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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sbz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konular, 6zel aragstirma wve uwzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme cabsamimin bilgisinin Stesinde olacak konulan agikiamak niyetiyle
yapilmamigtir,

Malk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yapiimamistir. Milkiyet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindidi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Malk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki wverilerin dodruludunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismas) yaprmistir. Aksi belirtiimedikge blyiliklik wve ebatiar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve milke herhangi bir tecaviizin var olmadidi kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amacyla kullamlmistir. Baska hichir
amagla givenilir referans olarak kullaniimamahdir.

Aksi apk olarak belirtilmedigi sUrece hichir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmanusghir.

Bu rapora konu olan projeksiyoniar degerleme sirecine yardimeo olmasi dolayisi
ile mevceut piyasa kosullannda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gbz dndne alinarak yapilmistir. Projeksiyvonlar dederleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecegi dedisen piyasa kosullanna baghidir ve degerin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki milkivetier veya tagsima bedelleri gdz oOnine
alinmamis sadece gayrimenkulin kendisi gbz oniine alhnmistir.

Firmarmizi milk Gzerinde veya yalkininda bulunan/bulunmavan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararlh maddeleri tespit etme yeterliliine sahip degildir.
Deder tahmini yapilirken dederin diismesine neden olacak biyle maddelerin var
olmadidn ongordlir. Bu konu ile hicbir sorumluluk kabul edilemez, masteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu haklanda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu milk ile ilgili dederleme uzmarnimin zemin kidilidi etldd calismas yapmas
mimkin degildir. Bu nedenle gérdldidd kadan ile herhangi bir zemin kiriligi
soruny olmadith kabul edilmistir,

Calismalarda bdlge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadiyi kabul

edilmistir.

20247 ASCEGYD-097F
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FEVGMA GAVRIMENKIL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5,

Gayrimenkullerde zemln aragtrmalan wve zemin Kontaminasyonu caligmalar,
"Cevre Jeofizigi™ bilim dahmin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yvapilmamstir. Ancak, yerinde vapilan gdzlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlienmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadigi varsayilarak deferleme calismas yapillmistir,

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

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

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede donik
hichir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikanmiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

4, Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, misterinin amac

lehine sonuglanacak bir vone veya dnceden saptanmiz sonuclann gelistirilmesi ve

bildirilmesine veya hu dederlemenin tasarlanan kullammuyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesine bajh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanna gore gergeklestirilmistir,

Raporiama asamasinda gdrev alanlar mesleki ejitim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtic, Dederdeme calismasinda gorew

alanlann dederlemesi yapilan milkiin yeri ve torl konusunda daha énceden

denevimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirdanmasinda mesleki
bir yvardirmda bulunmarmigtir.

ki

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirianmig
olup bu raporun haziHanmasi sirasinda gerekli tim &zen gdsterilmis oclmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden ahnan bilgi ve agiklamalann
dodru oldudu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yvanhghklardan, tamhdindan, maddi ve sair hatadan degerleme sirketi socrumlu
degildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ﬂFgTAHLI'ﬁI
A.5. icin haazirrlanmig olup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.5.nin yazill izni olmadan c¢ogalblamaz wve Gglnci
kisilere verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12.2024
b. Raporun Numarasi
2024/ASCEGYQ-097

¢. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

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

¢. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2024

2. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

17.12.2024 f ASCEGYO-05

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

igl:ru rapor Sermaye Piyvasasi Kurulu'mun III-62.3 sayilh Sermaye Piyvasasinda
Fazliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikind fikras! kapsaminda hazifdanmigtr.

g. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki _Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmigsa, Son Ucg
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu tasinmaz icin son Gg yil iginde firmarmizea yaplmig dederleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi | Tiirk Liras: [leﬁ_eri
 2022/ASCE-038  orarzoz 41.540.000,00 TL
| 2023/ASCEGY0-045 | 26.12.2023 | 52.645.000,00 TL.
| 2024/ASCEGY0-040 | 25.07.2024 | 63.420.000,00 TL.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| INVANI : Zeugma Gayrimenkul Deferleme AS.
ADRESI : Degirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar |
p e | Ferhadiye s Hami Kat:5 Daire: 502 Sehitkamil/GAZIANTEP
! ILETiEfI'I'I: Telefon:{0342)215 1205
' Faks:(0342)21512 06 ,
| Web: www.zeugmadegerleme.com |
| 1 Mall & infoidzeugmadegerlermea, com.tr [
KURULUS TARIHI | 03.05.2010 -
[t | I
SERMAYESI [ 1.100.000 TL
MERSIS NO

FAALIYET KONUSU

| .
i 099807 1641300019

: YiriAdktekl mevzuat cercevesinde her firdd resmi, drel, gergek
[ we bizel kuruluglara ait her tirdd gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtemel degerlerinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu deferler etkileven gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevre kogullanini analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
kabul gérmils deferdeme standartlan we esaslan gergevesinde
defierlemea raporlarnim hazirlamak.

| IZINLER/YETKILERI

Feugma Gayrimenkul Dederleme A5, Sermaye Piyasas: |

Kurulumun 17/02/2001 tardhli ve 24491 sayvili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, Mo: 35 ile yayimlanan "Sermaye Fiyasasi Mevzuall
Cercevesinde Gayrimenkul Dederlerne Hizmeti Verecek Sirketler
Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Abnmalanna lliskin Esaslar
Hakkinda Teblid” cergevesinde, gayrimenkul dejerleme hizmeti
vermek Gzers konunun gorlsildigd Kurul Karar Orgami’rom
15.02.2012 tarih we 7 sayih toplanbizinda uvarnca Sermaye
Pivasasi Kurulunca Listeye abnmughir. Aynca Bankaohk
| Dizenlame ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5388
'savih Karan ile Sirketimize “Bankalara Dedereme Hizmeti
| Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
yonetmelik’'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yénetmelidin
|4- Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin dederlemesi” hizmeti
varme yetkisi verilmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

b. Misteriyi Tamtici Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sarigillik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Milsteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyvasa rayi¢ dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuab geregince, dederleme raporlannda
bulunmas1 gereken asgari hususlar c¢ergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

isin kapsami, Gaziantep Ili, Sahinbey Ilcesi, Ofretmenevieri Mah. 8706 Ada 6
Parselde yer alan " A Ve B Blokta 5'Er Kath Betonarme Apartmanlar Ve Arsalan”
nitelijindeki ana gayrimenkul dzerinde yer alan 30 adet bagimsiz bélimidn pazar
dederinin tespit edilmesidir. S5z konusu degerleme galismas gayrimenkullerin
pivasa dederinin belileme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum
arastirmalar vaplarak yasal wve hukuki boyutuyla gayrimenkullin durumu
irdelenmis wve piyasa kosullanna uygun olarak piyasa deferi arastnlip tespit
edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa
kosullar icinde dederlendiriimis ve dedere nasil ulasididr hakkinda  bilgi
verilmistir.
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FEUCMA CAVRIMENKIIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu tasinmaza ulagim; sehir merkezinde bulunan Bagkarakol
Kavsafl ( Gaziantep Lisesi Kavgsadl )'ndan Qrdu Caddesine girilerek Gaziantep
Universitesi Istikametinde ilerlenir. Kavsaktan itibaren yaklasik 1km. ilerlenip
Kavaklik Caddesine oradan da Safi Erselim Sckaga girilerek ulagilir.

Alt yapi c¢ahgmalan tamamlanmis olup belediye hizmetlerinden faydadamm
imkam tamdir. Ulasim cesitlilik gdstermekte olup; toplu tagmima araglanndan
(dolmus ve belediye otobislerinden) faydalamimaktadir.

- —

[ Enlem ' 37.0598

Boylam | 37.3559

Taginmazlann konumunu gisteren uydu gdrintisl agadidaki gibidir:

I ey S
KMehmelciki @t Aokl

J

__--ﬂ-.-l-II

- *;— £ ASUS i ]

Jasaj Salonu

W
B

2. Ta pu Kayitlan
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

1 | Gaziantep .
ilce Sahinbey B

Mahalle ~ Dfretmenevleri )
Ada 8706 )
Parsel |6 -

Yuzélcimi (m?) |1.174,39
' Nitelik | AVe B Blokta 5'Er Kath Betonarme Apartmaniar Ve Arsalari

Bagimsiz Bolimler

'Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM QRTAKLIGI A.S. |
- ‘Bagimsiz ”5'; Bagimsiz | B _"_!
!B-Ink Adi ! Kat No Buh];;m Pay 'EE:;?%. | Eklenti
_ABLOK | ZEMIN | 1 4171174 |MESKEN |Depo-i |
I A BLOK | 1 2 41/1174 MESKEN  Depo2
A Ej-_L_rgg{_l 1 3 |41/1174 |MESKEN |U'EF":"3
|lABLOK | 1 4 41/1174 | MESKEN | Depa-d
| ABLOK | 3 5 ay1174 mesken  Depes
| A BLOK | 2 6 |45/1174 MESKEN | Depoe
| ABLOK | 2 7 _|45/1174 !MESKEN | Depo-7
| ABLOK | 2 8 |45/1174  MESKEN lﬂemjﬂ
A BLOK 2 9 145/1174 |MESKEN _  Depe-d
| ABLOK | 3 10 |43;11?4 | MESKEN lDepo—lﬂ
aRIORL o 3, £ | 5 dladmays meseenw) §\DPPO1T
faplok] 3 | 12 lazf1173 mesken  [PepolZ
A BLOK 3 | 13 |42/1174 |MESKEN Depo-13
A BLOK | ZEMIN | 14 1571174 :Dl.'_'II{HAN i ;
E A BLOK | ZEMIN ! 15 !15;11?4 !Dﬂl{mrﬂ ) I
B BLOK | ZEMIN , 1 | 41/1174 | MESKEN S .
| B BLOK | 1 | 2 |41,r11?4 | MESKEN Depo: 2 |
| BBLOK | 1 | 3 [a1/1174 |mEsken  [Pepo-3 |
| B BLOK | 1 | 4 |41/1174 | MESKEN s i
| B BLOK ! 1 | 5 | 4171174 | MESKEN | epo-a |
| B BLOK | . . 6 | 45/1174 MESKEN | Depo6 ,
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Sl S LT

| BBLOK_| 2 45/1174  MESKEN |PepoY
| B BLOK | 2 45/1174 |MESKEN Depo-8
| | =
| B BLOK | 2 |45/1174 | MESKEN  Depo-9
_BBLOK 3 10 |42/1174 | MESKEN | Deps:10

B BLOK 3 11 42/1174 | MESKEN |FeRasLE

B BLOK 3 |12 |42/1174 |MESKEN | Depo-12

B BLOK 3 |13 |42/1174 |MESKEN JPepais

| E g
. B BLOK  BODRUM+ZEMIN| 14 | 19/1174 DUKKAN |
BBLOK BODRUM+ZEMIN 15  19/1174 |DUKKAN e '.
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlan

" Belge Ad: | Incelendigi Kurum  Belge Tarihi Belge Sayisi |
| | =5 _._.__..i I
| Mimari Proje | TKGM Portal | |
fikk Yapi Ruhsat | Sahinbey Beledivesi. | 04.11.2013 602 E
“Yapi Kullanma Izin Sahinbey Beledivesi  20.11.2014 | 225 '

Belgesi

b. Gayrimenkul iie Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Qlup Olmadigi

Hakkinda Bilgi

| Serhler B&IUmMU

| Kayit Bulunmamaktadir.

| Kayit Bulunmamaktadir.

| Beyanlar Ballimi

| ¥énetim Plam : 07/08/2014 Sahinbey - 11-08-2014 16:48 |

_ |~ 31441
Irtifaklar B&lOmd

Muhdesat
| Balumd

Kat milkiyetine gecis ve ybnetim planina dair beyanlann gayrimenkulin
bulunmadid

| KM ne Gevrilmistir. Sahinbey - 27-02-2015 09:32 - 7896

I Kayit Bulunmamaktadir.

- Kayit Bulunmamaktadir.

degerine wveya devredilebilmesine bir

disinidlmektedir.

olumsuz
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FRUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

¢. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemileri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil igerisinde ;

«  Satis ghrmemisgtir.

= Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

s Gayrimenkullerin  04-01-2021 tarihinde 3402 5.Y. Kadastro
Kanununun Ek 1. Maddesi Geredi YUz Qlgim ve Cins Degisikligi
isleminden tapu tescili yapilrmgtir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sahinbey Belediyesi imar midiritglinden alinan bilgiye gire dederlemeye konu
parselin Aynk Nizam 4 kat imarh KONUT zalam icerisinde oldugu &grenilmistir.

|PLAN OLGEGT | 11000 .
| TAKS ' Hmax i
|KAKS ] | EMSAL ’

CEKME MESAFELERi 27 :a" ;"““ INSAAT NizaMI lm'nﬂ{ |

Tasinmazin bulunduju bélge konut aghikh olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmis durdurma karan, yilam karan, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e, Gayrimenkule ili;kin Olarak Yapilmus Sozlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlegmeleri, Kat Kargihgn Ingaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimu S56zlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlar kat milkiyetli olup bagimsiz bdlimlere iliskin
olarak yapilmig sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmig Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap Kullamim Izinlerine
iliskin Bilgiler ile lgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
izinlerin Alinip Aiinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodgru Olarak Mevcut Olup Olmadign Hakkinda Bilgi

2024/ ASCEGYD-097
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Mevzuat uyannca alinmasi gerekli tdm izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam wve dogru olarak 3Sahinbey Belediyesi'nde we Tapu
Kadastro Genel MidirlGdinde mevcuttur.

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

Tasinmaz parsel (zerindeki yapilar Akaslan Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimler tamamianmis olup tasinmazlar iskan almamistir.

Adres: Atatlrk Mah. 201086 Molu Cadde M:8/4 5eh[tkami1fGAEiANTEP

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve Sz Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin U',rgl._llanmas: Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilacegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degeriemesi belirli projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas:1 Hakkinda Bilgi

Taszinmaz parsel dzerindeki vapilara ait enerji kimlik belgesi UAVT nurmmaras: ile
hitps://beptr.csh.gov.tr/bep-web/# /queryEkDb intermet adresinden sorgulanmig
herhangi bir belge olmadigi g&ralmagtir.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullamnilan
Veriler

1. Gaziantep ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 382 01' dogu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yver alan kentin dofusunda Sanhiurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adryaman; gineybatisinda da Kilis yver almaktadir. 6222 km2'lik alamiyla Tlarkive
topraklarinin yaklasik olarak %1'lik b&lamond kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydodu Toroslann uzantisi olan Sofdagian’mn bulundudu ilde;
Dildkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin donemli ovalanmi; Firat Nehrd, Nizip Cawvi, Afrin Cayi,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin énemli akarsulanm olugturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzim
badlan pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Ilin dadlhk kesimlerinde kismen

cam, kitknar, sedir ormanlan, step ve yar step bitkl értlisl gérlimektedir. II
2024/ ASCEGYD-0D97 2t

) N\



EZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban ordegi, yaban kazi, cil,

kinali baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, Kirpi
ve bildircin gérilmektedir.

iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak vazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soguk ve yagishdir. Yagis en fazla ki ve ilkbahar aylaninda goraldr.

Iigeleri: Araban, Islahiye, Karkamg, Nizip, Odfuzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin alting, Gilneydodu Anadolu Bdlgesinin ise en blylik kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bliylksehir statlslyle metropol bir kenttir.

Anadolu’nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
vapmis ve tarihin her doneminde &nemini korumustur. Farkh uwygarhiklann,
kiiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendidi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, MNeolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Blyik Iskender, Selevkoslar Krallgi, Rema, Bizans, Selgukly,
Memiluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginGmuze
kadar tasimaktadir. Tarihi ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhiklann udrak yerl olmusg, tarihin her déneminde kditdr ve ticaret merkezi
olma dzellifini korumustur. Gaziantep’te bulunan tarihi eserlerin gesitliligi kentin
kiiltiirel zenginliginin bir gistergesidir.

Ginimizdeki Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Ddlik ve Kale ile iliskilidir.
Dallk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda ™“Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk™ adiyla gecmektedir. DOldk, tarihin en eski caglanndan beri
kullamilan bir yol sebekesinin ddgim noktasinda yer alrmig, bolgedekl yerlegim
Dalikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yogunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma dineminde kuzeyi dogal kayva, glineyi ise hoyilk olan bir
tepe Uzerine gizetieme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde gindmidzdeki halini almustir. Memluklar, Dulkadirogiulan wve
Osmanhlar doneminde c¢esitli onanmilar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varhigin
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hacgh
seferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildigi gordlmektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamanminda, Anadolu Selcukiulann eling
gecmis, Sultan Mesud'un 8ldmi dzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’i Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun (zerine Selgukiu tahtina gecen II. Kihicarslan,
1157'de Antepi kusatmistir. 1183 wilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selgukiu Sultam I. Izzettin Keykawus'un
ordusy Antep'i tekrar almisbir. 1271 yiinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memluk Sultami Baybars'in 1277'de Modoliar'a
karsi dlzenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogulian ordusu Antep'e gelmig, sehri yagmalamsg
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ahnmg, sehir biyik Glgide yikima ugrammgtir. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
silalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan™in yonetimi altina girmigtir. 1522
yilina kadar bilgede egemenligini strdirmigtir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirodlular Beyligi arasindaki
iligkiler geligmis, Antep istikrarli bir déinem yasamistir. Yavuz Sultan Selim‘in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolay:, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmis ve Alauddevie Gldardimistdr.
Kansikhktan yararlanan Memluklar, Antepi ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridanlye zaferlerinden sonra 1516%te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yénetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmis, yeni yaplar
yikselmis, halk Osmanl Devleti'min gerileme donemine kadar refah iginde
yvasamistir. Kent, 1818-1819'da gegici olarak Halep’in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yGnlerden gelismesini sadlamistir.
I.DinyaSavagi'a kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizlerin daha sonra
da Fransizlarin isgalivle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gln boyunca
diismana kars kadini, erkedi, boyddo, kagudl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvamm almigtir. 25 Aralk 1921 yihnda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyet'in ilamyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kditGrel dederieri, birbirinden lezzetll Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bolgesi, sehirlerarasi ve uluslararasi baglant yollan
ile bblgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turlst
afifamaktadir.

- Sahinbey flcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Sahinbey, Glneydodu Anadolu Bdlgesinin en blyilk, Tarkiye'nin 9. blyldk kenti
olan, Kurtulus Savas hatiralan, zengin tarihi ve kiltlrel cevresi, otoyoluy,
uluslararas: havaalani, tren gan, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlan, tirbeleri, kiliseleri, vaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bolgede oncl Gaziantep llinin Og merkez
ilcesinden biridir.

flce 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayill Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayilll kanunla kurulmus olup 15.09.1988 tarihinde fiilen ¢alismaya baglamistir.
Ilcenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 wili itibariyle ilcenin nifusu 936.351 olup, Sahinbey Tiarkiye'nin en biydk
4. ilgesi konumunda metropol bir ilgedir.

Adini, Antep savunmasi esnasinda Antep Heyeti Merkeziyesi'nin &nerisi Gzerine
Kilis Yolu Kuva-i Milllye Komutanhd'na getirilen ve "Disman cesedimi
cijnemeden Antep's giremez" diyerek Kilis Yolu Elmah Koprisl Ozerinde tek
basina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bidtin Tdrk Milletine drnek alinacak bir
cesaret timsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulugu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almigtir.

Garzi Mustafa Kemal Atatlrk, Gaziantep Beledive Meclisinin Karar Ve Evrala

Vilayette Subat 1993 dosyasinda olup 27 Ocak 1933 tarihinde Gaziantep Bey
Mahallesi ( Sahinbey ) nufusuna tescil edilmigtir.
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LEUGVMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve IBANISMANLIK A5,

Iicede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kig aylan soguk
ve yagish gecer. Akdeniz iklimi tesiri albndadir. Amanos (Gavur) Dadlannin
durumu, yagis ve sicakhk durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklimi
gecit bilgesindedir, Ilcenin basing durumlan dedisik bir manzara arz etmektedir.

Basing degeri 930 ile 895 milibar yagisi ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gorulir. Ancak pek fazla kar yadmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Ilkbahar, sonbahar ve kis aylan genellikle yagish gecer. Iicede sicaklk ortalamasi
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eyldl aylandir. Iige
merkezinde ortalama yadis 558.9 mm3 olup, en yiksek seviyeye Aralik, Ocak ve
Subat aylannda ulasmaktadir. En az yadis ise Haziran-Eylal arasina dismektedir.

Meteorolojik verilere gbre elde edilen 42.8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makasi ilgede sicaklar arasindaki zikzagin en belirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim donislerinde elde edilen gindiiz-gece arasindaki
151 dedisimleri ¢Gl iklimine gegisin gostergeleridir.

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

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

Tirkive genelinde konut satislan Kasim ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gére %63,6 oraminda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisinin en
fazla oldudu iller sirasiyla 26 bin 320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve
2 bin 583 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 89 ile Bayburt, 99
ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gergeklesti.

Kermut satmg, Kapem 2024

[Agdet]

255000

SO0 00
5 1H
29148

Tl O

17 E08
- | I | | | ] | |

i 'r? ﬁ-..:_bd;-.@ S & 1t 4 c@ o

R g oF c.

g 1

Konut satislan QOcak-Kasim déneminde %164 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

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

Foarmat satiy eayvesi, Kadiom 2024

Kamim Ceak-Easimn

2024 2023 I'\ﬂgli.'.g 224 2025 E-E'gl“,r::::

Satig gekline gore toplam sahy 152014 93574 G356 1365 388 1087 349 16,4
Iptpkl sateg 27 B 5245 M5T 135 209 171 7h& -21.3
Dejer sati 121 20 45 2p4 ain 1 130 178 215 543 234
Satif durumuna gére toplam satiy 153014 93514 X 1265 358 1 2ET 343 154
i ef satry 40 374 w0472 el 7 207 B33 228 2105 244
ikapssy & £5mg 103 T4 &3 D42 ] 237 556 'S8 050 130

Ipotekli konut satiglan 21 bin 804 olarak gerceklesti.

Tiarkilye genelinde ipotekli konut sabislan Kasim ayinda bir Onceki yihn ayni
aymna gore %315,7 oraminda artarak 21 bin 804 ocoldu. Toplam konut
satigslar icinde ipotekli satiglann payr %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim doneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir onceki yilin
ayni donemine gire %21,3 oraminda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Dider satis tiirleri sonucunda 131 bin 210 konut el degistirdi.

Tirkiye genelinde diger konut satiglan Kasim aymda bir dnceki yilin ayni
ayina gbre %48,6 oraminda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglan icinde dider satislarnin payl %85,8 olarak gercgeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gerceklegsen dijer konut satiglan ise bir Onceki yilin aymi
dinemine gore %23.4 oramnda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.
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FEUCMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Sabyp pekling gire kamut satg, Kasim 2024
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. leerek b salgla: ‘ Cégar salegar
Ilk el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
ayni ayina gore %61,7 oraminda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satislan icinde ilk el konut satisinin payr %32,2 oldu. 1k el konut satislan
Ocak-Kasim doneminde ise bir dnceki yvilin ayni donemine gbre %242
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gergeklegti.

Ikinci el konut satislarinda 103 bin 740 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym ayina gire %64,6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ikinci el konut satisimin payr %67,8 oldu. lkinci el konut
satislan Ocak-Kasim ddneminde ise bir dnceki yihn aym dénemine gdre
% 13,0 oramnda artarak 857 bin 556 olarak gerceklegti.
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FELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Satiy sekline gore konwt saty, Kasm 2024
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B ks pangler [ oo @l sarglae

Yabanclara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gergeklegti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Kasim ayinda bir 6nceki yilin aym ayina
gore %38,2 oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislar icinde vyabanalara yapilan konut satisimin payi %1,4 olarak
gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 730 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.

Fabancilara yapilan konot setuys Kimsm 2024
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yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin
ayn donemine gbre %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Ulke uyruklarina gire en c¢ok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapildi.

Kasim ayinda dlke uyruklanna gére en fazla konut satigi sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna watandaslarina
yapildi.

Uyriklars gice en sok kenut satig yagulen 10 Glke, Kasem 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
Toplam ciro yilhlk 9%41,2 artt.

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

Toplam cironun ait detaylanna bakildifinda; 2024 yili EKim ayinda yillik
sanayi sektord ciro endeksi %29,5 arth, ingaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %%42,3 arth, hizmet ciro endeksi %51,7 artt.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Toplam cire yilisk degigim cram(3), Ekim 2024
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Ciro endeksier villik dedigin aranlani), kim 2024
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Toplam ciro ayhk %1,3 artt.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Ekim ayinda aylk %1,3 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiinda; 2024 yih Ekim ayinda ayhk

sanayi sektéri ciro endeksi %1,1 arth, ingaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 arth.
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LFEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Toplam diro ayhk dedigin orami{%), Eklm 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
Insaat maliyet endeksi yilik 237,94 artt, aylik %1,48 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir énceki aya gdre %1,48
artti, bir dnceki yilin ayni ayina gbre %37,94 artti. Bir onceki aya gdre
malzeme endeksi %1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 artt.. Aynca bir Gncekl
vilim ayni ayina gdre malzeme endeksi %30,67 arth, igcilik endeksi
%55,62 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

insaat maliyet endeksi yiik dedigim orami{%), Ekim 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi yillik %39,06 artti, aylik %1,33 arth.

Bina ingaati malivet endeksi, bir onceki aya gbre %1,33 arth, bir dnceki
yvilin ayn ayina gore %39,06 arth. Bir onceki aya gbre malzeme endeksi
%1,52 artti, iscilik endeksi %0,96 artti. Aynca bir édnceki yilin ayni ayina
gire malzeme endeksi %32,29 arth, iscilik endeksi %54,69 arth.

Bina ingaats maliyet endeksi yillik degigim oram{%), Ekim 2024
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Bina disi vapilar icin insaat maliyet endeksi yillk %34,43 arth, aylk
%1,96 arth.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %1,96
arth, bir énceki yilin ayni ayina gére %34,43 arthi. Bir dnceki aya gore
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ZFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

malzeme endeksi %2,38 artti, iscilik endeksi %1,04 artti. Ayrica bir onceki
yiin aym aymna gdre malzeme endeksi %25,85 arth, iscilik endeksi
% 59,04 artti.

Bina dwp yaplar igin inFeat malivet endeksi yihk degigim oram (3], Ekim 2024
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ingaat maliyet endeksi yilltk dedisim oranlan{3), Ekim 2024

B & e e

=
= e g . 1
[
e S Ly et o g iotn [P Ton TR BEAR e SRemt gy S A
g e TR e TR 1.
L
3
= e DR 7Y
:
=
- T e R e e S ST e R R PR A 11

TR e e e

Muoloo=<

2545

Bina dig
yapilarim insash

]
¥
E
£

-]
[l
=l
1=}
ke
a
]
o
-
L=}
[
=
=

2024/ ASCEGYOD-097
23



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

insaat maliyet endeksi ayhk degisim oranlari(3:), Ekim 2024

! Bina ingaah

Eina dagi
| yapiarin ingaat:

4. Yap izin istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsat verilen binalanin yizdlcimi %18,9 azald.
Bir dnceki yilin aym ceyredine gbre, 2024 wih III. geyreginde belediyeler

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

Yapi ruhsat: verilen binalann daire sayis ve yuzolgumii, I Ceynek #0524

Ryt ] Daire =a3y1s
{mdiyon m7) {hin 2ot}
70 360
A 300
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M0
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180
=0
-
1 2t
. 1] ' | I Hi n I ] i w I n Hi i I | n i 1]
F0@0 221 2022 2023 024
I fcimd () g SIS
fap: ruhsat istatistikleri, 2000 5004
il ik Willik
il Geyrek  Binasaylsl  oogim (%) Daire says  defisin (%)  YOzOiglm (w7 dediigim (%)
202 127 819 J7 70 B84 3,5 146 197 251 T
1 6126 221 13 242 -24.3 27 595313 -18,5
il 20072 48 145 414 -78 30 FHZ 141 a8
1 78384 78 148 031 -2 32172075 34
v 44337 0.7 2788 138 55 547 721 6.7
2073 133 659 9,3 859 202 TIE 68 T 174 15,2
I 738E0 BE 121 210 04 27 026 443 21
I kY 71 183 022 127 39255574 27
T} 15 49z 255 188 017 3 482 450 nT
v 49 151 108 435 363 205 62 624 298 127
L~ S 75 B0 158 176 657 40 35810 541 25
11 2127 -225 137 ™M 251 27 190 746 307
1 24823 -18.3 165 124 7.0 32011 545 185

Toplam yizélclimin %53,1'T konut alani olarak gerceklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 wih III. ceyredinde yam ruhsab wverilen
binalann toplam yGzéleimi 32,0 milyon m2 lken; bunun 17,0 milyon m=2'si

konut, 8,2 milyon m2'sl konut digi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullarmm
alani olarak gerceklesti.
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yapr uhsatina give koout, konut dig ve orek alanianm ylztlolim paylan, 1. Ceyrek, 202220324
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Caafikiesd rakamiar, yvanamadan doiay toplami vameyeiir.

En yaksek yhzdlcim pay %66,3 lle iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wyih III. ceyredinde yam ruhsati verilen
binalarin kullanma amacina gore en yiksek ylzdlcim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m? ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap ruhsab vesiken binalasin kulanma amaclanna gire yizalcimi paylan, 1. Cayrak 20234
i v diaha facia daiesdi binalar
= Sanad bimalan we depelar
& i demeli bEnalan
miifs [ipren) boain

Kamu efjlence, =§Rim, hasiase wya

Dakim kunuligtan hanalan
liames amadl ol e dder binalar

TR W ol
Ol v, inatar

TR v lltps mnalan

7 Halka agik dame? yereni

Crafiideid rakamiar. ywvanamadan Solay opdas vemeyebilr,

Yap! kullanma izin belgesi verilen binalann yizdlgimi %5,3 azald..

Bir dnceki yilin aym ceyregine gore, 2024 yih III. geyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayis1 %3,1 ve yuzdlclim %5,3 azaldi.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

Yap kullanma igin belgesi veriben binalonn daire sayis ve yuzdcimi, 0L Ceyrek 2024

Wizdoimi Drirne sayis
[yon ) {bin aceq
5 - s
a0 200
s 154 + 1745
| 1 138 150
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Yapr kuflanma izin balneal mtatistikiarl, 2003 2024

il Yillk Yillk

Yil Ceyrek  Dina sy cefism (%) Dalre sayse _oefipm (%) Yuzolgim (w®)  degisim (%)
2027 8 174 7 542 292 25  123Me432 10
| 22 455 72 1t 447 23 30 444 673 7.8

n 22 9% 282 145 482 15 29 442 147 214

" 77 834 41 137 567 07 27 560 452 2.4

w 30 86 0,6 198 750 -4.0 41532150 1.4

FLrs 26 776 A5 535 043 ABT 107 744125 16,5
| 20213 10,1 126 251 182 25 363 555 AT.0

n 18 028 215 107 758 279 21 201 500 28,1

i 19 724 13,6 117 262 -14.8 23734 284 138

v 28 811 8,7 183 762 &0 3T 544 786 48

ErU 28 63D a7 175 414 3 36 761 537 455
W 15 417 145 BZ 548 -23.4 18 048 753 144

L 20 ZR% 248 113 807 3,1 22 485 200 53

Toplam yiazdlgimin %55,1" konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih III. geyredinde yam kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam yizélgbma 22,5 milyon m?2 iken; bunun 12,4
milyon m2'si konut, 5,6 milyon m2'si konut disi ve 4,5 milyon m2'si ise
prtak kullarim alam olarak gerceklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yap kulanma izin belgesing gore konut, kenut dep ve onak slapdann yozEcimD paylan, 18, Ceyrek, 20222024
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rafikeesd rakamiar, yovaramadan dolay toplami vammeehiir.

En ylksek yizdlcim payl %68,2 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yvih III. ceyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann kullanma amacina gdre en yiksek yizolgim payina 15,3
milyon m?2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalar ve depolar izledi.

Yap: kullanma izin belges verilen binalarm kullanma amacma gore yuzolgumu paylan, . Ceyrek 2024

u ki v daha Tazia daiseli ninal ar

Sana enalar v depolar

u Fir o el vl

s Kamu siience | efifim, hasane weya
Bakim kurukolae: Benalan

s frpeen) bnaan

Topian ve peraicende Scamt biralan

5 e e ekenagan dier Binalar
OHind whe Enrkakon

= Halka agik amel porsi

4 Tratk s rietmm penalan

Graffideid rekamiar, yuvaramaidan dolayn loplam venmeyemr.

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorler

Olumiu Faktérier

Tercih edilen alanda olmas

Ordu Caddesine yakin olmasi
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Olumsuz Faktdrier

Bdlgenin otopark sorunu
Sokak cepheli olmasi

Firsatlar

Bilgede yeni sayilabilecek ender vapilardan olmas! dolayisiyla tasinmazlara olan
radbetin arttiracad) Gngdrilmistir.

Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gergeklegsecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikieri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Dederlemeye konu tasinmazin bulundufu ana gayrimenkul 1174,3% m2 parsel

alam Ozerine Betonarme Apartman seklinde B.AK yapi tarzinda aynk nizam
olarak yapiimistir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul A Blok ; Bodrum+
Zemin + 3 Normal kattan clusmustur. B.B lerin katlara gbre dadilimi;

Bodrum kat: Eklenti depolar , ortak alanlar ,

Zemin kat :14-15 B.B. Nolu 2 adet dikkan , 1 B.B. Nolu 1 adet mesken ve bina
girigi ,

1.Mormal kat: 2-3-4-5 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2.Momal kat: 6-7-8-9 B.B. Nolu 4 adet mesken,

3.Normal kat: 10-11-12-13 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir.

Dederleme konusu tasimmazn bulundugu ana gayrimenkuol B Blok @ Bodrum+
Zemin + 3 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara giire dagihmi;

Bodrum kat: Eklenti Depolar , ortak alanlar ve 14 ve 15 nolu diukkan eklentileri ,

Zemin kat @ 14-15 B.B. Nolu 2 adet dikkan , 1 B.B. Nolu 1 adet mesken ve
bina girisi ,

1.Mormal kat: 2-3-4-5 B.B. Nolu 4 adet mesken,
2.Normal kat: 6-7-8-9 B.B. Nolu 4 adet mesken,

3.Mormal kat: 10-11-12-13 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir,
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FEUGMA GAVRIMENKEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :

A blok 14-15 B.B. nolu dikkanlar : Zemin kattan ibaret olup agk dikkan alam
ve wc-lavabodan olugmaktadir.

A blok 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13 B.B. nolu meskenler : 2 oda , salon ,
mutfak , banyo-we ve balkondan olusmaktadir.

B blok 14-15 B.B. nolu dilkkanlar : Zemin ve Bodrum kattan ibaret olup zemin
katta :acik dikkan alani ve wc-lavabodan, bodrum katta agk calisma alanindan
olusmalktadir.

B blok 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13 B.B. nolu meskenler @ 2 oda , salon ,
mutfak , banyo-wc ve balkondan olugsmalktadir.

Bafimsiz b&lim alanlan degerleme listesinde verilmigtir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Ahnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz ana gayrimenkul Gzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir degisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itihqn',rla Hangi Amacgla
Kullanildi§i, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadidn Ve Varsa, Bu Yapilarnin Hangi
Amacla Kullanildigi Haklkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar mesken ve dilkkan nitelifindedir.
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FEUVCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasiminmi acgiklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) wvarhklarla karsilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
gnemli vefveya anlaml agirhk verilmesi gerekli goriimektedir:

(a) dederleme konusu varhdin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde
satiimis olmasi,

(b) dederleme konusu varhdin veya buna Gnemli olglide benzerlik tagiyan
varlhiklann aktif olarak islem gdrmesi, ve/fveya

{c) Gnemli &lglide benzer wvarhklar ile ilgili sk yaplan wve/veya guncel
gozlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklazima
gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin  karsilanamadii  asadidaki llave durumlarda, pazar vyaklasimi
uygulanabilic ve bu yaklasima &nemli vefveya anlamh agirhk verilebilir. Pazar
yaklasimimin  asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimiann uygulanip uygulanamayacadimi ve pazar
yaklagimu ile belirlenen gosterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
afirhklandinhp adiriklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna dnemli élgdde benzer varliklara iligkin

islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
guncel almamas,

(b) degerleme konusu varhgin veya buna dnemli dlgide benzerlik tasiyan
varliklann aktif olmamakla birlikte islem gdrmesi,

{c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birikte, karsilastinlabilir
varliklanin degerleme konusu varlikla 8nemli ve/veya anlamb farklihklanmn,
dolayisiyla da sibjektf dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamas (&rnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayall, sinerji alicih, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler
vh.),

(e} varhfin dederini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden Oretim maliyeti
veya gelir yaratma kabilivetinden ziyade pazarda iglem gdrebilecedi fivat olmasi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Birgok varliin benzer olmayan unsurlardan olusan yapis!, pazarda birbirinin aymni
veya benzeyen wvarhklan i¢eren islemlere lliskin  bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullaniimadidi durumlarda
dahi, dider yaklasimlarnn uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullammi
gerekli gbrilmektedir (Grnegdin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
dederleme dlcltleri).

Kargilasbinlabilir pazar bilgisinin varlidin tpatp veya dnemli Glglde benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dejerlemeyi gerceklestirenin kargilasoinlabilir varhiklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhhiklann karsilastirmah bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmali analize
dayah diizeltme vapiimasina genelde ihtivag duyulacakbir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallastinidikianina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu taginmazlar icin yeteri sayida satihk emsal bulundudundan
degerleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklasimi kullaniimistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynadgs
: B |
| SAT[LTH: HONUT |
j | 3atiga
Beyan Sunulan
| | Edilen I Sitlga | Birim |
| Alan | GSzlemlenen | Sunulan Dederi
|EmsalMo | (m2) Alan(m?)  Nitell§l Deferi (TL) | (TL/m?) | Mgilisi Tietisim |
!_Ign]s_a! 14 110, I:II:I- g, o Mesken  3.275.0:00,00 36.383*551_} Kahnmen Emlak | 0 (306) 022 T6 60 !
Emsal 2 | 155,00 | 125,00 | Messken | 4.000.000,00 | 32.000,00 | Olusum Emlak | 0 (532) €98 03 18
| Ermsal 3 150,00 |_.!='_b,l:||:| | Mesken | 3.950.000,00  31.600,00 Osmanl Emlak |0 [506) 783 96 35 |
| Emsal 4 | 145,00, 11500 Mesken  3.800.000,00 | 33.043,48 | Ikiev Emilak | O (533) 432 24 88 |
- & SATILIK DUKKAN
- Satisa
Beyan | | Sunulan |
Edilen | Satiza |Birim
| Emsal Alan | Gizlemlena | Miteli§ | Sunulan | Degeri
i No _i{m?*) . nAlan (m?) |i Dﬁﬂar‘i [TL) ' (Ti/mz) | IiglliST ! Tietisim
[ 140,0 3.500,000,0 |43 750,00 | o (535 397 85
|Em52|l 1 j0 | 50,00 | [Diccan | 0 | Heded27 Emlak S O
1ED. O . &0, e, 0 -1-E a0, B :EI (5307 384 &0 |
{Emsal 2 | 120,00 | kb | 0 | Dmapasl Ervilak 80
| loo,o | 3.000.000,0 | .JIZI- Q00,0 | Hasan Bilmesz | @ (532) 304 B4 |
Emsal 3 0 B0, 00 Diikdcan |, 0 | 0 Emdak e T !
| | | 1.750. U000 | 9000000 0 I:E-fl-ﬁ:l 27N
[Emsal 4 [so00 | 35,00 Diikkan | O 0 Sarnpiyon Emlak | 256 |
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ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A3

sanal ortamdaki haritalanndan

3. Kullanillan emsallerin
gayrimenkule yalkinhgin

cikartilmig, dederiemeye konu
gosteren krokiler
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAN LIK A5

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

o - N |_ B e e T
' Earim | A Yap ' e
Emsal | Yizisin ﬁ:r:‘m | Degur |Ceph (Al |Konu | Zemad !. —_— ::-I;.:m lu:_mar Dige :“E;'fr':'“ [
| £l EY ol | | A - lrp. ! -
inu Iﬂ{rﬂ] s .ﬂ.uil:;TL.l'm ;EIJ. M}Emm |r|D-\. I;alm_-n | a r i :
| e R _| 4oy — IR P
| Bt | gy 13.275.00 36,380 0% | 0% | -5t (0% (0% 0% 5% 0% 0% 32750 |
T oot I i O st b S ol e il et SRR [OTRR | — — — —
Sy |g.mu.|:|n |32.000] 0 [0% |[-S% (0% [o% 0% | 5% low |ow |28800
Bl | RPN et — S AR R i — B - P = I ¢ e =
el | g5 | 299000 {31600 0% | 0% ) S% 0% (0% 0% |-5% |0% [0% |28.440
= _ - — — o TS R . ot b — B P — iea
|t | 45 380000 | 33003 0% | 0% |-5% low lowiom |-5% (0% 0% 29.739
S i U Ortatama Birten Defer (rL/me) | 29832
| SATILIK DOKKAR |
[ | Birim i |
Emed | 'l'\i.iﬂ‘.ilgl.lm | ::Tuﬂ | Dot . Cazprly |A'|- Ilnnu Ea;rm :'::' = |':.1[.':.-I-I.'h hn.._ﬂr | Degie | Ewl
IRo | @[m" [TLfm* | oD mo. | o & D i D a rB. -
|I!Iﬂm{“ﬂ-]' i ] . o | ! Dwgur
| | | | ]
- | — —_ PR e _I 0 11 e — S e, o s EF = SE— PN
[= ' i
ez L .3"‘““":":' -33'_"-‘ oW oW 5% 0% |10 Yiom | g lom 0% |52.500
Ty L S e Sl T TR T T T | — | ]
ol | 13 IE-E“D-W 14656 g | 0% | 0% | o |;;j l10 |-5% |ow ow |S3.667
et | 60 'g-”m'“':*_l_a“'”“ lom |0 0% 0% 10 loy |5% j0% |O% |52.500
L P it L P, 1T B | | S| S A B ] B | e — i = o5
[ERATE 1.750.00 | 50.00 f | | in -, [ [
g - s 5 0% (0% |5 |O% [, 0% S |Dm 0% |39.000

vtalama Birlm Duger (TL/m3) | 35417 [

Emsal taginmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin samaminda pazarlik payl ( amlako komisyonu )
bulunmaktadir.

5. Pazar yaklasimi ile ulagilan sonuc
pazar yaklagimi ile ulagilan sonug agafidaki gibidir.

Tasinmaziarn bulundufju bélgede bodrum kat diikkan eklentilerinin, zemin kat
dederinin 1/5 kadar dederli oldudu gbizlemlenmistir. Bu sebeple deferlemede
tasinmazlann zemine indirgenmig alanlan iizerinden hesaplama yapilmgtir.

B blok 14 nolu B.B igin Bodrum kat 30m?/5=6.00m? zemin kat 70.00m?*
toplam=76.00m?

B blok 15 nolu B.B icin Bodrum kat 33m?/5= ~ 6.60m?zemin kat 45.40m°
Loplam=>52.00m’
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%

Bagimsiz Bollmiin Pazar dederi:

| Takdir F
| mm=1z @ Edilen Wuwvarlatilm
Blok No | Buélgﬂinn:inllz B;!ilj.tijm i Birim :iﬂ:"?::? Bagimsiz Bﬁll.fm
| | Alarm (m2) pejer | | Dederi ( TL )
il - (TL/m2} |
[ ABLOK | 1 " s3on | 7oopn | 1.584.700,00 | 1.585.000,00 |
| aBlok | 2 | 5300 | 29.800 | 1.584.700,00 1.585.000,00 |
| ABLOK | 3 | 63,00 | 29.000 _ 1.883.700,00 1.885.000,00
| ABLOK | 4 70,00 | 29.900 | 2.093.000,00 | 2.095.000,00
| ABLOK 5 70,00 79600 | 2.093.000,00 |  2.095.000,00
| ABLOK & 70,00 |, 29.00 | 2.093.00000 | 2.095.000,00
B o I R 7 29.900 | 2.092.000,00 | 2.095.000,00 |
| ABLOK | : 70,00 | 29.800 | 2.093.000,00 |  2.095.000,00
A BLOK 9 70,00 | 29,900 2.093.000,00 2.095.000,00
| “ABlOk | 10 |~ 70,00 29.500 | 2.093.000,00 | 2.095.000,00
| RBLOK | 11 | 7000 | 29.900 2.093.000,00 2.095.000,00
asox | 12 | 7000 | 20.900 | 2.093.000,00 | 2.095.000,00
A BLOK 13 | 70,00 | 29900 | 2.093.000,00 2 095.000,00 |
| ABLOK | 14 | 33,00 53.400 2.830.200,00 | 2.830.000,00
Aok | 1S 53,00 53.400 | 2.830.200,00 2.830.000,00
. BBLOK | 1 7400 | 29900 | 2.212.600,00 2.215.000,00
[ BBLOK 2 | 7000 29.900 | 2.093.000,00 |  2.085.000,00
| BBLOK 3 | 70,00 | 29,900 2.093.000,00 2.095.000,00 |
| BBLOK | 4 | 70,00 39.900 | 2.093.000,00 | 2.095.000,00
_ BBLOK 5 | 70,00 20.900 | 2.093.000,00 | 2.095.000,00
| _BBLOK | 5 | 70,00 29,900 | 2.093.000,00 2.0%5.000,00
 BBLOK I 7 70,00 20.900 | 2.053.000,00 2.095.000,00
| BBLOK | g 70,00 29,900 | 2.093.000,00 | 2.095.000,00
| BBLOK E 70,00 29.900 | 2.093.000,00 2.095.000,00
I_ B ELOK 10 70,00 25,900 2.0593.000,00 2.095.000,00
| BBLOK 11 70,00 20,000 | 2.093.000,00 2.095.000,00
B BLOK 12 70,00 | 29.900 2.093.000,00 2.095.000,00 |
| BeoK. |0 13 70,00 | 29.900 | 2.093.000,00 |  2.005.000,00 |
B BLOK 14 | 7600 | 53.400 . 4.058.400,00 | 4.060,000,00
| BBLOK | 15 | 52,00 =3.400 | 2.776.800,00 | 2.775.000,00
TOPLAM 65.855.000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklagimim aciklayic bilgiler,

degerlemesi igin bu yaklagimin kullaniima nedeni

Maliyet yaklasimi,

aibi etkenler stz konusu ol
yapim yoluyla edinilmig olsu

hir alicinin, gereksiz kllfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
madikca, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse
n, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlidi elde

etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin

uygulanmasiyla gisterge nitelifindekl degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu

yaklasimda, bir varhdin

cari ikame maliyetinin veya yeniden Oreom mallyetinin
2024 fASCEGYO=-097
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmin diigiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belifenmektedir.

Asafida yer verilen durumilarda, maliyet yaklagimimn uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) katihmalann dederieme konusu varhkla dnemli 8lcide aym faydaya sahip bir
varlid) yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin,
kathmalann deferleme konusu varhid bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli
bir prim &demeye raz: olmak durumunda kalmavyacaklari kadar, kisa bir sirede
yveniden olugturulabilmesi,

(b} varhdin dodrudan gelir yaratmamas ve varhin kendine dzgl nitelifinin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, vefveya

(¢) kullanilan deder esasimn temel olarak ikame dederi dmedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

yukarida yer verlen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli vefveya anlamli adirhk verilmesi gerekli gbrilmekle birlikte,
siz konusu kriterlerin karsilanamadig agadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklazma gnemli ve/veya anlaml agirhk verilebilir.
Maliyet yaklasiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin dider yaklazimlann uygulanip uygulanamayacagim ve maliyet
yaklasim ile belirlenen gosterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirliklandinlip adirhklandiniamayacadimi dikkate almasi gerekli girilmektedir:

(a) katthmeilann ayni faydaya sahip bir varhigl yeniden olusturmay daginduklert,
ancak varligin yeniden olusturuimasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
snemli ve/veya anlamll bir zaman ihtiyacmin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin difer yaklagimlara bir ¢apraz kontrol arac olarak
kullaniimas (6rmedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi igletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadifinin
teyit edilmesi amaciyla kullamimasi}, ve/veya

{c) varhi@in, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlar son derece givenilir
kilacak kadar, veni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin degeri genellikle, varhgin olusturulmasinda
gecen siireye kadar katlanilan maliyetieri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip
yvapmadiini) ve katihmalann, varhgm, tamamiandifindaki dederinden varlidi
tamarnlamak igin gereken maliyetler ile kar ve riske gbre yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Defjerleme konusu tasinmaziar igin yeterli sayida satilik emsal taginmaz
bulundufundan maliyet yaklagim kullamlmarmighir.

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

—

Maliyet yaklagim kullamilmamistr,
2024 /ASCEGYOD-097
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.5.

3, Yapr maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynad: ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yaklasirm kullamimamsgtir,

4. Maliyet yaklasimu ile ulagilan sonug

Maliyet yaklagimi kullanilmamghbir.

¢. Gelir Yaklasinu Ile Ulasilan Sonuglar

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

Gelir yalklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglanmn tek
bir cari dejere déndstiriimesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varlidin deferi, varlik tarafindan yaratilan geliferin, nakit akiglarinin veya maliyet
tasarruflanmin buglink(l dederine dayanilarak tespit edilir.

Asafiida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklasima
asnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli goralmektedir:

(a) varh§in gelir yaratma kabilivetinin katihimomn gbziyle dederi etkileyen ok
onemili bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

yYukanda yer verilen durumiarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin karmilanamadig asadidaki ilave durumlarda, gelir yakiagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima tnemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir
yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadim ve gelir
yvaklasimi ile belirlenen gosterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhkiandinip afirhklandinlamayacadim dikkate almas: gerekli gdriimektedir:

(a) degerleme konusu varlifin gelir yaratma kabiliyetinin katiimanmin gbziyle
dederi etkileyen birgok faktérden yalmizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) defereme konusu varhikla ilgili bilgive erigimsizlidin bulunmasi (Grnedin,
kontrol glici bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bltcelere ulasamaz), ve/veya

(d) deferleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamas, ancak
baglamasinin planlanmis clmas:.

2024 fASCEGYO-097 =5

“ N\ \



TEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AL,

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmalann yatnmlanndan getiri elde etmeyi
heklemelari ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitrmasinin
gerekli gérilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatnmalann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya

*gegitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeler
beklenir.

Dederleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satlik emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklagimi kullamimarmsar.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullamlan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynai ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklagimi kullamlmarmgtir.

3. indirgeme/Iskonto orammin  nasil hesaplandifina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi kullamimamigtir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullamimarmistr.
c. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylk
( TLfay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmistir.

_ KIRALIK KONUT

I | | Ayhik
Beyan | Kira
| Edilen | | Kira Birim | I
i.ﬂ.lan Giazlemienen | | Dreguzri | Dmgari | i
|Emsal No | (m=) | Alan (m?) _Niteligi | (TL/ay) (TLfm=) | Hlgilisi | flctisim 2
'Emsal 1 120,00 90,00 Mesken | 18.500,00 | 154,17 | Hasan Bilmez Emlak | 0 (532) 304 64 /4
- . T e R
| Emsal 1 | 120,00 | 90,00 Mecken | 18.500,00 | 154,87 | lksir Emiak 0 {532} 053 80 50
& B ¥ 1 1
|Emsat 1 | 155,00 125,00  Mesken | Z4.000,00 | 158,81 | Madir Dury Emiak | 0 (538) 073 86 16|
1
kiR o) |
ALIK KEAM |
= T | S |_ T
| Beyam | Ayl Kira
| | Edillan | | Kira Birim
| Alan Gihzbemlenen | Dmgwri | Deasdjuri ] - |
EmszalMo (m¥)  Alan(m?) | Mitafigh [(TLfay) | (TLfm?)  Tigilisi | Diatigim 1
] ] ]
i Emsal 1 I s0Mma | 35,00 Ceakkan 17.000,00 340,00 camalyon Emdak | 0 {5451 327 21 26
. . T AR
Emreal 1 &0,00 A7 00 i::u.r.: | 19.000,00 ! 116,67 !irnrun Emilai | O (530) 69 93 93
|
lerpgat s | 6opa | es00 | Dilkian __ 20.000,00 | 333,33  Weifeci Emdak |0 {533) S4602 63
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ZFUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

KiraLTw KOMUT

| Kiraya -

Birien | Yap - —
' Ems  vizbtlchm ! h:uh Doadjar | Ceph | A;: Konu | Zama | 1 Sercfly I Pazadl | Manzar DHge l B: mmm i
T ® i
al Mo | i {m?) |W§“ﬂ F:iml = D : D. | mb. | mD: .'Il":l;q.tl e O. k D | a b |'r'|:||. Deber
{ (L} | | i ! !
| Emea i | 1 : | | T | 4
"3 a0 [ Lg.wud | 206 o% 0% | 0% O% | 5% pee | -3 | 0% a%e | 2
1
| |
E'I“f‘“ 90 | 18.500 | 206 | 0% | ok o | 0% | 5% | 0% | - 3% ow | 0% | 210
Bmea | g5 | 24000 192 | o% 0| 0% | e |S% 0w | T | 0% | 0% | 196 |
| | 1 1
| Ortalama Birim Deder (TL/m2) 205 i
| . — 4
KIRALIK DUKKAM
= T | | ; —
| i Kiraya | i | | | |
Birim | | Yap |
Ems | vimalim | F*T  Dager | Ceph | ":’ | Konw | Zama l . ;ml Pazarls | Manzar  Dige Tﬁﬁ:‘
(aiMo | B() | pen {n_..rmt_an-| ? | mo. | no. lvag| ep | kD. | aB | rD.| Tpopg,
| i Ty | ¥ | | 1D
| R
= | , NP SN '
F'I'“iﬂl 50 ,n-.uuu| 40 im:u%l-m;m!nﬁ; 0% | -3% a% | 0% | 31%
F?’f‘ i 1mooo0 | M7 | o% | 0% | 5% | ow |u%| % g% | e | o% |
Emsa | g | 20000 | 33 | 0% | 0% l S | 0%  0ee | 0% ame | % || wr |
N - _ I i | . . 1
Ortalama BiFim Deger (TL/m=) . 303
2024/ ASCEGYO-097 g
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Badiimsiz Biliimlerin Kirg Degerleri

KiRA DEGERLEMESI

| YUVARLATILMIS

| Bagimsiz . - . KIRA
Blok No | Bé&liim | ?"Ii';; ﬁ;.ﬁ'.: | DEGERI ( KIRA DEGERI
Mo TL/ay ) ( TL/ay )
A BLOK 1| 5300 205 10.865 10.900 !
A BLOK 2 | 5300 | 205 | 10865 |  10.900
A BLOK 3 | 6300 | 205 13.915 | 12.900
A BLOK 4 | 70,00 205 | 14350 | 14.400
ABLOK | 5 | 70,00 205 | 14.350 14.400
ABIOK | 6 | 70,00 205 | 14.350 14.400 !
| _ABLOK ! ¥ 70,00 205 14.350 | 14.400
A BLOK g 70,00 | 205 | 14.350 14.400
" A BLOK g 70,00 | 205 14.350 14.400 |
ABLOK | 10 70,00 205 14.350 | 14.400
| ABLOK 11 70,00 205 14.350 | 14.400
| ABLOK | 13 70,00 205 | 14.350 | 14.400 |
ABLOK | 13 | 70,00 205 | 14.350 | 14.400 |
| _aBlok | 14 | 53,00 T e O o - G T T
| ABLOK | 15 5300 | 304 | 16112 | 16.100
[ Belok | 1 | 7400 | 205 | 15.170 ! 15.200
B BLOK 2 | 70,00 205 | 14350 | 14.400
| B BLOK 3 | 70,00 ! 205 | 14350 | 14.400
| BBLOK 4 70,00 | 205 | 14.350 14.400
B BLOK 5 70,00 | 205 14.350 | 14.400
B BLOK 6 70,00 205 14.350 14.400
BBLOK | 7 70,00 205 14.350 14.400 |
| BBLOK | B 70,00 205 _14.350 14,400 |
BBLOK | 9 70,00 205 14.350 | 14.400
BBLOK | 10 | 70,00 205 | | 14.350 | 14.400
| .ERtor. | Fii 70,00 | 205 | 14.350 14.400
__BBLOK | 12 70,000 | T2p50 | 14350 | 14.400 |
| BBLOK | 13 TO00 7 05 EEetygann | 14.400 |
' BBLOK | 14 | 76,00 | 304 23.104 | 23.100 :
| BBLOK 15 52,00 | 304 15.808 15.800 |
L TOPLAM | 437.800
Bilindi§i Gzere Glkemizde kira bedellerine ilave dGddeme (KDV)

bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar icin belirtilen kira bedelleri

KDV dahildir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIK ALS.
2. Hasilat paylasimi veya kat karsihdi yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat karsihdl ydntemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dederleme konusu taginmazlar Gzerinde proje geligtiriimemektedir.

4. Bog arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve kullamlan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje deferlemesi yapilmarmsgtir,
5. En verimli ve en iyi kullamm degeri analizi

Taginmazlarin dilkkan/mesken clarak kullaniimasimin en verimli ve en iyi kullamm
zekli oldugu digindimektedir.

6. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Miigterek veya balinmisg bir kisim bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

7. ANALIZ  SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastinlmast Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlanmin UDS 105 Degerleme Yaklajimi ve
Yantemleri Madde 10.4'te "Defjerleme gahismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindifinda, ozellikle tek bir yéntemin dodruluguna ve glvenilirligine
yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklegtirenlerin bir
varhdin dedierlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme cahismasinda sadece pazar yaklagimm kullamimis olup, bu ydntemin
dodruluguna ve glvenilirliine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yontem kullanilmamistir.

h. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Almadiklarimin Gerekgeleri

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

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

Dederleme konusy tasinmazlar dzerinde izin alinmas) gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

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

Defierleme konusu tasinmazlar Gzerindeki takyidatlar ve buna dair gobrislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadi§i Haklinda Bilgi® baghdi altinda vyer
verilmisgtir,

d. Dedgerieme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipntel: Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dodrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Niteliktie Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simiflamaya
tabi dedildir.
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FEUGMA GAYRIMEMKLUL DECERLEME ve IMANDSMANLIE A%

. Dejerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Aimindan itibaren Bes
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa” vasifli degildir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakki Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iligkin Olarak
Bu Haklar Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiitkiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Dedjerleme konusu gayrimenkuller *Ust hakkl veya devremilk hakki” dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigs Hakkinda Gérils

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-48.1 sayir Gayrimenkul Yatinm Ortaklikiarnina
Tiiskin Esaslar Teblidinin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi konut ve
diikkan benzeri yapilarin portfiye ahnmasina izin vermektedir. Aym fikranin (b)
bendine gdre portfiylerine aimacak her tirlG bina ve benzeri yamlara iligkin
olarak yap kullanma izninin alinmg ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zoruniudur. Ancak, milkiveti tek basina ya da baska kisilerfe birlikte ortakiiga ait
olan otel, ahsveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamamimin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kullanimas: halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapr kullanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasimmazin mevcout durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsaminda yapr kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yap kullanma izninin alinnig olmasi sartinin yerine getirifmesi
icin yeterli kabul edili. Amlan fikrarun (c) bendine gdre gayrimenkul yatinm
ortakiikiar portféylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin
gederini dofrudan ve dnemli digide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edilebilir.
Ayrica anilan fikranin (j) bendinde gére gayrimenkul yatimm ortaklikian herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir simrlamays tabi olan varhklara ve
haklara vatinm yapamaziar.

Taginmazlann tamami Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-48.1 sayili Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklanna Iliskin  Esaslar Teblidi'nde belirtilen sgartlara uygun
oldudundan gayrimenkul yatinm ortakh@ portfiiyline alinmasinda bir sakinca
olmadidi 6n gérdimektedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Al

8. SONUG

a. Sorumiu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmammn raporda belirttigi tdm analiz, calsma wve hususlara
katliyorum.

Bu rapor llgili Sermaye Piyasas: Mevezuat hikiimlerine giire hazirlanmigtir.

+ Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuah gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
portfiyiinde “Mesken/Dilkkan” bashih altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadigi goris ve kanaatindeyiz.

KDV oranlan giincel mevzuat dodrultusunda kullanilmigtir.
Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayriimaz parcas: olup badimsiz kullanilamaz.

= Rapor kopyalannin kullammlan halinde ortaya gikabilecek senuglardan girketimiz
sorumiu degdildir.

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

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 30 adet
bagimsiz bolim igin;

i Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi. i

KDV'slz Dedjeri | KDVl Dederi { %1 VE % 20 )
65.855.000,00 TL 68.887.600,00 TL
i / h\ RAPORU HAZIRLAYANLAR — i
" DEGERLEME U i KONTROL | SORUMLU/DEGERLEME UZMANI |
| UgaN | L

| &. Fatil-KjAI{T T [SPK
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