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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konularn, &zel arastrma ve uzmanbk gerektiren konulan ve siradan
deferleme cahisamnin bilgisinin Stesinde olacak konular aciklamak nivetiyle
vapimanistir.

Ml.'Jﬂ-: ite ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmamstir. Malkiyvet ve resmi tamimiar ile
ilgili bilgilerin ahndii makamlar genel olarak givenilir kabul edililer. Milk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akic ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekler varsayilmistir.

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

Firmarmiz eldeki wverilerin dogrulufunu kabul ederek, genel bir dederleme
calismas: yapmistir. Aksi belirtiimedikce blylklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldudu ve milke herhangi bir tecaviiziin var olmadidi kabul edilmistir,

Kullanilan harita, gekil ve cizimler sadece gdrsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gbrsel bir katkisi olmasi amacyia kullamimigtir. Baska hichir
amacla givenilir referans olarak kullaniimamahdir.

Aksi acik olarak belirtilmedidl slrece hichir olasi yer alt zenginligi dikkate
alinmamustir.

Bu rapora konu olan projeksiyvonlar degerleme sirecine yardimo oclmasi dolayis
ile mevcut piyasa kosullannda ve meveout talep durumunda stabil bir ekonomi
shreci goz onilne alinarak yapilmistir. Projeksivonlar degerleme vzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedl dediisen piyasa kosullanna baghdir we dederin
degisken sartiardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Ozerindeki mdlkiyetler veya tasima bedelleri gbz onune
ahinmamis sadece gayrimenkulin kendisi géz éinline alinmigtir.

Firmamizi milk Ozerinde wveya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghfa zararh maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip dedildir.
Deger tahmini yapilirken dederin dismesine neden clacak bdyle maddelerin var
olmadid Sngordldr. Bu konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, migteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
cahstirabilir.

Konu midlk ile ilgili degerlerme uzmammin zemin kirliligi etGdd gahsmas yapmasi
miimkiin dedildir. Bu nedenle gdrlldiigd kadan ile herhangi bir zemin kiriiligi
soruny olmadid kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini ile Ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadigi kabul
edilmistir.
2025/ ASCEGYO-056
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Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizifi” bilim dalimin profasyonel konusu icinde kalmaktadir. Dederieme
uzmanlanmn bu konuda bir ihtisas: olmayip konu ile iigili detayh bir arastirma
yapilmarmigtir. Ancak, yerinde vyapilan gézlemlerde gayrimenkuliin Cevreye
olumsuz bir etkisi oldufu gézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadigr varsayilarak dederleme galigmas: yapilmistir,

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda asagidaki hususian teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular zahip oldu§umuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizier ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olugturan milkle ilgill olarak gincel veya gelecede dénik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir clkanmiz
veya On yargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu gbrevie ilgili clarak verdigimiz hizmet ve aldjirmiz iicret, midsterinin  amac

lehine sonuclanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglann gelistiriimesi ve

bildirilmesine veya bu dederlemenin tasaranan kullanimiyla dogrudan ilgill sonraki
bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Degerleme ahizki kural ve performans standartiarina gore gerceklestirilmistir.

Raporlama agarmasinda girev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calizmasinda gdrew

alanlarin degerlemesi yamlan milkin yerl ve Liri konusunda daha #dnceden

denevimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirdanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamsgtir.

N

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazirlanmis
olup bu raporun haziflanmasi sirasinda gerekli tiim Gzen gosterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgl ve agiklamalann
dogru oldudu kabuline dayanmaktadir. Bu bilgl ve belgelerde yapilan hata ve
yanhghklardan, tamiidindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumiu
dedildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin hazirlanmig olup, Degerleme sirketinin ve ASCE
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 'nin yazili izni olmadan
codaltlamaz ve lUglncl kisilere verilemez.
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2. RAPOR BiLGiLERi

a. Raporun Tarihi

26.12.2025

b. Raporun Numaras:

2025/ASCEGYD-056

€. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

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

¢. Sorumlu Degerleme Uzmanimin Adi Soyads

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

23.12.2025

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numaras:

05.12.2025 / ASCEGYD-07

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlamp Hazirlanmadigina Iliskin Actklama

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II-62.3 sayih Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikrasi kapsaminda hazirdanmistir,

g. Degerleme Konhusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki _Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmigssa, Son (g
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusu taginmaz icin son (g yil iginde firmarmizca yapiimis degerleme
bilgileri asagidaki gibidir.

_Rapur No Rapor Tarihi
| 2022/ASCE-049 | 07.11.2022 |
| 2023/ASCEGYO-056 | 26.12.2023 |
- 2024/ASCEGYO-051 25.07.2024 |
 2024/ASCEGYOD-108 27.12.2024
2025/ ASCEGYO-056
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LEUVGMA CAYRIMENK UL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYi
_ TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvani Ve Adresi

| INVANT :

' ADREST :

| ILETISIM:

| KURULUS TARIHI
SERMAYESI

MERSIS ND

| FAALIYET KONUSU |

j feugma Gayrimenkul Dederleme A.S.

| Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakiflar

Ferhadiye 1 Ham Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

Telefon:(0342)215 1205
Faks:[0342)21512 06

Web: www, zeugmadegerlemes, ogpm
[ Mall : infotdreugmadegertenme, com,tr
03.05.2010
A R _—|
[ 1.100.000 TL -
I
099307 1641300019 |

Yorirlikreki mevzuat gercevesinde her tird resmi, Gzel, gergek
ve tizel kuryluslara ait her tirlld gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayah hak ve faydalarn belidi bir
tarihteki muhtemel degerlerinin bafimsiz ve tarafsiz olarak
Lakdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevre kosullarini analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
| kabul gtrmis degerleme standartian ve esaslan cercevesinde
dederlerne rapodanm hazidamak.

| AR f T 1
IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Dederleme MS. Sermaye  Piyvasasi

Kurulu'nun 170272001 tarihil ve 24491 sayvih Resmi Gazete'de
Seri: VIII, MNo: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyvasasi Mevzuat
Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
iI!E By Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarna iliskin Esaslar
Hakkinda Tebli§"™ cercevesinde, gayrimenkul deferleme hizmeti
 vermek Gzere konunun goristldGgo Kourul Karar Organf'nin
[ 16.02.2012 tarih wve. 7 sayilh toplantisinda uyvannca Sermaye
PFivasasi kKurulunca Listeye almrmigsbir. Avnca  Bankacoihik
| Didzenleme wve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih wve SREHR
[ savili Karar ile Sirkelimize “Bankalara Dederdems Hizmeti
Vereoek Huruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne isbnaden bankalara Yonetmelldin
4. Maddesi kapsarmna giren “gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagh hak ve faydalann dederlemesi” hizmaeti
verma yetkisi verimistir.
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FEUGMA GAYRIMENKUT, DEGERLEME ve DANISMANLIK A S

b. Misteriyi Tanitic Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Sanglllik Mahallesi Zibeyde Hamm Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

<. Musteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Mdsteri talebi raporda detaylar verilen tasinmazin giincel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasasi mevzuab geredince, dederleme raporannda
bulunmasi gereken asgari hususlar gercevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsamu

Isin kapsami, Gaziantep Ili, Sehitkamil figesi, Ulus Mah. 5295 Ada 1 Parselde yer
alan "A, B, C, ve D Blok numarah 9 kath betonarme apartman ve arsas|”
niteligindeki ana gayrimenkul izerinde yer alan 100 adet bafimsiz b&limin
pazar dederinin tespit edilmesidir. S8z konusu dederleme calismas
gayrimenkullerin piyasa dederinin belifleme amaciyla hazidanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin
durumu irdelenmis ve piyasa kogullanina uygun olarak piyasa deferi arastinhp
tespit edilmistir. Ayrnca rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut
piyasa kosullan iginde dederlendiriimis ve degere nasil ulasildi§i hakkinda bilgi
verilmigtir.

2025/ ASCEGYD-056
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FEUCMA GAYRIMENKUL, DEGERLEME vo D LNISMANLIK A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

1. Gayrimenkulidn Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu tasinmaza ulagim; Gaziantep Il Sani Konukodlu Bulvarina
girilerek Adliye Kavsadina gelinir. Buradan Ulus istikametine M.Fevzi Cakmak
Bulvarina girilir. Daha sonra sirasiyla 72039 sokak ve 72041 nolu sokaklara
girilerek tasinmaza ulasilr,

[ Enlem 37.0855 o
Boylam | 37.3548 |

Taginmazlann konurmunu gésteren uydu gorintiist asagidaki gibidir:

ntr nﬂ-. "4

TS Gtesi e
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2. Tapu Kayitlan

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlan agadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

a1l ' Gaziantep
\Tlce Sehitkamil

Mahalle Ulus |
Ada 5295 |
Parsel 1

Nitelik

A, B, C ve D Blok numaral 9 katl ;
betonarme apartman ve arsasi i

Bagimsiz Bélimler

lMalik |ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Bagimsiz - .
Blok Adi Kat No ;?ilﬁ:-' Arsa Payi ﬁ?t“'l'f'l?'z Bokim
! - I No iF eligi
' A BLOK B+Z 1 95/6082 DUKKAN
' A BLOK B+Z 2 110/6082 | DUKKAN
A BLOK 1 3 55/6082 MESKEN
| A BLOK 1 4 55/6082  MESKEN
! A BLOK deee  |e oa  iSSiGEHR | MESKEN
A BLOK i | & 55/&082 | MESKEN
A BLOK 2 7 |55/6082 | MESKEN
A BLOK e 0 8 | 55/6082 MESKEN
A BLOK 2 9 55/6082 | MESKEN
_ A BLOK 2 10 | 55/6082 MESKEN
- A BLOK 3 11 | 55/6082 MESKEN
| A BLOK 3 12 55/6082 MESKEN
. ABLOK 3 13 55/5082 MESKEN
| ABLOK 3 14 55/6082 MESKEN
| ABLOK 4 15 55/8082 ' MESKEN
A BLOK 4 16 | 55/6082 MESKEN
| A BLOK 4 17 55/6082 | MESKEN
A BLOK 5 | 19 |s5/6082 MESKEN
A BLOK 3 20  |s5/6082 | MESKEN
_ A BLOK 5 - 55/6082 MESKEN
A BLOK 5 |22 |55/6082 | MESKEN
A BLOK 6 | 23 |55/6082 MESKEN
| ABLOK 6 | 24  55/5082 | MESKEN
2025 ASCEGYO-056
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FEUGCMA GAYRIMENKUL DECERLEME v DANISMANLIK A

| A BLOK - | 25 | 55/6082 | MESKEN |
' A BLOK 6 | 26  55/6082 MESKEN -
B BLOK B+Z 1 |110/6082 DOKKAN
= B BLOK B+Z 2 |99/6082 | DUKKAN
B BLOK : 1 3 55/6082 MESKEN
B BELOK ' 1 4 55/6082 | MESKEN i
|  BBLOK 1 | 5 |s55/6082 MESKEN
. BBLOK 1 6 _,-'55;15032 MESKEN
B BLOK 2 7  |ss/en82 MESKEN
B BLOK 2 , 8  55/6082 | MESKEN
B BLOK | 2 5  'ssiensz MESKEN |
B BLOK _ 2 | 10 |55/6082 MESKEN =
B BLOK . : 11 55/6082 ' MESKEN
B BLOK ' 3 | 12 55/6082 MESKEN
, B BLOK = 13 55/6082 | MESKEN
BBLOK | 3 14 | 55/6082 MESKEN
| B BLOK 4 15  [55/6082 MESKEN
B BLOK 4 16 | 55/6082 MESKEN
- B BLOK 4 18  [55/6082 | MESKEN |
| B BLOK 5 . 19 55/6082  MESKEN !
, B BLOK ‘ 5 20  |55/6082 MESKEN
| EBLOK & 23  55/6082 MESKEN I
B BLOK & | 24 |ss5/6082 | MESKEN |
__ BBLOK & 25 | 55/6082 MESKEN
BBIOK 6 26 |55/6082 | MESKEN |
C BLOK z .1 40/6082  MESKEN ‘
€ BLOK Z | 2 |40/6082 | MESKEN i
C BLOK Z 3 40/8082 | MESKEN |
_ CBLOK | 1 4 iEBfE-ﬁEE  MESKEN |
C BLOK : 1 5 |58/6082 | MESKEN ,
C BLOK 1 6_ | 5B/6082 MESKEN B
' € BLOK 1 ' 7 'sg/en82 | MESKEN
! C BLOK 2 |8  !sg/e082 | MESKEN '
C BLOK 2 , 9 [5B/6082 | MESKEN |
C BLOK 2 |- 5 58/6082 | MESKEN
| CBLOK 3 | 12  |58/6082 | MESKEN |
C BLOK 3 13 58/6082 MESKEN
C BLOK 3 | 14  |sE/e082 | MESKEN I
C BLOK 3 15 58/6082 MESKEN
C BLOK 4 I 16 | 58/5082 | MESKEMN |
C BLOK 4 17 58/6082 'MESKEN '
ceok | a | 18 Isaseos2 | MESKEN I
C BLOK , 4 | 13 |58/6082 | MESKEN |
C BLOK 5 20 | 58/6082 | MESKEN |
2025/ASCEGYD-056
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ZEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

[ cBiok

Belgesi

' Sehitkamil Beladiyesi | 21.08.2013

2025/ ASCEGYOD-056
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e |21 |58/6082 MESKEN '
, C BLOK 5 | 22 58/6082 MESKEN
i ~ CBLOK 5 23 SE/6082 MESKEN
C BLOK | 6 | 24  |58/6082 MESKEN
C BLOK 6 | 25 | 58/6082 MESKEN |
C BLOK B | 26 | 58/6082 | MESKEN
C BLOK _ & 27 58/6082 | MESKEM
DBLOK | Z F—0 40/6082 MESKEN
D BLOK z | 2 lapeos2 | MESKEN
; DELOK | 7 | 3 1 40/6082 MESKEN
| D BLOK 1 | 4 'sg/e082 | MESKEN
: BEioK | 4 | 5 |ss/e082 MESKEN |
D BLOK 1 G S8/6082 MESKEM
D BLOK | 1 | 7 | 58/6082 | MESKEN E
D BLOK 2 | B |5B/s0EZ MESKEN
D BLOK 2 9 58/6082 MESKEN
: D BLOK . 2 | 10 | 58/6082 | MESKEN '
D BLOK Z 11 58/6082 MESKEN
D BLOK 3 I 12 | 58/B082 | MESKEN |
D BLOK 3 13 58/6082 MESKEN .
| DBLOK | 3 | 14 | 58/6082 MESKEN |
D BLOK 4 16 58/6082 _MESKEN
| D BLOK | 4 ! 17 | 58/6082 MESKEN
D BLOK 4 18 58/6082 MESKEN
. DBLOK | 4 | 19  |58/6082 MESKEN
' DBLOK | 5 | 21 5B/6082 | MESKEN
D BLOK ; 5 22 | 58/5082 MESKEN
D BLOK ' 5 23 |58/6082  MESKEN
D BLOK 6 24 58/6082 MESKEN
| D BLOK | 6 25  |58/6082 | MESKEN
| DBLOK | & 26 58/6082 | MESKEN
| DBLOK ' 6 27 S8/6082 | MESKEN
3. Plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar
' Belge Adi Incelendi§i Kurum | Belge Tarthi | Belge Sayisi
" Mimari Proje lTI{GH Portal | I
flk ¥ap: Ruhsati : sehitkamil Belediyesl | 21.06.2011 | 233 !
vap Kullanma izin | 199 |
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FEUGMA GAYRIMENRKLL DEGERLEME ve DANISMANLIEK A%

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

| Rehinler BalUmI | Kayit Bulunmamaktadir.
| Serhler BSIOmO | Kayit Bulunmamaktadir.
Beyanlar Balima | ....KM ne Cevrilmistir. Sehitkamil -28-10-2022 10:15 -
92283

Yonetim Plamt @ 07/03/2013 Schitkamil - 08-03-2013 14:04
- 7605

Irtifaklar Balami Kayit Bulunmamaktadir.
|

Muhdesat Bslomi  Kayit Bulunmamaktadic.

Tasinmazlar Ozerinde yer alan beyamin gayrimenkuldn degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid disindimektedir.

c. Gayrimenkul ile igili Varsa, Son Ug Yilhk Dénemde Gerceklesen
Allm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yil icerisinde ;

= Satis grmemigtir.
s Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Sehitkamil Belediyesi imar midirlGdinden alinan bilgiye gbre dederlemeye kKonu
parselin KONUT alani igerisinde oldugu &grenilmistir.

"PLAN BLGEGT [ 171000 s
| TAKS |0.35 Hmax
| KAKS | 1.55 | EMSAL

'6n  Yan |Arka

CEKME MESAFELERE 5 = 2 |

INSAAT NIZAMI | AYRIK

Taginmazin bulundudu bolge konut adirlikh olup taginmaz ile benzer imara
sahiptir.
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LEUGMA GAYRIMEMKUL NDEGERLEME ve DANISMANLIK A5

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karan, Yilkam Karar, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

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

e. Gayrimenkule  Iliskin Olarak  Yapilmus  Sodzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihidn Ingaat
Sozlegsmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederleme konusu tasinmazlar kat miilkiyetll olup bagimsiz bélamlere iliskin
olarak yapilmis sozliesme bulunmamaktadir,

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
Tligkin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alimip Alinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi

Dederlemne konusu tasinmazlarda kat milkiyetine gegmistir.

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

Tasinmaz parsel Gzerindeki yvapilar MUhendis Yapr Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir. Denetimier tamamianmis olup tasinmazlar mevcut hali ile
iskan almistr.

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

g. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Dederileme Yapiliyorsa,
Projeye lliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldujuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dederin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

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

Taginmaz parsel Ozerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.
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LZENGMA GAY RIMEMKUL DEGERLEME vie DANISMANLIK Ak

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullamilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36% 28' ve 38° 01' doju boylamlan ile 36° 38' wve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dofusunda Sanhurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmaras; glneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; glneybatisinda daz Kilis yer almaktadir. 6222 km¥'lik alamiyvla Turkiye
topraklanmn yaklasik olarak %:1'lik belOmind kapsamaktadir,

Genel Bilgiler: GUneydogu Toroslarnin uzantisi olan SGfdaglan'nm bulundudu ilde;
Didlikbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Dadlan ver alir. Islahive, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin Gnemli ovalanm; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cay,
Merziman Cayil ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsularnim oclusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, (ziim
badlarnt pamuk ve budday tarlalan ile kaphdir. Iin daglik kesimlerinde kismen
gam, kiknar, sedir ormanlar, step ve yar step bitki &rtdsl gérlimektedie, I
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdegdi, yaban kaz, cil,
kinall baykus, givercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kusglan, kirpi
ve bildircin gdrilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ilin giiney kesimieri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadighdir, Yadis en fazla kis ve likbahar aylannda gérilGr.

ilgc&lcri: Araban, islahiye, Karkamis, Nizip, Oguzeli, Nurdag, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altino, Gineydodu Anadolu Bblgesi‘nin ise en blyidk kenti olan
Gaziantep; nufusu, ekonomik potansiyeli, klltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bliylikgehir statiistiyle metropol bir kenttir.

Anadolumun ilk veriesim merkezlerinden bir olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her doneminde oGnemini korumusgtur. Farkh uygarhklann,
kiiltdrierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gazlantep; Paleoglitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyik Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Selgukly,
Memluklar, Dulkadiroglulan ve Osmanh donemlerine ait izleri-eserleri gindmize
kadar tasimaktadir. Tarini Ipek Yolu'mun buradan gegmis olmasimdan dolay
uygarhiklanin ugrak yeri oclmug, tarihin her doéneminde kaltdr ve ticaret merkezi
olma &zellifini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin ¢esgitiligi kentin
kiiltdrel zenginliginin bir gistergesidir.
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FRUGMA CAYRIMENEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Gindmizdekl Gaziantep'in tarihsel baglantilan eski Dildk ve Kale ile iligkilidir.
Duldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kayhaklannda "Duluk” adiyla gecmektedir. DOkdk, tarihin en eski cadlarndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digiom noktasinda yer almis, bilgedeki yerlesim
DUldkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yodunlasmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma déneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hylk olan bir
tepe Gzerine gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
doneminde gOnumuozdeki halini almistir.  Memluklar, Dulkadirodlulan wve
Qsmanhlar déneminde gesitli onanmlar gegiren kale, armitsal mimarisiyle varhgim
korumaldadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ten “"Hantap” olarak bahsedildigi gordimektedir.
Antep 1151 wilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selguklulanin eline
gecmis, Sultan Mesud'un Gldmd Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabek’i Nureddin
Zengi tarafindan alinmuigtir, Bunun Gzerine Selcuklu tahtina gecen I1. Kilicarsian,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’s girmigtir, 1218de Selguklu Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’ tekrar almistir. 1271 yiinda, Mogollarin Kuzey Suriyve seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Suitan Baybars'in 1277'de Mogollar'a
kargi dlzenledigi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memluklu hakimiyetine
girmistir. 1390 wvilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 wvilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
ahinmis, sehir biyik &lgide yikima ugramistir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
silalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglulan’min y&netimi altina girmistir. 1522
yilina kadar bdlgede egemenliini sirdGrmistir. 1480 yiknda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanh ile Dulkadirediulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarh bir donem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag agmig ve Alauddevle dldorGlmastir.
Kansikhktan vyararlanan Memluklar, Antep'i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selimin Mercidabik wve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516'te Antep, Osmanlh
yonetimi altna girmigtir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla Imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dbnemine kadar refah icinde
yasamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari ydnlerden gelismesini saglamigtir,
[.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919'da Ingilizlerin daha sonra
da Fransiziar'in iggaliyle bozulmusgtur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dismana kars kadimi, erkedi, biyoga, kigiga ile micadele veren gehir, 8 Subat
1921'de "Gazi” unvarmm almigtir. 25 Arahk 1921 wilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhurivet'in ilamiyla bidikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugin tarihi, kiltlrel degerleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barnndiran
mutfagi, bes organize sanayi bélgesi, sehirleraras) ve ulusiararas baglanti yollan
ile bélgenin en onemli kentlerinden bir olan Gaziantep, her yil binlerce turist
agiriamaktadir.
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FENGMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve D ANISMANLIE A%,

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep gehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmin kuzeyinde kalan balimi
merkez olmak Ozere Sehitkamil adiyla, 3398 sayili Gaziantep II'i Merkezinde
sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki ilge kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.05.1988 tarlhinde de faalivete gecmigtir.

lice "Sehitkamil® adin, Gaziantep Savunmas) sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil" den almaktadir.

Gineydogu Anadolu Bélgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km'lik (2015) bir
alani kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Balgeleri arasinda kalan ilcede her
ikl bélgenin iklimi ve dzellikleri goralir. Kisiar soduk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Iigenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydogusunda Yavuzeli, dodusunda
Mizip, gineydodusunda Oguzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad
ilcesi bulunmalktadir.

Bashca ylkseltiler; Sofdadi (1496 m), Dalikbaba (1250 m), Glreniz (1069 m} ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kiglk akarsular arasinda en &nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Yih adrese dayah niifus tespit sonuclanna gére ilcemizin toplam niifusu
726 8321 dir. Sehitkamil Belediyesi sinirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Ilce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Arallk Deviet Hastanesidir (382 vyatakl). Iice
sinirlanimiz igerisinde 17 Saghk Ocadi ile 1 ana gocuk sadlifh merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocaklanmiza badl sadlik evierinin sayis! ise 25'tr.

Ayrica lige simran icerisinde 3 Gzel hastane, 25 dzel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

lice merkezinde Deviete ait 4 anaokuly, 51 [lkodgretim okulu, 3 oGzel egitim
ilkdgretim okulu, 8 genel fise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu ckullanmiza devam eden &grenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 dgretmen gdrev yapmaktadir, Bunun yam sira 1 Szel
Anaokulu, 5 dzel ilkdogretim okulu ile 4 Gzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 &grencisi olup, 255 &gretmen glirev yapmaktadir.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simfli Ilkdgretim Okullannda editim ve
ogretim yapllmaktadir.

Ilcenin okur — yvazar orani % S7'dir.

Iige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit SOried Kursu ile 7 Ofrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltdr Bakanhgina bagh 1 Arkecloji Mizesi ile 1 Halk Kitiphanesi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunlarin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri
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FEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

1, Konut Satis isl:atisl:il:leri, Kasim 2025
Torkiye genelinde Kasim ayinda 141 bin 100 konut satildi.

Tarkiye genelinde konut satislan Kasim ayinda bir onceki yilin aym ayina
gore %7,8 oraninda azalarak 141 bin 100 oldu. Konut satis sayisimin en
fazla oldudu iller sirasiyla 24 bin 234 ile Istanbul, 12 bin 706 ile Ankara ve
8 bin 540 ile Izmir olurken, en az oldudu iller sirasiyla 78 ile Ardahan, 131
ile Bayburt ve 152 ile Artvin olarak gerceklesti.

Kot satip, Kasim 2025

TaceT]

50 OO0

200 00
fd 23
ESr 4
TR (W67 g4 i
AT IR ol
Hl \ | | |
L

N W ot & & o e ol o g B

.

B 5 &8

'\1 e b B
e R R ¥
-1 £ - _I:-.\. ! F‘\. o

' = i Lol U

o -
2 i L .\13- L
SRR i L o £ - :;' t -

a
-.}.‘ ¥

o =
2 =

Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde %13,3 arth.

Konut satislan Ocak-Kasim ddneminde bir dnceki yilin ayni ddnemine gdre
13,3 oraninda artarak 1 milyon 434 bin 133 olarak gerceklesti.

Konart satrs sagnw, Kamm 2025
Hidir Ocak Kasim

Dedisim Cisigin
2pas m2a -ee :_M 025 024 ™)
Sats sekline gice toplam sahs 141700 153014 TE 1434133 1265 388 133
oodekii meng 2ya58 I7H o 207 555 135 7 535
ThifsRr st 1149 &1 131 710 - E 1725614 1I1ER TS 85
Sabs durumuna gove taplam satig 141 108 153 1d -T.8 1434 733 1 265 382 133
e 2 cartag 45 589 &0 274 -5.4 442 005 407 B32 25
leine: & satig 2451 13 T -R.% W a37 235354 134
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

'fp{:ntelcﬁ konut satislan 21 bin 499 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan Kasim ayinda bir nceki yilin ayni
ayina gbre %1,4 oraminda azalarak 21 bin 499 oldu. Toplam konut satiglar
icinde ipotekli satislann payr % 15,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim
déneminde gergeklesen ipotekli konut satiglan ise bir Gneeki yilin aym
donemine gore %53,5 oraninda artarak 207 bin 519 oldu.

Kasim ayinda 5 bin 483; Ocak-Kasim doneminde ise 49 bin 973 ipotekli
konut satigi, ilk el olarak gergeklesti.

Diger satig tirleri sonucunda 119 bin 601 konut el dedistirdi.

Turkiye genelinde dider konut satiglan Kasim ayinda bir dnceki yiln aym
ayma gore %8,8 oraninda azalarak 119 bin 601 oldu. Toplam konut
satisian icinde dider satislarin pay! %84,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim
dineminde gerceklesen dider konut satislan ise bir 6nceki yilin aymi
dénemine gbre %8,5 oraninda artarak 1 milyon 226 bin 614 oldu.

Satry yekline gore komut satp, Kasim 2025
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B Vroaeil satigiar [l Dgar slesiar

Ik el konut satis sayisi 46 bin 589 olarak gerceklesti.

Tirkiyve genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir énceki vilin
ayni ayina gire %5,4 oraminda azalarak 46 bin 589 oldu. Toplam konut
satislan iginde ilk el konut satisinin payl %33,0 oldu. Ilk el konut satislar
Ocak-Kasim déneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gdre 9%8,9
oraninda artarak 444 bin 96 clarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislannda 94 bin 511 konut el dedistirdi.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANEEMANLIK AN,

Tirkiye genelinde ikincl el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dnceki yilin
aym ayina gbre %8,9 oraninda azalarak 94 bin 511 oldu. Toplam konut
satiglan iginde ikinci el konut satisinin pay! %67,0 oldu. Ikinci el konut
satislan Ocak-Kasim doneminde ise bir &nceki yilin aym dénemine gire
%15,4 graninda artarak 990 bin 37 olarak gerceklesti,

Snktiy wrkline gore komut saty, Kasim 2025
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Yabancilara Kasim ayinda bin 943 konut satisi gergeklesti.

Yabanolara yapilan konut satislan Kasim aymnda bir 6nceki yilin aym aymina

gére %9,7 oraninda azalarak bin 943 oldu. Kasim ayinda toplam konut
satislan icinde yabanciara yapilan konut satisinin pay! %1,4 olarak
gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldugu iller
sirasiyla 728 ile Istanbul, 662 ile Antalya ve 157 ile Mersin oldu.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Yabanelass yagilan konwt satip, Kasim 2025

rhdat]
50
300
[he]
FREL IM
7 G
500
§ [T
g
u
{‘{'Iﬂ‘w"‘é‘*ffﬁ*ﬁ{*{‘t‘c’-e" m’."e‘*-&‘@i‘*‘.ﬁ‘
_\L i . S ﬁ_‘l 1..:31_-\.5" - S -\..
T FF T .-1.1?*19

Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Kasim doneminde bir dnceki yilin
ayni dénemine gére %11,1 oraminda azalarak 18 bin 993 oldu.

Ulke uyruklanina gore en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandasianna yvapildi.

Kasim ayinda (lke uyruklanna gére en fazla konut satigi sirasiyla 310 ile
Rusya Federasyonu, 159 ile Ukrayna ve 151 ile Almanya vatandaslarina
yapildi.

Uyruiclara gére en cok konut satip yapdan 10 dlke, Kapm 2025
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LEUCMA GAYVRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

2, insaat Malivet Endeksi, Ekim 2025
Ingaat maliyet endeksi yillik %22,57 artti, ayhk %0,98 artti.
Insaat maliyet endeksi, 2025 yili Ekim ayinda bir 8nceki aya gore %0,98
artty, bir dnceki yilin ayrm ayina gire %22,57 arthl. Bir onceki aya gore

malzeme endeksi %1,18 artt, iscilik endeksi 9%0,59 artti. Ayrnica bir onceki

yilin ayni ayina gore malzeme endeksi 918,68 arth, iscilik endeksi
%30,49 arth.

insaat malyet endeksi yilbk degisim orami{%)], Ekim 2025
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Bina insaatt maliyet endeksi yilhik %22,29 artt, ayhk %0,95 arth.

Bina insaati malivet endeksi, bir énceki aya gbre %0,95 artti, bir onceki
yvilin ayrm aymna gore %22,29 arth. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
% 1,18 arttl, Iscilik endeksi %60,55 arth. Aynca bir donceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %:18,42 arth, iscilik endeksi 929,94 artti.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Blna ingaat mallyet endeksl wihik degisim erani%), Eklm 2025
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Bina dis1 yapilar icin insaat maliyet endeksi yillik %23,48 arth, ayhk
% 1,05 arthr.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gdre %1,05
artti, bir énceki yilin ayni ayina gbre %23,48 artti. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi %1,20 arth, iscilik endeksi %0,73 arth. Aynca bir onceki
yvilin ayni ayina gire malzeme endeksi %19,52 artti, iscllik endeksi
%%32,46 arthl. :
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Bina dim yamlar icin ingaat maliyet endeksi yilich degisim oram ], Ekim 2025

L

insant malyet endeksl yillik deglaimn orantan(i), Ekdm 2025
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FEUGMA GAVRIMENKLUL DEGERLEME ve IDANISMANLIK A%,

ingaat maliyet endeksi ayhk degisim oranlan (%), Bdm 2025
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3. Ciro Endeksleri, Ekim 2025
Toplam ciro yilhk % 35,4 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yvili Ekim ayinda yillik %35,4 arth.

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2025 yili Ekim ayinda yillik
sanayi sektdrl ciro endeksi %29,1 arth, ingaat ciro endeksi %35,1 arth,
ticaret ciro endeksi %37,6 artti, hizmet ciro endeksi %38,7 arth.

Teplam o yuihic dedisim oranel3), Eim 2025
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LEUVGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A

Ci#a endekeler: ywihk degisim craniani®), Siim 2025
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Toplam ciro ayhk %0,6 artt.

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektirleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2025 yih Ekim ayinda ayhk %0,6 artt.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiginda; 2025 yil Ekim ayinda ayhk
sanayi sektord ciro endeksi %00,8 arth, ingaat ciro endeksi %1,4 artt,
ticaret ciro endeksi %0,4 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,8 artti.

Toplam ciro aybik dedigic arssi™), Ekim 2025
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LEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Cire endeksleri ayhk degisim orandar{'®}, Ekim 2025
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4. Yap Izin Istatistikleri, III. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2025
Yapi ruhsati verilen binalann yizdlcimi %42,6 artt.

Bir onceki yihn aym ceyredine gire, 2025 yili IIL. ceyredinde yapi ruhsati
verilen bina sayisi %22,3, daire sayisi %54,0 ve ylzdlciim %42,6 arthi.

Yap ruhsan verilan binalann dalre sayes ve yizbigOmi, IR, Ceynek 2025
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY,

Yapi rohsat iststistiklerd, 20212025

¥illik ¥illrk wiilk
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Toplam ylzdlgimin 978,0" belediveler tarafindan verildi.

2025 wili II1. geyredinde yapi ruhsat verilen toplam yiizdlgimiin, %78,0"
belediyeler, %22,0" ise diger yetkili idareler tarafindan verildi.

Yap ruhsan werlen yliztdcimde beladiye ve diger yeikili idmelerin paylan (%), W, Ceyrek 2025
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En yiksek yizdlcim payl %678 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

2025 yih II1. geyredinde yap! ruhsab verilen binalarin kullanma amacina
gore en ylksek ylzdlclm payina 37,8 milyon m? ijle iki ve daha fazla
daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 6,2 milyon m?2 ile sanayi
binalar ve depolar izledi.
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANTSMANLIE AL

apr rubsan varlken bingdarin kullonme amaglanna gére yazsdgin payle, N Geyrek 2025
& b we cxbhe facls dares bealw
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Lrafikteki rakamlzs ywrardamadan dolayi toplam: vemmeyehilii

Yap kullanma izin belgesi verilen binalarin ylzdicUmd %22,8 arth.

Bir onceki yilin ayni ceyredine gére, 2025 yili IIL. ceyreginde yap
kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %5,6, daire sayisi ve yiizdlclim
%22,8 arttl.

Yapa kuiflanma izin balgesi warilan binalann daire sayms ve yizBcdmi. 0. Ceyrek 2025
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LEDGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yep! kullanma izln belgesi istatistikleri, 2023-2025

Yilhk Wil il
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Toplam yizdlcimin %79,4'0 belediyeler tarafindan verildi.
2025 yih I11. geyredinde yapi kullanma izin belgesi verilen toplam

ylizdlclimin, %79,4'0 belediveler, %20,6's: ise diger yetkili idareler
tarafindan veriidi.

Yapa kullanma izin belgesi verilen yiizolgtmde baledhs ve dbffar yatkili idarelerin paylan [%), L. Ceyres 2042
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En yiksek ylzolgim pay! %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarn oldu,

2025 yih II1. ceyredinde yam kullanma izin belgesi verilen binalarnn

kullanma amacina gdre en yliksek yiizolgim payina 21,5 milyon m2 ile iki
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FEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

ve daha fazla daireli ikamet amagl binalar sahip oldu. Bunu 4,7 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

Yap kullanma izin belges! verilen binalann kullanma amacma gore ylzblgimo paylar, L Ceyrek 2025
8 (i vo daha s daiedi binale

Sanayi bnalan ve depalae
0 Kl { gy e} Binalai
= B itorel bmglar
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balkrm kerukeslan Bnalan
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raficieki raxemdar yuvardamadan doday toplame vermeyebili

Takvim etkilerinden anndinimis yapi ruhsat toplam ylzdlcdmi %40,9
arttr.

Takvim etkilerinden anindinilmig serilerde, bir énceki yilin aym geyredine
gore, 2025 yil I11. ceyredinde yam ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire
sayist %51,7 ve yizolcim %40,9 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndiriimig serilerde ise, bir 8nceki ceyrede
gore, 2025 yih III. ceyredinde yapi ruhsati verilen bina sayisi %7,0, daire
sayisi % 7,2 ve ylzdlciim %2,7 azaldl.

Takvim etkilerinden anndinimis yap kullanma izin belgesi toplam
ylzolcimi %204 arth.

Takvim etkilerinden anndinlmis serilerde, bir &nceki yilin ayni ceyredine
gdre, 2025 yil IIL. ceyredinde yam kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
%3,2, daire sayisi %20,1 ve yizdlcim %20,4 artt.

Mevsim ve takvim etkilerinden anindiniimis serilerde ise, bir Gnceki geyrede
gore, 2025 yih III. ceyredinde yam kullanma izin belgesi verilen bina sayisi
Y2,7 azaldi, daire sayis %0,5 azald! ve yizdiglim 263,7 artt.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DECGERLEME ve DANISMANLIRK A%,

c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

fumiu Faktorier

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi

Tercih edilen alanda olmas

Mum=sur Faktdorier
Bulvardan kaynaklanan arag sesi
Fircatlar

Bolgenin alim firsati sunmasi
Tehditler

Makroekonomik gistergelerde gergeklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalann clumsuz etkileyebilir.

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

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 6082,18 m2 parsel
alam (zerine A,B,C.D Blok Betonarme Apartman seklinde B ALK vap tarzinda
ayrik nizam olarak yapiimistir.

Deferleme konusu tasimmazin bulundudu ana gayrimenkul A-B-C-D Blok ; 2
Bodrum+ Zemin + & Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara giire dadilimu;

2. Bodrum kat: Ortak alaniar ,

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 dikkan wve bina girisi ,

C-D Blok Zemin kat: 1-2-3 B.B. Nolu 3 adet mesken , kapia dairesi ve bina girigi

Mormal katlarda ise her katta 4 "er adet mesken bulunmaktadir. A-B blokta
toplam 24 adet badimsiz bélim C-D blokta toplam 27 adet bagimsiz b&lom
bulunmaktadir,

2. Bagimsiz Boliim Ozellikleri :

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

A blok 1 B.B. Molu Dikkan ; Zemin kat 138 m2 , asma kat 64 m2 olmak Uzere
topiam 202 m2'dir.

A blok 2 B.B. Nolu Dikkan : Zemin kat 165 m2 , asma kat 65 m2 olmak (zere
toplam 230 m2'dir.

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

B blok 1 B.B. Molu Dlkkan : femin kat 165 m2 , asma kat 65 m2 olmak dzere
toplam 230 m2 dir.

Taginmaz badimsiz billimlere ait alanlar deferleme tablosunda yazilmistir.

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

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Dederlerme konusu tasinmaz ana gayrimenkul dzerinde yeniden ruhsat almay
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi Itibaniyla Hangi Amagla
Kullanildiffi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidig: Haklkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmazlar mesken/dikkan niteligindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar vyaklasimimi aciklayic: bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Pazar yaklasimi varhfin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastinlabilir

{benzer) wvarliklaria karsilastinimas: suretiyle gosterge niteligindeki dederin
beliflendigi vaklasimi ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas ve bu yaklasima
anemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) deflerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dinemde
satilmig oimast,

(b} deferdeme konusu wvarliin veya buna Gnemli &lglide benzerlik tagiyan
varhklarn aktif olarak islem gbrmesi, ve/veya

(c) odnemli &lgide benzer varlklar ile figili sk yamlan wve/veya guncel
gozlemlenebilir islemlerin 58z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu
kriterlerin  karsilanamadi§y  asadidaki  ilave durumlarda, pazar yaklagim
uygulanabilir ve bu yaklagima dnemli vefveya anlamh agdirfik verilebilir. Pazar
yaklasiminin  asadidaki  durumlarda uygulanmasi  halinde, dederlemeyi
gercekiestirenin dijer yaklaimlann wuygulanip uygulanamayacadimi ve pazar
yaklasimi ile beliflenen gisterge niteligindeki degeri pekigtirmek amacyla
adirhklandinip agirhklandinlamayacadim dikkate almas: gerekli goralmektedir:

(a) deflerleme konusu varlida veya buna Gnemli dlciide benzer varhklara iligkin
islemnlerin, pazardaki oynakihk ve hareketlilik dikicate almak adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna Onemli diglde benzerlik tasiyan
varliklarinn aktif olmamakla birlikte iglern gormesi,

{¢) pazar islemierine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtirilabilir
varliklann dederleme konusu varhkia Gnemll vefveya anlamh farkhhiklanmin,
dolayisiyla da slibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemiere yonelik bilgilerin glwvenilir olmamas: (Grnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiyve dayal, sinerji alicli, muvazaah, zorunlu satis iceren iglemler
vb.),

(e} varhfin deferini etkileyen onemli unsurun varhdin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem girebilecedi fiyat olmas:.
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Bircok varligin benzer clmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aym
veya benzeyen wvarliklan iceren iglemlere iliskin  bir kantin genelde
bulunamayacadi anlamina gelir. Pazar vyaklagimimin kullamimadi@n durumlarda
dahi, diger yaklasimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanimi
gerekli gorulmektedir {6rmegin, etkin getiriler ve getiri cranlan gibi pazara dayali
degerleme dlgitieri).

Karsilastiriiabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya &nemli Glghde benzeriyle
ilizkili vlmamasi halinde, dederlemeyi gercekicstirenin kargilastinlabilic variklar
ile dederleme konusu varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhiiklann karsilagtirmall bir analizini yapmas: gerekir. Bu karsilagtirmali analize
dayah dizeltme vyapilmasina genelde ihtivag duyulacakbir. Bu duzeltmelerin
makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile
nasil sayisallagtinidiklaring raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeteri sayida satiik emsal bulundudundan
dederleme calismasinda tek yéntem olarak pazar yaklasim kullanilmistir.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin
kaynad

Konout Satrs Emsallier

R, Satiza
Satiga Sunulan
E"r]f' E:,';‘;“ Eiﬂ?ﬂﬁﬂfﬂ | Niteli§i  Sunulan | Birim Tigitisi f1etisim |
{m2} Dedarl [TL) Dadeari
| | | (TL/m3) |
Emsal 1 | 120,00 S, 00 | Mesken | 4, 0500000,00 | 52,540,058 Birlesmis Emilak - 0 {532 322 51 46
Ewal 7 | 120,00 | 9000 | Mesken | 4.600.000,00 | 5111111 | AZ Emisk | 0{534).234 53 39 |
Emsal 3 | 105,00 90,00 Mesken  4.400.000,00 48 883,89 Sahibinden | O [541) 577 27 04 |
. | . . . . '
i Emsal 4 | 120,00 | 10,00 | Mesken | 500000000 | 5000000 Luks Emlak 0 (535) 958 16 51
— ]
Dikkan Satrg Emsallerd
| Satega |
[y | sati ' '
2 83 Sunulan y .
| g l el G:‘m"':.“;';':';" Nitelifi  Sunulan Blrim fighiist flatigim
[me) Crederl {TL) Daderi |
| , | I {TL/m?)
: | . . | I
| Emsal 1 | 100,00 | B, 00 | Mesken | £535.000,00 | 58,647 .06 Sahiinden O U333 657 10 b4
Fmsal 2 | 160,00 | 120,00 | Dokkan | 13.000.000,00 | 81.250,00 | Kenumuz Emiak | 0 (553} 589 95 32 i
PE— Fp—y I
Emsal 3 | 80,00 55,00 Dikican | 4.450.000,00 | 55.625,00 | Galle Via Emlak | 0 (S07) 334 57 56 |

. | | .
| Emnsal 4 | 140,00 1At 00 Dukkan  £.350.000,00 | 52.500,00 | Suhibinden O (542} 633 26 38 |
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Bodrum | Oran | Zemin  Oran Asma Toplam
lﬂ,un_ | 1/6 | 80,00 1/3 120,00 86,67

'50 1/6 /120,00 11/3 80,00 (155,00 |
130,00 1/6 50,00 1/3 0,00 55,00
(0,00 1f3 (0,00 | Xf3 0,00 ‘0,00 .

3. Kullamlan emsallerin sanal ortamdaki haritalarnindan

cikartilmus, dedgerlemeye konu gayrimenkule yakinhgmm
gosteren krokiler
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| i 'I#'i‘_'.; T, Elﬁll_"'l'l_iln Tl AT o "df I.
i =, " |

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan dizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimiar

K : Emsallers Analizi

SATILTE KONUT i ]
|
“Lrmsal Yizhl | Sanisa Fiirirsy Ceg | Alan | Kan | Zam | Yap Serw | Paza | Man | Dife | Dizedl
Wi ciimd | Sunulan Do b I, urn oy Yaq D. | fiye riik ava | r D | iy
(m2} | Dedes (fmsy (D0 | B | B | . o. D. Ririm
[Ty | Defer
Emszal L | %0 4.750.000 | 52.77E l:r?!-&_': 0% | 5% | 0% | -10w | O% | -5% | O% | 0% | 47.500
i - — s - - — )
Ernsal 2 | 50 4.G00.000 | 51.11F | D% | 0% | 5% | 0% | -10% | 0% | -5% | 0% | 0% | 4G.000
| |
Emsal 3 | 90 4400000 98885 | 0% | O% | 5% | O% | -l0% | O% | 5% | 0% | 0% | 44.000
Emzal 4 | 100 % 000000 | 50,000 e | O 5o, | % | ci0w | 0% | 5% | 0% | 0% | 45000
= | |

Ortalarma Birirm Deger (TL/m?) | 45625

T Io CN FA y Jr
i i |
| | |
Emzal | YGzHiKGmME  Sa30fa Susulas | D0 | e | At | onem | zaman | T3 | corne | paraenk | Ma | friges | DUmeStEmiy
Hﬂ“ | {m*) |nui-1:rﬁu ;‘Pafr';w o o. ': . -;—Hl [ o “i 5. ||:|. mmin_ Barim
it - 7.535.000 88647 0% 0% 0% 0% 0% 0% -5% 0% 0% | 84215
Emal | 150 | 13.000.000 | 108.333 | 0% |0% | jeq. 0% 0% 0% 5% (0% 0% | 86.667 |
| Em=al e |4.450.000 | B0.903 0% 0% 10% 0% 0% 0% |-5% |0% 0%  84.955
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|& 125 7.350.000 | 58.800 0% | 0% | 45% | DYk 0% 0% 5% 0% | D% s_z.éz?
' Ortalama Birim Deger (TL/m2) B84.539 |

ITN{:LU B.B. i

" Formiil : { Bodrum kat alam / Oran ) + Zemin kat Alani + { Asma kat alani / Oran i}

oran | indirgenmis
alan

102 [Frr’ 100 Tmf | 1/6 lm’ |1,r3 11a,s?|m? :

Formiil : { Indirgenmis Alan * Birim Fiyat ) 7 Projedeki alan

| Zemin kat | Bodrum  kat Oran | Asma kat alam
alam alani

Tndirgenmis Birim  Fiyat | Projedeki Ortalama  Birim
alan (TL ]} Alan Fivat

118,67 | m? |69.500 | 202 |m? |40.828,38 | TL/m? |
2 NOLU B.B.

Formidl © [ Bodrum kat alam S Oran ) + Zemin kat Alam +_{' Azma kat alami Jf Oran }_ '

Zemin kat | Bodrum  kat | Oran | Asma kat alan ‘Oran | Indirgenmis
alani alani | alan
1315 |m? |0 me 1/6 | 112.8 | m’ | 1/3 | 169,10 | m?

“Furmﬂl'.:-{ Indirgenmis Alan * Birim Fi‘.ufEIt_]_lf Projedeki alan

 Indirgenmis Birim Fivat Pr-:je}:'léki' Ortalama Birim
alan (L) Alan Fiyat

"i'rig,ﬂj;'rnl 69.500 | 244,3 |m’ | 48.106,63 | TL/m?

b o — . — e —

Emsal tasinmazlann tamami tasinmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin tamaminda pazarik payi { emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.
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5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Pazar yaklagimi ile ulasilan sonuc asaddaki gibidir.

Bagimsiz BolOmiin Pazar deferi:

| Blok No Bajim=ziz | Bagimsiz Takdir | HESAPLANAN | Yuvarlatilmis
Bolim Bolim Edilen DEGER ( TL ) ! Bagimsiz
Mo Alam (m2) | Birim | Balim Degeri (
Beder TL )
(TL/m2) !
CABLOK |1 202,00 A0.828,38 | £.247.333,33 | 8.245.000,00
A BLOK z 230,00 43.106,63 | 11.064.525,17 | 11.065.000,00
A BLOK 3 124,00 3565000 | 5.660.600,00 |  5.660.000.00
A BLOK 4 124,00 45.650,00 | 5.660.600,00 5.660.000,00
ABLOK |5 124,00 45.650,00 | 5.660,600,00 | 5.660.000,00
AELOE |6 124,00 | 45.650,00 | 5.660.500,00 |  5.660.000,00
A BLOK ] | 124,00 4565000 | G5.660.600,00|  5.650.000,00
ABLOK |8 124,00 45.650,00 | 5.650.600,00 5.660.000,00
ABLOK |9 124,00 | 45.650,00 | 5.660.500,00 5.560.000,00
A BLOK 10 124,00 45.650,00 | 5.660.600,00 5.660.000,00
A BLOK 11 124,00 45.650,00 | 5.860.600,00 5.660.000,00
A BLOK 12 124,00 45.650,00 | 5.660.600,00 5.660.000,00
A BLOK 13 124,00 45.650,00 | 5.660.600,00 5.660.000,00
ABLOK | 14 124,00 45.650,00 | 5.650.600,00 | 5.660.000,00
A BLOK 15 | 124,00 | 45.650,00 | 5.660.600,00|  5.660.000,00
A BLOK 16 124,00 45.650,00 | 5.660.600,00 : 5.660.000,00
A BLOK 17 124,00 45 650,00 | 5.660.600,00 |  5.660.000,00
A BLOK 19 124,00 | 45.650,00 | 5.5660.600,00 5.660.000,00 |
"ABLDKE | 20 124,00 | 45.650,00 | 5.660.600,00 5.650.000,00 |
A BLOK 21 124,00 I_ 45.650,00 | 5.660.600,00 5.660.000,00 i
A BLOK ) 124,00 | 45.650,00 | 5.560.600,00 5.660,000,00 |
A BLOK 23 124,00 45.650,00 5.660.600,00 B.660.000,00 !
A BLOK 24 124,00 45.850,00 | 5.660.600,00 5.660.000,00 |
A BLOK 25 124,00 | 45,650,00 5.660.600,00 5.650.000,00
A BLCEK 25 I 124, 00 _ 45.650,00 5.660.600,00 5.6&60.000,00
B BLOK 230,00 I 48.106,63 | 11.064.525,17 11.065.000,00
B BLOK il 202,00 | 40.828.38 | B.247.332,76 8.245.000,00
B BLDK 3 124,00 | 45.600,00 | 5.654.400,00 |  5.655.000,00
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B -EL'EIH | 124,00 45.600,00 3.654. 200, 00 5.655.000,00
B BLOK 5 124,00 45,600,00 | 5.654.400,00 |  5.555.000,00
BBLOK | & 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 |  5.555.000,00
BBLOK |7 124,00 45.600,00 | 5.654,400,00 5.655.000,00
B BLOK 8 | 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 5.555.000,00
B BLOK 9 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00
B BLOK 10 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 | 5.655.000,00
B BLOK 11 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 | 5.655.000,00
E BLOK 12 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 |  5.655.000,00
B BLOK 13 124,00 45,600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00
E BLOK 14 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 |  5.655.000,00
B BLOK 15 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 |  5.655.000,00
B BLOK 15 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 | 5.655.000,00
B BLOK 18 124,00 | 45.600,00 | 5.654,400,00 5.655.000,00
B BLOK 19 124 00 45 600,00 | 5.654 400,00 5.655.000,00
& BLOK 20 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00
B BLOK 23 124,00 45,600,00 | 5.654,400,00 |  5.655.000,00
B BLOK 24 124,00 45.600,00 | 5.554.400,00 |  5.655.000,00 |
B BLOK 25 124,00 | 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00
B BLOK 26 124,00 | 45.600,00 | 5.654.400,00 |  5.655.000,00
C BLOK 1 81,00 | 45.600,00  3.693.600,00 3.695.000,00
C BLOK 2 81,00 45.600,00 | 3.693.600,00 3.695.000,00 |
C BLOK 3 81,00 | 45.600,00 | 3.693.600,00 |  3.695.000,00
C BLOK 4 | 124,00 '45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00
C BLOK 5 | 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 |  5.655.000,00
C BLOK 3 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 | 5.655.000,00
C BLOK 7 124,00 | 45.600,00 | 5.654.300,00 T 655.000,00
C BLOK 8 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 |  5.655.000,00
CBLOK |9 124,00 45.600,00 | 5.654,400,00 |  5.655.000,00
¢ BLOK 10 124,00 4560000 5654 400,00 B.655.000,00
C BLOK 12 124,00 | 25.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00 |
C BLOK 13 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 |  5.655.000,00 |
C BLOK 14 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 5 £55.000,00 |
C BLOK 15 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 |  5.655.000,00 |
C BLOK 16 124,00 45_600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00 '
C BLOK 17 124,00 45 600,00 | 5.654.400,00 |  5.655.000,00 '
C BLOK 18 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00 |
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C BLOK 19 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00
| C BLOK 70 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00
| CBLOK 71 124,00 | 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00 |
| CBLOK |22 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 |  5.655.000,00 |
| C BLOK 23 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00
| C BLOK 24 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00

C BLOK 25 124,00 45.600,00 | 5.654,400,00 |  5.655.000,00 |
[ CBLOK 26 124,00 45.600,00 | 5.654,400,00 | 5.655.000,00

C BLOK 27 | 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 |  5.655.000,00
D BLOK 1 100 45.600,00 | 3.693.600,00 3.695.000,00

DBLOK |2 ~ | 81,00 45.600,00 | 3.693.600,00 3.695.000,00

DBLOK |3 81,00 45.600,00 | 3.693.500,00 3.695.000,00

DBLOK |4 174,00 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00

DBLOK |5 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00

D BLOK 3 ' 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00

DBLOK |7 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00

DBLOK | & | 124,00 | 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00

DBLOK |9 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00

D BLOK io i 124,00 45 600,00 5654 400 00 5.655.000,00

D BLOK 11 124,007 45.600,00 | 5.654.400,00 |  5.655.000,00

D BLOK 12 | 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 |  5.655.000,00

D BLOK | i3 : 124 00 45.600,00 5.654.400, 00 | 5.655.000,00

D BLOK 14 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00

D BLOK 16 124,00 | 45.600,00 I 5.654.400,00 | 5.655.000,00

D BLOK 17 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00

D BLOK 18 124,00 | 45.600,00 | 5.654.400,00 5,655,000,00

D BLOK 19 124,00 45 600,00 | 5.654.400,00 |  5.655.000,00

D BLOK 71 124,00 [ 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00 |

D BLOK 22 124,00 [ 45.600,00 | 5.654.400,00|  5.655.000,00

D BLOK 23 124,00 45.600,00 | 5.554.400,00 5.655.000,00

D BLOK 24 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00

D BLOK | 25 | 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 5.655.000,00

D BLOK 26 | 124,00 45.600,00 | 5.554.400,00 5.5551}00,03:

D BLOK 27 | 124,00 45.600,00 | 5.654.400,00 © 5.655.000,00 |

TOPLAM | 564.200.000,00 |
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FENHGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.5.

b. Maliyet Yaklasim ile Ulasilan Sonucglar

1. Maliyet yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varhik i¢in, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlidi elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme vyapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki deferin  belidendigi  yaklasimdir. Bu
yaklagimda, bir varlifin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asafida vyer wverilen durumlarda, maliyet yaklasimuimin uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérdlmektedir:

(a) katihmailann degerleme konusu varlikla dnemli blglide aym faydaya sahip bir
varlih  yasal kisitlamalar olmaksizin  yeniden olusturabilmesi ve wvarhidin,
katiimeailann degerleme konusu varli@r bir an evvel kullanabilmeleri igin Gnemili
bir prirn ddemeye raz olmak durumunda kalmayacakian kadar, kisa bir sOrede
yeniden olusturulabilmesi,

(b} varhdin dodrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine dzgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimim olanaksiz kilmas:, ve/veya

(¢} kullamlan deder esasinin temel olarak ikame degeri Grnedinde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmasi.

Yukanda vyer verilen durumlarda maliyet yaklasimimin uygulanmas: ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamb agirhk wverilmesi gerekli gorilmekle birlikte,
stz konusu kriterferin  karsilanamadid: asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimn uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir,
Maliyet yaklasimunin asadidaki durumlarda uygulanmas halinde, degderlemeyi
gergeklestirenin ditier yaklagimlann uygulamip uygulanamayacagimi ve maliyet
yaklasim ile belirlenen gosterge niteliindeki dederi pekistirmek amaciyla
agirhiklandinhip adirhklandiniamayacadin dikkate almasi gerekli girdlmektedir:

(&) katthmalann ayn faydaya sahip bir varhdi yeniden olusturmayr disindukler,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin dnunde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamh bir zaman ihtivacnin bulunmasi,

{b) malivet yaklasiminin diger yaklasimiara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimas: {&rnedin, maliyet yaklasiminin, dederiemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidimn
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(¢) wvarhgin, malivet yaklasiminda kullamilan varsayimian son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturuimus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhi@in degeri genellikle, varlidin olusturulmasinda
gecen siureye kadar katlamlan maliyetleri {ve bu maliyetierin dedere katk: yapip
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DARISMANLIK A%

yapmadidini) ve kablimalann, varhamn, tamamlandiindaki dedierinden varhds
tamamiamak icin gersken maliyetler ile kér we riske gore yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki defjerine iligkin beklentilerini yansitacaktir,

Dederleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
bulundugundan maliyet yaklagimi kullanimarmstir.

2. Arsa deferinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynad, yapilan diizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasim kullanimamigtir,

3. Yap maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullamian
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Malivet yaklagimi kullaniimanmigtir.
4. Maliyet yaklasin ile ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullanilmarmigtir,

c. Gelir Yaklasim Ile Ulagsilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuldn
deferlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge nitelifindeki degerin, gelecekleki nakit akislannin tek
bir cari defere dénistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda
varlidin dederi, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyet
tasarruflarinin buginkd dederine dayanilarak tespit edilir.

Asatida yer verilen durumiarda, gelir yakiagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriimektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimamn goziyle degeri etkileyen cok
dnemli bir unsur olmasi,

{b) defierleme konusu varlikla iigili gelecektek gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevecut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumiarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemii ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gbrilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadigi  agadidaki  ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklagima oénemii ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Gelir
yaklagimimin  asadidaki  durumlarda  uygulanmasi halinde, degeriemeyi
gerceklestirenin dider yaklammlann  uyguiamip uygulanamayacadim wve gelir
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FELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IBANISMANLIK A%,
vaklasimi lle belidenen gésterge nitelifindeki dederi pekigtirmek amaciyla
agirhkliandiniip agiriklandinlamayacadimi dikkate almas: gerekli gorllmektedir:

{a) dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katbihmcimin géziyle
degeri etkileyen birgok faktdrden yalmizca biri olmas,

(b) deferleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin énemli belirsiziiklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizlidin bulunmasi (Hrnedin,
kontrol gicd bulunmayan bir pay sahibi gegmig tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz), ve/veya

(d) defierleme konusu varhdin gelir yaratmaya hendz baslamamasi, ancak
baslamasimin planianmig olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmclann yatinmlarnindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatimma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gorilmesi tegkil eder.

Genel olarak vyatmmaolann sadece sistematik risk (“pazar riski™ wveya
“cegitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getin elde etmeleri
beklenir.

Deferleme konusu taminmaziar igin yeterli sayida satilik emsal taminmaz
bulundudundan gelir yaklagimi kullanilmanmigtir.

2. Nakit giris ve cikislarimin tahmin edilmesinde kullaniian
emsal bilgileri, bu bilgilerin kayna§ ve yapilan diger
varsayimlar

Gelir yaklasimi kullaniimamusgtir.

3. indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandiina iligkin
ayrintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagimi kullamimanigtir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug

Gelir yaklasimi kullamimamistir.
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¢. Dijer Tespit Ve Analizler
5. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

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

Konut Emsaller
[ - Kiraya
Gizlerml Sunulan
| i Bioyan | enen Kiraya | Birirm
| Ernsal | Edilen aAlan | Afan | Sunulan Daderi |
| No | {am) | () Mitelifi | Defen (TL) | (TLAm3) | Tgilisi Thelizirn .
| [ [ | [
Emsal 1 | 155,00 (125,00 | Mesken | 4200000 336,00 | KW Meridven Emlak | 0 (337} 615 24 449
|
_Emsal 2| 145,00 11500 | Mesken [38.000,00 330,43 | Biresmis Emlak 0 {537) 322 51 46 |
] |
Ernzal 3 | 100,00 9000 | Mesken | 28.000,.00 311,11 | Ezogefin Emdak | 3 ¢535) 105 35 17
Dokkan Emsailferi
5 | N == PR E R
| Beyvan Suraglan |
[ [Editen  Gozlemlen | Kiraya Birirn

Ems=al | Alan en flan Sunulan Deder [

Hex 1 [m?} | (2} Mitelidi | Deder {TL} | (LM} | Hgilis | Deligim |
Emesl 1.120,00 | 80, 00 Diikckan 5500000 | 458,33 | KW Menidven Emiak |0 (537) 61524 49 |
| Ermsal 2 | 100,00 | 80,00 ; Difkkan | 44.000.00 440,00 | Litks Emlak 0 {535) 958 16 51

| 1
[Ermmad 3 ' 6000 | 40,00 | Dokikan  25.000,00 [ 416,67 | Kooemur Emilak | 0 {553) 589 95 17

6. Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, degerlemeye konu gayrimenkule vyakinhgm
gosteren krokiler
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ZEIUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS,

7. Emsallerin nasil dikkate alindidina iliskin ayrintili aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimiar

Emsal taginmazlann tamam tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden

seciimigtir. Emsallerin  tamaminda pazarlik pay {

bulunmaktadir

K i Anali.

emlake

komisyonu )

KiRALIK KONUT

Em=zal 'I"l.l:i:-l Kiraya Eun;nié'ﬂaph Ala | Konu | Zama | Yyap | Sere

Pazarl Manza
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DI | Dozeltil
M cimi | Sunal | g =D n m i n D Tass Tiye 1k D ra D ar miy
[m?} an Birtm . b, . | . Birim
Deferl | Daeder Deger
{TL) {TLS m
]
Ein=ai 1 | 155 42,000 | 271 5% | 0% | 0% | 0% -15% | o= 55, o o= | 203
|
Frgal 2 | 145 3E.a01 | 262 SBin | 0% | 0% ML | 1% | D= =% 0% % | 157
Eimsal 3 | 100 FEOM | 260 5% | D% | 7% | 0% -15% | 06 | -5 0 0% | 180
{ Ortalzma Birim Doder (TL/mE) 1a9r
Diikh Kira £ eri Analizi
KIRALTK DURKAM
Ems | YUz&l | Kiraya Gerge | Cep | Alan | Ken | Zam | Yapi | Serel | Pazarl | Manza | DI | DOzeitimi
al cimill | Sunulan kgi he D. | um & Yamr | iye K B | rax D ar = Birim
Mo [Pa®}) Degeri Birlm | D =8 . D k. D. Defar
(TL} Deger | [
(TL/m
L
| i . . = 4
Ems 120 a5.000 455 e | -15%% | - 4% 5% | 0% - : [N [Re M7
a1 104 |
|
[Em=. | 00 [ 44000 | 440 | 0% | -15W | - 0% | 5% | 0% | -3% | 0% e | 295
| A i 0%
[Em= | 80 | 75000 | 417 e | -1 | 5% | 0% | 5% | G TS T 0% | 300 E
al ¥
Ortalama BiAm Doder (TL/m} 301 E
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ZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS

Formii : { Bodrum kat alani / Oran ) + Zemin kat Alan + { Asma kat alani / Oran )

Zemin kat alam

Bodrum kat a:an:' '

102 me

100

indirgenmis
alan

Birim Fiyat (TL ) )

e 176

Oran | Asma kat alan: Oran | Indirgenmis
| alan
[ m2 /3 | 118,67 | m'

Formil - ¢ Indirgenmis Alan = Birim Fivat ) f Frt:.jr_w_d-.n_l;:i alan

118,67 | m#

7 NOLU B.B.

200

Projedeki | Ortalama Birim
Alan Fiyat
202 [m® | 176,24 | TL/m2

Formill ¢ [ Bodrem kat alam / Oran | + Zemin kat Alanr + [ Asma kat alani / Oran )

| Zemin kat alam | Bodrum kat alani | Oran | Asma kat alami Cran Irdirgenmis
alan

1315 | m? 117 & | m? 1176 |0 | me 1/3 | 150,30 | m?
| l o I

Farmil : { Indirgenmis Alan * Birim Fiyvat ) / Projedeki alan

indirgenmis [ Birim Fiyat (TL) | Projedeki Ortalama Birim

alan Alam Fiyat
150,30 [ m? 300 | 244,3 | m? | 184,57 J TL/m?

I RN R

Blok No Bagimsi | Alam BIRIM HESAPLANAN @ YUVARLATILMIS
z Bolim | (m2) FIYAT KIiRA DEGERI KIRA DEGERI
No : [ TLiay ) { TL/ay )
A BLOK 1 | z02 165 33.330 33.300,00
A BLOK 7 230 170 39.100 | 39.100,00
A BLOK 3 124 z00. | 24,800 | 34.800,00 |
A BLOK, a 124 200 i 24 800 | 24 800,00
A BLOK 5 124 200 24,800 | 24,800,00
ABLOK & | 124 | 200 24800 24 800,00
ABLOK 7 124 200 24,800 | 24.500,00 |
CABLOK g 124 200 - 24.800 | 24.800,00
ABLOK 5 124 260 | 24,800 | 24.800,00
A BLOK 10 | 124 200 ' 24,800 24.800,00
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e

A BLOK EH] 124 200 24,800 24.800,00 |
& BLOK 12 124 200 24800 24 800,00
A BLOK 13 124 200 24800 24.800,00
A BILOK 14 124 200 74.800 | 24.800,00
A BLOK 15 124 200 24.800 | ~ 24.,800,00 |
A BLOK 16 124 200 24,800 24 800,00 |
A BLOK | 17 124 200 24,800 24.800,00 |
A BLOK 19 124 200 24,800 " 24.800,00 |
A BLOK I 20 124 200 24,800 34 800,00
A BLOK 31 124 200 24,800 24.800,00 |
A BLOK | 22 1124 | 200 24.800 24.800,00 |
A BLOK - SRR 17 200 24 500 24,800,700
A BLOK 74 124 200 24,800  24,800,00 |
A BLOK 25 124 | 200 24800 24.800,00
[ TABEOK, - | 28 124 200 24.800 24.800,00
BBLOK [ 1 230 170 33.100  39.100,00 |
B BLOK 2 202 IBCE 33.330 | 33.300,00
B BLOK 3 124 200 24.800 | 74.300,00 |
8 BLOK a 124 200 24.800 | ~ 24.800,00 |
[ BBLOK g 124 200 24.800 | 24.800,00
B BLOK 3 124 300 24,800 74.800,00
B BLOK 7 124 204 24 800 | 24 800,00
B BLOK E [ 124 200 24.800 24,800,00 |
[ BBLOK 9 124 200 24,800 24.800,00
B BLOK | 1o 124 200 24500 24.300,00
B BLOK i1 124 200 24 500 24.800,00
B BLOK 12 124 200 74800 | 24 800,00 |
B BLOK 13 124 200 24.800 24.800,00 |
| B BLOK 14 124 | 200 24800 24_800,00
| B BLOK 15 174 | 200 24.800 | 24.800,00
B BLOK 16 124 200 74.800 | ~ 24.800,00 |
B BLOK 18 124 200 24.800 24.800,00
B BLOK 19 174 200 24.800 74.800,00 |
B BLOK 20 124 200 24800 | 24 800,00
B BLOK 23 124 200 24800 |  24.800,00
B BLOK 24 124 300 34 800 | 24.800,00
B BLOK 35 124 200 24800 | 24.800,00
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BRLOE - | 98" 124 200 | 24,800 24.800,00 |
C BLOK 1 &1 2010 i 16.200 16.200,00
C BLOK 2 81 200 i 16.200 16.200,00
C BLOK 3 81 200 16.200 16.200,00
€ BLOK 4 124 200 24 800 24_800,00
& BLOK 5 124 200 24.800 | 24,500,000
C BLOK & 124 200 | 24.800 | 24.800,00
C BLOK i 124 200 24.800 | 24.500,00
C BLOK & 124 200 24 8040 24 200,00
C BLOK E 124 200 24,800 74.BOD,00 _
C BLOK | 10 124 200 24.800 24.500,00 |
. BLOK 12 124 200 24 800 24.800,00 |
C BLOK 13 124 200 24,800 24.800,00 |
C BLOK 14 124 200 24800 | 24 500,00
C BLOK 15 124 | 200 24 800 24.800,00 |
C BLOK 156 124 200 24,800 2a.800,00
T BLOK 17 124 | zo0 24800 24.800,00
C BLOK 18 124 200 24800 24,800,014
CBLOK 19 124 200 24,800 | 34.800,00 |
€ BLOK 20 124 200 24.800 24.800,00
C BLOK 21 124 200 24,800 | 24.800,00
C BLOK 22 174 200 24_ 800 24.500,00 |
C BLOK 23 174 200 24 800 24 BO0,00 |
£ BLOK 24 124 200 24.800 24.800,00
€ BLOK 25 124 200 . 24800 24 800,00
C BLOX 76 124 200 ' 24800 | 24.800,00 |
C BLOK 27 124 300 24800 24.800,00 |
D BLOK 1 81 200 16.200 16.200,00
D BLOK [ 2 | 81 200 i 16200 16.200,00
D BLOK 12 21 200 16.200 | 16.200,00
T BLOK 2 174 200 24800 24.800,00 .
O BLOK 5 124 | 200 24800 24 800,00
D BLOK 3 124 | 200 24,800 24.800,00
D BLOK 7 124 200 24 800 24.500,00
D BLOK 8 124 200 ; 24.800 | 24.800,00
D BLOK 5 124 300 | 24.800 | 24.800,00
D BlLOK 10 124 700 . 24.800 24.800,00 |
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| DBLOK 11 124 200 © 24.800 24.800,00 |
| DBLOK 12 124 | 200 24,800 2280000 |
| D BLOK ' 13 124 | 200 24 800 24.800,00
D BLOK 14 122 | 200 24 B00 24.800,00
D BLOK 16 124 | 200 ) 24500 24.800,00
‘D BLOK 17 124 | 200 24,800 | 24.800,00
D BLOK 18 124 200 i 24,800 |  24.800,00 |
D BLOK ) 19 [ 124 200 24800 S B00,00 |
| D BLOK 2L 124 200 24,800 24.800,00
D BLOK 22 124 20300 ~ 24.B00 24 500,00
D BLOK 23 [ 124 200 24,800 24.800,00 |
[ DBLOK | 24 1124 200 24800 24.800,00 |
D BLOK 25 124 200 24,800 | 24.800,00 |
D BLOK |26 124 200 1T 24.800 24.500,00 |
D BLOK 27 124 200 24 500 24.800,00 |
TOPLAM 2.449.200,00

Takdir edilen kira ermsaller KDV dahil olarak tespit edilmigtic, Bu neden ile taginmazlar igin belirtiten
kira Dedeller KDV dahildir.

8. Hasilat paylasimi veya kat karsihgr yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

Tasinmazlar hasilat paylagimi veya kat karsihgi yéntemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayis: ile emsal pay oranlan takdir edilmeamigtir.

9. Uzerinde proje gelistirilen arsalarnin bos arazi ve proje
degerleri

Degerlerme konusu taginmazlar Gzerinde proje geligtirilmemektedir.

i0. Bos arazi ve gelistirilmis proje dederi analizi ve
kullanilan veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuglar

Proje dederlemesi yapilmamistir.
11. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Tasinmaziann konut/dikkan olarak kullaniimasinin en verimli ve en iyl kullamm
sekll oldugu distndlmektedir.

12. Miisterek veya béliinmils kusimiarin degerieme analizi

Miisterek veya bolinmiis bir kisim bulunmamaktadir.
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FEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Dederleme Yontemleri Ile Analiz Sonuclarinin

Uyumlastiriimasi Ve Bu Amagla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararasi Dederleme Standartlan’mn UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve
Yontemleri Madde 10.4'te “Dederleme g¢aligmasinda yer alan bilgiler ve sgartlar
dikkate alindidinda, Szellikle tek bir yontemin dodruluguna wve givenilidlidine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degeriemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme galismasinda sadece pazar yaklasimi kullanilmis olup, bu ydntemin
dogruluguna ve givenilididing ylksek seviyede itimat duyuldufundan birden
fazla yontem kullanilmamistir.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden
Yer Almadiklarnimin Gerekceleri

Asgari husus ve bilgilerin tamarmina raporda yver verilmistir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Clmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlarda kat miikivetine gecmistir

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

Deferleme konusu tasinmaziar Ozerindeki takyidatiar ve buna dair goriglere
rapor'da "Gayrimenlkul Ile Tigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadidi Hakkinda Bilgi® baghdi altinda yer
verilmistir.

d. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar1 Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamaya
Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simrlamays
tabi degildir.
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LEUVGMA GAYRIMEMNKUL DEGERLENE v DANISMANLIK AL

e. Dederieme Konusu Arsa Veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes
Y1l Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistiriimesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadi§ina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkullerde proje gelistiriimistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust
Hakki Ve Devre Miillk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Dofuran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadiis
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk veya devremiilk haklk™ degildir,

g. Gayrimenkulin Portfiye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklanina
Higkin Esasiar Tebligiin 22. rmaddesinin birinci fikrasimin (¢} bendine gdre
gayrimenkul yatinm ortakliklar proje gelistirebilicler. Ay fikramin (d) bendine
gdre gerceklestirecekleri veya yabinm yapacaklan praojelerin ilgili mevzuat
uyannca gerekli tdm izinlgrinin alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baglanmas: icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak
mevout oimasi gerekir, Ote yandan anilan fikramn (B) bendine gdre portfdvierine
alingcak her tirld binz ve benzeri yapilara iliskin olarak yap kullanma izninin
alinmug ve kat miikiyetinin tesis edilmis olmas: zorunfudur.

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetlidir ve "bina™ olarak gayrimenkul
vatirirm ortakhdr portfdyine alinabilmektedir.

TebliGin anmlan fkrasimn {c) bendine gbre gayrimenkul yatinm ortakikiar
portfdyferine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degearini
dodrudan ve dnemli Gigiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
ofmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dzhil edilebilir. Ayrica
anilan fikranin (j} bendinde gére gayrimenkul yatinm ortakhiklan herhangi bir
zekiilde, devredilebilmesi konusunda bivr similamaya tabi olan variklara ve
haklara yatirm yapamaziar.

Tasinmaziann dederini dnemfi dicide etkileyecek veya devredilebilmesin
simirtayan bir durum bulunmamaktadir.
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8. SONUC

a. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Defierleme uzmammn reporda belirttigi tim analiz, cahisma ve hususlara
katiliyorum.

= Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hikiimlerine gdre hazirlanmastir.

« Tazinmazlann "Mesken [ Diikkan " olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadigr gorids ve kanaatindeyiz.
KDV oranian goncel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.
Bu sayfa, bu deferleme raporunun aynlmaz parg¢asi olup badimsiz kullamiamaz.
Rapor kopyalanmin kullamimlan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirkelimiz
sorumilu dedildir.

b. Nihai Deder Takdiri
Deferleme konusu tasinmazlar igin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. mitlkiyetindeki 99
adet bagimsiz bOlGm igin;

Rapor tarihine gdre taglnr;nazm KDV'siz ve KDV'li degeri.

KDV'siz Dederi T KDVliDeferi( % 1 ve %20) |

564.200.000,00 TL 577.179.800,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

O.Fatih

1SPK | | Aysel ERBOGA (SPK
S82) . Lisans No:401179)
|
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