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FEUGMA GAVRIMENKLUL DECERLEME ve DANISMANLIK A8,

1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hicbir yorum sz konusy konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, Gzel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulan ve siradan
dederleme caliganimin bilgisinin dtesinde olacak konulan aciklamak niyetivle
yaplimamigtir.

Milk ile ilgili hicbir bilgide dedisiklik yapilmarmistir. Milkiyet ve resmi tarumlar ile
ilgili bilgilerin alindid makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akile ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmamiz eldeki verilerin dodrulufunu kabu! ederek, genel bir dederleme
cahsmas: yaprmgstir. Aksi belirtilmedikce biyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldugu ve miilke herhangi bir tecaviizin var olmadidi kabul edilmistir,

Kullamlan harita, sekil ve gizimler sadece gbrsel amachdir, rapordaki konulann
kavranmasina gorsel bir katkist ofmas: amaciyla kullamimistir, Baska higbir
amacla givenilir referans olarak kullamimammahdir.

Aksi acik ofarak belirtiimedidi slrece hichir olasi yer alt zenaginlidi dikkate
alinmarmustir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederleme sirecine yardima olmas: dolayisi
ile mevout pivasa kosullarinda ve mewvcut talep durumunda stabil bir ekonomi
sireci gz énine alinarak yapilmigthr. Projeksivontar degereme uzmaninin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen pivasa kogullanna baglidir ve dederin
degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mulk Uzerindeki milkivetler veya tasima bedelleri bz dnine
almmanmms sadece gayrimenkulin kendisi gbz onlne ahnmskir.

Firmamuzi milk Gzerinde veya yalininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya sadhida zararlh maddeleri tespit etme yeterlilifine sahip dedildir.
Deger tahmini yvapilirken degerin dismesine neden olacak boyle maddelerin var
olmadidi Gnadrilir. Bu konu ile hichir sorumiluluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin kono haklunda yetkili ve yveterli bir uzman
caligtwabilir.

Konu malk ile figili degerleme uzmanimin zemin kirliligi etiidid calismas yapmasi
mimkin degildir. Bu nedenle gériildidgl kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmadign kabul edilmistir.

Calismalarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir clumsuziugun olmadigr kabul
edilmistir.
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FEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Gayrimenkullerde zemin arasbirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalart,
Cevre Jeofizigi® bilim dalimn profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerieme
uzmanlanmn bu konuda bir ibtisast olmayip konu ile ilgili detayll bir aragtirma
yapilmarmghr. Ancak, yerinde yapiian gdzlemlerde gayrimenkulun gevreye
olumsuz bir etkisi oldudu gdzlemienmemigtir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir
etkl olmadifi varsaylarak dederleme galismas: yaplmighr.

Bilgimiz ve inanclarimiz dodrultusunda agadidaki hususlan teyit ederiz:

i. Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tim bilgiler cercevesinde dodrudur.

2. Raporda belirtiien analizier ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kasullarla
kisath olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmakbadir.

%, Dederleme kanusunu olusturan milkle liglli clarak gincel veya gelecege donik
hickir figimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karg herhangi kisizel bir cikanmiz
veya 6n yargimiz bulunmamalktadir.

4, Bu gorevie ilgili olarak verdifimiz hizmet ve aldifimiz deret, miigterinin amaci

lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuclann geligtiriimesi ve

bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarianan kullarumiyls dogrudan ilgili sonraki
hir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Deferleme ahlaki kural ve performans standartiaring gore gerceklestiriimigtir.

Raporiama agamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk gahsen incelenmigtir. Dederleme cahismasmnda gorev

alantann dederemesi yapilan milkin yeri ve tiri kenusunda daha Dnceden

deneyimi bulunmaktadir.

8, Raparda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun haziranmasinda mesleki
bir yardimda bulunmamisgior.

> Eh:An

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazifanmig
olup bu raporun hazirlanmas sirasinda gerekli tim GOzen gosteriimig oimakia
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgl ve aciklamalarin
dodru oldufu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yapilan hata ve
yanlisliklardan, tamiifindan, maddi ve sair hatadan dederieme sirketl sorumiu
degildir. Bu Deferleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.5. icin |'IEIEIF|EI|‘|FFH% olup, Dedjerleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.nin yazili izni olmadan codalnlamaz ve Uglncd
kigilere verilemez.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAN EaniAMLIK AS.

2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi
25.07.2024
b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYO-035

€. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlar

Sorumiu Dederleme Uzmani : Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederiemne Uzmam : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401179)

¢. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyad)

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:400582)

d. Degerleme Tarihi

22.07.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numaras:

02.07.2024 [ ASCEGYQ-03

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

Isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II1-62.3 =aylll Sermaye Pivasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Haklanda Teblidinin 1.
Maddesinin ikinci fikras) kapsaminda hazirlanmistir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkulin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihierde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Uc
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Dederleme konusy tasinmaz icin son O¢ vil iginde firmamizca yapiimis dederleme
bilgileri agadidaki gibidir.

i Rapor No ' Rapor Tarihi Tiirk Liras: Dederi
2022/ASCE-033 |  07.11.2022 ' 12.810.000,00 TL
2023/ASCEGYO-040 26.12.2023 ' 22.307.600,00 TL
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

 UNVANI : Zeugma Gayrimenkul Degerleme A S.

| ADREST ; | Degirmicem Mah, Dr. Emin Kiligkale Cad. No:20 Vakifiar )

L7V apey | Ferhadiye I5 Ham Kat:5 Daire:502 Schitkamil/GAZIANTER |
ILETISIM: | Telefon:{0342)215 1205 '

Faks: (0342721512 06
Web > wwiw reugmadegerieme . com
|____ Mail : infoi@zeugmadegederma, com, Lr
KURULUS TARIHI | 93.05.2010

| SERMAYESI | 1.100.000 TL

MERSIS NO | 0998071641300019 :
|

FAALIYET KONUSU  Yiiriirlikteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi, érel, gercek |

ve tizel kuruluglara ait her tirld gayrimenkullering gayrimenkul |

| projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve faydalarin belirli bir
tarihteki muhtemel dedererinin badimsiz ve tarafsiz olarak
takdiri, bu deferleri etkileyen gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve
cevre kosullanin: analiz ederek, ulusal ve uluslararas alanda
kabul gdrmis dejerleme standartian ve esaslan cercevesinde
L Lijill | dederleme raporianine hazirlamak. R—

IZINLER/YETKILERI Zeugma Gayrimenkul Dederleme A S. Sermaye Piyasas: ‘
Kuruiu'nun 17/02/2001 taribli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: VI, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyvasas: Mevzuats [
Cercevesinde Gayrimenkul Dedererne Hizmeti Verecek Sirketier
fie Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna liskin Esasiar
Hakkinda Tebli§" cergevesinde, gayrimenkul dederleme hizmeti |
vermek dzere konunun gorbsziididio Kurul Karar Qrgani‘nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayih teplantisinda uyannca Sermaye |
Piyasas Kuruiunca Listeyve ghnmastir, Ayvrica Bankacihk
Diizenlermne wve Denstleme Konihr'nun 05,06, 2014 tarih ve 5888
| sayih Karan ile Sirketimize "Bankalara Deferleme Hizmeli
Varecek Kuruluglann Yetkilendiriimesi ve Faalivetler Hakkinda
I ! ¥anetmelik'in 11. Maddesi'ne istinaden bankalara Yonetmelidin

(4. Maddesi kapsamina giren "gayrimenkul, gayrimenku! projesi

veya gayrimenkule badl hak ve faydalanin dederlemesi” hizmeti
| verme yetkisi verilmistir,
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FEULMA GAYRIMENKUL DEGERLEME v BANISMANLIK A

b. Miisteriyi Tanitic: Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.5,

sangillik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Migteti talebi raporda detaylan verilen tasinmazin giincel piyasa rayic dederinin
tespiti ve sermaye piyasas mevzuat gercdince, dederleme raporiannda
bulunmast gereken asgari hususlar ¢ergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Isin kapsanu, Gaziantep ili, Sahinbey ficesi, Gdretmenevieri Mah. 8707 Ada 14
Parselde ver alan "6 Kath Betonarme Mesken Ofis Isyeri ve Arsast” nitelidindeki
ana gayrimenkul Gzerinde yer alan 2 adet dilkkan ve 4 adet mesken nitelifinde
bagimsiz b&limin pazar dederinin tespit edilmesidir. S#z konusu deferleme
galigmas gayrimenkullerin piyasa degerinin belileme amaciyla haziflanmistir. Bu
raporda resmi kurum aragtirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla
gayrimenkulin durumu irgelenmis ve piyasa kosullanna uygun olarak pivasa
degeri arastinhp tespit edilmistir, Ayrica rapor kapsaminda defiere etki eden
unsuriar mevcut piyasa kosullan iginde dederiendirilmis ve dedere nasil wasidig
hiakkinda bilgi verilmigtir.
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FEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4.8,

4. GAYRIMEKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi, Tapu Kayitlan, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlan Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim

Dederlemeye konu taginmaza ulagim; gehir merkezinde bulunan Baskarakol
Kavsadi (Gaziantep Lisesi Kavsadi)'ndan Ordu Caddesine girilerek Gaziantep
Universitesi istikametinde llerdenir. Kavsaktan Kibaren yaklasik 1km.
ilerlendiginde sag kolda konumiy tasinmaza ulasihr,

Alt yapi calismalan tamamlanmis olup beledive hizmetlerinden faydadamm
imkan tamdir. Ulagim gegitlilik gistermekte olup; toplu tasima araglarindan
(dolmus ve belediye otobiislerinden) faydalaniimaktadir.

[ Enlem | 37.0589

| Boylam | 37.3539

Taginmazlann Konumunu gosteren uydu gordntisl asadidaki glbidir:

i ——
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ZEUVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve IRANISMANLIK A%

2. Tapu Kayitlar

Degerleme konusyu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenlul

i 7] | Gaziantep '

| Ilge | Sahinbey _ |
Mahalle | Ddretmenevier

Ada _ 'B707

Parsel 14

Yiizélgiimii (m?) 528,31 _ - i

| Nitelik |6 Katl Betonarme Mesken Ofis Isyeri ve Arsas

Bagimsiz Bolumier

Malik insma GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIET A,

Bagimsiz | Bagimsiz Bolim

I
| B,I k e

% Zemin-Bodrum 13 | 50/528 Diikkan

b = | Zemin-Bodrum | 14 _’ 50/528 Diikkarn
!' - 1 2 36/528 = MESKEN
— 1 | 3 |35/528  |MESKEN |
1 ? | ®  35/528 |MESKEN |
— A | 13 |35/528 | MESKEN

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

| Belge Adi Incelendigi Kurum Belge Tarihi ' Belge Sayist
Wiman Proje TKGM Portal |
| Ik ¥api Ruhsat ';"Sahinbey Belediyes| | 27.05.2020 156 |
Yapi Kullamm Izin | Sahinbey Beledivesi | 04.10.2022 115

Balgesi i
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| Irtifakler BSlomi | Kayit Bulunmamakzadir.

FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK Ak,

b. Gayrimenkul Iie Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

‘Rehinler Balimii | Kayit Bulunmamalktadir.
_é'crhler' B&lomi Ré}flt Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bélimii | Beyan Yénetim Plar : 26/02/2021 Sahinbey -03-03-2021
10:16 -18660

| Muhdesat Kayit Bulunmamaktadir. !
|

BolEémi

Maddede gegen beyanlar kat irtifakimin kurulmas: ve kat milkiyetinin tescili
icin sart olan hir beyan oldugu ve gayrimenkuliin dederine veya
devradilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadid distniimektedir,

¢. Gayrimenkul Ile Iigili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemierine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulagtirma Islemleri vb.) Iliskin Bilgi

Taginmazlar son 3 yvil icerisinde

» Satis gdrmemigtir,
+ Hukuki bir sirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin Iimar Durumuna Iliskin
Bilgiler

sahinbey Belediyesi imar midirliginden alinan bilgive gore dederlemeye konu
parselin Ayrik Nizcam 5 kat imarli KONUT alam igerisinde oldufu 6grenilmigtir.

'PLAN OLGEGT 1/1000 o
TAKS ‘Hmax )
|_t-;55_s' i kAR 'EMSAL

'On | Yan  Arka

| GEKME MESAFELER] - INSAAT NizaMI  AYRIK

3 I3 = I

Taginmazin bulundudu bbige konut adirikli olup tasinmaz ile benzer imara
sahiptir.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

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

Gayrimenkul icin akinmis durdurma karan, yikim karar), riskli yap! tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat Karsihii Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler Vb.) fliskin
Bilgiler

Dederleme konusu taginmazlar kat milkivetli olup bagimsiz boilmlere iliskin
olarak yapilmig sézlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinmis Yap
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullanim Izinlerine
Iligkin Bilgiler Ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekii Tiim
Izinlerin Alinip Alinmadidina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Clarak Mevcut Olup Olmadi§1 Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinmas: gerekli thm izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamarm tam ve dogru olarak Sahinbey Beledivesinde ve Tapu
Kadastro Genel Midirigi' nde mevcuttur.

g. Degerlemesi Yapilan Projeler Ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayili Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvami, Adresi Vb.) Ve
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul Ile Iigili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Taginmaz parsel Ozcrindeki yvapilar Goneysehir Yapi Denetim Firmasi tarafindan
kontrol edilmistir.

Adres: Gazi Mah. 24006 NI. Sk, Kardelen Apt. N:22/B Sehitkamil/GAZIANTEP

4. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye lliskin Detayli Bilgi Ve Planlarin Ve Sz Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldug§una Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmas: Durumunda Bulunacak Degerin Farkl
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul degerlemesi belirdi projeye istinaden yapiimamalktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklunda Bilgi
Taginmaz parsel Uzerindeki yapilara ait eneril kimnlik belgesi UAVT numaras: ile

https:ffoeptr.ceb. gov.tr/bep-web/# fgueryFkb internet adresinden sorgulanmis
herhangi bir belge olmadid gdralmistir.
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ZENCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A,

5. GAYRIMENKULOUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36% 28' ve 38° 01 dodu boylamlan ile 36° 38" ve 379 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentindofusunda Sanhurfa: batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarasg; glineyinde Surive; kuzeydodusunda
Adiyaman; guneybatisinda da Kilis yer almaktadir. 6222 km2'lik alaniyla Tirkive
topraklianmin yakiagik olarak %1'lik bélimiing kapsarmaktadir.

Genel Bilgiler: Gineydodu Toroslann uzantisi olan Sofdaglar’min bulundugu ilde;
Daldkbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer shr. Islahiyve, Barak, Arsban,
Yavuzeli ve Oduzeli ilin Gnemii ovalarini; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cavl,
Merziman Cayi ve Alleben Deresi ise ilin 8nemli akarsularini olusturmaktadir.
Ziraata elverigli olan il topraklan zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzim
baglan pamuk ve budday tarialan ile kaphdir. Ilin dadlik kesimlerinde lkasmen
gam, kiknar, sedir ormanlan, step ve yar step bitki drtdsi gérilmektedir. Ii
dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban Grdegi, yaban kazi, cil,
kinalr baykus, givercin, serce, an kugu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve ildircin gériimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gegis noktasinda yer alan ifin giiney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise sofjuk ve yadishdir. Yagis en fazla kis ve ilkbahar aylaninda goriilir.

Iiceleri: Araban, Islahiye, Karkamus, Nizip, Ofuzeli, Nurdad, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altinc, Gineydodu Anadolu Bilgesinin ise en blyiik kent olan
Gaziantep; nlfusy, ekonomik potansiveli, kiiltiirel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyuksehir statiisGyle metropol bir kenttir.

Anadolu'nun ilk yerlesim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bolgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyvete ev sahipligi
yapmig ve tarihin her doneminde dnemini korumustur, Farkh uygarliklann,
kaltdrlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri iginde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Meolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, BlyOk Iskender, Selevkoslar Kralidi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memiluklar, Dulkadirodiulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri giniimiize
kadar tagimaktadir. Tarihi Ipek Yolu'nun buradan gecmisz olmasindan dolay
uygarliklarin udrak yeri olmus, tarihin her déneminde kiltir ve ticaret merkezi
olma Gzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiltirel zenginliginin bir gistergesidir.

Gondmizdekl Gaziantep'in tarihsel baglantlar eski Dilitk ve Kale ile iliskilidir.
Dalik, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
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EFEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A

keynaklaninda "Duluk” adiyla gecmektedir. DUlik, tarihin en eski cadlarindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin diiflim noktasinda yer almis, bilgedeki yerlegim
Dildkten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek schirlesme bu alanda
yogunlasmistir,

Gaziantep Kalesi, Roma dineminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hyiik olan bir
tepe dzering gozetleme kulesi olarak kurulmustur. Bizans imparatory Tustinianos
doneminde gindmizdeki halini almisur. Memluklar, Dulkadirodlulan ve
Osmanlilar doneminde cesitli onanmlar geciren kale, amtsal mimarisivle varliging
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antepten “Hantap” olarak bahsedildidi giriiimektedir.
Antep 1151 yiinda Sultan I.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklularnin eline
gecmiz, Sultan Mesud'un Glimd Gzerine Antep, Musul ve Halep Atabekd Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir. Bunun Gzerine Selcuklu tahtina gecen II. Kilicarslan,
1157'de Antep'i kusatmigtir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehsi'ni
gecerek Antep’s girmigtir. 1218°de Selgukly Sultam I. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep’i tekrar alrmigtir. 1271 wihnda, Modollar'in Kuzey Suriye seferleri
sirasinda Antep isgal edilmigtir. Memiuk Sultan Baybars'in 1277'de Modollar'a
kargi dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memiukiu hakimiyetine
girmigtir. 1390 wilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yvadmalamis
fakat kUsatamamisbir. Antep 1400 yvilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmis, gehir blydk dlgude yikima udramigtir. Daha sonra Antep, Karakoyuniu
sllalesinden Kara Yusufun ve Dulkadiroglularn’min yénetimi altina girmigtir. 1522
yiling kadar bilgede egemenlidini siirdiirmiistir. 1480 yilnda Alauddevle Bozkurt
Bey'in baga gecmesinden sonra Osmanli ile Dulkadirogiuian Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarl bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yvardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savag acmig ve Alauddevie idiriilmstir.
Karnigikhktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gegirmiglerdir. Yavuz Sultan
selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516te Antep, Osmanli
yonetimi altina girmistir.

Osmanh yonetiminden sonra gehir hizla imar edilmeye basglanmis, veni yapilar
yukseimig, halk Osmanh Devleti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagarmigbir. Kent, 1818-1819'da gecicl olarak Halep'in kazasi clmustur. Bu
durum Antep’i sosvyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini sadlamestir.
I.DinyaSavagina kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransizlar'in isgaliyle bozulmugtur, Antep harbinde 10 ay 9 giin boyunca
digmana kargt kadini, erkedi, biyida, kiicudi ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921 de "Gazl” unvamim almigtir, 25 Aralik 1921 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumburiyet'in ilarmyla birlikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugtr tarihi, kiltlrel degerieri, birbirinden lezzetll Antep yemeklerini banndiran
mutfadi, bes organize sanayi bilgesi, sehirleraras! ve uluslararas badlant: vollan
ile bdlgenin en dnemli kentlerinden biri olan Gaziantep, her wil binferce turist
adirfamaktadir.
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ZEVUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

2. Sahinbey Iicesi Haklaunda Genel Bilgiler

sahinbey, Glneydogdu Anadolu Bélgesinin en bilviik, Tlrkiye'nin 9. biyiik kenti
olan, Kurtulug Savag hatiralan, zengin tarihi ve kiltirel cevresi, otoyolu,
uluslararas: havaalam, tren gar, leziz yemekleri, essiz el sanatlan, camileri,
kaleleri, hanlan, kastelleri, hamamlan, tirbeler, kilizeleri, yaylalan, gezi ve
piknik yerleri, sanayi ve ticareti ile bilgede Bnci Gaziantep ilinin U5 merkez
ilgesinden biridir.

lige 4 Temmuz 1987 tarih ve 19597 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 3398
sayih kanunla kurulmug olup 19.09.1988 tarihinde fillen cahismaya braglamistir.
licenin 181 mahallesi bulunmaktadir.

2021 yili itibariyle ilcenin nifusu 936.351 olup, Fahinbey Turkiye'nin en biyiik
4. ilcesi konumunda metropol bir ilcedir.

Adimi, Antep savunmas: esnasinda Antep Heyeti Merkazivesi'nin Gnerisi (zerine
Kilis Yolu Kuva-i Milliye Komutanli§i'na getirilen ve "Disman cesedimi
cifinemeden Antep'e giremez" diyverek Kilis Yolu Elmali Képrisi Gzerinde tek
bagina Fransiz Ordusuna meydan okuyan, bitln Tork Milletine drnek alinacak bir
cesaret imsali sergileyerek kendisini vatan ve milletin kurtulusu igin feda eden
Cesur Komutan Sahinbey'den (Esas adi: Mehmet Sait) almistir.

Gazi Mustafa Kemal Atatiirk, Gaziantep Beledive Meclisinin Karar Ve Evrak:
Vilayette Subat 1993 dosyasinda clup 27 Ocak 1533 tarihinde Gaziantep Bey
Mahaliesi [ Sahinbey ) nifusuna tescil edilmistir.

ligede yazlar genellikle sicak ve kurak, geceleri oldukca serindir. Kis ayian soduk
ve yadish geger. Akdeniz iklimi tesiri altindadir. Amanos {(Gavur) Daglannmin
durumu, yadis ve sicaklik durumun etki eder. Bu nedenle deniz ve kara iklirmi
gecit bélgesindedir. Ilcenin basing durumlan degisik bir manzara arz etmektedir.

Basing dederi 930 ile 855 milibar yadisi ise genellikle Ocak ve Subat aylannda
gordlir. Ancak pek fazla kar yagmaz ve hemen erir arasinda seyir takip eder.
Iikbahar, sonbahar ve kg aylan genellikle yadish gecer. Iicede sicaklik ortalamas
14.5 derecedir. En sicak aylar: Haziran-Temmuz-Adustos ve Eyldl aylandir. llce
merkezindae ortalama yagis 558.9 mm3 olup, en yviksek seviveve Aralik, Ocak ve
subat aylannda ulagmaktadir. En az yadig ise Haziran-Eylil arasina dilsmektedir.
Meteorolojik verilere gore elde edilen 42,8 derece ve -17.5 derece arasindaki
60.3 derecelik 151 makasi ilgede sicaklar arasindaki zikzadin en belirgin
gostergesidir. Ozellikle mevsim doniislerinde elde edilen gindiz-gece arasindaki
15t dedisimleri ¢dl iklimine gecisin gostergeleridir.

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024

Torkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satildi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Tiirkive genelinde konut satislar Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gdre %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisinin en fazla
oldudu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin
306 ile Antalya olurken, en az oldudu lller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Konut satige, Mayis 2024

[Addet]
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| 2022

Konut satislan Ocak-Mayis déneminde %3,4 azaid..

Konut satiglari Ocak-Mayis déneminde bir 8nceki yilin ayni dénemine gére
% 3,4 azahsla 465 bin 761 olarak gerceklesti.

Kanut sabg sayist Mans 3024

Mayis 2 Dcak - Mayis

Defigirn Deg)igim

M4 2023 . 1 Phad 2053 i)

Sanig gekline gare loplam sabg 110588 113 276 24 465 (51 482 143 34
‘:Dﬂt?i:ll EBII@ 4804 T ATS 53 44 502 108 087 AR T
Lager cahg 10 &7 s B T3 £21 159 ITH 0TS 126

Sany durmmona gare boplam sabs 110588 113278 A 465 151 482 143 -4
iiw 8l sags IEERE 33413 3.3 147 200 {45 272 18
Ikinict el satz M TEBSI e 37 B2 336871 -5E

Ipotekli konut satislan 9 bin 209 olarak gerceklesti.

Tarkiye genelinde ipotekli konut satisian Mayis ayinda bir Gnceki yilin aymi
ayina gore %63,9 azahs gdstererek @ bin 909 oldu. Toplam konut satislan
icinde ipotekli satisiann payr %9,0 olarak gerceklesti. Qcak-Mayis
doneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir Gnceki yilin ayn
donemine gdre %58,7 azalsla 44 bin 602 oldu.
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LEUGCMA GAYRIMFNKLL, DECERLENE ve BANDEMANLIK ah

Mayis ayindaki ipotekli satislarn 2 bin 316'si; Ocak-Mayis dénemindeki
ipotekli satiglarin ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gergeklesti.

Diger satis tirleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.

Tarkiye genelinde difer konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan icinde
diger satiglanin payi %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis dioneminde
gerceklesen dider konut satislan ise bir énceki yilin ayni dénemine gore
%12,6 artisla 421 bin 159 oldu.

Satis sekline ghne kinut satig), Mayrs 2024
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Ik el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gergeklesgti.

Tarkiye genelinde ilk el konut satig sayisi Mayis aymda bir dnceki yilin aym
ayina gdre %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satislan icinde ilk
el konut satiminin payr %32,2 oldu. Ik el konut satislar Ocak-Mayis
dineminde ise bir dnceki yilin aymi dénemine gére %1,8 artisla 147 bin
899 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislaninda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut satislan Mayis avinda bir énceki yilin ayni
ayina gore %4,9 azahs gistererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satiglan
icinde ikinci el konut satisimin payl %67,8 oldu. Ikinci el konut satislan
Ocak-Mayis dOneminde ise bir $nceki yilin ayni dénemine gdre %5,6
azaligla 317 bin 862 olarak gergeklesti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Satig durumuna gore konut satigl, Mayns 7004
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satisi gerceklesti.

Yabancilara yapilan konut satislari Mayis ayinda bir énceki yilin ayni aymna
gore %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislar
icinde yabanailara yapilan konut satisinin payi %1,9 olarak gerceklesti.
Yabanolara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldudu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 jle Mersin oldu.

Yabancilara yapdan komst salrss, Mayrs 2024
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Yabancilara yapilan konut satiglar Ocak-Mayis doneminde bir Gneeki yilin
ayni donemine gire %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyruklarina gére en cok konut satisi Rusya Federasyonu
vatandaslarina yapidi.

Mayis ayinda Olke uyruklarnna gore en fazla konut satisi sirasiyia 437 ile

Rusya Federasyonu, 207 ijle Iran ve 171 ile Ukrayna vatandaslarina
vapildi.
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ZEUGMA CAVRIMENKUL DECERLEME ve PANISMAMNLIK A5

Uyrukizra gira en ¢ok kosut sateg: yapakan 10 ke, Mayrs 2004
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2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024

Top

lam ciro yithk %66,8 artti.

Sanayi, Insaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yili Mayis ayinda yillik %66,8 artt

Toplam cironun alt detaylanna bakildiginda; 2024 yili Mayis ayinda yillik
sanayi sektdrd ciro endeksi %60,4 arth, insaat ciro endeksi %87,4 artty,
ticaret ciro endeksi %65,1 artti, hizmet ciro endeksi %80,6 artt.

Teplam cire wilhk degifim o), Maya 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGEREEME ve DANISMANLIK A5,

Cire emdeksleri yibk degipim oranien(%), Mays 2024
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Toplam cirg ayhk %0,8 arth.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektbrieri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 yvili Mayis ayinda ayhk 90,8 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2024 yili Mayis ayinda aylik
sanayi sektdrl ciro endeksi %1,5 artty, insaat ciro endeksi %5,7 artt,
ticaret ciro endeksi %0,7 azaldi, hizmet ciro endeksi %3,4 arth.

Taplam ciro ayhik dedipim oranss), Mays 2024
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ZEUUMA GAYRIMENKLL DEGLERLEME ve DA MISMANLIK A%,

Chro endeicsleri arhk degigion arandani), Mays 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024

Ingaat maliyet endeksi yilik %72,78 artti, aylik %1,11 artt.

Insaat maliyet endeksi, 2024 yvili Mayis ayinda bir énceki aya gore %1,11
artti, bir onceki yilin ayni ayina gbre %72,78 arttl. Bir énceki ava gore
malzeme endeksi %1,25 artti, iscilik endeksi %0,84 artti. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayma gdre malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi

%108,93 arth.

inFaat mallyet endeksi yillik degisim oram{2%), Mays 2024

{Fird
METE

B -
L)

il

A7 S

2024 fASCEGYD-035
22

My RS



EEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEMFE ve DANISMANLIK A%

Bina ingaat maliyet endeksi vilhk %71,51 artti, ayvlik 961,36 artt.

Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gre %1,36 artt, bir tnceki
yilin aynt aymna gére %71,51 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi
%1,69 arth, iscilik endeksi %0,75 artti. Aynca bir dnceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %56,80 artti, iscilik endeksi %.108,25 artt.

Bina ingaatt maliyet endeksi wihk degizsin oram{3), Mayes 2024
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Bina digi yapilar igin ingaat malivet endeksi yillik %77,10 artti, aylik
% 0,30 arth.

Bina digt yapilar icin ingaat maliyet endeksi, bir Gnceki aya gore %0,30
arth, bir dnceki yilm aym aymina gire %77,10 arth. Bir Gnoeki aya gore
malzeme endeksi %0,08 azald, iggilik endeksi %1,17 arth. Aynca bir
onceki yilin aymi ayina gdre malzeme endeksi %65,09 artt, iscilik endeksi
%111,44 artti.
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LZEUGMA GAYRIMENKUL BEGERLEME ve DANISMANLIK ALS,

Bina dis yapilar igin Ingaat maliyet endeksi yillike deglgim arami), Wayis 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL. PEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

ingaxt maliyet endeles aylek deglyim oranan(3), Mays 2024
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4. Yam Izin Istatistikieri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsat: verilen binalann yiz8lgimi 2633,4 artt.

Bir dnceki yilin aym ceyredine gbre, 2024 yih 1. geyredinde belediveler
tarafindan yapl ruhsati verilen bina sayisi %19,9, daire sayisi %35,5 ve
ylzolcim %33,4 artt.

Top reheat verden binalarn daine says) va yiztlelmi, L Ceyrek 2004
Y izakani i g 53 152
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FEUGMA GAYRIMENK UL DEGERLEME ve DANISMANLIK A

Tapr raheat istaristikie, 20222024

Wik Yotk Willik
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Toplam ylzdigimun %651,2'si konut alani clarak gerceklesti,

Belediyeler tarafindan 2024 yih 1. ceyredinde yaps ruhsati verilen binalann
toplam yozdlciimi 36,1 milyon m2 iken; bunun 18,5 milyon m?'si konut,
10,0 milyon m2'si konut digi ve 7,6 milyon m=2'si ise ortak kullanim alani
alarak gergeklesti.

Yapi rubzating gore kanuot, konut disi ve ortak alondarn yassicim paylan, 1 Ceyral, 2027 3024
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Gratiiek rokeamiar, yuvanamadan dolags Dalans wermeypubif

En yiksek yizdlcim payr %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediveler tarafindan 2024 vih 1. ceyredinde yvapi ruhsat verilen binalarin
kullanma amacina gire en yiksek ylzblclim payina 23,3 milyon m2 ile iki
ve daha fazla dairell ikamet amach binalar sahip cldu. Bunu 3,6 milyon m?2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%,

Yiapr rshest verilen binalanin kulflanma amaclzrma ghre yazalpima paylen, L Ceyrek 20248
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Grabiisk ratamies, yuvetamadan Solae toplaet vermeyelie

Yam kullanma izin belgesi verilen binalann yizdlgimi %45,3 arth.

Bir onceki yilin aym ceyredine gore, 2024 vl 1. geyredinde belediyeler
tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %:41,2, daire
sayist %38,5 ve yizélgiim 945,3 arth.

fapr kullanma izin bebgeri varden binalann dowe sayeme ve yizobciama, 1 Ceyrek 2024
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FEHCMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK A%

Yapr kullanma izin belges istatistiklen. 2022- 2024

Yk Yihk Wilhk
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Toplam yGzdlglimiin %54,3'0 konut alam olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili I. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalann toplam yizdlgimid 36,7 milyon m2 iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, B,9 milyon m2'si konut dist ve 7,9 milyon m2'si ise
ortak kullarnm alam olarak gerceklesti

Yapr kulisnma iZzin belgesine gire konut, konet digs ve ortek sianiarn yizoleiam paylan, L Ceyrek, 200023024
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rafikhels rakamlar, rarlamadan ol taplae vermeyei

En yiksek yiizolchm pay: %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yil 1. geyredinde yapi kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gore en yiksel yuzdlcom paymna 25,2
milyon m= ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacgh binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m?2 ile bir daireli binalar izledi.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Yaps kullanma izin belgexi vorilen bnalarm keilanme smecom gors yecolchmy payian, L Ceyoak 2024
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c. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktarier

Ofumiu Faktorler

Tercih edilen alanda olmasi
Ordu Caddesi cepheli olmas:
Olumsuz Faktorier

Bolgenin otopark sorunu

Firsatiar

Bélgede yeni sayilabilecsk ender yapilardan olmasi dolayvisiyla tasinmazlara olan
ragbetin arttiracad Gngarhimistiir.
Tehditler

Makroekonomik gostergeierde gerceklegecek bir bozulma va da jeopolitik riskler
gelacekte gayrimenkul pivasalann clumsuz etkileyebilir.

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

Dederlemeye konu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul 528,15 m2 parsel
alani Uzerine Betonarme Apartman geklinde B.A.K yap tarzinda aynk nizam
olarak yapilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul ; Bodrum+ Zemin + 4
Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gére dadilimu:

20247 ASCEGY Q=035
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5,

Bodrum kat: Sithnak ,Su deposu,Otopark,ve 13 ve 14 nolu dikkan eklentileri |
Zemin kat : 13-14 B.B. Nolu 2 adet dikkan ve bina girisi
1.Normal kat: 1-2-3 B.B. Nolu 3 adet mesken,
Z.Mormal kat: 4-5-6 B.B, Nolu 3 adet mesken,
3.Mormal kat: 7-8-9 B.B. Nolu 2 adet mesken,
4.MNormal kat: 10-11-12 B.B. Nolu 3 adet mesken bulunmaktadir.
2. Bagimsiz Boliim O=zellikleri :

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin her ikisi de ayr alanh ve aym mimari yapiya
sahiptir. Taginmaziarin her birl ; bodrum ve zemin katta yer almaktadir.

Bodrum kat 33.00 m* |, zemin kat 92.00 m* olmak Gzere toplam 125 m? ik
birdt alana sahiptic, Gayrimenkulde ; agk cahsma alani ve we-lavabo
bulonmaktadir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyie iigili
Tespit Edilen Ruhsata Aylari Durumiara Iliskin Bilgiler

Dederlerne konusu tasinmaz (zerinde ingaat tamamlanmig olan yapilarla ilgifi
ruhsata aykin herhangl bir durum tespit edilmemistir.

e. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Haklonda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul dzerinde yeniden ruhsat almaw
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullamldigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadi§i Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu bagimsiz bilomler dikkan/mesken nitelifindedir,
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FEUGMAGAYRIMENKUL DEGERLEME ve DAMISMANLIK A%

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimu Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayiar bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklagsimin kullamilma nedeni

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir

{benzer) varliklarla karsilastinlmas: suretiyie gosterge niteligindeki deferin
belirlendigi vaklasimn ifade eder.

Asafida yer verilen durumlarda, pazar yakiasiminin uygulanmas: ve bu yaklasima
gnemii vefveya anlamh agirhik veriimesi gerekli gdrillmektedir:

(a} degerleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son donemde
satiimig olmasi,

(b) dederleme konusu varidin veya buna dnemli dligide benzerlik tagiyan
varhklann aktif olarak igslem gérmesi, ve/veya

(c) onemli dlcide benzer varhikiar ile ilgili sik vapilan vejveya giincel
gozlemlensbilir islemlerin stz konusu olmas:.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasimimn uygulanmasi ve bu yaklagima
onemii ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, 58z konusy
kriterlerin karsilanamadifr agadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasims
uygulanabilir ve bu yaklasima énemli vefveya anlamh adirik verilebilir. Pazar
yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmas halinde, dederiemeyi
gergekiestirenin diger yakiagimiann uygulamp uygulanamayacadini ve pazar
yaklagimi ile belirlenen gsterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla
adirhklandinhip adiriklandirdamayacadin dikkate almas) gerekli gérilmektedir:

{a) degerleme konusu varliga veya buna dnemli élclde benzer varhklara iliskin
islemierin, pazardak] oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, veteri kadar
gincel olmamast,

(b) dederleme konusu varh§in veya buna &nemli dicide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif colmamakia birfikte iglem giérmesi,

{c) pazar istemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birikte, karsilagtirilabilir
varliklann dederleme konusu varhkla nemli ve/veya anlamh farkhliklaninin,
dolayisiyla da sQbjektif dUzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

{d) giincel islemiere yonelik bilgilerin glvenilic olmamas: (Ormedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayah, sinerji alicil, muvazaah, zorunlu satis iceren iglemler
vh.),

(e} varhfin dederini etkileyen dnemli unsurun varhdim yeniden dretim maliyet|
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fivat olmas:.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Bircok varhdin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen variiklan iceren iglemiere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacagi anlamina gelir. Pazar yaklagimuimin kullaniimadidi durumlards
dahi, diger yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayah girdilerin azami kullanim
gerekli gbrilmektedir {Grnedin, etkin getiriler ve getiri oranlan aibi pazara dayah
degerleme dlgltleri).

Kargilastinlabilic pazar bilgisinin varhi@in tipatip veya Gnemli dlglide benzeriyle
iliskili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastinlabilir varliklar
ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farklihklarn kargilastirmah bir analizini yapmas gerekir, Bu karsilastirmal analize
dayal dizeltme yapilmasina genelde iktiyvac duyulacakiir. Bu diizeltmelerin
makul clmasi ve dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekeeleri ile
nasi sayisallagtinidiklarina raporlaninda yer vermeleri gerekir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeteri sayida satihk emsal bulundudundan
degerleme calismasinda tek ydntem olarak pazar yaklasimi kullanilmstr,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynag
SATILIK KONUT
| | Satiga
| Bayan | | | i Sunulan
Editen . Satiga | Birim
| Alan | Gozlemlenan : Sunulan Dederi
Emsal No ' (m?} | Alan(m?) |Niteligi Defjeri {TL) |(TL/m2)  igilisi | Eretigim
‘Emsal L 120:00' 100,00 Mesken | 3.550.000,00 | 35.500,00 Repa Emlak |0 (538) 366 28 28
'Emnsal 2 1 320,00 100,00 | Mesken | 3.500.000,00 3500000 Qlusum Emlak (0(532) 45803 18
Emsal 3 160,00 140,00 Mesken ' 2.950.000,00 ' 21.071,43 | Osmanh Emiak | 0 (506) 283 96 96
'Emzal4 | 155,00(130,00 | Mesken [2.750.000,00|21,153,85 | Sah Emiak 0 (535) 054 7E 43
SATILLE DOERAN
| Satisa
[ | Beyam | | sunulan [
| Edilan | Gozlemla | | Birim
.Emsal | Alan | nen Alan | Satisa Sunulan | Degeri Ao |
_No [{m?) ' {m*) Niteli§i | Defjeri (TL) |(TL/m?)  Tigiisi Hretigim
|Emsal 1 [S0000 | 3500 | Dokkan | IyS0.000,00 L, OG0 Sampivon Emlak 0 {545]) 327 21 26
: I I I Rarmazan Aslan
|Emssl 3 |44,00  |3500 | Dikdon | 1.800.000.00  51.428,57  Emiak 0 {532} 377 56 38
' ' | | Hasan Bllmez | .
(sl 3 100,00 60,00 Djkkan  3.000.000,00 50.000,00 | Emisk L0 {532) 304 64 74 |
[Emsal 4 13500 10500 | Cdkkan | 7.500.000,00 7142857 | iksir Emiak O {532} 053 B0 50
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalanindan
cikartilmus, degerlemeye konu gayrimenkule yakinhgim
gosteren krokiler

I Satilik Konut

2024 /ASCEGYQ-035
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

4. Emsallerin nasil dikkate alindiiina fliskin ayrnintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yvapiima
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

SATILIK KOMUT

Eiri - S
R E:I. "_'-r Ein | Mirom Yagi | Barehy | E b | Manzar | Doge !I:ll.l.nill:llrin
[vHo | @im) rych gmmﬁ B  nb. mb. b T e k Lam ro, | RBIrm
I Dasiert . Dgar
| | I | I |
| | | | H
| Frosse | 355000 | 35.50 -
i1 100 !£I II]' ! [085  | O | 0% L TR 5% % 0%  30.1r5
—r | : e 1 : — 1 |
! t i | | | i |-
e 100 _3'5':'”'”” ﬂb'ﬂ” o% ‘o 0w ‘ow [ lome  |-5w jowm  |owm |[207m0
| | | | | | e =
; 2.0850.00 [ 21.07 | Fao 1 : - -
o | 140 5 PEOD0 : 07 o o100 oo | q;;" D% -5%  Use 0% |30sn4
| | : I | t e T
L | 130 FRELIR e P | 0% i0% |00 o |-5% 0% 0% 30673
B 0 7 b L% Th i
=} Birim. Dastiar {TL/mT) I 30208
; _
SATILIK DiiwBAN
| i | | 1 .
| Fmmn | wOziclen g:ﬁu | n-qr.:r | Coph | &la | SErll o m‘ Sarefly | Fawarli | Manzar | Dige | mlm
:Illln =R {15 ] & .ﬁ_L]ig'ﬂ-FmFl ;ﬁ'ﬂ. |r|.1'.'|.|:'r|I1. gnl‘.‘l. ib' (18 |HIL inb. IrI'.'l. i 5
| St | 35 é‘ﬁn'm gn.nn o | 0% | 15%: | 0% ;';' 0% |-5% [0% |0% [60.000
!;rrﬂ-t |35 00 | A2 long lpwfasm 0w (1Y om swme om0 0w 6174
t - ——— : - - < 1. i :.. - i
T | en 200000 S000 |gee ome|15% (0% |oF [0% -5 ow 0% | 60.000
, 1! : .
| 8 5 | [ |
|Eoedt |y (700000 | VLIAZ nes |G -20o 0% [0 (0% 5% 0% 0% [60.7i4
EE T [0 2 ] [

Ortalama Eirith Dedper [T M) i SLG07

Emsal tasinmaziann tamami tasinmaziara benzer nitelikte gayrimenkullerden

secilmisgtir.
bulunmaktadir.
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DECGERLEME ve DANISMANLIE AS.

5. Pazar yakiasim ile ulasilan sonuc

Pazar yaklasirm ile ulagilan sonug asadidaki gibidir.

Taginmazlarn bulundudu bblgede bodrum kat dikkan eklentilerinin, zemin kat
deferinin 1/5' kadar dederli oldugu gbzlemlenmistir. Bu sebeple dederlemeade
taginmaziann zemine indirgenmig alanlar dzerinden hesaplama yapilmstir.

Ba#imsiz BAlimiln Pazar dederi:

Mimari e " Baguiwiz | Tardir Edilen | ; Yuvariatilm:s |
e | Badmsz o HESAPLANAN = .
| Kaelians BSIGm Tio Baiim | Binm Dafer DESER (L3 Baéimsz Bolom KINTl Deder
a7 | ARz fm2Y ITLfm2) Deferi [ TLY |
] ]
Diitkekean T | ags SO.500 | 7.562.500,00 | 7562 500,00 | 9.0/5.000,00
Dikkan * | 175 E0L500 7.502.500,00 7.562. 500,00 9.075.000,00
Mesken 2 87 30250 | 2.630.000 | 263175000 | 7.656.300.00
| Mcsken | . g5 0,250 2.570.000 2.571.250,00 2.595.700,00
|
Mesken | o 85 |  anzss | 2.570.000 2.571.250.00 7.595.700.00
Mesken || 12 | 85 30,250 | ‘zsroooe | 2s/3350.00 | 2.595.d0.00
| ; gl — = e e
TOPLAM 25_465.600,00 2B.593.400,00 1

b. Maliyet Yaklagimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamima nedeni

Maliyet yaklamimi, bir ahcimin, gereksiz kalfet doguran zaman, elverissiziik, risk
gibi etikenler s6z konusu olmadikga, belii bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varidi elde
etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasivla gosterge nitelijindeki dederin belirlendigi yvaklagimdir. Bu
yaklagimda, bir variidin cari ikame mialiyetinin veya yeniden iretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve difer bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylannin didghimesi suretiyle gésterge nitelidindeki defer belidenmektedir.

Asadida yer verilen durumiarda, maliyet yaklasiminin uygulanmas ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamb agirik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(2) kabihmcitann degerleme konusu varlikla Gnemili di¢hide ayn faydaya sahip bir
varhdr yasal kisitlamalar olmaksizin yveniden olusturabilmesi ve varhidin,
katiimcilann degerleme konusu varlii bir an evvel kullanabilmeleri icin 8nemli
bir prim édemeye razi oimak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir stirede
yveniden glugturulabilmesi,

(b} varhidin dogrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine 6zgl nitelidiinin gelir
yaklagimin veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/fveysa
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

(e} kullamilan deder esasimin temel clarak ikame dederi drnedinde oldufiu gibi
ikeame malivetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda malivet yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yaklagima onemll ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli griélmekle birlikte,
soz konusu kriterlerin karsilanamadidr asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima &nemli vefveya anlaml adirhik verilebilir.
Maliyet yaklagimimin asagidaki durumlarda uygulanmas: halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimiarnin uygulanip uyaulanamayacadim ve maliyvet
yakiagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp adirhiklandiniamayacadini dikkate almas: gerekli gorilmektedir:

(a} katthimcilann aynl faydaya sahip bir varlig yeniden olusturmay) disdndikleri,
ancak varhgim yeniden olusturulmasinin &ndnde potansivel vasal engellerin veya
anemli ve/fveya anlamh bir zaman ihtivacmin bulunmasi,

(b) maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullanilmasi (Grnedin, malivet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin strekliligi
varsayimiyla yapulan bir igletmenin tasfive esasinda daha dederdi olup olmadiGimin
teyit edilmesi amaaciyla kullaniimasi), ve/veya

{c) varhdin, maliyct yaklagiminda kullamlan varsayimlan son derece giivenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus elmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikie, varlifin olusturulmasinda
gecen sdreye kadar katlamilan maliyetleri (ve bu maliyvetlerin dedere katk vapip
yapmadigimi) ve katthmeolann, varhdin, tamamiandidindaki dederinden varhd)

tarmamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun
dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dedlerine iliskin beklentilerini vansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmaziar icin yeterli sayida satilik emsal faginmaz
bulundugundan malivet yaklagim kullamimamstir,

2. Arsa dederinin tespitinde kullamlan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadn, vyapilan dizeltmeler, yapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonuc¢

Maliyet yaklasim kullamimamigtir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetierin tespitinde kullamlan
bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan diger varsayimlar

Maiivet yvaklasimi kuliamilmamistr.
4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonug

Mativet yaklasimi kullaniimamistir.
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FELGMA GAYRIMENKUL PECERLEME v DANISMANEIK A5,

c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimuim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkulin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Gelir yaklagimi, gdsterge nitelidindeki dederin, gelecekteki nakit akiglannin tek
bir cari degere dénistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda
varhdin dederi, varlik tarafindan yaratilan geliderin, nakit akiglarninin veya maliyet
tasarruflanmn buginkd degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli velveya anlamb adirlik verilmesi gerekli giriimektedir:

{a) varhgin gelir yaratma kabilivetinin katiimeomin giziyle degern etkileyen cok
anemli bir unsur olmasi,

{b) dederieme konusu varlikia ilgili gelecekteki geliriin miktan ve zamanlamasina
itigkin makul tahminler mevout olmakla birlikte, ilgili pazar emsalierinin varsa hile
az savida oclmasi.

Yukanda ver verilen durumlarda gelir vaklasimimn uyvgulanmas: ve bu vaklasima
Gremli vefveya anlamh adirbik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadidi agadidaki ilave durumiarda, gelir vakiagimi
uygulanabillr ve bu yaklasima dnemli vefveya anlamh adirlik verilebilir. Gelir
yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederiemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlann uygulamp uygulanamayacadim ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gisterge niteliindeki dederi pekistirmek amacryla
agirliklandinlip agirhiklandiniamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabilivetinin katilimoimn gozdyle
dederi etkileyen bircok faktbrden yaimzca biri olmasi,

(b) dederlerne konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsiziiklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varhikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin,
kontrol giicd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulagamaz), ve/veya

{d} deferleme konusu varhidin gelir yaratmaya henilz baglamamasi, ancak
basiamasinin planianmis almas.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmaeilanin yabinmlanndan getin elde etmeayi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk scviyesini yansitmasinin
gerekli gordimes! teskil eder.,

Genel olarak yvatinmcilarin sadece sistematile risk (“pazar riski” veya
"cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
bekienir.

Dederleme konusy tasinmazlar igin yeterli sayida sabilik emsal tasinmaz
bulundugundan gelir yvaklasimi kullanidmamigor.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Nakit giris ve cikaslarimin tahmin edilmesinde kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynaf: ve vyapilan dider
varsayimiar

Gelir yaklasimi kullanilmamigtir.

3. Indirgeme/Iskonta oramimin nasil hesaplandigina iliskin
ayrnintih aciklama ve gerekgeler

Gelir yaklagim kullamiimamisbir,
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonucg
Gelir yaklasim kullamimamistic.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller igin alinan emsal kira bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri ayhk
{ TL/ay)} oferak hesaplanmig ve takdir edilmistir.

= KIRALTK KONUT
, ' Aylik |
[ | Beyan | Kira
Edilen [ | Kira | Birim
, |alan | Gézlemlenen Dederi  Dederi | |
Emzal Mo (m2) | Alan {m?) | Miteligi | (TL/ay)} ' {TLS/m2} Ilgilizi Iletisim |
|Emsall | 120,00 90,00 Mesken | 17.500,00 | 145,63 | Hasan Bilmez Crlak | D (532) 304 64 74
Emsal 1| 120,00 | 90,00 Mesker | 17.500,00 145,83 iksir Emiak | 0 {532) 053 80 50
|Emsal 1 | 155,00 125,00 Mesken | 22.000,00 | 141,94 | Madir Guru Emlak | 0 (538) 073 86 16
' KIRALIK Dijkkan L=
Ayhk
Beyan | Kira
Edilen | fira Birim
: -Alan | Gozlemianen | Dederi Degderi L,
Emsal No (m?2) | Alan {(m2) | Miteligl | (TLfay) (TL/m2} Higilisi fretigim
{Fmsal 1 | 50,00 | 35,00  Diikkan | 17.000,00 | 340,00 | Sampiyon Emlak | 0 (545) 327 21 26 |
Emsal1 60,00 (47,00 | Dikkan | 15.000,00 250,00  imren Emlak 0 [530) 069 93 93 |
(Emsal i | 6000 | 4500 Cikkan |'15.000 00 | 250,00 Kendirc Emiak O i533) 646 52 B3
2024 fASCEGYD-035
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ZEUCMA GAYHRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

KIRALTK KOMNUT

. | I Biri | ' g |
| Kirays m | | | Duzeltil
| Ems | Yuzdich Sunulan | Deqg | Cep | Ala | ponu  Zam P Serefi | Pazarl ! Manza Dig mtig
al | mii 1 | ke n b Ya ar Bics |
(W | gy | BE gy g | TRAR |EEDR b |RRDh | MERE R e | GG
| | {TL}  (TL/ i | o. . Dieeqer
- mT] ! ' ] — I | ! —_—
M 9o [17.500 | 194 0% 0% 10% 0% | | 0% | 3% 0% D% | 218
(Sr=l s | 17.500 | 154 0% | 0% 10% | 0% | i D% | -3% | 0% | 0% | 218
: - ] ! - 7 T | I
| 5] 425 | 22000 | 176 0% |U%i 10% | 0% ui 0% | -3% | 0% |0%| 187
1 1 1 1
[ : =
Ortalama Birim Dedier (TL/m=) 211
KIRALY DURKAMN
Kiraya e Zam Yaps Seral Paza Man DIf
Emsal ¥ozblgoma =W Birim Deger Ceph Ala Konu 7T B ST T e o Dzeitimiz
e Demeo 7y, (FAfm3y  wBo ebomb. GF R SR G T g, Birie Degos
Ervizal | 50 17.000 340 - F5%% 0% F0ME 0% S 0% -3% 0% D% 228
Crrmal 1 &0 15,000 o015 0% 0 DR 0% S OMe cI%e 0% 0% 218
Fmesal 1 &0 15000 Fep-iS% 0% 0% 0% 5% 0% 3% 0% O% 218
Detalarma Birim Doder {TL/m2) 221
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AN

2. Bagimsiz Boliimlerin Kira Degerleri

Bafimsiz | Alam (m2) | BIRIM FIYAT | HESAPLANAN | YUVARLATILMIS
BolGm No KIRA DEGERI ( | KIRA DEGERLI (
| TLfay ) TL/ay )
¥ 98,00 220 ; 21.560,00 | 21.600,00 |
2 |es.00 220  21.560,00 21.600,00 |
Elaalr 210 18.270,00 18.300,00
3 35 210 17.850,00 17.900,00
9 ' 85 210 17.850,00 17.900,00
12 85 210 17.850,00 17.900,00
| TOPLAM 115.200

3. Hasilat paylasimi veya kat karsilidn yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlan

2024/ ASCEGYO-D35
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5
Tasinmarlar hasilat paylasimi veva kat karsihg yontemi ile ilgili bir projeve konu
degildir. Dolayisi ile emsal pay oranlan takdir edilmemistir.

4. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde proje gelistirilmemelktedir.

5. Bos arazi ve geligtiriimis proje dederi analizi ve kullanilan
veri ve varsayimilar ile ulasilan sonuglar

Proje degeremesi yapiimamistir.
6. En verimli ve en iyi kullamim dedgeri analizi

Tagmmaziann mesken ve dikkan olarak kullanilmasimin en verimli ve en iyi
kullamm sekli oldugu disindimektedir,

7. Misterek veya béliinmiis kissmlarin dederleme analizi

Misterek veya balinmis bir kisim bulunmamaktadir.
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FEUGMA CAYRIMENAKUL DEGERLEME ve PANISMANLIK A.S

7. ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemileri ile_Analiz Sonuclarinin
Uyumlastiniimas: Ve Bu Amacgla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamas:

Uluslararas: Degerleme Standartlanmin UDS 105 Dederieme Yaklagimi ve
Yonternleri Madde 10.4'%te "Degerleme cahsmasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindiginda, Gzellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve givenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenierin bir
varhgin degeriemesi igin birden fazla degerleme yantemi kullanmasi gerekmez."”
denilmektedir.

Degerleme calismasinda sadece pazar yaklasimi kullanilmmg olup, bu yiéntemin
dogruluguna ve givenilidigine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazia yontem kullamimamigtir.

b. Asgari Husus Ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenierin Neden
Yer Almadiklarinin Gerekceleri

As=gari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Geti_rilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde izin alinmas! gereken bir proje gelistirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile Tigili
Gériis

Dederleme konusu tasinmaziar dzerindeki takyidatiar ve buna dair gorislere
rapor'da "Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Iliskin
Herhangi Bir Simirlama Qlup Olmadid Haklkinda Bilgi® bashd altinda yer
verilmisgtir.

d. Dederleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde iEl{ﬂ:Ek Veya
Gayrimenkuliin Dederini Dofrudan Ve Onemli Olciide
Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya
Tabi Olup Olmadid§ Hakkinda Bilgi

Degerieme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi dedgildir.

2024/ ASCEGYD-035
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve BANISMANLIK ALS.

e. Dederleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Ahmindan Itibaren Bes
Y1l Gegcmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunuiup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkullerde proje geligtirilmistir.

f. Degerleme Konusu Ust Hakla Veya Devre Miilk Hakk: ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklar Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimierinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller “Ust hakkl veya devremiilk hakk” dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfoye Ahnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadign Hakkinda Goriis

Sermaye Pivasas: Kurwlunun ITT-48.1 sayih Gayrimenkul Yatinrm Ortaklhiklaring
fliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (a) bendi konut ve
ditkkan benzeri yapilarin portfdyve alinmasina izin vermektedir. Ay fikranie (B)
bendine gire portfiylerine ahnacak her tird bina ve benzeri yapiara iliskin
olarak yap kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmas
zorunludur. Ancak, milkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle birlikte orfakhga ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas:
ve sube gibi yapdarin, tamarmimn veya bdliimlerinin yalmzca kira geliri elde etme
amaciyla kullarndmasi halinde, amian vapiya iliskin olarak yap kuflanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin taginmazin mevout durumuna
uygun alrmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Iimar
Kanununun gecici 16 no maddesi kapsarminda yapi kayit belgesi alinimis olmasi,
bu fikrads yer alar yap: kullanma izninin alinmig olmasi sartimin yerine getirilmesi
icin yaterii kabul edilir. Amlan fikranin (c) bendine gdre gayrimenkul yatim
ortakliklan portfiviering ancak dzerinde ipotek bulunrayan veya gayrimenkulin
dederini dodrudan ve énemii diciide etkileyecek niteliicte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayall haklar dahil edilebifir.
Ayrica amilan fikranin (j) bendinde gdre gayrimenkul vatinim ortakliklan herhangi
bir sekilde, devradilebilmesi konusunda bBir sinirlarnaya tabi olan varliklara ve
haklara yvatinm yvapamazlar.

Taginmaziann tamarm Sermaye Piyvasas Kurulu'nun III-48.1 sayil Gayrimenkul
yYatinm Ortakhikianna lliskin Esaslar Tebli§i'nde belirtilen sartlara uygun
oldufundan gayrimenkul yatinm ortakiid portfoyine ainmasinda bir sakinca
olmadidy on gordimektedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5,

8. SONUC

a. Sorumliu Degerleme Uzmanmnimin Sonug Ciimlesi

Deferleme uzmammn raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara
katiliyorurm.

Bu rapor lgili Sermaye Pivasas: Mevzuat hilkimlerine gdre hazirlanmistie,

« Tazinmaz Sermaye Piyasas Mevzuab cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakld
portfoyviinde "mesken/dikkan” olarak bulunmasinda herharngi bir sakinca
oimadidi giriis ve kanaatindayiz.

KDV grandan ginoel mevrzuat dogrultusunda kollandrustr.

Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrimaz parcas: olup badimsiz kullanlamaz.
Rapor kapyalarmin kullanimlan katinde ortaya cikabilecek sonuciardan sickelimiz
sarumlu dedildir.

b. Nihai Deger Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai dederler asagidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.. milkiyetindeki 6 adet
bagimsiz béldm igin;

Rapor tarihine gbre tasinmazin KDV 'siz ve KDV’ degeri.

KDV'siz Dederi KDV Dederi ( %1 - %20)

25.465.000,00 TL | 28.593.400,00 TL

RAPORU HAFTRLAYANLAR
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