterli kabul edilir. Anilan fikramn (c) bendine gére gayrimenkul yatinm
ortakliklarn portfdylerine ancak bzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve Gnemii digiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali hakiar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikranin (7) bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakhklarn herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simidamaya tabi olan varhiklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Taginmazlann tamarm Sermaye Piyasasi Kurulumun III-48.1 sayill Gayrimenkul
Yatnm Ortakhiklanna lliskin Esaslar Teblifi‘nde belirtilen sartlara uygun
oldujundan gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyine alinmasinda bir sakinca
olmadi@ &n gordlmektedir.
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8. SONUG

a. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Dederleme uzmanimin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hikimlerine géire hazirflanmistr.
Taginmaz Sermaye Piyasas) Mevzual gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd)
portfiyiinde "Dilkkan/Mesken” baghdl altinda bulunmasinda herhangl bir sakinca
olmadiji giriis ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevzuat dodrultusunda kullanilmestr.,

Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimaz pargas: olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor kopyalarimin kullanimlan halinde ortaya gkabilecek sonuclardan sirkelimiz
sorumlu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. mulkiyetindeki 40 adet
badimsiz b&lim igin;

Rapor tarihine gére tasinmazin KDV'siz ve KDWi dederi.

KDV'siz Degeri | KDV Degeri (%1 VE % 20 )

| 66.470.000,00 TL 70.515.750,00 TL

L
Pl
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