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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DA NISMANLIK A5

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapardaki hicbir yorum sbz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulam, Gzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konular ve siradan
dederieme calisammin bilgisinin  &tesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapilmamstir.

Milk ile ilgili higbir bilgide dedisiklik yaplmamistir. Milkivet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindi§i makamlar genel olarak giivenilir kabul edilider. Milk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekieri varsayilmigtir,

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

Firmamiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir deferieme
caligmas! yapmugtir. Aksi belirtiimedikge bilyliklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldufu ve milke herhangi bir tecaviziin var olmadig kabul edilmistir.

Kullamlan harita, sekil ve cizimler sadece gfirsel amaghdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullarulmistir. Baska hichir
amacla givenilir referans olarak kullanilmamalidir.

Aksi agik olarak belirtilmedigi sirece higbir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksivonliar dederleme siirecine yardime olmasi dolayisi
ile mevcut piyasa kogullarnda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
suredi gbz dnidne alinarak yapilmistr. Projeksiyonlar deferleme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullanna badlidir ve dederin
degdisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Gzerindeki muilkiyetler veya tasima bedelleri gz dnine
alinmamig sadece gayrimenkulin kendisi goz éndne alinmigtr.

Firmamizn milk Uzerinde wveya yakimnda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadlija zararh maddeleri tespit etme yetedilifine sahip dedildir,
Deder tahmini yapiirken dederin dusmesine neden olacak bdyle maddelerin var
clmadigl &ngdrdllr., Bu konu ile hicbir sorumiuluk kabul edilemez, misteri
istiyorsa bu konuyu incelemek igin konu hakkinda yetkili ve yeterii bir uzman
calistirabilir.

Konu milk ile ilgili degerleme uzmammn zemin kirliligi etidd calismas: yapmasi
miimkin dedildir. Bu nedenle gorildigd kadar ile herhangi bir zemin kiriligi
sorunu olmadigr kabul edilmistir.

Calismalarda bdlge zemini fle ilgili herhangi bir clumsuziugun olmadif kabul

edilmistir.
L W X,
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LEUVLMA GAYRIMEMNKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Gayrimenkullerde zemin arasbtirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizigi”™ bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanianmn bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma
yapllmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin cevreye
clumsuz bir etkisi oldugu godzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki clmadig: varsayilarak dederleme calismas! yapilmistr.

Bilgimiz ve inanclanmiz dogrultusunda asagidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz tim bigiler carcevesinds dogruedur.

2. BRaporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla
kisith clup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugmaktadir.

3. Dedereme konusunu olusturan milkle llgill olarak gincel wveya gelecede dinik
hichir ilgimiz yoktur, Bu isin igindeki taraflara kars herhangi kisisel bir cikanmiz
veva on yvargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu gorevle ilgili olarak werdigimiz hizmet ve alddpmiz Ocoret, mosterinin amac
Izhine sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmig sonuclann geligtirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
bir glayin meydana gelmesine badh dedildir.,

5. Dejerlerna ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergekiestirimistir.

6. Raporlama asamasinda girev alaniar mesieki egitim sartianna sahiptir.

7+ Bu raporun konusu ofan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alantarin deferdemesi yapilan milkdn yeri ve Uird konusunda daha Snceden
denavimi bulunmaktadr.

8. Raporda belirtifen kisller haricinde hig Kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir vardimda bulunmammistir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. larafindan haaranmig
olup bu raporun hazilanmasi sirasinda gerekli tiim Gzen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kigilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru eldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlishklardan, tamlidindan, maddi ve sair hatadan deferleme girketi sorumiu
degildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
AS. icin hazirlanmis olup, Degderleme sirketinin ve ASCE
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 'nin yazili izni olmadan
gogalblamaz ve Gglincl kisilere verilemez.

2024 fASCEGYO-108
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FEULCMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DARISMANLIK b5

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

27.12 2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYD-108

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan
Sorumlu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

Degerleme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)
. Sorumiu Degerleme Uzmanimin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Defjerleme Tarihi

24122024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

17.12.2024 f ASCEGYO-05

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

Isbu rapor Sermaye Piyvasasi Kurulunun III-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Haklonda Teblig'inin 1
Maddesinin ikinci fikras) kapsaminda hazirlanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz igin son dg yil iginde firmamizca yapllmis dederlems
bilgileri asagidaki gibidir.

Rapor No | Rapor Tarihi Tirk Liras: Degeri
2022/ASCE-D49 | 07.11.2022 | 214.770.000,00 TL
B |

2023/ASCEGYO-056 26.12.2023 | 488.765.000,00 TL

2024/ASCEGYO-051 | 25.07.2024 | 543.055.000,00 TL

2024/ ASCEGYOQ-108
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FEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIR AN

3. KURULUS VE MUSTERIYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

UNVANI : I Zeugma Gayrimenkul Dederferne 8.5.
|- ADREST : Degirmigem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar
__ iyl Ferhadiye Is Hami Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP
I_ILETIEIM: ' Telefon:(0342)215 1205

! | Faks:{0342)21512 0&

i Weab: www, rougmadegurieme, com
Mail : infoidizeggmadegerlenme com.tr

KURULUS TARIHI 03.05.2010

SERMAYESI | 1.100.000 TL

| MERSIS NO | 0998071641300019

| FAALIYET KONUSU | Yiirirliikteki mevzuat cergevesinde her turle resmi, ozel, gergek
| ve tizel kurwlusiara ait her tird gavrimenkuolledn, gayrimenkul |
| prajelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalann belirfi bir
tarinteki muhtemel dederlerinin bagimsiz ve tarafsiz oclarak
| takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve |
[ cevre kosullanm analiz ederek, ulusal ve ulusiararas: alanda
| kabul gérmiis degerleme standartlan ve esaslan gergevesinde
1 I degerieme raporlanm hazirfamak. -
IZINLER/YETKILERI Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasasi
Furdlu'nun 170272001 taribll ve 24491 savill Resmi Gazete'de
Seri; VIIIL Mo: 35 ile yavimlanan "Sermaye Pivasast Mevzuats
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
| Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna Iliskin Esaslar
| Hakkinda Teblig" cercevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti :
[ wermek dzere konunun gorbsGldifl Kwrol Earar Orgam’mn |
' 16.02.2012 tarih we 7 sayill toplanbsinda uyannca Sermaye
| Piyasas) Kurulunca Listeye ahnmigtir. Aynca Bankacilik |
| Diizenieme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5388
sayill Karan ile Sirketimize "Bankalara Degerleme  Hizmeti
| Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve Faaliveteri Hakkinda |
Yonetmelik'in 11, Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmelidin
| 4. Maddesi kKapsamina giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi |
| veva gayrimenkule bagl hak ve faydalann deferlemesi” hizmeti

[ verme yvetkist verilmistr.
' I
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMF ve DANISMANLIK A,

b. Misteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sangdllik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvarn No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Simiriamalar

Misgteri talebi raporda detaylan verilen tagsinmazin gincel plyasa rayig degernin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuab geregince, degerleme raporlaninda
bulunmas: gereken asgari hususlar cergevesinde dedereme raporunun
hazidanmasidir.

¢. Isin Kapsami

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilcesi, Uus Mah. 5295 Ada 1 Parselde yer
alan "A, B, C, ve D Blok numarah 9 kath betonarme apartman ve arsasi”
niteligindeki ana gayrimenkul Gzerinde yer alan 100 adet badimsiz b&limin
pazar degerinin tespit edilmesidir. S&z konusu dederleme calismasi
gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirdanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuldn
durumu irdeienmis ve piyasa kosullarina uygun olarak pivasa dedgeri arastinhp
tespit edilmistir. Aynca rapor kapsaminda degere etki eden unsuriar mewvout
pivasa kogullart iginde degerlendirilmis ve degere nasil ulasiidif) hakkinda bilgi
verilmistir.
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ZFUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Haklkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu tesinmaza ulasim; Gaziantep Il Sani Konukoglu Bulvarina
girilerek Adliye Kavsagina gelinir. Buradan Ulus istikametine M.Fevzi Cakmak

Bulvanna girilir. Daha sonra sirasiyvia 72039 sokak ve 72041 nolu sokaklara
girilerek tasinmaza ulasilir.

| Entern | 37.0855 ' ' |

| Boylam | 37.3548

Taginmazlarin konumunu gosteren uydu gorintusi asagidaki gibidir:
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FEVGMA GAVRIMENKLUL DEGERLEME se DANISMANLIK A%,

2. Tapu Kayitlan
Degerleme konusy tasinmazin tapu kavitlan asagidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

i  Gaziantep

lge | Sehitkamil |
|Mahalle Ulus '
| Ada 5295

Parsel 1

 Yiizblglimii (m?) |6.082,18 - | |
Nitelik 'A, B, C ve D Blok numarall 9 katl
| | betonarme apartman ve arsasi .

Bagimsiz Béiimler

‘Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. |
| | | Bagimsiz | [
Blok Adi Kat No 85lim Arsapayr | Dagimsiz BSlim |
| Mo _Hltellﬁl -
aBlOK | 8B+z | 1 |o9/e0s2 DUKKAN |
. ABLOK | B4Z 2 110/6082 |DUKKAN
_ ABLOK | 1 3 55/6082 MESKEN
' A BLOK I ! | 4  |s55/6082 | MESKEN
A BLOK 1 | 5  i5s/epsz MESKEN
_ABLOK | 1 . 6 |55/6082 MESKEN
A BLOK 2 7 55/6082 | MESKEN
A BLOK 2 g iﬁﬁfﬁﬂﬁz ! MESKEN
__ ABLOK 2 | o Iss/com2 MESKEN
' ABLOK | 2z | 10 |s5/6082 | MESKEN i
| RS ey 3 11 55/6082 | MESKEN |
ABLOK | 3 | 12  |s5/6082 | MESKEN |
| ABmoKk | 3 13 |55/6082 MESKEN
ABLOK | 3 14 !55/6082 MESKEN
A BLOK 4 15 55/6082 MESKEN i
I ABLOK | 4 16  |55/6082 MESKEN
, ABLOK | 4 | 17 lﬁg;_ﬁ_uag _!_r-'IEéE:ETﬂ =
' ABLOK | 5 | 19 |ss/e082 | MESKEN |
| A BLOK 5 20 | 55/6082 MESKEN
A BLOK 5 |21 |s5/6082 | MESKEN ]
ABLOK | 5 22 55/6082 MESKEN
[ &8Ok | & | 2% [55/6082 | MESKEN |
A BLOK 6 | 24 |S5/6082  MESKEN _
2024/ASCEGYO-108
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

A BLOK 5 25  |55/6082  MESKEN
__ ABLOK 6 | 26 55/6082  MESKEN
' B BLOK | B+Z | 1 |110/6082 ' DUKKAN
BBLOK = B+Z 2 | 99/6082 | DUKKAN
B BLOK 1 3  55/6082 | MESKEN
| B BLOK 1 . 4  |55/6082 | MESKEN
| B BLOK 1 | 5 | 55/6082 MESKEN
B BLOK 1 . 6 55/6082  MESKEN
B BLOK 2 I 7 | 55/6082 ~ MESKEN |
__BREDK 2 | 8 |55/6082  MESKEN !
B BLOK 2 | g | 55/6082 MESKEN |
B BLOK 2 10 55/6082 MESKEN '
B BLOK 3 | 11 55/6082 MESKEN |
B BLOK 3 | 12 [ss/e082 | MESKEN |
B BLOK 3 13  55/6082 MESKEN |
B BLOK - 3 14 55/6082 MESKEN .
B BLOK I 4 | 15  [55/6082 ' MESKEN |
B BLOK | 4 |16 | 55/6082 | MESKEN ) |
B BLOK 4 18 55/6082 ' MESKEN
B BLOK 5 18 55/6082 MESKEN
: B BLOK | 5 20 55/6082  MESKEN
B BLOK ' 5 23 55/6082 | MESKEN
_ _BBLOK ! & 24 | 55/6082 | MESKEN
B BLOK & 25 55/6082 MESKEN
| B BLOK 5 25 55/6082 | MESKEN
' C BLOK z 1 40/6082 MESKEN
C BLOK z 2 40/6082 ' MESKEN
| C BLOK z |  40/6082 MESKEN
' CBLOK { 4 58/6082 MESKEN
| C BLOK i 1 , 5 58/6082 | MESKEN |
C BLOK 1 | 5  58/6082  'MESKEN
' C BLOK | 3 7 ' 58/6082 ' MESKEN |
| C BLOK | i | 8 | 58/6082 MESKEN |
' C BLOK ' 2 ' o9 |sg/ens2 MESKEN |
I C BLOK | 2 | 10  |58/6082 | MESKEN |
C BLOK : 3 1 12 58/6082 MESKEN
| cewok | 32 | 13 |s8/6082 | MESKEN
! C BLOK | 3 .14  |58/6082  MESKEN
| C BLOK ! 3 | 15  |58/6082 | MESKEN |
| C BLOK 4 . 16  |58/6082  MESKEN
' € BLOK 4 | 17 'ss/po8z | MESKEN
_ CBLOK 4 | 18 |58/6082 | MESKEN
C BLOK 4 | 19 |58/6082  |MESKEN
C BLOK 5 20  58/6082 MESKEN
2024 fASCEGYO-108
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

CBLOK | 5 21 58/6082 | MESKEN

C BLOK 5 22 58/6082 MESKEN

C BLOK 5 23 | 58/6082 MESKEN

C BLOK 6 | 24 58/6082 | MESKEN

C BLOK (> : 25 L8/60B2 MESKEN

C BLOK & 26 58/60D82 | MESKEN

C BLOK & | 27  |s8/6082 ' MESKEN

D BLOK 2| 3 40/6082 | MESKEN

D BLOK yid | 2 40/6082 MESKEN

D BLOK , Fd | 3 1 40/6082 MESKEMN

D BLOK | 1 4 | 58/6082 ' MESKEN

DBLOK | 1 5 | 58/6082 MESKEN

DBLOK | 1 6  !58/6082 | MESKEN

DBLOK | 1 | 7 |58/6082 MESKEN

|  DBLOK | 2 8  58/6082 | MESKEN

D BLOK , 2 .9 |58/6082 MESKEN

DBLOK | 2 10 |58/6082 | MESKEN

| DBLOK | 2. 11 58/6082 MESKEN

D BLOK 3 12 G8/6082 MESKEN

D BLOK 3 13 58/6082 MESKEN

D BLOK 3 14 58/6082  MESKEN

DBLOK | 4 16 58/6082 MESKEN

D BLOK 4 17 | 58/6082 MESKEN

_ D BLOK | 4 18 | 58/6082  MESKEN

D BLOK - 4 | 19 | 5B/6082 MESKEN

DBLOK | 5 | 21 |sg/sosz  MESKEN

DBLOK | 5 | 22 |58/6082 _ | MESKEN
D BLOK | 5 | 23 |sg/so82 MESKEN

D BLOK & 24  |58/6082 | MESKEN

D BLOK 6 25  |SB/60B2 ' MESKEN

D BLOK & | 26  |s5B/6DBZ MESKEN

D BLOK & ' 27 |ssyeoez | MESKEN

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

' Belge Ads | Incelendigi Kurum | Belge Tarihi | Belge Sayisi
Mimari Proje | TKGM Partal) , = i
Ik Yap: Ruhsati Sehitkamil Belediyesi I 21.06.2011 [ 233
Yapi Kullanma Izin | Sehitkamil Belediyes! | 21.08.2013 | 199
Belges| | :

| i
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK AS

b. Gayrimenkul Ile Iligili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Rehinler Balimi | Kayit Bulunmamaktadir.
i Slaﬁ'ller BolUmd | kayit Bulunmamaktadir.
.
| Beyanlar BolGm{ ! ....KM ne Cevrilmistir. Sehitkamil -28-10-2022 10:15 -
92283

| | Yénetim Plant : 07/03/2013 Sehitkamil - 08-03-201.3 14:04
' - 7806

| | r—
| Irtifaklar B&lomi | Kayit Bulunmamaktadir.

i Muhdesat Bolumi | Kayit Bulunmamaktadir.

Tasinmazlar Gzerinde yer alan beyanin gayrimenkulldn dederine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadigr disindlmektedir.

c. Gayrimenkul Ile iigili Varsa, Son i'lt;. Yilhk Donemde Gerceklesen
Alim Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yvil icerisinde ;

« Satis gdrmemistir.
«  Hukuki bir slirece konu ediimemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulunduju Bélgenin Imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi imar midirltginden alinan bilgiye gbre degerlemeye konu
parselin KONUT alani igerisinde oldudu &grenilmistir.

'PLAN OLCEGE | 1/1000 ; AN
| TAKS 0,35 iHma: |

KAKS _ l1.55 EMSAL

| CEKME MESAFELER | ©P |;““ -E‘”tusﬁ.ﬁr NEZAMI | AYRIK

Taginmazin bulundudu balge konut adirhkh oclup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
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FEUGCMA GAYRIMENKRLUL, DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

d. Gayrimenkul Igin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Kararn, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul igin alinmis durdurma karan, yikim karar, riskli yapr tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule iliskin Olarak  Yapilmis  Sdzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sizlesmeleri, Kat Karsihii Insaat
Sozlegsmeleri Ve Hasilat Paylasimu Sozlesmeler Vbh.) Iliskin
Bilgiler

Degerdeme konusu taginmaziar kat milkivetli olup ba§imsiz bélamlere iligkin
olarak yapilmig sézlegme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Ahnmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlanna, Yapr Kullanim Izinlerine
Iliskin Bilgiler Ile Tigili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlarda kat milkivetine gegmistir,

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

Taginmaz parsel Gzerindeki vapilar Mihendis Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir,. Denetimler tamamilanmis olup tasinmazlar mevcut hali ile
iskan almistir.

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

d. E§er Belirli Bir Projeye Istinaden Dederleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S&z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederiemesi belifi projeye istinaden yapilmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Uzerindeki yapilara ait enerji kimlik belges] bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLER]

a. Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36® 28' ve 38° 01" dogu boylamlan ile 36° 38" ve 37¢ 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dofusunda Sanliurfz: batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; gineyinde Suriye; kuzeydofusunda
Adiyaman; giineybatisinda da Kilis yer almaktadir, 6222 km2'lik alariyla Tlrkiye
topraklanmn yaklasik olarak %1'lik b&limOnd kapsamaktadir.

zenel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantisi olan Sofdadlarmin bulundudu ilde;
Diliikbaba, 5am, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oduzell ilin énemli ovaianm; Firat Nehri, Mizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cay ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanim olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il toprakian zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, Gzim
baglan pamuk ve budday tarlalar ile kaphdir. Ilin daglk kesimlerinde Kismen
gam, kbknar, sedir ormanlarl, step ve yan step bitki artisl gérillmektedir. II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban Grdedi, yaban kazi, cil,
kinali baykus, gdvercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gorimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecls noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmzkla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kislar ise soguk ve yadislidir. Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylarnnda gérilir.

liceleri: Araban, Islahiye, Karkamus, MNizip, Oguzeli, Nurdadi, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Turkiye'nin albno, Gineydogu Anadolu Bdlgesi‘nin ise en bayik kenti olan
Gaziantep; nifusuy, ekonomik potansiyeli, kiiltdrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bilyliksehir statiisiyie metropol bir kenttir.

Anadolu'nun Ik yeriesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligl
yapmig ve tarihin her ddneminde &Gnemini korumustur. Farkh uygarhiklann,
kiltbrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendidi gizemii bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Buyik Iskender, Selevkoslar Kralhdt, Roma, Bizans, Selcukiu,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanl dénemlerine ait izieri-eserleri giniimize
kadar tazimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklarin udrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiitir ve ticaret merkezi
olma Gzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin gesitiiligi kentin
kiltiirel zenginliginin bir gdstergesidir.

2024 /ASCEGYO-1038

& —~

Ve L



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A%

GiinGimizdeki Gaziantep’in tarihsel baglantilan eski Dillk ve Kale ile iligkilidir.
Dulik, antik kaynaklarda “Doliche”, Bizans kaynaklarinda “Teluck”, Arap
kaynaklarinda “Duluk” adiyla gecmektedir. DOIOk, tarihin en eski caglanndan beri
kullamlan bir yol sebekesinin dGdim noktasinda yer almig, bblgedeki yeriegim
Dilikten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek gehirfegme bu alanda
yodunlagrmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dogal kaya, gineyi ise hoylk olan bir
tepe Uzerine gbzetleme kulesi olarak kurulmugtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde ginidmizdeki halini almistir. Memiuklar, Dulkadiroglulan ve
Osmanlilar déneminde cesitli onanmlar gegiren kale, anitsal mimarisiyle varlidin
korumaidadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten “Hantap” olarak bahsedildigi gorilmektedir.
Antep 1151 wiinda Sultan [.Mesud zamaminda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8i0mi Ozerine Antep, Musul ve Halep AtabekT Nureddin
Zengi tarafindan alinmistr. Bunun Uzerine Selcukiu tahtina gecen II. Kiligarslan,
1157'de Antepi kusatmistir. 1183 wyiinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selguklu Suftany 1. Izzetbn Keykavus'un
ordusu Antepi tekrar almigtir. 1271 yihinda, Modollarin Kuzey Suriyc seferlen
sirasinda Antep isgal edilmistin. Memluk Sultani Baybars'in 1277'de Mogollar'a
karsi dizenledidi Anadolu seferi swrasinda Antep, Memiuklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yihinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmig, gehri yvagmalamig
fakat kusatamarmustir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir biyik 8iclide yikima uframigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’min yinetimi altina girmistir. 1322
yilina kadar bilgede egemenligini sirdirmisgtir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden sonra Osmanli ile Dulkadiroflulan Beylidi arasindaki
iliskiler gelismis, Antep istikrarh bir donem yagsamistir. Yavuz Sultan Selimin Iran
ceferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas agmig ve Alauddevle dldUrGimistar.
Kansikliktan yararlanan Memlukiar, Antep’i ele gegirmislerdir, Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridanive zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanli
yonetimi altina girmigtir.

Osmanli yénetiminden sonra schir hizla imar edilmeye baglanmig, yeni yapilar
yilkselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme ddnemine kadar refah icinde
yvasamigtir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazast olmustur. Bu
durum Antep'l sosyal, ekonomik ve ticar yonlerden gelismesini saglarmistir.
1.DiinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlarin isgaliyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gun boyunca
dismana kars kadini, erkedi, bayGdd, kichgu ile mucadele veren sehir, B Subat
16921'de "Gazi® unvamini almigtir. 25 Arahk 1921 yilinda, digman iggalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyetin ilaruyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugiin tarihl, kliltirel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini banndiran
mutfadl, bes organize sanayi bbigesi, gehirleraras: ve uluslararasi baglant: yollan
ile béigenin en Bnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adriamaktadir.
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FEUVLEMA GAYVRIMENKUL DECERLEME ve BANISMANLIK A5,

2. Sehitkamil Iigesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gazlantep gehrinin Alleben Deresi lle tabli uzantlarnnin kuzeyinde kalan balumil
merkez olmak i(izere Sehitkamil adyla, 3398 sayih Gaziantep IlI'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyia iki flce kurulmas) hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmusg ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

Iice "Sehitkamil™ adim, Gaziantep Savunmas: sirasinda 14 vaginda iken gehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Gineydodu Anadolu Bblgesi'nin batsinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alam kapsar. Gineydogu Anadolu ile Akdeniz Bdlgeleri arasinda kalan ilgede her
iki bolgenin iklimi ve ozellikleri gdriilir. Kiglar soguk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. licenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dofusunda
Nizip, gineydofusunda Oguzeli, guneyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadi
ilcesi bulunmalktadir.

Bashca yikseltiler; Sofdad (1496 m), DUlikbaba (1250 m), Gilreniz {1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). KicOk akarsular arasinda en onemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yili adrese dayal nifus tespit sonuclanna gore ilcemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan Igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iice merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Deviet
Hastanes! (300 yatakh) ve 25 Arahik Deviet Hastanesidir (382 yatakh). Ilge
sinirlarimiz igerisinde 17 Saghk Ocagi ile 1 ana gocuk saghgr merkezi faaliyel
ghstermektedir. Bu ocaklanmiza bagh saghk evlerinin sayisi ise 25'tir.

Aynica iice sinirlan igerisinde 3 dzel hastane, 25 &zel poliklinik, 119 eczane lle 5
ozel hemodivaliz merkezi bulunmaktadir.

Tlge merkezinde Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkdgretim okulu, 3 bzel egitim
ilkdgretim okulu, B genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmakiadir. Bu okullanmiza devam eden dgrenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 Ggretmen gbrev yapmaktadir. Bunun yam sira 1 ozel
Anackulu, 5 dzel ilkdgretim okulu ile 4 Gzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 ogrencisi olup, 255 Ggretmen girev yapmaktadir.

67 kioy ve 4 mezradaki Birlestiiimis Simifh Ilkédretim Okullarinda egitim ve
adretim yapiimaktadir.

Iicenin okur — yazar oram % 97'dir.
fice Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit Stricd Kursu ile 7 Odrenci Yurdu

bulunmaktadir. KGitir Bakanligina badgh 1 Arkeolojl Mizesi lle 1 Halk Katdphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri
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LEUGMA GAYHRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

1. Konut Satis Istatistikleri, Kasim 2024
Tlrkiye genelinde Kasim ayinda 153 bin 14 konut satild),

Turkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir énceki yilin aym ayina
gdre %63,6 oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satiz sayisinin en
fazla oldugdu 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.

Konut sst, Kamm 200
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Konut satiglar Ocak-Kasim déneminde %16,4 arth.

Konut satislan Ocak-Kasim doneminde bir dnceki vilin ayni dénemine gore
%16,4 oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gercekiesti.

Homat awty zayon, Kazem 2024

Kazim Coak-Kas:m

2004 2023 E"g'?;: 2024 2023 D'g’i:

Satry gekling gére boplam ratis 153014 BF 54 636 TZESIEE 1 0BT 340 16,4
tpotekii @t 71 B 5245 L 135 200 171 Pk =213
Celjer satry 151Zi0  EZ 283 anE | 13048 4715 543 234
fabiy dururuns gére toplam sats 153074 23514 835 1265 338 1 08T 348 162
llic'nl satrg 3 374 ap472 17 &7 &32 324 x5 a7
lkinci el satry 103 740 fia D B8 BSF 354 TEI 05D 150
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGFRLEME ve DANTSMANLIK (s

Ipotekli konut satislan 21 bin 804 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin aym
ayina gdre %315,7 oraminda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut
satiglan icinde ipotekli satisiann payr %14,2 olarak gerceklesti. Ocak-
Kasim déneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki vilin
ayni donemine gire %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 oldu.

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

Diger satig tirleri sonucunda 131 bin 210 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde diger konut satislari Kasim ayinda bir dnceki vilin ayni
ayina gore %48,6 oraminda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut
satiglan iginde dider satislanin payi %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
doneminde gergeklesen dider konut satislam ise bir onceki yihn ayni
dinemine gire %23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179 oldu.

Saty yridfine pore komut sathp. Hamms 2024
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Ik el konut satis sayisi 49 bin 274 olarak gerceklesti.

Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym ayma gore %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ilk el konut satisimin payr %32,2 oldu. Ik e konut satisian
Ocak-Kasim dineminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gire %24,2
oraninda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislannda 103 bin 740 konut el dedistirdi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME sve DANISMANLIK A5,

Tlrkiye genelinde ikinci el konut sabis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym ayma gore %64.6 oraninda artarak 103 bin 740 oldu. Toplam konut
satislan icinde ikinci el konut sabisinin payr %67,8 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocalk-Kasim dneminde ise bir dnceki yilin aym ddnemine gire
% 13,0 oraninda artarak B57 bin 556 olarak gerceklesti.

Saty gakine ghice kanut ortig, Keam 2024
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Yabancilara Kasim ayinda 2 bin 151 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin ayni ayina
gore 98,2 oramnda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde vyabancilara yapilan konut satisinin payr %14 olarak
gerceklesti. Yabanalara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin oldu.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yabanciara yapslan komut satigl, Kasim 2022
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Yabanailara yapilan konut satislan Ocak-Kasim déneminde bir &nceki yilin
aym donemine gire %35,1 oraninda azalarak 21 bin 363 oldu.

Ulke uyruklanna gore en gok konut safigi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapild.

Kasim ayinda Glke uyruklanina gbre en fazla konut satig sirasiyla 421 ile
Rusya Federasyonu, 200 ile Iran ve 160 ile Ukrayna vatandaslanna
yapildi,

Uyruiclara glire s gok Kenut arbig yapslan 10 e, Kanim 2024
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2. Ciro Endeksleri, Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME e DANISMANIIR A%

Toplam ciro yillik %41,2 arttl,

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=1003}, 2024 vilh Ekim ayinda yillik %41,2 arth.

Toplam cironun alt detaylaring bakildidinda; 2024 vili Ekim ayinda villik
sanayi sektdrd cirg endeksi 929,5 arth, insaat ciro endeksi %63,7 arth,
ticaret ciro endeksi %42,3 artti, hizmet ciro endeksi %51,7 artt.

Toptam cire plkk dedizire orami(3), Ekm 2024
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Cirs endekseri yillik degigim oranlan{3), Ddm 2024
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Toplam ciro aylik %1,3 arth.
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LFEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK . 8

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yil| EKim ayinda aylik %1,3 artt.

Tnplam r:u'n:-_nun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yvih Ekim ayinda ayhk
sanayi sektdri ciro endeksi %1,1 arth, insaat ciro endeksi %0,1 azald,
ticaret ciro endeksi %0,9 artti, hizmet ciro endeksi %3,6 artt.

Taplam cire ayhik dedisim orami(3], Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKLUIL DFEGERLEME ve DANISMANLIK A

3. insaat Maliyet Endeksi, Ekim 2024
insaat maliyet endeksi yillik %37,94 artt, aylik %]1,48 artt.

insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir onceki aya gore % 1,48
artti, bir 8nceki yilin ayni ayina gore 9,37,94 artti. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi % 1,73 arth, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica hir dnceki
yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi %:30,67 arth, iscilik endeksi

9555,62 arth.

ingaat maliyet endeksi yilhk degigim orami(%), Ekim 2024
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Bina insaati maliyet endeksi yilik %:39,06 artty, aylik %1,33 art.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore 041,33 arth, bir onceki
yilhin aym ayina gdére %39,06 artt, Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%,1,52 arth, isclllk endeksi %0,96 arttr. Ayrica bir dnceki yilin aym ayina
giire malzeme endeksi %32,2% artt, iscilik endeksi %54,69 arth.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bine irq-l.l'l:l malF:,nl-t endeksi }'1“.I.k dIgi{.im: oram(¥), Ekim 2024
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Bina disi yapillar icin insaat maliyet endeksi willik %34,43 artt, aylik
%1,96 arth.

Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1,96
arth, bir dnceki yiin aym ayina gire %34,43 artti. Bir onceki aya goire
malzeme endeksi %2,38 artt, iscilik endeksi %1,04 arth. Aynca bir dnceki
yiin ayni ayina gore malzeme endeksi %25,85 artt, iscilik endeksi
%59,04 artl.

Blina dis yapilar igin inFaat malivet endeksi wibk degiym erani%), Ekim 2024
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FEUGMA GAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Ingaat maliyet endeksl yillik degigim oranlan(®), Ekim 2024
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ingast maliyet andeks! ayhk degigim sranfan(), Ekdm 2024

T e e e " "

=
¥ e, T e e e e R e 1.1
=
R 0 0 WG
5 E -~ == S — = =R
£
= I — i ________ .
=
=1

Ll — .7

e R T s ey 7

e e~ e TR e e——— © 1T

i dige
yapibann myanl

L R 1.+

M T

4. Yap: izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
Yapi ruhsati verilen binalann yizdlcimi %18,9 azaldi.
Bir &nceki yilin ayni ceyredine gire, 2024 yih 1L, geyredinde belediyeler

tarafindan yap! ruhsati verilen bina sayist %18,8, daire sayis| 9617,0 ve
yiizélgim % 18,9 azaid.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

Tap rul@at verilen binslann daire sayis: ve ylzdlgomi. Il Coyrak 2034

lmHeimd Dleirs 23y18
[Trgamn ) (i et}
il 350
& 30
&l
40
4D
180
i
¥
i
w0 oo
— " (00 (T Baime saym
Yam rehsan istatstklen, 2022 2024
Yillik il Wil
¥l Ceyrek - Bimgsaym  usfiEm (%) Dimirg SEy151 tleﬂﬁrm M) Twolum oy dedisim {3
02 127 219 T.07 iy BEe =55 146 197 251 hi
] 2B 125 221 131 242 -24.8 27 5% 313 =19.5
] 28072 45 145 414 -7.8 30 352 141 a8
[ 28 224 7.0 146 031 -2 f 12472075 -34
I 44337 aT 208107 13140 55 34T T23 8.7
2023 139 ELG 1.3 053 202 A 188 304 174 152
| 235 8.6 131810 b 2T 026 443 21
] 11127 7.1 163 032 12T J02En B4 |
n 35 482 55 190 017 36,3 A 424 460 22T
1) 49 1581 108 335353 205 62 G249 Zud 127
i 1 28 610 198 176 857 340 IS P0EI 125
n 24 137 -Z25 13r i1 -7 27 19D 745 ki
] 25 H2H B ER 185 134 40 42011545 -1a.8

Toplam yiizélciimiin %53,1'1 konut alan olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 wih III. geyredinde yapi ruhsabt verilen
binalarin toplam yGzolgoma 32,0 milyon m# iken; bunun 17,0 milyon m='si
konut, 8,2 milyon m2'si konut disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullamm
alani olarak gergeklesti.
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIKE A%,

Y ruhaating gore konet, konut diga ve orak alanfznn yursicum paylan, Il Ceyrek. 20@2-2024
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Caglikiel raiemisr prmfaredan dran fopam vermeystid,

En yiiksek ylizdlcim payi %66,3 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediveler tarafindan 2024 wili III. ceyreginde yapi ruhsati verilen
hinalann kullanma amacina gére en yiksek ylzdicim payina 21,2 milyon
m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 2,5
milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Fap munEan verilan hinaianm kullanma amaglarma e yiirticimo payiamn Il Ceyreh 2024
mve dalia lasla dasedi binaiar
« Ranend linakbn ve depoiar
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s (izpen] bmaten
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Eraikel rakamle, yeialanatian dolay faplame vermey .

Yapl kullanma izin belgesi verilen binalann ylzdlcimd % 5,3 azald:.

Bir dnceki vilin aym ceyredine gore, 2024 wili II1. geyredinde belediyeler
tarafindan vap kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken,
daire sayis1 %3,1 ve ylzolgim %5,3 azaldi.
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FEUGMA GAYHRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Yap kullanma izin belgesi veriien binalonn delre says ve yazdlciund, L Ceyrek 2024

YoMl e =
[miyon: m™) {Ein adety
i 5
0 200
1 j5a 175
) 150
25 i 14| 195
20 3 104
15 ¥
h[¢] S0
5 e
W W I n mo W | ] n
FIE0 ElieE] 224
— Y VL T [T e Ehi S SHYIEL
Yapl kullanma izin belgesi platstkler, 2022-2024
Witk i el
il Ceyrek  Binasayis  defisim %) Daire sayim  deflsbm 560 Yiedlcim (a7 ceffishm %)
202 95174 Fit 42 F92 25 % {49 453 1.0
i 22 485 72 155 447 23 30 444 673 iR
] 22 IS It2 146 485 e 20 452 147 294
i 22 03L 41 137 567 -0.7 47 BEl 452 -24
I8 30063 0.6 198 T80 -4 &1 E32 160 14
2027 35 776 125 53R 043 AT 07 Fad 13 e
1 2213 101 126 251 iz3 23 263 555 7e
] 18 028 - A 107 T8 B | 21 201 500 -8
| 19 724 -13.6 117 82 =148 A1 T34 184 -13.2
I 2841 &0 123 TH2 -5.0 AT B4 TER e ]
. LF 2B538 44,7 175414 Ipa 35 751 537 LR 5
il 15412 145 02 546 T34 18 048 753 448
1 203263 28 193607 =31 ¥4 485 B0 53

Toplam yiizélcimin %55,1" konut alan olarak gerceklesti.

Belediveler tarafindan 2024 yih III. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin toplam yiztileimi 22,5 milyon m?2 iken; bunun 12,4
milyon m?'si konut, 5,6 milyon m¥'si konut digi ve 4,5 milyon m?¥'si ise
ortak kullarmm alam olarak gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yapi kullanma zin belgesine gore konut, konut diss ve ortek alankanm yizaigOml paylan, 1L Ceyrek; 20523024
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Grafdedd rakamiar, puvAismedan dnlapr ioplamm vemeyebibn.

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

Belediveler tarafindan 2024 yili II1. ceyredinde yap! kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gore en ylksek yuzdlcum payina 15,3
milyon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 1,8 milyon m2 ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yapr kullanmea izin beblgesi verilen binalonn kullanme amacing gire yazdcimi paylan, 0L Cayrek 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME s¢ DANISMANLIK AS

c. Degerleme i.g.lemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorler

fumiu Faktorler

Sosyal donatilara yakin konumda olmas:

Tercih edilen alanda olmas

Olumsuz Faktirler

Bulvardan kaynaklanan arac sesi

Firsatiar

Bélgenin alim firsati sunmas|
Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklegecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanm olumsuz etkileyebilir.

c. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri

1. Ana Gayrimenkul OzeHikleri :
Deferlemeye konhu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul 6082,18 m2 parsel
alam Gzerine A,B,C,D Blok Betonarme Apartman seklinde B.AK yap tarzinda
ayrik nizam olarak yapilmistir,

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul A-B-C-D Blok ; 2
Bodrum+ Zemin + 6 Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gore dagilimi;

2. Bodrum kat: Ortak alanlar ,

A-B Blok 1. Bodrum kat : 1-2 B.B. nolu dikkan eklentileri ve ortak alanlar,

C-D Blok 1. Bodrum kat : Ortak alanlar,

A-B Blok Zemin kat: 1-2 B.B. Nolu 2 adet diikkan ve bina girigi ,

C-D Blok Zemin kat: 1-2-3 B.B. Nolu 3 adet mesken , kapic daires| ve bina girigi
Normal katlarda ise her katta 4 er adet mesken bulunmalktadir. A-B blokta
toplam 24 adet ba8imsiz béliom C-D blokta toplam 27 adet ba@imsiz bolom
bulunmaktadir.

2. Bagimsiz Boliim Ozelikleri :

C-D blok zemin kat 1-2-3 B.B. nolu meskenler : 2 oda , salon , mutfak , banyao ,
we ve antre-giris hdlinden ibrettir,
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Normal kat meskenler : 3 oda , salon , mutfak , banyo , wc ve antre-girig holl ,
2 adet balkondan ibrettir.

A blok 1 B.B. Nolu Dikkan : Zemin kat 138 m2 , asma kat 64 mZ olmak Uzere
toplam 202 m2'dir.

A blok 2 B.B. Nolu Dilkkan : Zemin kat 165 m2 , asma kat 65 m2 olmak lzere
toplam 230 m2'dir.

B blok 2 B.B. Nolu Dikkan : Zemin kat 138 m2 , asma kat 64 m2 olmak Uzere
toplam 202 m2'dir.

B biok 1 B.B. Molu Dikkan ; Zemin kat 185 m2 , asma kat 65 m2 oclmak Gzere
toplam 230 m2'dir.

Taginmaz bagimsiz bélomlere ait alanlar dederleme tablosunda yazilmistir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Iimar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Haklinda Bilgi

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

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itihan',rla_ Hangi Amacla
Kullanildidi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Defderleme konusu tasinmazlar mesken/dikkan nitelidindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

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

Pazar yaklagimi varhin, fiyat bllgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir

(benzer) varhklarla kargilastinlmas: suretiyle gésterge nitelifindeki dederin
belirlendidi yaklasimi ifade eder.

Asafiida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gdriimektedir:

(a) dederleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satiimig olmas:,

(b} deferleme konusu wvarhdin veya buna @nemli oiclde benzerlik tagiyan
varhikiarnn aktf olarak islem gdrmesi, vefveya

(¢} Gnemli &lcide benzer wvariikiar ile ilgili sk yaplan ve/veya glncel
gozlemienabilir islemlerin stz konusu olmas!.

Yukanda yer verilen durumiarda pazar yaklagimimn uygulanmas: ve bu yaklagima
gnemll ve/veya anlamh afirhk veriimesi gerekli gbriilmekie birlikte, soz konusu
kriterlerin  karsilanamadigi  agagidaki  ilave durumlarda, pazar yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklagima Gnemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar
yaklagiminin  asadidaki durumlarda uygulanmas:  halinde, degeriemeyi
gercekiestirenin dijer yaklamimlann uygulanip uygulanamayacadim ve pazar
yaklasimi ile belidenen gdsterge nitelifindeki dederi pekigtirmek amaciyla
afirhklandinilip afiriklandinlamayacadim dikkate almas: gerekli goralmektedir:

{a) deferleme konusu varhida veya buna onemii dlglide benzer varliklara lligkin
islemlerin, pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri ladar
glncel olmamas:,

(6) deferleme konusu varhgin veya buna dnemli Glclde benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olmamakla birlikte islem gormest,

{c) pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtiniabilir
varliklarin dederleme konusu varlikla dnemli ve/veya aniamb farkhilikdarinin,
dolayisiyla da stbjektif dizeltmeler gerektirme potansiyvelinin bulunmasi,

(d) gincel isiemlere yonelik bilgllerin gOvenilir olmamasi (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayal, sinerji abaili, muvazaah, zorunlu satig igeren islemler
vb.},

(e) varlifin dederini etkileyen &nemli unsurun varhgn yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebilecedi fiyat olmas:.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAMNLIK A,

Bircok varhfin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn
veya benzeyen varliklan igeren islemlere iliskin bir kantin genelce
bulunamayacadi anlarmina gelir. Pazar yaklasimunin kullaniimadigr durumiarda
dahi, dier yaklagimiann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gériilmektedir (&rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayall
degerleme olcitleri).

Karsiastinlabilir pazar bilgisinin varigin tipatip veya Snemli oiclide benzeriyle
ilisklli olmamas! halinde, deferiemeyi gerceklestirenin kargilastinlabilir varlikiar
ile deferleme konusu wvarlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklhklanin karsilasbrmall bir analizini yapmas: gerekir. Bu kargilagtirmali analize
dayall dizeltme yapimasina genelde ihtiyag duyulacakbir. Bu dizeltmelerin
makul olmasi ve deferlemeyi gerceklestirenlerin dizeftmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallastinidikianna raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Defjerleme konusu taginmazlar igin yeteri sayida satiik emsal bulundugundan
dederleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklagimi kullanimigar.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag
Konut Satis Emsalleri
| ] | Satigs
E&?aﬂ Satsa Sunudsn
| Emsal | Edilen fo‘fﬂe']gn Nitelii | Sunulan Birim it Tletisim
= . e | | Defer! (TL) Degeri
s | | m3)

| Frmsal L | 120,00 105,00 Mesken  4.450.000,00 | 42.380,95 | Blesmiz Emiak | 0 (532) 322 51 44;‘1

Emnsal 2 | 135,00 115,00 Mesken | 5.000.000,00 | 43478.26 | Ayolp Emisk | O (942) 546 27 10

TEmsal 3 | 170,00 140,00 | Mesken

5 000,000 00 | 42.147.86 | Hane 360 Emiak | {532} 132 &7 07 |

| Emsal 2 130,00 | 135,00 ! Mesien | 5.500,000,00 | 40.740,74 | Son Nokto Emisk | O (535) 241 86 51

Diikckan Satrs Emsaller]
= | T
trngal | Ei‘;:': GEzlemisnan | Satea Sunulen ol v |
P | s Alan (M) | P Deiieri (TL} ;EIE; Tigliis: Thatigim
|:IT.H:| | [TL/m7) I
|
|ty 1= T [ 1R S L A
| Fmsal | 75,00 | 540,00 lnl::-ckz.n 4.500.000,00 | 4566667 g 0 [230) 695 68 D6 I
| Emsal 2 | 110,00 B, 0 | mokkan | G.E00.0000) | E1.818,18 | KW Mersdyen Frlak | D IS371 615 24 44 |
Earmsaal 3 | 110,00 B5,00 Dilkkan | 13.0D0.000,00 | 118.185,E2 |  Lzogein Emesk | D538} 2053517
| Emsaa | 143,00 125,00 [ Dikkan | 14.300.000,00 | 100.000,00 | Thsir Emlak 0 {5%2) 053 &0 50
| i Il ) ey
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FAENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANIESMANLIK A5,

3. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmus, dederlemeye konu gayrimenkule yakinh@im
gosteren krokiler
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FEUGMA GAYRIMENKIL DREGERLEME ve DANISMANLIR ALY,

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, dizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

I | r -
| | [BabEa e | Yaps |
| Emanl | Yizoloimi | Suswlas | ‘Cephe | Alan | onum | Zzman  oc  Gevefiyn | Famarhk | Mancers | Dejer | DOzeltibmis
Mo {m3] e e i o, o o. L o, | { o Dirim Dager
P | |
H ¢ o | s
Crsal | | | | | | ] i | 1
| 1 I R L I R |I'I"h. % | 5% | 0% | 5% | ] -4, [ {157 LL.500
| I I ] : ! 1 | |
i ] H
i ;""“"' | L 5.000.000 |43 e low o |ws " oD% 0% 50 *h i:ﬂp | 45652 ¢
I ] 1 | T
':'I""“"' 240 S.O00.000 | 42143 | o 0% | "k 15% | (¥ 5% | o % 40G.357
| ! | | I =
| | | |
i :""‘"' | 135 I 5300000 | 40,791 0% Fa % [F | 10%: {04 -3% |-:H:I| % 44,515
! | |
Orizimma Dirtn Dwder {TL/m"} Pl
{ | | | I |
! ! Samiga [, i f v | : o | Dpwermmig |
Emaal | YasSlimd | Sunlen | T Cephe | Alan | Konom | Zaman - S Serefiye | Pazacik | Mancaes | Diger | oo |
] a Drntr] O e, ! B. [+ b. b. D
. | St { ey | [TLfm®} i B | Dwsmr |
Frreest | | : -I : .-e'nﬂ:
e &l 3.500. 000 58333 | C% | (Fs ] 20% L] o 109 Bl ] s B i
I?T"" u FHIMLINNE | PhASR DR m | Em 0% el ki 55 0% o G200 |
| revent | | | | | AT 1
'3 FRE 1A.000.000 | 152,041 e | R % 0% 05 O L] 0% ] Bl TG |
e s - : | ]
125 [ ISJ00.000 | 114400, | -10% | % ok R e | e L [F ] 1%,

&LO0

54705

Formill : { Bodrum kat alani / Oran ) + Zemin kat Alami + { Asma kat alam / Oran )

B

Zesmin kal | Bodrurm kat alam Orzn | Aoma Kat alani Oran | indirgenmis
alani alan
BT m | 100 - 15 e /3 | LI8.67 I e
|
| L .

Formdl : [ Indiegenmis Alan ~ Birim Fiyat

Indirgenmis Binm Fryat (TL )
alan
11867 | m* | 6a500

)/ Projedekl ala

Projedoki
Alan

202 | m?

Ortalarna Birim Fiyal

IFRLI 09 | TL/m®

Emsal taminmazlann tamam taginmaziara benzer nitelikte gayrimenkulierden

seciimistir.
bulunmaktadir.

Emsallerin tamaminda

paza

rhik payr { emiakc komisyonu )
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FEUCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

5. Pazar yaklasimu ile ulasilan sonuc

Pazar yaklagimi ife ulasilan sonug agsadidaki gibidir.

Bagimsiz B&lomin Pazar dederi:

Bagimsiz | Bafimsz Takdir Edilen i
| B@lum | B&ldm Alam Birim Deder HESAPLANAN DEGER Yuvarlatiimis Bafimsiz
Biok Mo |N-|:|- | 2y [ {TL/mz) [{TL) | BElim Deferi { TL} |
A BLOK ) = 1_! 202,00 | 38.000,00 | 7.676.000,00 | 7.675.000,00 |
A BLOK 2| 230,00 38.000,00 8,740.000,00 B.740.000,00
ABLOK | 3| 12400 45.300,00 5.617.200,00 5.615.000,00
A BLOK . 4| 124,00 | 45.300,00 5:617.2200,00 561500000
| A BLOK | 5| 124,00 | 45.300,00 | 5.617.200,00 | 5.6:15.000,00 |
! A BLOK ! & 124,00 | 45.300,00 | 5.61/.200,00 5.615.000,00
A BLOK 71 124,00 4% 300,00 5.617.200,00 5.615.000,00
A BLOK | B 124,00 45.300,00 | 5.617.200,00 5.615.000,00 |
| &BLOK | a| 174,00 | 45.200,00 | 5.617.200,00 | 5.615.00,00 |
A& BLOK 10| 124,00 45.300,00 5.617,200,00 5.615.000,00
|asox | ul o]  asooel  sewaomeol  seisosocol
ABLDK | 12 124,00 | 45.30:0,00 | 5.617.200,00, 5.615.000,00 |
& BLOK i3 124,060 45, 300,00 L.61 .I".ZUU-.'EI'I:I: 5.615.000,00
A BLOK. : 14 124,00 45.300,00 | 5.617.200,00 5.615.000,00 |
| A GLOH | 15 1?4:.!:|l.':!l_i_ | 453ﬂ5!.-f.1ﬂ | 517 200,00 5.61 5. 000,00
| A BLOX _ 16 124,00 45,300,00 5.617,200,00 5.615.000,00 |
A BLOY 5 17| 124,00 | 45,300,00 | 5.617,200,00 | 5.615.000,00
A BLOK 18 124,00 4%5.300,00 5.617.200,00 5.615.000,00
| ABLOK 20 124,00 45.300,00 5.617.200,00 5.615.000,00
A BLOK | el ]‘ L 124,00 | 45.300,00 | 5.617,200,00 5,615.000,00
A BLOK 22 124,00 45.300,00 | 5.617.200.00 | 5.615.000,00
A BLOK 231 122,00 45,300,00 5.617,200,00 | 5.615.000,00
| A BLOK | 24 | 124,00 | 45.300,00 | 5.617.200.00 5.615.000,00
A BLOK 25 | 124,00 45.300,00 | 5.617.200,00 | 5.615.000,00 |
| A BLOK 26 174,00 45.300,00 5.617,200,00 5.615.000,00
B BLOX 1 230,00 38.000,00 B.740.000,00  B.740.000,00 |
B BLOK 7 202,00 38.000,00 | 7.676.000,00 7.675.000,00 |
B BLOK 3| 124 00 45.300,00 | 5.617.200,00 5.615.000,00
B BLOK . 4 124,00 45,300,000 5,617 200,00 | 561 5.000,00 |
| BBLOK | 7| 124,00 45.300,00 | 561720000 5.615.000,00
B BLO¥ | Lo 14,00 45 300 A0 S.p1 F200,.00 4,61 '_'I.EIU'IJ..EIEI
| B BLOK | .r| 124,00 45.300,00 5.617.200,00 5.615.000,00
| B BLOK | 8| i 124,00 | 45.300,00 | 5.617.200,00 | 5.615.000,00 |
B BLOK ' 8y 124,00 45_300,00 4.617.200,00 5.515.000,00 |
| BBLOK | 10| 124,00 45.300,00 5 617.200,00 | 5.615.000,00 |
B BLOK 11 124,00 45.300,00 5.617.200,00 5.615.000,00
| & oK | 12| 124,00 45.300,00 5.617.200,00 | 5 615.000,00 |
B BLOK 13| 124,00 | 45.300,00 | 5.617.200,00 | 5.615.000,00 |
BEIOK | 14 124,00 45.300,00 5.617.200,00 5.615.000,00 |
B BLOK i 15, 124,00 45-3m,un_; ~ 5.617.300,00 561 5.000,00
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| BBLOK | | 124,00 45.300,00 |  5.517.200.00, 5_615.000,00 |
B DLOK | 18 124,00 <15-3m,|:m| 5.617.200,00 5.615.000,00
B BLOK ' 19 | 124,00 A5.500,00 | 5.617.200,00 | 5.615.004,00 |
| B BLOK | 20| 174,00 45.300,00 | 5.617.200,00 5.615.000,00 |
B BLOK 23 124,00 | 45.300,00 5 b1 7.200,00 A1 5.0000,00 |
BBRIOK | 24 124,00/ 45.300,00 5.617.200,00 5.615.000,00
B BLOK ' 25 174,00 | 45.300,00 | 5.61/.200,00 5.615.000,00 |
B BLCK 28| 124 00 A5 300,00 561720000 5.615. 000, 00
| CBLOK 1] 81,00 45.300,00 ' 3.669.300,00 3.670.000,00
C BLOK P 81,00 45.300,00 3.669.300,00 3.670.000,00
C BLOH | 3 51,00 | 45.300,00 | 3.669.300.00 3.670.000,00

| € BLoK | 4| 124,00 45.300,00 5.617.200,00 5.615.000,00
C BLOK g 124,00 | 45.300,00 | 5.617.200,00 | 5.615.000,00
| & soK 6| 124,00 45.300,00 5.617.200,00 5.615.000,00
C BLOK 7 124 ﬂﬂ| 45, 300,00 | 5.617.200,00 | 5.615.000,00
cBok | B 174,00 | 45.300,00 | 5.617.200,00 5.615.000,00
'ﬁu:ri: | % 124,00 45 300,00 5.617.200,00 | 5.615.000,00 |
© BLOK 1o 124, uu| 45.300,00 5.617.200,00 5.615.000,00

| cBLoK | 12 124,00 45300, 5.617,200,00 | 5.615.000,00
C BLOE. | 13 124,00 S, B0, D 5.617.200,00 | 5.645,000,00 !

| T BLoK 14 A24.00 A5 300,00 | 3.617.200,04 | 4.515%.000,00
| CBLDK 15] 124,00 | 45,300,00 5.617.200,00 | 5. 615.000,00 |
¢ BLOK 16 124,00 45.300,00 5.617.200,00 5,615.000,00

| € BLOK 17 124,00 45.300,00 | 5.617.200,00 | 5.615.000,00
| CBLOK 18 174,00 | 45.300,00 | 5.61..200,00 | 5.615.000,00
| CBLOK 19! 124,00 45.300,00 | 5.617.200 u::!| 5.615.000,00
| CBLOK 70| 124,00 45.300,00 s-ﬁl?zm,ﬂu| 5.615.000,00 |
€ BLOK 21] 124,00 | 45.300,00 5.617. 200,00 . 5.615.000,00 |
| CBLOK 22! 124,00 | 45.300,00 5.617.200,00 5.615.000,00
€ BLOK | 23 124,00 45.300,00 | 5.617.200,00 | 5.615.000,00
€ BLOK = 1#! 134,00 45,300,060 | 5.617.200,00 5.515-nm,m|
€ BLOK = 5 124,00 45_300,00 | 5.617.200,00 | 5.615.000,00
CBLOK 26 | 124,00 | 45.300, 0 5-617.200,00' 5.615.000.00 |
C ELOK 27 124,00 45,300, nul | 5.617.200, oo 5.615.000,00 |
D BLOK | 1 £1,00 45.300,00 | 3.669.300,00 | 2.6,0.000,00 |
O BLOK 2] 81,00 45.300,00 3.66.300,00 3.670.000,00 |

| DBLOK | 3] 81,00 45.500,00 3.669.300,00 | 3.670.000,00
D BLOK, . 4| 124,00 45.300,00 | 5.617.200,00 561 E.n}m.uul
0 BLOK | 5 124,00 45.300,00 | 5.617.200,00 | 5.615.000,00 |
D BLOK | & 124,00 45. 300,00 'L.Erlirjuq._uu _ 5.615.000,00 |
D BLOK i ¥ 124,00 A5.300,00 | 5.617.700,00 5.615.000,00
D BLOK | 5| 124,00 45.300,00 5.61/,.200,00 5.615.000.00 |
D BLOK g 124,00 45.300,00 5,617.200,00 5.615.000,00
D BLOK 16| 124,00 45.300,00 5.617.200,00 5.615.000,00 |
D BLOK 1% 124,00/ 45.300,00 5.617,200,00 5.615.000,00
| D BLOK 17 124,00 45.3040,00 5617, 200,00 ] 5.615.000,00 |
O BLOK 13 124,00 45.300,00 5.617.200,00 | '5.615.000,00
D BLOK 14! 124,00 4530000 5.617.200,00 5.615.000,00
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| DBLOK , 16 124,00 45.300,00 5.617.200,00 5.615.000,00
D BLOK 17! 124,00 45.300,00 5.617.200,00 5.615.000,00 |
D BLOX : 15| 12800 45.300,00 5.617.200,00 | 5.515.000,00
i BLCHE | 19! 124,00 e L 5.617.200,00 | 5.615.000.00 |
pELOK | 2L 124,00 45.300,00 5.617.200,00 | 5.615.000,00
[ BLOK ! 22| 174,00 15.300,00 5.617.200,00 | 5.615.000,00
DBLOK 73 124,400 45.300,00 5.617.200,00 | 5.615.000,00
O BLOK 24 | 124,00 | 45,300, 00 55 5617200, 00 : 5,61 5.000,00

l 0 BLOK 25! T £5.300,0:0 561720000 | 5.615.000,00
D BLOK 26 124,00 45.300,00 | 5.617.200,00 | 5.615.000,60

| DBLOK 27 124,00 | 45.300,00 5.617.200,00 5.615.000,00

: TOPLAM | £54_585 000,00

b. Maliyet Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

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

Malivet yaklasimi, bir alicimin, gereksiz kilfet dojuran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister sabn alma, isterse
yvamm yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhdi eide
etme  maliyetinden daha fazla &Gdeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gésterge nitelifindeki dederin  belirlendigi  yaklagimdir. Bu
vaklasimda, bir varli§in cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas! ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin disilimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida vyer verilen durumlarda, maliyet yaklasimuinin uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gorlimektedir:

{z2) katilimaolann deferleme konusu varhkla dnemli dlgude ayni Taydaya sahip bir
varhih vasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi wve wvarlhidin,
katiimailann degerleme konusu varhi@n bir an evvel kullanabiimeleri igin anemli

bir prim tdemeye raz olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sGrede
veniden olugturulabilmesi,

(b} varhifin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine dzgl niteliginin gelir
yvaklasimiru veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(¢} kullamian defer esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi
ikame malivetine dayanmasi.

Yukarda yer verilen durumlarda maliyet yaklagimimin uygulanmas: ve bu
vaklasima dnemli ve/veya anlamb agirlik verilmesi gerekii goriimekle birlikte,
sz konusu kriterlerin  karsilanamadi agadidaki ilave durumlarda, maliyet
yakiasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml adirhk verilebilir.
Malivet yaklagimimin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin difer yaklasimiann uygulamp uygulanamayacadim ve maliyet
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ZEUCMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

vaklasimi ile belirlenen gosterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhklandinbp agiriklandintamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(2) katiimcilarin aym faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay dilsiindikieri,
ancak varligin yeniden olugturulmasimin éniinde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlaml bir zaman ihtivacimin bulunmasi,

(b} maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmas: (@rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla vapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degderli olup olmadigimin
teyit ediimesi amaciyla kullamimasi), ve/veya

(c) varhdin, malivet yaklasiminda kullanilan varsayimlan son derece giwvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varhigin olusturulmasinda
gegen slreye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip
vapmadigini) ve kathmclann, varhdm, tamamlandi§indaki degerinden varh
tamamlamak  icin gereken maliyetler ile kar wve riske gére yapilan uygun
dizeltmeler dikkate ahindiktan sonrakl dederine |liskin beklentilerini yansitacakbr.

Degerleme konusu tasinmaziar igin yeterli sayida satibk emsal tasinmaz
bulundufundan mallyet yaklasim kullantdmamslir,

2. Arsa dederinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad:, vyapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc

Maliyvet yvaklagimi kullamilmamistr.

3. Yapr maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag ve yapilan diger varsayimiar

Maliyet yaklasim kullamilmamistir,

4. Maliyet yaklasimu ile ulasilan sonug
Maliyet yaklasim: kullamlmamistir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

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

Gelir vaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek
bir cari dedere dondstidrdimesi lle belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda
varhgin degeri, varhik tarafindan yaratilan geliflerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarruflarinin buginkd dederine dayanilarak tespit edilir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Asadida ver verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas! ve bu yvaklasima
onemli ve/vaya anlamb adirlik verilmesi gerekli gdrlilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katlimcinin gdziyle dederi etkileyen gok
dnemli bir unsur olmasi,

(b) dederleme konusy varhikia llgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasing
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmas.

Yukarida yer verllen durumlarda aelir yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklasima
dnemli vefveya anlamh agirhk veriimesi gerckli gérilmekle birlikte, siiz konusu
kriterlerin karsilanamadigi  asadidaki  flave durumiarda, gelir yakizsimi
uygulanabilir ve bu yaklagima &Gnemli vefveya anlamh afirhk verilebilir. Gelir
vaklasiminin - asafpdaki durumlarda uygulanmas  halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin  dijer vyakiagimlann uygulanip uygulanamayacagim ve gelir
vaklasimu ile beliflenen gosterge niteligindeki deger pekistirmek amaciyla
afirhklandinlip adirliklandiniamayacadin dikkate almasi gerekll girdimektedir:

(a) degerieme konusu wariigin gelir yaratma kabilivetinin kathmomn gdziyle
dederi etkileyen hirgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmas:,

(c) dederleme konusu varhikla ilgili bilgive erigsimsizlidin bulunmas: (dmedin,
kontrol glcd bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulagabilir, ancak tahminlere/bitcelers ulasamaz), ve/veya

(d} degerleme konusu varligin gelir yaratmaya henidz baglamamasi, angak
baslamasinin planlanmis olmasi.

Gelir yaklasimmin temelini, yabnmalarnn yatnmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini vansitmasmin
gerekll gdrilmesl teskil eder.

Genel olarak vyaurmaolarin sadece sistematik risk (Tpazar riski® wveya
“gesitlendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri
bekienir.

Dedereme konusu tasinmazlar Igin yeterll sayida satihk emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yvaklasimi kullaniimamistir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kuillamian
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi wve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasim kullamimamsgtr.

3. indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintili agtklama ve gerekceler

Gelir yakiasimi kullaniimamustir.
4. Gelir yaklasim ile ulasilan sonucg
Gelir yaklagim kullarmlmamigtir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
5. Takdir edilen kira dederleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
( TL/ay) olarak hesaplanmig ve takdir edilmistir.

Honut Emsalier]

B Hepani Edilen Ghidemienan |-l:nr|-|ﬂ Surilan ey Surgian Birm |
Ems=al Mo | Alan {md Alan {17} Hitetdi Tafimr (11 ] Chisfeai [TLAMT) | pagiiisi lniigien

| Bzl 1 | 15500 ! Hrgcka ] Mcnn | S INKL U0 2,00 ! Elur: B i Q{53 o6 13 13 |

| proearz | a3sim 1 220,400 I Masien ! e LE 154 55 I_u S0} [k 0 [SZX} 132 &7 07

|Eemad | 120,00 105,00 | Messkmn | 28.000,00 Imr_ Eamgulin Bk [0 (535 10s sy

Diikicar Emzalieri

v I Bevan Edilen | iaiEmienen | Fwdvd Surukn Hicprga Simuann Mrim
| B | sl fru?] | Rl ) il Dwier (TL] Lfresi (TLMS] Tigig bty
|
Errmal 1| 120,000 | 85,00 ! pkksn 34000, 00 _| Tiza% L EW Marichen Brolah | 0[S3T]ELT 2d 44
Troeml T L 185,00 135 09 | Dok A4, EHH, T3 Carg I | Biregmig Crink | O {aEEy B3 51 &5
b I L E 35,000 | pogean | 32.000.00 |- 355, 56 ; | Metrmkare Dmige 058} I74E 3T |
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LEUGMA GAY RIMENKUL DEGERLEME ve DBANISMANLIK A%,

6. Kullamlan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgini
gosteren krokiler

7. Emsallerin nasil dikkate alindiiina iliskin aynintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima
nedenine iliskin detayh agiklamalar ve diger varsayimlar

Emsal tasinmazlann tamami taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmistir. Emsallerin  tamaminda pazarbk payt ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir

Emsal | Yasic | Kirayz Garge | Cephe | Al | Konu | Za | Yapr  §era | Pazar | Manz | Dig Dozertim

| No Gipeis Sunulan [ kel D. an | mD. m | Yagn | Tiye hk D | ara D, eF ks Bifim
| | {m*} | Degen Biriem | B foma | B | B | | D Deger |
| fl'l.]- Degar | D | | |
| | T | | | | |

I e | |

| | ! , | _ | |

trsal i | jee | 2000 06 | 0% ol % a2 | o% | om | 5%, Fn | o 196
| ! | 2 1 | %, - =~ § _I S—
Emsd T | jae | 28002 207 | r.w.| of | MI‘E pa |t | N 197 |

: |

e | | |— . I |

Bmgald | gon  |amcbod x| ow g A T | - o | oo 05
| ' l ' - I | I
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 199
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Diikkan Kira Emsalleri Analizi
=] (L] Carcakgl | Cwphe | Alm | Eomes | Taman | Yap | Secaftys | Pezsrth | Mangass | Dider | Cizakiii
s T Sonubwn | BErm o. D, o o. Yam | o . o . T
[ Do o
[TLk 4T T}
Bl | 110 oo ETT] C P 1 ) O P frid T TaL
E TR ERLL Y W ™ o | B Tra % | % = Tre o =Y
freald | WG TIOR] | 4 [ e | L. [ T T T (1 7
| | o
E ‘Oriatama D Deger {TL =0 T

Foreil ; { Bredriam kot atan @ Oren b+ Zemin kar Alann » { Aoma kalalenn f Oran )

Tomin kat alan Eiu:;,'l-n,:n‘ K=t afan T amn Asma kat alam i 1I'II."-.!'\I'.|EI'II'-'Ii§- aan
102 mr | 2 m ie m’ 113 LIEET [ m?
Fermadl & [ Irelirgenmis Alan * Birim Frvat ) / Projedekd alan
Indirgenmiz lan | Bizam Fiyat (7L ] [ Projidess Alan | Ortalama Birim Fiyar i b
ESE T bl g 'lmz N F T T |mm=—'
Badéimsiz Boliimlerin Kirg Degerleri
| Blok No Bagimsmz | Alam (m2) | BIRIM HESAPLANAN | YUVARLATILM -]
Bilim Mo FIYAT Kira DEGERI | KIRA DEGERT
(TL/ay ) (TL/2y )
A BLOK 1 202 153 30.906 | 30.900,00
A DLOX | 2| 230 153 | 35,180 35.200,00 |
B BLCK : T 124 | 200 24,800 24.500,00 |
A DLOK 2 124 200 24,800 “24.500,00
A BLOK 5 | T 124 00 24,500 24.800,00 |
A BLOK | 125 200 24.800 T 24.800.00 |
A BLOK. 7 124 | 200 ZEA00 | £4.B00,00
A BLOK , 8 124 200 Za.800 | 24.500,00
A BLOK 3 124 | 200 | 24,800 24,500,00 |
ABLOK 10 124 200 24.800 24.800,00 |
A BLOK IL 174 o0 24800 74 800,00
A BLOK T2 124 200 24,800 | 24 800,00
A BLOK 13 124 200 | 24 800 24.800,00 |
A BLOK 14 124 200 | 24 800 24.800,00
A BLOK 15 124 200 24,800 24.800,00
T A BLOK 16 | 124 200 24500 24.800,00
A RIOK 17 | 174 200 24800 | 24 500,00 |
A BLOK T 19 I 124 200 2&.800 T&.800,00
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20 124 200 24800 | 2480000
| A BLOK i1 124 | 200 74800 22.800,00
| A BLOH 22 124 | 200 24800 24 B0, 00
| ABLOK 73 174 | 200 24800 24,800,00
A BLOK 24 124 I 200 24,800 24, 800,00
A BLOK 25 125 | 200 24 BOO 24 800,00
- - 1 -1 ' r i) b
A BLOK 6 124 | 200 24,800 24, B0, 00
| BELOK 1 230 153 35.190 35.200,00
& BLOK z 202 | 153 30.906 30.90:0,00
| B BLOK 3 124 200 24 800 2, 800 00
| ©BLOK a 1204 200 24800 24.800,00
| B BLOK 5 124 200 Z4.B00 24.800,00
| P
| 5EBLOK 3 121 200 24_B00 24 800,00
BBLOK ; 124 200 24 800 24.800.00
& BLOK a ST 200 T 24 800 24_B00, 00
B BLOK g 124 200 Z4_B00 24 500,00
BBLOK =1 124 T200 T 24,600 24 80000
B RLOK 11 124 2041 2a, 800 e 800,00
A BLOK 12 124 | 200 143&:'-6'{ T 2480000
B BLOK 13 174 200 24 a0 | 24800, 00
B BLOK {4 174 200 Z&_A00 Z4_800,00
B BLOK 15 174 200 74_ann 2480000
B BLOK 6 124 200 22 Hud | Z22.500,00
B BLOK 18 124 200 22 Bi) 2 3040, 00
G GLOK 19 174 2080 7&_A00 24_800,00
B BLOK z0 124 200 | 74 _A00 2480000
G BLOK , 73 174 200 | 74800 2480000
B BLOK 74 | 124 200 24.800 | 24.500.00
B BLOK 25 | 124 200 24.800 | 24.500,00
B BLOK | 26 124 200 | 24500 2.4.800,00
CBLOK 1 81 200 16.200 L6, 200,00
CEOK | z T Bl 200 | 16.200 16.200,00
C BLOK | 3 g1 200 | 16,200 16.200,00
C BLOK , F 124 200 24.500 T 24.800,00
C BLOK 5 124 200 24,500 24, 800,00
S P : b =
C BLCK G| 144 200 24200 24.800,00
C BLOK 7 124 200 24 800 24.8500,00
C BLOK B 124 200 24.800 24.500,00 |
C BLOK 9 124 T 24.800 24.800,00
| T PRLOK 10 174 200 24500 24.800,00
[ C BRLOK 17 174 200 24.800 Z4.800,00
C BLOK 13 124 200 24.B00 24.500,00
C BLOK 14 124 Z00 24.BO0 24 500,00
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

© BLOK

15 122 | 200 24.800 | 24.800,00
€ BLOK 16 | 124 | 200 24804 | 24.800,00
C BLOK i7 | 124 200 74800 | 24.500,00
T BLOK 18 174 200 24 A00 | 24600, 00
C BLOK 19 174 200 24,500 24.B00,00
C BLOK 20 124 200 24,500 24.800,00 |
€ BLOK 21 124 200 24800 24.800,00 |
_:;"E;u:m 27 174 200 4800 14-Huu.u_ui
T BLOK 23 124 | 200 24,500 | 24_800,00 |
¢ BLOK 24 124| 200 24.500 24.800,00 |
C BLOK 1 25 | 124 200 24800 24.800,00 |
C BLOK | 26 | 124 | 00 24,500 T 24.800,00 |
C BLOK 27 | 12| 200 24800 24.800,00 |
0 BLOK L] a1 200 16,200 ~16.200,00 |
D BLOK 2 | 81 200 | 16.200 16.200,00
D BLOK 3| 81 200 | 16.200 16.200,00
O BLOK ] 124 200 | 24800 | 24.800,00 |
"D BLOK ' =1 2 700 72,800 24.800,00
D BLOK = & | 124 200 24800 24.800,00
D BLOK : 7 oo i R 24.800 24.500,00
D BLOK 8| I 1] 200 | 24800 24.800,00
O BLOK 9 14| = 200 24500 | 24800, 00
[ BLOK 0 | 124 200 74,800 24.800,00
D BLOK 5 i 124 200 | 74.800 24.800,00
D BLOK ' 12 | 124 200 24 8O0 24.800,00
D BLOK 13 |_ 124 200 | 24800 24,800,00
D BLOK i | T Y | 24.800 ~ 24.300,00 |
D BLOK 16 124 200 | 24,800 24.800,00
D BLOK 17 174 200 | 24800 24,200,00
D BLOK ' 18 | 174 200 | 24.200 24.800,00
D BLOK 19 | 124 200 24,500 24,800,00
DBREOK | 21 124 2001 24,800 24,800,050
D BLOK 22 174 200 | 24,500 24.500,00
D BLOK _ 23 1m 200 | 24,800 24.800,00
D BLOK ' 3| 124 200 24.800 74.800,00
D BLOK 25 124 200 24.800 24.800,00
M BLOK 25 124 | ~ 200 24.300 24.500,00 |
D BLOK 27 | 124 200 29,800 24,800,00 '
i TOPLAM 2.436.600,00 |

Takdir edilen kira emsallen KDV dahil olarak tespit ediimistir. Bu neden ile @@pnmaziar igin belirtilen

kira bedelieri KDV dahildir.
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ZEVGMA CAYRIMENKUL DECFRLEME ve DANISMANLIK A%
8. Hacilat paylasimi veya kat karsihg: yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmazlar hasilat paylasimi veya kat karsihd yontemi lle flgili bir projeye konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemigtir.

9, Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde proje gelistiriimemektedir.

10. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve
kullamilan veri ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapiimarmigtir.
11. En verimli ve en iyi kullamim degeri analizi

Tasmmazlann konut/dikkan olarak kullanimasinin en verimli ve en iyl kullamim
sekli oldugu dibgindimektedir.

12. Miisterek veya béliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bdlinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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FEVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Dederleme  Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin
Uyumlastinlmasi Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlann Ve
Nedenlerinin Acikilamasi

Uluslararasi Degerleme Standartlari’nin UDS 105 Dederleme Yaklagimn ve
Yontemleri Madde 10.4°te "Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar
dikkate ahndifinda, &zellikie tek bir ydntemin dogruludjuna wve gdvenilidigine
viksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gergeklostirenlerin bir
varhgin defierlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir,

Deferieme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullamilmig olup, bu yontemin
dofjruluduna ve glvenilidiine yiksek seviyede itimat duyuldudiundan birden
fazla yantem kullamimamistr.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir,

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

Dederleme konusu tasinmazlarda kat milkiyetine gegmisgtir

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

Deferleme kopusu taginmazlar lzerindeki takyidatlar ve buna dair gorusiere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iligkin
Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi® baghdr albinda yer
verilmistir.

d. Degerieme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin  Deferini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Hari¢, Devredilebiimesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup OImadig: Hakkinda Bilgi

Deferleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamaya
tabi degildir.
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FELIGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

e. Defjerieme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Almindan Itibaren Besg
¥il Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadiina Dair Bilgi

Dedjerleme konusu gayrimenkullerde proje geligtirilmistir.

f. Dejerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakila Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklarn Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidi
Hakkinda Bilgi

Dedierleme konusu gayrimenkuller "[Jst hakk: veya devremilk hakk:” degildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigh Hakkinda Goris

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun IIT-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklaring
iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (¢) bendine gdre
gayrirnenkul yatinm ortakliklar proje geligtirebilicler. Ayni fikrarmin {d) bendine
gore gergeklestirecekleri veya yalirim vapacaklan projelerin figili mevzuat
uyarinca gerekli tum izinlerinin alinmig, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaats
baslanmas: igin yasal gerekiiligi olan Om belgelerinin tam ve dogru olarak
mevcut olmas: gerekir. Ote yandan anilan fikranin (b) bendine giire portfdylerine
alinacak her Hirdi bina ve benzeri yvapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
ahnmis ve kat molkiyvetinin tesis edilmiz almas: zoruniudur.

Dedierleme konusu tasinmaziar kat milkiyetlidir ve "hina™ olarak gayrimenkul
vatinm ortakiid portfoyline alinabilmektedir.

Tebligin amlan fikrasimn {c) bendine gdre gayrimenkul yabnm artakfiklan
portféyierine ancak Ozerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuldn dederini
dogrudan ve Gnemli diglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidal serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayai hakiar dahil edilebilir. Ayrica
anilan fikramin (j) bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortakhklan herhangi bir
sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan wvarhklara ve
halklara yatinm yapamazlar.

Tasinmazlarn  degderini  dnemli  dictide etkileyecek veya devredifebiimesini
simirlayan bir durum bulunmamaktadir.
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ZELGMA GAYRIMENKE L DEGERLEME ve IAMNISMANLIK AN,

8. SONUC

a. Sorumlu Dederleme Uzmammn Sonug Ciimlesi

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

By rapor ilgili Sermaye Plyasas: Mevzuall hikiimlerine gére hazirlanmighr.
Taginmazlarin "Bina® olarak hulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigl gorig ve

kanaatindeyiz.

KDV oranlan gincel mevzuat dofrultusunda kullamimigter.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrimaz pargasi olup bagimsiz kullanilamaz.
Rapor keopyalarimin kallamimiarn halinde ortaya cikabilecak sonuciardan sirketimiz

sorumiy dedgildir.
b. Nihai Deder Takdiri

Deferlerne konusu taginmazlar icin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. miilkiyetindeki 99
adet batimsiz bdlim igin;

Rapor tarlhine gére taginmazin KDV'siz ve KDV dederi.

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

| 554.585.000,00 TL 566.368.550,00 TL

RAPORU HAZIRLAYAMLAR

NI KONTROL | SORUMLU
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