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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartigiisa dahi
hukuki konular, Gzel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
deferleme caligamnin bilgisinin otesinde olacak konulan aciklamak niyetiyle
yapllmamistir.

Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapiimarmistir. Milkiyet ve resmi tanimiar ile
ilgili bilgilerin alindidi makarmiar genei olarak givenilir kabul edilirler. Milk
sahiplerinin sorumiuluk sahibi akiler ve en verimli ve en etkin gekilde hareket
edecekleri varsayiimusgtir.

Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadan ile yer
aimaktadir. Bilgiler alinan belgelere gore dederlendirilmistir,

Firmamuz eideki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme
calismas yapmistie, Aksi belirdimedikee bUyuklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudiu ve miilke herhangi bir tecaviizn var clmadigi kabul edilmigtir,

Kullanilan harita, sekil ve cizimler sadece girsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina girsel bir katkis: olmas amaciyla kullamimistir. Bagka highir
amacla glivenilir referans olarak kullanilrmamahdir.

Aksi acik olarak belirtiimedidi siirece higbir olas! yer alti zenginligi dikkale
ahimmarmigtir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar dederieme sirecine yardimao olmas! dolayisi
ile mevcut pivasa kosullarinda ve mevecut talep durumunda stabil bir ekonomi
siireci goz tnine ahinarak yamimigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaniniiy kesin
olarak tahmin edemeyecedi defisen piyasa kosullanna baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda milk Uzerindeki milkiyetler veya tagima bedelleri gz Gnane
alinmarms sadece gayrimenkulin kendisi géz dnune ahnrigtr.

Firmamizi milk tizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilacek
tehlikeli veya sadhda zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin dismesine neden olacak biiyle maddelerin var
olmadid éngdriliir. Bu kenu ile highir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek i¢in kenu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman
caligtirabilir.

Konu mall ile ilgili degerleme uzmanmmin zemin kirlilgi etGdi gahgmas yapmas
mimkan dedildir. Bu nedenle gorildidi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadigi kabul edilmistir.

Calismalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid: kabul
edilmistir,

2024 /ASCEGYO-030
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FELUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar ve zemin kontaminasyonu galismalan,
"Cevre Jeofizidi™ bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme
uzmanlarnnm bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayl bir aragtirma
yvapiimamistir. Ancak, yerinde yaplan gézlemlerde gayrimenkulin cevreye
olumsuz bir etkisi oldufu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel olumsuz bir
etki olmadid varsayillarak degerleme galigmasi yapilmigtir,

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asadidaki hususian teyit ederiz;

i. Raporda sunulan bulgular sahip cldudumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.
2. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla

kisith clup kisisel, taralsiz ve gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu clusturan rmidlkle ilgili olarak giincel veya gelecede doniik
hichir flgimiz yoktur. Bu igin icindekl taraflara karg: herhangl kigisel bir Gkanmiz
veya Bn yargimiz bulunmamakiadr. '

4. Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, migterinin amac
lehine sonuclanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglann gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu deferemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki
bit alayin meydana gelmesine bagh degildir.

5. Deferleme ahlaki kural ve performans standartlanng gore gergeklestirilmistr,

6. Raporiama asamasinda gorev alaniar mesleki egitim gartianna sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtir. Dederlema calismasinda girav
alanlann dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tirk kanusunda daha Snceden
deneyimi bulunmaktadir.

5. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse by raporun hazirdanmasinda measheki
bie vardimda buluamamisr,

Eu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.$. tarafindan hazirlanmig
olup bu raporun hazirlanmasi sirasinda gerekli tim dzen gosteriimiz olmakia
birlikte Deferlermne Raporunda kurum ve kigiterden ahnan bilgi ve aciklamalann
dogru olduju kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanhshkiardan, tambdindan, maddi ve sair hatadan dederleme girketi sorumlu
dedildir. Bu Degerleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazifanmis olup, Degerleme girketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazih izni olmadan codaltilamaz ve uglinga
kizilere verilemez.
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FEUGMA GAYRIMENKUL IHGERLEME ve BANISMANLIK ALK

2. RAPOR BiLGiLERi

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYD-030

¢c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlarn

Sorumiu Degerleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Degerleme Uzmani - Aysel ERBOGA (SPK Lisans/No:401179)

¢. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans Mo:400582)

d. Degerleme Tarihi

15-20.07.2024

e. Dayanak 56zlesmenin Tarih Ve Numarasi
02.07.2024 J ASCEGYD-D3

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayuli Sermaye Piyasasinda
Faalivette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblig'inin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsaminda haziftanmistir.

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

Dederleme konusu taginmaziann bulundudu parsel icin kat irtifaki kurulmadan
evvel yapilan son g yil igindeki firmamizea yapilmis dederleme bilgileri asagidaki
gibidir.

I Rapor No "-Rapur Tarihi ' Tiirk Liras: Degeri
|
2022/ASCE-028 07.11.2022 = 98.655.000,00 TL
T 2023/ASCEGYO-035 26.12.2023 ' 213.750.000,00 TL |
2024 fASCEGYO-030
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulugsun Unvam Ve Adresi

UNVANI : ' Zeugma Gayrimenkul Dederieme A.5.

' ADRESI : " Degirmigem Mah. Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar
ML ' Ferhadiye I Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil /GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon: (0342)215 1205

Faks:(0342)21%12 06
Web: www.reygmagegereme. com
Mail : info@zeugmadogererme.con.Lr
KURULUS TARIHI | 03.05.2010
| .
SERMAYESI | 1.100.000 TL
MERS1S NO D998071641300019

FAALIYET KONUSU | Yiririkteki meveual cercevesinde her tirlQ resmi, Gzel, gergek
v tiizel kurulusiara ait her tiiri gayrimenkullerin, gayrimenicul
projelerinin ve gayrimenkule dayalh hak ve faydalann belirli bir

tarihteki mubtemel dederlerinin bagimsiz ve taralziz olarak
takdiri, bu deferieri atkileyen gayrdmenkullerin niteligi, pivasa ve
| cevre kosullanini analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda

kabul gérmiis defierieme standartlan ve esaslan ¢ergevesinde

dederlerne raparlann hazirdamak.

IZINLER/YETKILERI |

| Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve 5888

Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sermaye Piyasas:

Kurulu’nun 1770272001 taribli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de

Seri: VIII, No: 35 ile yvayimlanan "Sermaye Piyasas) Mevzuat

Cergevesinde Gayrimenkul Defjerleme Hizmeti Veracek Sirketler

ile Bu Sirketierin Kurulca Listeye Ahnmalanna Iliskin Esaslar

Hakkinda Tebli§” cercevesinde, gayrimenku!l deferleme hizmet

vermek (zere konunun gdrisiidddl kKurul Karar Organ: Ten
16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda uyannca Sermaye

Piyasasi Kurulunca Listeye ahnrmistir. Aynica Bankacibk

| sayih Karam ile Sirketimize "Bankalara Degerlermne Hizmet
verecek Kuruluslann Yetkitendirilresi ve Faaliyetleri Haklkinda

| Yoanetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Y&netmeligin
4., Maddesi kapsarna giren "gayrimenkul, gayrimenkul projesi
veya gayrimenkule bagl hak ve faydalann degerlemes!™ hizmeti

verme yetkisi verilmistir.

2024/ ASCEGYO-030
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FEUGMA GAYRIMENEUL DREGERLEME ve DANMISMANLIE AS.

b. Miisteriyi Tanitic: Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Sanigillik Mahallesi Zibeyde Harim Bulvan Mo:64 Sehitkamil/Gaziantep

€. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Miisteri talebi raporda detaylan verilen taginmazin giincel piyasa rayi¢ dederinin
tespiti ve sermaye piyasasl mevzuat geredince, dederleme raporiarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde dederleme raporunun
hazidanmasidir. Miisteri tarafindan getirifen kisitlama bulunmamaktadir.

c. Isin Kapsami

fgin kapsami, Gaziantep Tii, Sehitkamll ligesi, Pancarl Mah. 5946 Ada 4 Parseide
yer alan arsa nitelifindeki taginmaz Uzerinde kayith 77 adet badimsiz balumin
pazar deferinin tespit edilmesidir. S8z konusu degerleme galigmasi
gayrimenkullerin piyasa dederinin belirleme amacyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulun
durumu irdelenmis ve pivasa kosullarina uygun olarak piyasa degen arastiniip
respit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevout
piyasa kosullan iginde degerlendirlimis ve dedere nasil ulasiididi haklanda bilgi
verilmistir.
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JELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimaniari Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi

Tasinmaz Gaziantep ili, Sehitkamil fleesi, Pancarl Mahallesi simirlan igerisinde
wonumludur, Konu tasinmaza ulasim igin; il merkezinden igaret ve isaretciler
(tabela ve yon levhalan) talip edilerak Zibeyde Hamm Buivan boyunca devam
edilerek , Kadi Degirmeni Kavgagina gelinir. Buradan ibrahimli Bilgesi'ne dogru

Abdilkadir Aksu Bulvanna girilir. Bu bulvar ile Muhsin Yazicioflu Caddesi
kesisimine gelmeden 100 metre dnce sad kolda kalan taginmaza ulagilir.

Tasinmazin yakin gevresinde taginmaza benzer nitelikte arsalar ve konut yapilari
bulunmaktadir. Ulasim imkans her tirld toplu tasima araglar ve ozel araclarla
miimkiin olup altyap ve belediye hizmetler tamdir-

Enlem | 37.0667 . —|

| Boylam | 37.3384

Tasinmazin konurmunu gdsteren uydu giiriintiist asadidaki gibidir:

2024 fASCEGYQ-030
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s EUCGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DA MISMANLIK AS

2. Tapu Kayitlarn

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlar asadidaki gibidir:

iﬂ Gaziantep
(il .. Sehitkamil
'Mahalle Pancarll
|Ada 5946
Parsel |4

Yizdlcimii (m?2) [8.221,24
_Ana G.M. Nitelik  Arsa

Malik | AGCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.
Blok Kat No |B.B. | Arsa Pay Mimari |
Adi No yapisi

A ZEMIN 1 |7676 |/ |822124 | MESKEN |
A ZEMIN | 2 7676 | /| 822124 | MESKEN
A 1 4 9145 |/ 1822124 | MESKEN |
s 1 6 9145 |/|822124 | MESKEN |
A 2 9 9145 |/ |822124 | MESKEN |
A 2 |11 |9145 |/[822124 |MESKEN |
A 3 17 | o145 |/ |822124 |MESKEN
A 3 14 | 9145 |/ |822124 | MESKEN |
A 4 17 |9145 |/[822124 |MESKEN
A 4 19 | 9145 |/ |822124 |[MESKEN
A 5 20 9145 [/ |B22124 | MESKEN
A 5 57 | 9145 |/ 1822124 | MESKEN
A 6 (25 (o145 |/ [822124 |MESKEN |
A & {27 |g145 /1822124 tMESKEN |
B ZEMIN |1 7532 |/ | 822124 |MESKEN |
B 1 | 4 10820 |/ | 822124 | MESKEN |
B 2 5 10820 |/ | 822124 | MESKEN
B 3 8 10820 | /[ 822124 | MESKEN |
B 4 9 10820 |/ | 822124 | MESKEN
B 5 17 | 10820 |/ |822124 | MESKEN
B (6. . 13 | 10820 |/ | 822124 | MESKEN |
Efs ZEMIN 1 7532 |/ 822124 | MESKEN |
C | 4 10820 |/ | 822124 | MESKEN
C 5 10820 [/ | 822124 | MESKEN |
C B 10820 | /[ 822124 | MESKEN |
& g 10820 |/ | 822124 | MESKEN _
[ 12 | 1g820 | /| 822124 || MESKEN |
€ 13 | 10820 |/ 1822124 || MESKEN
D 4 7532 |/ |822124 | MESKEN |
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

D |1 4 [10820 [/[822124 | MESKEN
D |2 5 10820 |/ | 822124 | MESKEN
D l3 8 | 10820 |/ 822124 | MESKEN
D 6 13 10820 |/ |822124 | MESKEN
E {ZEMIN |1 | 7532 |/ [822124 | MESKEN |
E 1 4 | 10820 [/ [822124 | MESKEN
E 2 5 110820 |/ |B822124 | MESKEN
E 3 |8 10820 |/ | 822124 | MESKEN
E 4 g 10820 [ /[ 822124 | MESKEN
E 5 12 | 10820 |/ | 822124 | MESKEN
E 6 113 [10820 |/ | 822124 | MESKEN

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

| Belge Adi Incelendigi Kurum Belge Tarihi | Belge Sayisi

| Mimari Proje. TKGM Portali | :

i {ik Yap: Ruhsat ' Sehitkamil Betediyesi ; 01.08.2022 | 397 —|
Tadilat Ruhsat: ' Sehitkamil Belediyesi | 07.10.2022 | 543

R S I

b. Gayrimenkul ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadidn

Hakkinda Bilgi

| Kayit Bulunmamaktadir.

Rehinler B&IGm
' Serhler Balimi Kayit Bulunmamaktadir. :

_E!ﬂ}.raniar Bolimil

| Beyan Yonetim Plani : 27/03/2024( Sablon: Yénetim |

Planimin Belirtilmesi) Sehitkamil - 03-04-2024 0917 -

25321

irtifakiar Balomi Kayit Bulunmamaktadir.

]

| Muhdesat Bélimd | Kayit Bulunmamaktadir, |

Kat milkiyetine gegis ve yonetim plamina dair beyanlan da yine gayrimenkullin
dederine veya devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadidi

diistiniimektedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A4,

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Uc Yilik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Dedisiklikier, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iligkin Bilgi

Tagmmmaz son 3 yil igerisinde ;

« Tasinmaz 15.12.2021 taribli sabig islem ile tapu tesciline islenmigtir.
» . Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundudu Bélgenin Imar Durumuna Iligkin
Bilgiler

Sehitlkamil Belediyesi imar mdirlidinden alinan bilgiye gore degerlemeye Konhu
parselin Emsal ;1,00 Yencok: 4 Kat sartlannda KONUT alam igerisinde oldugu
adrenilmistir. On-Yan-Arka Bahge Cekme Mesafesi 5 metre seklindedir,

Tasinmazin bulundudu bélge yakin zamanda imara agilmis olup, taginmaz ile
benzer imara sahiptir.

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

Gayrimenkul icin alinnmis durdurma karan, yikim karan, riskli yaps tespiti vb.
durumilar bulunmamaktadir,

e. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilrms Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlesmeleri, Kat Karsihg: insaat
sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) Iliskin
Bilgiler

Dederieme konusu taginmaz igin ;

a) Gaziantep 5. Noterfigince 03.03.2022 Tarih ve 3762 yevmiye ile tescil
edilmis ;

b) Gaziantap 5. Noterligince 03.03.2022 Tarih ve 3763 yevmiye ile tescil
edilmis KAT KARSILIGI sozlesmeleri mevcutiur.

Buna mukabil INSAA SEVIYES] 9% 95 Ozerinde, KAT IRTIFAK TAPULARININ
MEVCUT OLMASI ve TAMAMLANMAS] ICIN ASCE GYO tarafindan herhangi
bir Bdeme stz konusu olmayacad icin ; Dederleme konusu taginmaziar
TAMAMLANMIS kabul edilerek  DE ERLEME YAPTLMISTIR.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yapi
Ruhsatiarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap Kullanim izinlerine
I|15|Hn Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
izinlerin Alinip Aiinmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Dederleme konusu tasinmaz 5946 Ada 4 Nolu Parsel igin Sehitkamil belediyesince
dizenlenen 07.10.2022 Tarlh ve 543 sayill INSAAT RUHSATI mevcuttur

g. Dederlemesi Yapilan Projeler Iie Iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap! Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu {Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Haklanda Bilgi

Giney Sehir Yap Denetim Limited Sirket
Batikent Mh., 09132 Sk. A Blok NMNeo: 7/4 Schitkamil/Gaziantep

§. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye 1liskin Olduguna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecedine Iliskin Aciklama

Dederlemesi yapilan 5946 Ada 4 Nolu Parsel dzerinde 83 adet bagimsiz
bélimden clusan proje gelistirilmektedir,

Imzalanan KAT KARSILIGI s6zlesmesine istinaden ASCE GAYRIMENKLUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. projenin 40 adet badimsiz b8limanin maliki
olacaktir. Proije ingaah biyiik &lglide tamamianmis olup badimsiz bolimier
iskan alinma asamasindadir. Takdir edilen deder tamamen mevcut projeye
iliskin olup, farki bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak deger
farkh olabilir.

h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Tasinmaz parsel iizerindeki yapilara ait enerji kimlik beigesi UAVT numarasi ile

hitps://beptr.csh.gov.irfbep-web/# /gueryEkh internet adresinden sorgulanmmig
herhangi bir belge olmadigi goridmistir.
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36% 28' ve 3B° 01' dogu boylamlan ile 36° 38' ve 37° 32' kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindogusunda Sanhiurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarasg; glneyinde Suriye; kuzeydodusunda
Adiyaman; glneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alamiyia Thrkive
topraklannin yaklasik olarak %1'lik bdlimiini kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Glineydodu Toroslann vzants: olan Sufdag_'larl'mn bulundugu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankava Dagdlan ver alir. Isighive, Barak, Araban,
Yavuzell ve Oduzeli ilin 8nemli ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Gawi,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanm olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahgeleri, zim
baflarn pamuk ve bufday tarlalan ile kaphdir. Hin dadlik kesimlerinde kismen
cam, koknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki drtisi gorilmektedir. II
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yvaban drdedi, yaban kaz, gil,
kinzl bavkus, giivercin, serge, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircin gdrilmelktedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis nektasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakia beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise sofuk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylarinda gorilir.

Ilceleri: Araban, Islahiye, Karkams, Nizip, Oguzeli, Nurdad:, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirklye'nin altinc, Gineydogu Anadolu Bdlgesi'nin iseien blylk kenti olan
Gaziantep; nifusu, ekonomik potansiveli, kiltirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
bayiksehir statisiyle metropol bir kenttir.

anadolu’nun ik yerlesim merkezierinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi‘nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde dnemini korumustur: Farkh uygarhikiann,
kizltiirierin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendifi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurti-
Mitanmni, Asur, Pers, Blyiik Iskender, Selevkoslar Kralligt, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memluklar, Dulkadirogiulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginGmuze
kadar tasimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklann ugrak yeri olmug, tarihin her doneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma dzellidini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiltirel zenginlidinin bir gdstergesidir.
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LEUGMA GAYRIMENKEL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Giniimizdeki Gaziantep'in tarihsel badlantilan eski Doilik ve Kale ite lligkilidir,
Diiliik, antik kaynakiarda “Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dillik, tarihin en eski ¢adlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin digum noktasinda yer alms, bilgedeki yerlesim
Dillik'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geligerek sehirlegme bu alanda
yodunlagmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dofal kaya, glneyi ise hoylk olan bir
tepe (zerine gozetieme kulesi olarak kurulmustur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde ginimizdeki halini almigtr. Memlukiar, Dulkadirodiulan ve

Oemanlilar déneminde cesitli ananmlar gegiren kale, anitsal mimarisivie varhgm
korumaldadir.

Antep, Bizans kaynaklarinda en erken 12.yy. olarak tarinlenmektedir. Hacl
ceferleri sirasinda ise Antep’ten "Hantap” clarak bahsedildigi gdrilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklulann aline
gecmis, Sultan Mesud'un 6l0mil Uzerine Antep, Musu! ve Halep Atabelt Nureddin
Zengi tarafindan alinrmstir, Bunun Uzerine Selcukiu tahtina gecen I1. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kusatrmigtir. 1183 yilinda Selghaddin Eyyubi, Firat Mehirini
gecerck Antep'e girmigtir. 1218'de Selcuklu Sultan 1. [zzettin Keykavus'un
ordusy Antep’i tekrar almigtir. 1271 yilinda, Modollarin Kuzey Suriye seferler
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultam Baybars'in 1277'de Mogollara
karg) diizenledigi Anadolu sefer sirasinda Antep, Memlukiu hakimiyetine
girmistiv. 1390 yilinda Dulkadirodullan ordusd Antep'e gelmig, sehri yagmalamis
fakat kusatamaristir, Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, sehir bilyiik Sigide yikima ugramistir, Daha sonra Antep, Karakoyuniu
<iilalesinden Kara Yusufiun ve Dulkadirogiulannin yonetimi altina girmigtir. 1522
vilina kadar bélgede egemenlidini sirdiirmistiir. 1480 yilinda Alauddevle Bozkurt
Bey'in basa gegmesinden senra Osmank ile Dulkadirodiulan Beylidi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarh bir dénem yagamisur. Yavuz Sultan Selim'in Iran
cefarl sirasinda Alauddevle Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayl, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savasg acmig Ve Alauddevie dldirdimistir.
Kansikliktan yararianan Memluklar, Antep’ ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
Salim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmani
yonetimi albina girmigkir.

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baglanmsg, yeni yapilar
yiikselmis, halk Osmanh Devieti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
vasamistir. Kent, 1818-181%'da gecici olarak Halep'in kazasi olmugltur. Bu
durum Antep'i sosyal, ekonomik ve tican yonlerden geligmesini sadlamigtir.
I.DinyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919da Ingilizlerin daha sonra
da Eransizlarin isgallyle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
dilgmana kars: kadini, erkedi, bily(5a, kigugu ile micadele veren gehir, 8 Subat
1971'de “Gazi” unvanin almigtir. 25 Arahk 1921 yilinda, dilgman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumbhuriyet'in ilaniyla birlikte hizla gelismeye devam etmigtir.
Bugiin tarihi, kiltirel degerleri, birbirinden lezzetl] Antep yemeklerini banndiran
mutfads, bes organize sanayl bolgesi, sehirleraras: ve ulusiararasi badlant yollan
ile balgenin en Gnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her wil binlerce turist
agirlamaktadir,
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FZEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANLIE AS.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmin kuzeyinde kalan balGomi
merkez almak (zere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep Il Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla 1ki ilge kurulmas: hakkindaki kanunla, 20.06.1987
taribinde kurulmus ve 19.02,1988 tarihinde de faaliyete gegmistir.

llce "Sehitkamil” adim, Gaziantep Savunmas: swasinda 14 yaginda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil™ den almaktadir.

Goneydofu Anadolu Bdlgesi'nin batisinda yer alan ilce 1.268 km2'lik {2015} bir
alam kapsar. Gineydoju Anadolu ile Akdeniz Bolgeleri arasinda kalan iicede her
iki balgenin iklimi ve Gzellikleri gorildr, Kiglar soguk ve yadigh, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. flcenin kuzeyinde Pazaroik, kuzeydedusunda Yavuzeli, dodusunda
Nizip, giineydodusunda Oduzeli, glineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdadi
ilgesi bulunmaktadir.

Baghica yitkseltiler; Sofdadi (1496 m), Dilikbaba (1250 m), Glreniz (1069 m) ve
Sam Daglar’dir (1053 m). Kiglk akarsular arasinda en oSnemlisi Alieben
Derasi'dir.

2015 Yil adrese dayall niifus tespit sonuglarina gére ilgemizin toplam: nifusy
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirflan igerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

flce merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesl (300 yatakh) ve 25 Arahk Deviet Hastanesidir (382 yatakl). Ilge
simrlanmiz icerisinde 17 Sadhk Ocadl ile 1 ana gocuk saghgr merkezi faaliyet
gostermektedir. Bu ocakianmiza bagh saglik evlerinin sayisi ise 25'tr.

Ayrica ilce sinidan icerisinde 3 Gzel hastane, 25 ozel poliklinik, 119 eczane ile 5
tzel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadir.

ilce merkezinde Deviete ait 4 anaockuluy, 51 likddretim okuly, 3 dzel aditim
ilk&&retim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programh Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden Bgrenc
cayisi 97.554 olup, 2.998 Gdretmen gorev yapmakiadir. Bunun yani sira 1 dzel
Anaockulu, 5 ozel ikédretim okulu ile 4 dzel lise de mevcuttur. Bu okullarimizin
3.285 &grencisi olup, 255 ddretmen gérev yapmaktadr.

67 kiy ve 4 mezradaki Birlestirilmis Simfli Iikégretim Okullannda editim wve
agretim yapimaktadir,

iicenin okur — yazar orani % 97'dir.

flce Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tagit SOrdcd Kursu ile 7 Ogrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltir Bakanhfina badh 1 Arkeolofi Mizesi ile 1 Halk Kitiphanes
bulunmaktadir.
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b. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler Ile Bunianin Gayrimenkuliin
Degerine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024
Tiirkive genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut sabtildi.

Tirkive genelinde konut sabiglart Mayis ayinda bir dnceki yiin aym ayina
gore %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisimn en fazla
oldudju iller sirasiyla 18 bin 814 ile istanbul, @ bin 861 ile Ankara ve & bin
306 ile Antalya olurken, en az oldugu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Koot satigy, Mayis 2024
Aty
20000
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oy L2762
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Konut satiglan Ocak-Mayis doneminde %3,4 azald.

Konut sabislart Ocak-Mayis doneminde bir nceki yilin aym donemine gore
%3,4 azahsla 465 bin 761 olarak gergeklesti.

Honut sabig sayia, Mayre 2004

Mayis = : Decak Hm'lﬂ- o

— Dejiaim

2024 2023 %) 2024 33 e

Sty sekling gore toplam sals 110538 113276 24 4E5TET A2 443 34
[potekdi 5205 G803 27478 A3 44 B0 108 067 £ 7
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ipotekll konut satisian 9 bin 909 clarak gaercekiesti,
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ZEUGMA GAYRIMINKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yilhin aym
ayina gore %63,9 azahs gbstererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut sabslan
icinde ipotekli satiglann payt %S.0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis
doneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin aym
dénemine gire %58,7 azalisia 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satiglann 2 bin 316's1; Ocak-Mayis dénemindeki
ipotekli satislarin ise 10 bin 629'y ilk el salis olarak gerceklesti.

Diger satis tirleri sonucunda 100 bin 679 konut el degistirdl.

Tiirkive genelinde difier konut satiglan Mayis ayinda bir dneeki yiln aym
ayina gbre %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satiglan icinde
diger satislann payr %91,0 olarak gergeklesti. Ocak-Mayis dédneminde
gerceklesen difer konut satislan ise bir &nceki yilin aymi dénemine gore
9412,6 artisla 421 bin 159 oldu. '

Satg seliime gore konul aaTigd, Mayis 2024
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flk el konut satis sayist 35 bin 558 olarak gergeklestl.

Tirkiye genelinde ilk el konut satig sayisi Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gdre %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satislan iginde ilk
el konut satisimin pay!r %32,2 oldu. Ik el konut satiglan Ocak-Mayis
déneminde 1se bir dnceki yilin aym donemine gire %1,8 artigla 147 bin
899 olarak gergeklesti.

fkinci el konut satislannda 75 bin 30 konut el degistirdi.

Tiurkive genelinde ikinci el konut satiglart Mayis ayinda bir dnceki yilin ayn

ayina gore %4,9 azalig gostererak 75 bin 30 oldu. Toplam konut satigian

icinde ikinci el konut satiginin pay! %67,8 oldu. Ikinci el konut satiglar
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Ocak-Mayis dineminde ise bir dnceki yiin aym donemine gore %u5,6
azaligla 317 bin 862 olarak gergeklesti.

Ratg duniemona gora konut satrpe Mays 2024
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin aym aymna
géire %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut sabiglan
icinde yabancilara yapilan konut satisinin payr %1,9 olarak gergeklesti.
Yabanciara yapilan konut satis sayisimin en fazla oldufu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ile Mersin oldu.

Yabancilars yapdan borot satw, Mays 2024
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Yabancilara vapilan konut satislan Ocak-Mayis doneminde bir dnceki yihin
ayni dénemine gfire %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyrukiarina godre en gok konut sadgi Rusya Federasyonu
vatandasgianna yapildi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Mayis ayinda Ulke uyruklanna gore en fazla konut sahtigi sirasiyla 437 ile

Rusya Federasyonu, 207 lle Iran ve 171 ile Ukrayna wvatandaglarina
vapildi.

Uyrakiara gore en gok konut satis: yapilan 10 illoe, Mays 24
I
ingitters [ 24
Amnenka Smagsk Daioten SN 52

SuisE Arabistan _ £5

Ay cim 5
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Abnanya [N 104
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Rty Fadarasyom a3y

2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024

Toplam ciro yilbk %66,8 artt.

Sanayl, insaat, ticaret ve hizmet sektorleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yih Mayis ayinda yilhk %66,8 arth.

Toplam cironun alt detaylanina bakildidinda; 2024 yih Mayis ayinda yillik
sanayl sektord ciro endeksi %60,4 artt, ingaat ciro endeksi %87,4 artly,
ticaret ciro endeksi %65,1 artt, hizmet ciro endeksi %:80,6 arth,
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FEDGMA GAYRIMENKUL PECERLEME ve DANISMANLIK A5,

Toplam cirs yilik dagigin orsniSi), My 2024
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Toplam ciro ayhk %0,8 artt.

0

Sanayi, insaat, ticaret ve hizmet sektOrleri toplaminda ciro endeksi

{2021=100), 2024 yvih Mayis ayinda ayhk %0,8 artti.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2024 yih Mayis ayinda ayhk
sanayi sektori ciro endeksi %1,5 artti, insaat ciro endeksi %5,7 ariy,

ticaret ciro endeksi %0,7 azaldl, hizmet ciro endeksi 9%3,4 artt.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

TFapiam cire ayhk degigim orami®l Mays 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
insaat maliyet endeksi yillik %72,78 artti, aylik %1,11 arth.

insaat maliyet endeksi, 2024 yili Mayis ayinda bir dnceki aya gre %1,11
arthi, bir dnceki yiin ayni ayina ghre %72,78 artt. Bir énceki aya gore
malzeme endeksi 91,25 arttl, iscilik endeksi %0,84 artti. Ayrica bir dnceki
yilin ayn ayina ghre malzeme endeksi 9%58,75 arth, iscilik endeksi
%5108,93 arth.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve D.ﬂti"il."p."f'l.-th LK A

Ingaat malivet endefsi yillsk dedisim oram(3), Mayis 2024

pr]

105,73
..
w0
0 ESF
o s
< 1
&7
“m-
FE
o)
i
W cEPl o e gl T ol diue gk ,‘.-i"'h-b"’pi'--:*-:-“'-ﬂ' G “u'.ta_e--;h

F P FEEFEL -P"“'—?' FFFFFEF ‘5‘ 4+ -ff*' & &

Bina insaati malivet endeksi yillik %71,51 artti, aylik %1,36 artt.

Bina ingaati maliyet endeksi, bir onceki aya gbére %1,36 arth, bir Snceki
yilin ayni ayina gore %71,51 arthi. Bir Onceki aya gbre malzeme endeksi
%1,69 artt), iscilik endeksi %0,75 artti. Ayrica bir dnceki yilin aym ayina
glre malzeme endeksi %56,80 arth, iscilik endeksi % 108,25 artt.

Bina ingaat maliyet endebs] vk dedisim oram{%), Mays 2024
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Bina disi vapilar icin insaat maliyvet endeksi yillik 377,10 artt, avhk
960,30 arth.

Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi, bir Snocki aya gdre 960,30
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ZEUCGMA CAVRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK AS.

arth, bir Snceki yihin ayni ayina gdre %77,10 arth. Bir dnceki aya gore
malzeme endeksi %0,08 azaldy, iscilik endeksi %1,17 arthi. Ayrica bir

gnceki yihin ayni ayina gére malzeme endeksi %65 09 arth, iscilik endeksi
%111 44 arth.

Bina degi yapiar icin insast maliyet endekss yithk dedigint orami{3), Ma_\:a_u 2024
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

ingant maliyet endelsi ayhi degizim oranlan{’s), Mays 2024
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4. Yap Izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024

Yapi ruhsatl verilen binalarin ylzdlcimi %33,4 artt.

Bir dnceki yihn ayni geyredine gore, 2024 yvih I. geyredinde belediyeler
taragfindan yam ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %35,5 ve
ylzOlglim %33,4 artt.

Yapm rubsat verilen binalann dales sayis) ve plzblclimi, I Ceyrel 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLEIK A5,

Yapi rehseh istatistiklern. 2022 2024
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Toplam yGzdlglimn %51,2'si konut alan olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yibl L. ceyredinde yap ruhsati verilen binalarn
toplam yiizdlcimi 36,1 milyon m2 iken: bunun 18,5 milyon m2'si konut,
10,0 milyon m2'si konut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullanim alam
olarak gercekiesti.

Yapi rubsatina gore konut, konut dig ve ortak alsslarm yuzolcom paylady, |, Ceyrek, 20272074
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Crafitiek rakamiar, yovatamatin dolm: foplams we ey e
En yiksek yuzélcim payi %64,6 ile iki ve daha fazia daireli binalarin oldu.
Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ¢eyredinde yapi ruhsati verilen binalarn
kullanma amacina gore en yitksek yizdlclim payina 23,3 milyon m2 ile iki

ve daha fazla daireli tkamet amach binalar sahip oidu. Bunu 3,6 milyan m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.

.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANTSAMANLIK A%,

Yap: ruhaan varilan binatson knflanma smaclanma frire yuzolotime paylan, L l;’}qmt 2024
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Grafidzki datamlar, yuvariamatan delay toplam: vermeebslis,

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin yizélcami %453 arttl.

Bir Onceki yilin aym ceyredine gore, 2024 yili L. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapl kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %41,2, daire
sayisl %38,5 ve vizdlcim %45,3 arth.

Yapa kullznma |zin beigesi veriian hinalann deire sayis wa yuzsioimii, | Ceyrek 2034
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Yapr kullanms izin halges! ictatistikiar], 20322024

LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v DANIEMANLIK AS.
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Toplam ylzdigimin %54,3'G konut alani olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yih I. ceyrefinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yizolglimil 36,7 milyon m2 iken: bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m¥'si ise
ortak kullamm alam olarak gergekiesti

Yapi kullanma izin belgesine gora konut, konut des ve ortak alandann yilzeleami paylan, § Cengrak, 2000 2024
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Lt kamiar, wearamaden dolay Soplams vermeyebife
En yiksek ylzdlclim payi %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wyih I. geyredinde yap! kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gdre en ylksek ylzdlcliim payina 25,2
milyon m?2 ile ki ve daha fazla daireli ikamet amacl binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m2 ile bir daireli binalar izledi.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DECGERLEME v DANISMANLIK AS.

Yap: kullsma izin Lelgesi veriben bindlerm kullanma amecing gare yuzticima paylen. L Cayrak 2024
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Erafkiesd miamlar, yisaidamadan doday toplam) verrneyesilr,

c. Degerleme Isiemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Simirlayan
Faktorier

Olumiu Faktirler
Tercih edilen alanda olmasi
Imar yollaninin acimis almas

Bilgede yapilasmamn bastarnis olmas
Bulvar Cepheli olmam

Olumsuz Faktdrier

Yan yolda kalmasi
Firsatlar

Yeni ve modern projelerin tamamilanmasinin bolgeye olan ragbeti arttiracad
Gngdrilmiastir.

Tehditler

Makroekonomik gostergelerde gerceklegecek bir bozulma ya da jeopolitik riskier
gelecekte gayrimenkul piyvasalanni olumsuz etkileyebilir.
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ZEUGMA GAYRIMENKEUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A %,

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

Dederiemeye konu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul 8221,24 m2 parsel

alam (zerine tek 5 biok szeklinde B.A.K yapl tarzinda aynk nizam olarak
yapiimigtir.

Deﬁerl?me konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul A blok ; Bodrum kat
+ Zemin kat + 6 normal kattan olugmustur.

Bodrum katinda: misterek alanlar

Zemin kat: 1-2-3 Nolu meskenler, ve bina girisi |

1.Normal kat: 4-5-6-7 B.B. Nolu meskenler,

2.Normal kat: 8-9-10-11 B.B. Nolu meskenier,

3.MNormal kat: 12-13-14-15 B.B. Nolu meskenler,

4.Normal kat: 16-17-18-19 B.B. Nolu meskenler,

5.Normal kat: 20-21-22-23 B.B. Nolu meskenier,

6.Normal kat: 24-25-26-27 B.B. Nolu meskenier olarak kat dadilirmi vardir.

Dederleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul B-C-C-D bioklar :
Bodrum kat + Zemin kat + 6 normal kattan olusmustur.

Bodrum katinda: misterek alanlar

Zemin kat: 1-2 Nolu meskenler, ve bina girigi ,

1.Normal kat: 3-4 B.B. Nolu meskenier,

2.Mormal kat; 5-6 B.B. Nolu meskenier,

3.Normal kat; 7-8 B.B. Nolu meskenler,

4. Normal kat: 9-10 B.B. Nolu meskenler,

S.Normal kat: 11-12 B.B. Nolu meskenler,

&.Normal kat: 13-14 B.B. Nolu meskenler olarak kat dadilirm vardir.
2. Badimsiz Baliim Ozellikleri :

Ana gayrimenkul genelinde ingaat seviyesi % 95 ‘min lzerindedir.

Badimsiz bdlimler farkh oda sayilari ile insa edilmektedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

A blok Zemin kat Meskenler : Salon - Amerikan Mutfak , 2 Oda , banyo-wc ve
balkon alamindan ibarettirler. Tasinmaz alanlan defiereme tablosunda verilmigtir.

A Blok Normal kat Meskenler : 3 Oda , Salon , Mutfak . oda , banyo-wc ve2
balkon alanindan ibarettirler. Tasinmaz alanlan degerieme tablosunda verilmistir.

B-C-D-E Blok Zemin kat Meskenler : Salon — Amerikan Mutfak » 2 Oda , banyo-
wc ve balkon alanindan ibarettirler. Taginmaz alanlan dederleme tablosunda
verilmistir.

B-L-D-E Blok Normal kat Meskenler : 3 Oda , Salon , Mutfak | oda , banyo-we ve

3 balkon slamindan ibarettirler. Taginmaz alanlan dederleme tablosunda
verilmistir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle figili
Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara iliskin Bilgiler

2946 Ada 4 nolu parsel icin mevcut imar plani yapilazma sartianna uygun olarak
proje hazifanmg olup; halen yapi denetim firmasi kontrollinde yapim faalivetier
projesine uygun olarak devam etmekte olup ; tamamlanma asamasindadir.

e. Ruhsat Alinnis Yapilarda Yapilan Dedisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasim Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadiéh Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu taginmaz 5946 Ada 4 Nolu Parsel icin Sehitkamil beledivesince

Dizenlenen 07.10.2022 Tarih ve 543 sayil  Insaat ruhsat sari olup; yeniden
ruhsat alinmas: gerektiren bir durum bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itiharw]q’ Hangi Amacla
Kullamidig:, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yap: Bulunup Bulunmadigt Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamldigi Haklkainda Bilgi

Degerlermne konusu tasinmaz Gzerinde 83 adet { mesken ) bafimsiz béiimden
oluzan proje gelistirilmektedir. .,
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CEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANIZMANLIR A%

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasinu Ile Ulagilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimim agiklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi igin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya kargilasbinlabilir
(benzer) varlikiaria kargilagtnimas: surctiyle gisterge nitelijindeki dederin
belirlendidi yaklagimi ifade eder.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin wygulanmas! ve bu yaklasima
snemli ve/fveya anlamii adirhik verilmesi gerekli gortlmektedir:

(a) deferlema konusu varlifin defier esasina uygun bir bedelle son dénemde
zatilmis olmas,

(b} deferleme konusu varhdin veya buna dnamil dlciide benzerlik tagiyan
varhklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) dnemli dlclide benzer variklar ile flgili sik yapilan ve/veya guncel
géziemlenebilir iglemlerin sz konusu oimasi.

vukarida yver verilen durumlarda pazZar yaklasimimn uygulanmas ve bu yaklasima
snemli ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerckli gériimekie birlikte, 50z konusu
kriterlerin karsilanamadifi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi
uygulanabilir ve bu yaklasima anemli ve/veya anlamh agdirlik verilebilir. Pazar
yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmast halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimiann uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yakiagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amacyla
adgihiilandinlip atirliklandintamayacagin: dilckate almas: gerekli gértlmektedir:

(&) degerleme konusu varlifa veya buha dnemll &lgide benrer varhiklara iliskin
islemierin, pazardaxi oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar
glincel olmamasi,

(b} degerieme konusu varhdin veya buna anemli dicide benzerlik tagiyan
varhiklarin aktif olmamakia birfikte islem gormesi,

(¢} pazar islemierine iligkin bilgl elde edilebilir oimakla birlikte, kargilastinlabilic
varliklarin detierleme konusu varikia anemli ve/veya anlamh farklihklannin,
dolayisiyla da sibjektf dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

(d) gincel iglemlere yinelik bilgilerin givenilir slmamasi (Srnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgiye dayah, sinerji ahcl, muvazaal, zorunlu satis igeren iglemier
vh. ).

(e} varhin dederini etkileyen dnemii unsurun varhdin yveniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kKablilyetinden zlyade pazarda iglem giirehilecadi fiyar olmasi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Birgok varldin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin aymn
veya benzeyen varliklan igeren iglemlere iligkin bir kamitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yaklagimimn kullanimadide durumlarda
dahi, difer yaklasimlarin uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanm
gerekli gbrilmektedir (Srmedin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
deferleme digltleri).

Kargilagtinlabilir pazar bilgisinin varhidin tipatip veya dnemli dlgice benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, deferiemeyi gerceklestirenin kargilagtiniabilir varhidar
ile degerleme konusu varlik arasinda nitelikse! ve niceliksel benzerliklerin ve
farkhklann karsilastirmah bir analizini yapmas: gerekir. Bu kargilastirmall analize
dayah dizeltme yapiimasina gencide ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin
makul olmas: ve deferlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallagtinldiklanna rapotiannda yer vermeleri gerekir,

Deferleme konusu taginmaz ingaat faaliyeti heniiz yeni bastadid) igin dederleme
cahigmasinda pazar yaklagimi kullarmirmgtr.

7, Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin
kaynadgi

= —_— — — ————=m - — o |

SATILIK KONUT
| Emsal | Bayan | Gozlemien | Nitelig | Satiga satsa | figitisi fetisim
| Mo | Edilen enAlan | i | Sunulan |LSunulan. oo o ome o
' TRB D0 16500 |Mesken| 7.000.000,00 |42.42424 | 3AEmiak | 0 (538) 857 71
38

[ Emsal 1 | |

i | 180,00 , 15500 |Mesken 7.000.000,00 | 45.161,25 | Hanedan | 0 (532) 139 73
Emsal 2 [ | Emlak 27 .

L = E = e e T = R — N

, | 17500 | 150,00 |Mesken| 7.500.000,00 'So0okon | Erman | (0{532) 238 40
Ermsal 3 | | _ ; | Girkent a1 I

= © (4500 | 11500  Mesken 5.500.000,00 4782608 Bonus | 0 (533) 797 03
Emsal 4 | | [ | | | Emiak [ an

2024/ ASCEGYO-D30

4 A% f"-%



FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

3. Kullanilan
cikartilms,

emsallerin

gosteren krokiler

sanal

ortamdaki

haritalarindan
degerlemeye konu gayrimenkule yakinhi§im

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

T

| Emaa | YOzBlchm | Satiga | Gargekgi | Cep | Ala | Kon | Xa | Yap | Ser n:|m|nia"nﬁauﬁm
IMo | B(m2) | Sunulas Eirim he |(nD.lwm ma 1 lefy |arh | nza | er k5 Bivim
| Degari or o 0. no. | ¥Yas (el kD, | ra Do Deder
| [T | {TL/mt) | i I | oo |
i | | ! | g | !
i | 7oonnen | anane | o | L R A e R e e
fi=t | | i | I I
1 . e -
Lzl | 55 | 7.000.000 | 451061 (1 | 0% | 5% | 0% & 5% | 5 | 0% | D% | A7A1%
2 ! ;
| i l | i | ! | : | I
Ernsal | 15D | 7500000 | S0.000 O% | % | 5% | 0% | 0% 5% | N
3: | 1 i
L . o e e 8 -
Emsa | 11% 5500000 | 47.826 0% | 0% | 5% | 0% | 0% i 5% | 5% | % | 0% | ST
4 | | | |

I Ortalama Birkm Deder (TL/mz)

2024/ ASCEGYO-030

35

e
W _.-*ER



LZEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME vie ANISMANLIK A5,

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonuc

Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug asadidaki gihidir.

[ Blok Bagims: | Badims | Takdir | HESAPLANA ‘I’uvarlatrlrhlg
No z Bélilm | z Bélum | Edilen N DEGER { | Bagimsiz B&liim
No Alani | Bitirm TL ) Degeri ( TL )
(m2) Deder
(TL/m2) |

A . 120,20 40,000 | 4.808.000 4.810.000
A iz ' 121,45 40.000 | 4.858.000 | 4.860.000
A Ja 143,28 48.000 | 6.877.440 6.875.000 |
A LT 143,28 | 48.000 |  6.877.440  6.875.000 |
F g | 14328 48.000| 6.877.440 6.875.000
A 11 |143.28 48.000 [ 6.877.440 6.875.000
| A 12 143,28 48.000 6.877.440 | 6.875.000
A 14 143,28 48.000 | 6.877.440 6.875.000
A 17 143,28 48000 | 6.877.440 6.875.000
| A 19 143,28 43.000 | 6.877.440 6.875.000
A 20 143,28 | 48.000| 6.877.440  6.875.000
A 2 143,28 48.000  6.877.44C  6.875.000
A |25 143,28 45000 | 6.447.600 6.450.000
A |27 T [143,28 | 45.000| 6.447.600 6.450.000 |
LIE (120,00 40.000| 4.800.000  4.800.000
B 4 [170,59 |  48000| 8.18s.320) 8.190.000
e i i B 48.000| 8.188320| @ 8.190.000
B g 170,5% |  as.00n| S.aBEan| ~ 8.190.000
B g 170,58 | 4%.000| 8.188.320| - B.190.000
B |12 ~[170.59 48.000| 8.188.320| ~ B.180.000
le |13 170,55 | 45000 7676550 @ 7.675.000
C 1 - |120,00 |  4poD0| 4.800.000] ~ 4.800.000 |
c |4 170,59 |  48.000 | 8.188.320 | 8.190.000 |
C 5 ~[170,58 |  &s.000| 8.188.320| £.190.000 |
¢ |8  [170,5% | 48.000| 6.188.320| ~ B.190.000
C g 170,50 43.000 | 8.188.320 | 8.190.000
'€ |12 [1705% | 4soo0| 8.188.320 [ 8.190.000

3
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FEUGMA GAYRIMENKUIL BEGERLEME ve DAN ISMANLIK ALS,

c |13 (170,50 | 45000 |  7.675.550 7.675.000 |
D 1 120,00 40.000 | 4.800.000 4.800.000
D 4 170,55 48.000 | 8.188.320 £.190.000
D - | 170,59 48.000 | 8.188 320 .'  B.190.000 |
EIRE: 170,59 48.000 8.188.320 8.190.000
RS 170,59 45.000 |  7.676.550 7.675.000
E 1 120,00 40.000 |  4.800.000 4.800.000 |
E |4 170,59 48.000 | B8.188.320 8.190.000 |
E 5 170,59 48.000 | 8.188.220 T 8.190.000 |
E g 170,59 48.000 2.188.320 £.190.000 |
‘ E 9 170,59 483.000 | 8.188.320 8.190.000
‘E 1z | 170,59 48.000 | 8.188.320|  8.190.000 |
|E [13° 17059 | 45.000] 7.676.550 7.675.000 |
[ ' TOPLAM : & " 2B8.640.000

b. Maliyet Yaklasin Iie Ulasilan Sonuciar

1. Maliyet yaklasimini aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederiemesi icin bu yakiasimin kullamiima nedeni

Maliyet yakiagimi, bir aliciin, gereksiz kilifet doduran zaman, elverissiziik, risk
gibi etkenler sz konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka bir varhid: elde
etme mallyetinden daha fazla ddeme yapmayacad) ekonomik ilkesinin
vygulanmasiyia gbsterge nitelifindeki dederin belirlendifi vaklasimdir. Bu
yakiagimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylanmn diglimesi suretiyle glsterge nitelidindeki deder belifenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamh adiriik verilmesi gerekli gérilmelktedir:

{2) katihmcilarin degerleme konusu varhkla Gnemli Siciide ayni faydaya sahip bir
varhg yasai ksitlamalar olmaksizin yveniden olusturabilmesi ve varhgin,
kablimalann deferleme konusu varhidn bir an evvel kullanabilmeleri icin &nemli
bir prim 8demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede
veniden olusturulabilmesi,

(b) varhi§in dodrudan gelir yaratmamas: ve varidin kendine tzgi nitelitinin gelir
yaklagimim veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(2} kullaniian deder esasinin temel olarak ikame dederi Grmegdinde oldufu gibi
ikame malivetine dayanmasi.
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—
37 ‘\\\_f'-—&f:



ZEUVGMA CAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A%,

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve by
yaklagima dnemli ve/veya anlamh adiriik verilmesi gerekli goriimekle birlikte,
sbz konusu kriterlerin karsilanamadid asadidaki ilave durumlardz, malivet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima tnemli ve/veya anlami adirhik verilebilir.
Maliyet yaklasiminmin asadidaki durumiarda uygulanmas! halinde, dederlemeyi
gerceklegtirenin diger yvakiagimlann uygulamp uygulanamayacadini ve mallyet
yaklazimi ile beliflenen gésterge nitelifindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirliklandinip adiriklandinlamayacadini dikkate almasl gerekii girilmektedir:

(&) katllrmcjiann aym faydaya sahip bir varlidh yeniden olusturmayr disindiikler,
ancak _varhgm yeniden olusturuimasinin éninde potansiyel yasal engellerin veya
onemli ve/veya anlamli bir zaman ihtivacinin bulunmas:,

{0) maliyet yakiasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kuliamimasi (6rnedin, maliyet yaklasimimin, deSerlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederi olup olmadidinin
teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi), ve/veya

{c) varhgin, maliyvet yakiasiminda kullanilan varsayimlan son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olugturulmus olmas:.

Kismen tamamlanmig bir variidin degeri genellikle, varifin olusturuimasinda
gegen sireye kadar katlamilan maliyetleri (ve bu maliyetierin dedere katk: yapip
yapmadigingy ve katimeolarin, varligin, tamamiandidindaki dederinden varlidi

tamamiamak icin gareken maliyetler ile kar ve riske gore vapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dedierine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Dederleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satihk emsal tasinmaz
bulundugundan malivet yaklasimi kullanilmamagtir,

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

Malivet yvaklasim kullanilmarmigtr.

3. Yap maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynag: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yalkidasimi kullamimarmstir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullamimarmistir.
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANMISMANLIK A5,

c. Gelir Yaklagimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklagimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimmn kullanilma nedeni

Gelir yaklasimi, gdsterge nitelidindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek
bir cari dedere dindstiriimesi ile belifienmesini sadlar, Gelir yaklasiminda
varlidin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarrufiarinin buginkl dederine dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminim uygulanmast ve bu yvakiasima
onemli ve/veya anlamh agdirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(2) varhigin gelir yaratma kahiliyetinin katihmaeimn gozlyle deferi etkileyen cok
dnemili bir Unsur olmasi,

(b} dederlemne konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasing
lligkin makul tahminler meveut olmakia birikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumiarda gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu yaklagima
onemll ve/veya anlaml adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birfikte, stz konusu
kriterlerin kargilanamadidl agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi
uygulanabilir ve bu yaklasima Snemli ve/veya anlamii adirlik verilebilir. Gelir
yaklagimimin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, deferiemeyi
gerceklestirenin diger yaklagimlann uygulanip uygulanamayacading ve gelir
yaklagirm ile belirlenen gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amacyla
agirhklandinlip adirklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérillmektedir:

(&) degerleme konusu variifin gelir yaratma kabilivetinin katihmcinin goziyle
degeri etkileyen birgok faktérden yvalmzca bir olmasi,

(b} degerleme konusu varhkia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iligkin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

{c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgive erisimsizligin bulunmas: (rmedin,
kontrol glicl bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihll finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/biitcelere ulagsamaz), ve/veya

{d) dederiermne konusu varhi§in gelir yaratmaya heniz baslamamas:, ancak
baglamasinin planlanrms olmas.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmaoilann yatrnimlanndan getifi ¢lde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk sevivesini yansitmasinin
gerekli gorilimesi teskil eder.

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

Dederleme konusu tasinmaziar icin yeterli sayvida satilik emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yakiasimm kullambmanngur
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DFECERLEME ve DA MESMANLIK A5,

2. Nakit giris ve ciluglanmn tahmin edilmesinde kullanilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger
varsayimlar

Lelir yaklasime kullamiimamistir,

3. Indirgeme/iskonto oramimin nasil hesaplandifina iliskin
ayrintili aciklama ve gerekceler

Gelir vaklagsimi kullanilmarmistir.
¢. Diger Tespit Ve Analizier
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kira bedelleri ve hesapianan kira bedelleri ayhk
{ TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir.

_ KIRALTK KONUT

Emis | Mit |Kira
|al Beyan Edilen | Gozlemlene | eli§ | Dederi | Ayhik Kira Birim |
(Mo Alan(m?) nAlan(m2) |  (TL/ay) | Degeri{TL/m2) | figilisi iletisim
. 180,00 | 155,50 Mes | 27.500,00 | 177,42 Haneda |0 ({532)
| Emsa | | ken - . Emlak 139 75
£y 141 ; Bl | = 27
| 175,00 [ 150,00 Mes  27.500.00 183,313 3 A I 0 {53E)
| Emsa | ' ken ' Emiak: | 057 77
L ! £ _ | 38
135,00 | 115,00 Mes 2100000 | 182,61 Bonus: | 0(533) |

Emsa | ken Ermliak [ 79703 |
3T _ | 42
5 Kiray Gerge | l I
: 4 i f | |Ya | Diizeltil |
|Em | Yizole |Sunu Birim Cep Al Kon | Zam | pi | Paza Manz Dig mig
‘sal Gmii  |lan |Defie he |an um an  Ya ??EE' p, Mk ara BT | Rivimy |
N | {m?) Dege r Pp. DD |D. g | "D, |D. . peger

| i (TLS , ; o, | ' : A .

1 [T) |m2) | _— | . = |
Ems | 2750 | , E— e . - ;
kg o | 177 ;n% Iﬂ% O% 0% 5 (0% |[-3% 0% 0% |181
|E™F 150 |§‘_"'5':' 183 0% 0% 0% 0% 5 low | |-am 0w 0% (187
et 1| | | + | |
s (2290 04ms low joswlow 0% |2 0% | 3% 0% 0% l1se

Ortalama H-:nm Deﬁer (TL/m=} | 185
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KIRA DEGERLERI B -
Blok Bagimsiz | Badimsiz Talkdir Ea@me;rz’ Yuvariatilmus
Mo Bolim BOlOm Edilen BSlom Kjra Bagimsiz
'No Kiralanabilir | Birim Kira | Degeri Béliim Kira
| Alani (m2} | Deferi (TL/ay) Dedgeri (TL/ay)
| (TL/m2)
A riibi 120,20 185 22237 22.250,00 |
A 12 12148 135 ~ 22.468 22.450,00
A biia 143,28 185 26507 |  26.500,00
A 6 | |14328 | 185 26.507 26.500,00
A 9 143,28 185 "26.507 26.500,00
A 11 143,28 185 26.507 26.500,00
A iz 143,23 185 26.507 26.500,00
A 14 143,28 183 26.507 26.500,00
A TR 185 26 507 26.500,00
& 19 143,28 | 185 26.507 26.500,00 |
A 20 143,28 185 | 26,507 26.500,00
A 22 143,23 185 26.507 26.500,00
A 25 143,28 185 26.507|  26.500,00
|& 27 143,28 185 26.507 26.500,00
B 1 120,00 185 - 22.200 22,200,00
B 4 170,59 185 3':1.559 ~ 31.550,00
LE_ . .5 L .1.?3,59 ) “i..ES 35[.559 | 21 E55H,00
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

B B 170,59 185 1550 21.550,00
B g 170,59 185 31.559 31.550,00
B 12 | 170,59 185 31.559 | 31.550,00
B 13 170,59 185 31.559 | 31.550,00
c 1 | 12000 185 22200 22.200,00 |

C 4 170,59 185 31.559 31.550,00 |
He g 170,59 185 31.559 21.550,00

c 8 170,59 185 31 E5g 21.550,00

C G 170.59 185 31.559 31.550,00
e TLiEEs .~ iagmss | 185 '31.559 31.550,00

82 13 N _1?0,_59 1185 | 31559 3’1.55_1:1,55

D 1 120,00 185 22.200 22.200,00 |

D 4 170,59 185 31.559 31.550,00
D 5 170,59 | 185 31.559 31.550,00

D |a |i70,50  |[185 31.559 31.550,00

SRR 170,59 185 31.555 31.550,00

E 1 120,00 185 22.200 22.200,00

E | 4 | 170,59 185 ~ 31.559 31.550,00

£ 5 (170,59 185 31.559 | 31.550,00

E if&s " |1/059 185 31.559 31.550,00
E E 170,59 | 185 31.55¢|  31.550,00 |
IE 12 170,59 185 31.559 31.550,00 |
E 13 170,59 185 31.559 31.550,00
EGPLAM | | 1.145.600,00

" Bilindi§i Uzere Glkemizde kira bedellerine ilave ddeme (KDV)

bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar icin belirtilen kira bedelleri

KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimu veya kat karsihdi yontemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlan

Dederleme konusu tasinmaz 5946 Ada 4 Nolu Parsel Igin Gaziantep 5. Noterlidi
tarafindan '03.03.2022 tarih 3762 ve 37063 yevmiye ile tescl edilmis KAT
KARSILIGI SOZLESMELERT mevcuttur.

Buna mukabil INSAA SEVIYESI % 95 iizerinde, KAT IRTIFAK TAPULARININ
MEVCUT OLMASI wve TAMAMLANMASI ICIN ASCE GYO tarafindan herhangi bir
L Dederleme konusu tasinmazlar
TAMAMLANMIS kabul edilerek DEGERLEME YAPILMISTIR.

Odeme S0z

konusu olmayacad

icin
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FEUGMA GCAYRIMENEUL DEGERLEME ve DANIEMANLIE. A,
3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

5945 ada 4 parsele iligkin Ingaat ruhsat alinrmg olup; ingaat faaliyetleri % 95
sevivesi (izerinde olup deferleme konusu taginmaziar tamamianmig kabul
edilerek dederieme yapimig; proje deder analizi yapilmamglir.

4. Bos arazi ve gelistiriimis proje degeri analizi ve kullamian
veri ve varsayimiar ile ulasilan sonuclar

$846 ada 4 parsele fliskin insaat ruhsan alinmis olup; insaat faaliyetieri % 55
seviyesi lizerindedir. Parsel Ozerinde yer zlan projesindeki bafimsiz bdlamlerin
ingaatl biyik Slgide tamamlanmig ve proje iskan alma asamasina gelmistir. Bu
sebeple bafimsiz biliimler igin pazar yaklagimi kullamilarak tespit edilen dedierier
toplarminin, geldidi seviye itibariyle projenin degerini vansithif kabul edilmigtir.

5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Tazinmaziann mesken olarak kullaniimasinin en verimii ve en ivi kullamm sekli
oldudu distndlmektedir.

6. Milsterek veya boliinmiis kisimlarin defjerleme analizi

Tapu kayitianinda misterek pay sahibi bulunmarmaktadir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve PANISMANLIK A.S.

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri iIE_Anaii:r. Sonuclarimn
Uyumlastirilmas: Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve

Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas) Dedereme Standartlanmn UDS 105 Dederleme Yakliasimi ve
Yéntemleri Madde 10.4te "Dederleme caligmasinda ver alan bilgiler ve sartlar
dikkate alindiginda, zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve giveniliriigine
yiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederiemeyl aercekiestirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazia degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. "
denilmekbedir,

Degerleme cahsmasindz sadece pazar yaklasimu kullzmilmis olup, bu ydntemin
dogruluduna ve givenilirlidine yilksek sevivede timat duyuldufundan hirden
fazla yontem kullamimamigtr.

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

Asgdri husus ve bilgilerin tamamina raporda ver verilmistir.

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

Dederleme konusu taginmaziar dzerinde gelistirilen proje icin yasal gerekier
yerine getirilmistir ve mevzuat uyannca alinmas: gereken izin ve beigeler tam ve
eksiksiz olarak mevcuttur,

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier Ile Iigili
Gorils

Degerleme konusu taginmazlar dzerindeki takyidatlar ve buna dair gbriglere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devrediimesine lliskin
Herhangi Bir Sirlama Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi" bashr altinda yer
verilmistir.

d. Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek Veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Ve Onemli Olgiide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlan Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simnirlamaya
Tabi Olup Olmadigs Hakkinda Bilgi

Degerieme konusu gayrimenkulier devredilebilmesi konusunda bir simirlamayd
tabi degildir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes
¥Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederlemne konusu tasinmaz {zerinde proje gelistiriimektedir. insaat seviyesi %
935 Uzerindedir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Hakk Ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hitkiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadién
Hakkinda Bilgi

Degerlemne konusuy st hakkl veya devremiilk hakks dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakunca Olup
Olmadigh Haklunda Gériis

sermaye Piyasasi Kurulu'nun IIT-48.1 sayil Gayrimenkul Yabinm Ortakliklanina
Itigkin Esasiar Tebligi'nin 22. maddesinin birinc fiikrasimin (<) bendine gbre
GYDar millkiyetlerindeki arsalar Uzerinde proje gelistirebilirler. Ay fikramn {d)
bendine gdre gerceklestirecekleri veya yabinm yapacaklan projelerin ilgili
mevzuat uyannca gerekli tim izinlerinin alinmus, projesinin hazir ve onaylanmus,
ingaata baslanmasi icin yasal gerekiilidi clan tim belgelerinin tam ve dodru
olarak meveut oldudu hususlannin badimsiz gayrimenku! dederleme kuruluslan
tarafindan tespit edilmis olmas: gerekir.

Dederleme konusy fasinmaz (zerinde proje gelistirilmekte olup ilgili mevzuat
uyannca gerekli tim izinleri ahinmis, projesi hazir ve onaylanimg, ingaata
baslanmasi igin yasal gereklilidi olan tim belgeleri tam we dofru olarak
mewvcukiur,

Anilan fikramin (&) bendine gire gayrimenkul yatinm ortakiiklan portfdylerine
ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dodrudan ve
anemli 6lciide etkileyecek nitelikte herhangl bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller lle gayrimenkule dayak hakiar dahil edilebilir. Ayrica anilan
fikranin {j) bendinde gore gayrimenkul yatinm ortakhiklar herhangi bir gekilde,
devredilebilmesi kenusunda bir sinirlamaya tabi olan varhklara ve haklara yatinm
yapamaziar.

Degerleme konusu tasinmaz Igin yukanda belirtiten sekilde bir simirlama
bulunamamakta olup, gayrimenkul yabinm ortakhids portfdyine alinmasinda bir
sakinca olmadig &n gérilmektedir.
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ZEUGMA GAYRIMENKIIL DEGERLEME ve DBANISMANLIK AS.

8. SONUC

a. Sorumiu Degerleme Uzmamnmin Sonug Ciimlesi

Dederlerme uzmanimn raporda belirttidi tiim analiz, cahgma ve hususlara
katihyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas Mevzuatt hitklimlerine gére hazirlanmstir.

= Ingaat rubsatl alinmig taginmazin, Sermaye Piyasas Mevzuab cercevesinds
gayrimenkul yatinm artakhii pertfiyiinde *Proje” bashd altinda bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadig: géris ve kanaatindeyiz.
KDV oranlan gincal mevzeat dogrultusunda kallanimistir.
Bu sayfa, bu dederleme reporunun aynimaz pargas olup bagimsiz kullamiamaz.
Rapor kopyalarinin kullanimlarn halinde ortaya cikabilacek sanuclardan girketimiz
sorumlo degildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Degerleme konusu taginmaziar icin takdir edilen nihai degerler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 40 adet
badimsiz bolim igin;

Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDVl deeri.

KDV'siz Degeri | KDV'li Degeri
| 288.640.000,00 TL 296.334.650,00 TL
e - 8% L _
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N
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