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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
_BEYANI

Bilgl ve belgeler raporda kamu ve kurumiardan elde edilebildigi kadarn ile yer
almaktadir. Bilgiler alinan belgelere gére dcﬁerlendfrffmi;tir.

Firmamiz eldeki veriierin dodrulugunu kabul ederek, genel bir defierlame
calismasi vapmistir, Aksi belirtiimedikce biyiklok ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dodru oldudiu ve miilke herhangi bir tecaviiziin var slmadidi kabul edilmigtir.

Kullanifan harita, sekil ve Gizimler sadece géirsal emachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gérsel bir katkis olmas) amaciyla kullarimigtir. Baska highir
amacla glvenilir referans olarak kullanilmamahdir,

Aksi acik alarak befirtiimedidi strece higbir olas yer ait zenginligi dikkate
alinmamistir.

Bu rapora konu olan projeksivonlar dederlome siirecine yardima olmas: dolayis:
ite mevcut piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
slireci gtz dniine alinarak yapilmustir, Projeksivonlar degerleme uzmanmn kesin
olarak tahmin cdemeyecedi defisen Piyasa kosullannza badlidir ve dederin
dedisken sartlardan etiilenmeos olasidir.

Bu raporda miilk iizerindeki milkivetier veya tasima bedelleri goz dniine
alinmamig sadece gayrimenkuliin kendisi gz énidne alinristir,

Firmamizi miilk {izerinde viava vakininda buiunanfbulunmayanfbulunabilecek
tehlikeli veya sadhda zararl maddelari tespit etme yeterliligine sahip dedildir.
Deder tahmini yapihrken dederin dismesine neden olacak Biyle maddelerin var
olmadige ngdridlir. By kony ile hichbir sorumiuluk kabul edilemez, miisteri
istivorsa bu konuyu incelemol icin konu haklkinda yetkili ve yveterli bir uzman
caligtirabilir,

Konu mdlk ile ilgili dederleme vzmannin zemin kirliligi etidl calismasi yapmas:
mimkin degildir. Bu nedenle goarildiigi kadan ile herhangi bir zemin kirliligi
sorunu olmacig kabul edilmistir,

Cahsmalarda bélge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuziugun olmadid kabul
edilmistir.
2024/ ASCEGYO-041
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Gawimeulcui]erde zemin arastirmalan ve zemin knntaminas'f{mu calismalar
"Cavre Jeofizii" bilim dafimn profesyonel konusy icinde kalmaktadir, Dederleme

Bilgimiz ve inanclarimiz dodrultusunda asadidaki hususiary teyit ederiz:
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3. Degerleme konusunu olusturan milikle ilgili olarak giuncel veya gelecede dénik
hichir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargl herhangi kisisel bir Glkarims
VEYE On yargimiz bulunmamaktadir,

4. Bu girevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimuz teret, misterinin amas

lehine sonuclanacak bir yano veya dncedean saptanmis sonuglann aelistirlimesi va

bildirlmesine veya by dederlemenin tasarlanan kullanimyla dogrudan llgili sonrak|
bir olayin meydana gelmesine badh dedildir.

Dederleme ahlakl kural ve performans standartlanna gére gerceklestirilmistir,

Raporlama asamasinda gorav alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

=

alanlarin dederlemesi Yapilan milkin yerl ve tird kenusunda daha nceden
deneyimi bulunmaktadir,

5. Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazidanmasinda meslekj
bir yardimda bulunmamstr.

dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT
A.S. icin hazirdanmis olup, Dederieme sirketinin ve ASCE
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A.S. nin yazih izni olmadan
¢udaltilamaz ve dgiinc kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numaras;
2024/ASCEGYD-041

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlari

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

¢. Sorumlu Deferleme Uzmaninin Adi Soyadi

Okkes Fatih AKYURT (SPK Lisans No:4D0582)

d. Dederleme Tarihi

19-20.07.2024

e. Dayanak Sézlesmenin Tarih Ve Numaras:

02.07.2024 f ASCEGYQ-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikras: Kapsaminda
Hazirlanip Hazirlanmadidina iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Pivasasi Kuruiu‘nun III-62.3 sayilh Sermaye Pivasasinda
Fazliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerlome Kuruluglan Hakkinda Teblig‘inin 1.
Maddesinin ikinci fikras: kapsarminda hazirlanmigtir.

g- Dederleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulus Tarafindan
Daha Onceki Tarihlerde De Dederlemesi Yapilmissa, Son Ug
Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz icin son ug il iginde firmarmizca vapilmis deferleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No | Rapor Tarihi | Tiirk Liras: Degeri

| |
2022/ASCE-039 | 08.11.2022 | 147.085.000,00 TL
2023/ASCEGYO-046 = 26.12.2023 | 290, 735.000.00 TL

L
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3. KURULUS VE MUSTERIYi
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unwvani Ve Adresi

' Ze ugma Ga wrimeniul ﬁE§ erleme A 5o :

| UNVANI : I
ADREST : | Bedirmicem Mah. Dr, Emin Kilickale Cad. No:20 Vakifiar
—— . | Ferhadiye I5 Hami Kat:5 Daire:502 . Sehitkamil/GAZIANTEP
ILETISIM: Telefon:(0342)215 1205 - ===
| | Faks: (0342321512 06
Weh: wWww teggmadegeriomecom

| Mail ; |n1mauguwg_cqm_g_;aﬂiy; !

| KURULUS TARIRT 03.05.2010

SERMAYESI 110000070

FEnsts NO | 0998071641300019

FAALIYET KONUSU | Yoriirlikteki mevzuat gercevesinde her tiirlo resmi, tzel, gergek |
ve thzel kuruluslara ait her Hirld gayrimenkulierin, gayrimenkul
projeferinin ve gayrimenkule dayah hak ve Faydalann beliti bir
tarihteki mubtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
takdirl, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve |
[ gevre kosullarm analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda
kabul gdrmiis dederleme standartlan ve esasian cergevesindo
!_ dederleme raporlanini hazidamak,
IZINLER/YETRILERE Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.S. Sarmaye Piyasas)
Kurulu'nun 17/02/2001 tarhli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de |
Seri: VII, No: 35 jle yvayimianan "Sermaye Piyasasi Mevzuat)
Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmet Verecalk Sirkstler
| Ile Bu Sirketlerin Kuruica Lisleve Ahnmalarina [tigkin Esasiar
Hakkinda Tebli§” cergevesinde, gayrimeniul dederleme hizmeti |
vermek dzere konunun géristidisgii Kurul Karar Crganimn
16.02.2012 tarih ve 7 sayili Loplantisinda uyannca Sermave
Piyasas Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Ddzenleme ve Denetleme Korelu'nun 05.06. 2014 tarih ve 388
sayih Karan lle Sirketimize "Bankalara Dederleme Hizmet
| Verecek Kurulusiann Yetkilendirilmesi ve Faaliyetieri Hakinda
¥Yonetmelik'in 11, Maddesi'ne Istinaden bankalara Yonetmefigin
| 4. Maddesi kapsarmna giren “gayrimenkui, gavrimenikul projesi |
| veya gayrimenkule badl hak ve faydalann dederlemesi™ hizimeti
wverme yetkisi verilmistir. I

2024 fASCEGYD-041
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b. Miisteriyi Tamstic Bilgiler Ve Adresi

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT A5,

Sangullik Mahallesi Zibeyde Hanim Bulvar No;s4 Sehitkamil/Gaziantep

c. Miisteri Taleplerinin Kapsam Ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Migteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin guncel pivasa rayic dederinin
tespiti ve sermavye pivasas: mevzuat geredince, dederleme raporfarinda
bulunmasi gercken asgari hususiar Gergevesinde dederleme raporunun
hazidlanmasidir. Miisteri tarafindan getirifen simrlama bulunmamaktadir.

G. Isin Kapsam

Isin kapsami, Gaziantep i, wehitkamil Ticesi, Cakmak Mah. 5809 Ads 3 Parselde
ver alan "3 KATLI BETONARME OFIS |, ISYERT VE ARSAST nitelifindeki ana
gayrimenkul (zerinde yer alan 18 adet bagimsiz bélimiin pazar dederinin tespit
edilmesidir. S6z konusu dederieme caligmasi gayrimenkullerin piyasa dederinin
belirlerne amaciyla hazirdanmustir, Bu raporda resmi Kurum aragtirmalar
vapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu irdelenmis ve pivasa
rosullarina uygun olarak pivasa dederi aragtinhip tespit edilmistir, Aynica rapot
kapsaminda defere etki eden unsurlar mevout pivasa kosullan icinde
degerlendirilmis ve dedere nas| ulagildid hakkinda bilgi veriimistir.
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4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim, Tapu Kayitlari, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb, Dokiimanlart Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi
Dederlemeye konu tasinmaza ulasim; Gaziantep Il merkezinden Sani Konukoglu
Bulvanna girilerek dodu véniinde ilerienir Zeugma mizesini geclikten sonra
-350m jleride sag kolda bulunan tasinmaza ulasilir,

Belediye ve alt yapr hizmetierinin favdahimim tamdir,

Enlem |' 37.0739

Boylam 37.3889

Taginmaziann konumunu gésteren uydu gorintisi asadidaki gibidir:

2024 /ASCEGYOD-041
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2. Tapu Kayitian

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asadidaki gibidir:

Ana Gayrimenkul

S - .Gazran tep
'Iit_‘,:e ). _5Eh|tl-:ar'r‘:|l
HEI"IHHE _Cakmak
|Ada - |SEDE!
Parsel P
'l"uznh_;umu {m_l _5 451,75
hlltellh:

Badimsiz B&lim

Malik

TEHLEME v DAMNIGMANLIK Ak

_ 3 KATLI BI:—I'DNARME E}FIS IE"I‘ERI VE ARSASI

IASCE GAYRIMENKLL YATIRIM O DRTAI{LIGI A%

:Blnk Adi | Kat No |:;:€E§:I Arsa Pay Iz?tﬁeli?%?lz Bi:'ﬂiirn!
k- de ZEMIN+ASMA 1 511/5451 DUKKAN
. ZEMIN+ASMA 2 312/5451 __ DUKkanN |
. ZEMIN+ASMA 3 312/5451 DUKIKAN
Lo o ZEMIN+ASMA | 4 312/5451 DUKKAN |
: ZEMiN+ASMA | 5 312/5451 DOKKAN |
ZEMIN+ASMA & 308/5451 | DUKKAN
| ZEMIN+ASMA 7 308/5451 i DUKKAN |
i ZEMIN+ASMA 8 312/5451 DUKKAN
| ZEMIN+ASMA | o 276/5451 | _DUKKAN i
ZEMIN+ASMA 10 263/5451 = DOKKAN
| ZEMIN+ASMA - & 310/5451 | DUKKAN |
BN ZEMIN+ASMA 12 288/5451 DUKKAN
| ZEMIN+ASMA | 13 276/5451 DUKKAN |
- ZEMIN+ASMA | 14 295/5451 DUKKAN _|
| = ZEMIN+ASMA 15 254/5451 ! DUKKAN |
. ZEMIN+ASMA 16 244/5451 DUKKAN
L ZEMIN+ASMA | 17 236/5451 DUKKAN
| ZEMIN+ASMA 18 322/5451 DUKKAN |
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ZETEMAGAYRIMENKLL DEGERLEME ve () AMESMANLIK A%

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

'-'Belg:ﬁdr

_._i"ncngdiljiﬁurum_ Belﬁ:"l'ari'hi_ EElge .-."i?rlm g
Mimari Profe | TkeMPortalil | — — (P
ik Yap: Ruhsank  Sehitkamil Belediyesi | 20.08.2018 | 214 —
Tadilat Yapi Ruhsat | SeRitami Belediyesi | 18.03.2021 |0z5
Yapi Kullamm Izin Belgesi | Sehitkamil Beledivesi | 08.09.9035 204

L e TTE U e S— § = R ==l == = | —

B. Gayrimenkul Ile Iigili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigs
Hakkinda Bilgi

Rehinler Ballimi i Kayit Bulunmamaktadir.

Beyanlar Bolomi Dider (Konusu: Tasinmazin (zerinde 07.05.2014 tarih ve
3433 say ile hisse hatasi vardir. ) Tarih: 01/01/1900
Sayi: -

[ Yonetim Plani : U9/05/2021( Sablon: Yonetim Plaminim
Belirtilmesi) Sehitkamil - 05-11-2021 14:47 - 79093

Kentsel Dondslim Ve Gelisim Projesi Sinirlar icinde
kKalmaktadir. Sehitkamit - 08-03-2012 16:31 -7094 '

| Irtifaklar Bolimi Kayit Bulunmamaktadir.

Muhdesat Balima | Kayit Bulunmamakiadir.

| serhler Balomii | Kayit Bulunmamaktadir,

Taginmaziarin tamarmimin tek kisi-firma oimasi sebebivle HISSE HATASI
beyam gegerfiligini yitirmistir.

Ekte yer alan Tapu Kayitlanndan gorilecedi Uzere g6z konusu
taginmaziann tamaminin Kat Milkiyetine gectigi tespit adilmistir.

Beyanlarin taginmazlanin dederini menfi yénde etkilemeyecedi ve
gayrimenkullerin devredilebilmesine bir clumsuz etkisi bulunmadié
didgtindlmektedir,
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ZEUGMA GAYRIMENKLL DECERLEMFE vo DANISMANLIK AS,

¢. Gayrimenkul Ile ilgili Varsa, Son Uc Yillik Dénemde Gerceklesen
Alim Satim Islemierine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planminda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Tliskin Bilgi

Taminmazlar son 3 vil icerisinde §

*  Sabig gbrmemistir.
»  Hukuki bir siirece konu edilmemistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin
Bilgiler

Taginmaz Sehitkarnil Beledivesi simirian icerisinde yer almaktadir. 1,/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plani 'nda, Hmaks 5.50 sartlannda T2 Ticaret Alan'nda
kalmaktadir.

Bolge kentsel dénisim alam icerisinde olup dénlGsimii tamamilanan parseller
dizenlenerek imara aciimaktadir.

d. Gayrimenkul Igin Alinnmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli
Yap! Tespiti Vb. Durumlara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinmms durdurma karan, yikim karan, riskli yap tespiti vb.
durumiar bulunmamaktadir.

e. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilms Stzlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Stzlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat
Sozlesmeleri Ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler Vb.) iliskin
Bilgiler

Dedereme konusu taginmaziar Kat Milkiyetl; olup bagimsiz balimiere iliskin
olarak yapimig sbzlesme bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Icin Alinrmus Yapi
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi Kullamim Izinlerine
Iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim
Izinlerin Alinip Alinmadi§ina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyannca alinrmas: gerekli tim izinler alinmig olup yasal gereklilidi olan
oeigelerin tamam tam ve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel MidirlGdo'nde meveuttyr,
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LEUGMA CAYRIMENKIL DEGERLEME v DANISMANLIK A5

9. Dederlemesi Yapilan Projeler Ile iigili Olarak, 29/6/2001 Tarih
Ve 4708 Sayih Yap: Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim
Yapan Yap! Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Ve
Dederlemesi Yapilan Gayrimenkul fle Tigili Olarak
Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasinmaz parsel (zerindeki yapilar Teorem Denetirm Firmas: tarafindan kontrol
edilmistir. Denetimler tarmamianmis olup tasinmazlar Kat Milkiyetine gecmigtir.

Adres: Incilipinar Mah. Sehit Mehmet Oter Cad. Yinciler Is Merkezi B Blok
N:6/58 Sehitkamil/GAZIANTER

g. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa,
Projeye Iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin Ve S0z Konusu Dederin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldu§una Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul deferlemesi belirli projeve istinaden vapliimamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Hakkinda Bilgi
Taginmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi UAVT numaras: ile

https.//beptr.csb.gov_tr/bep-web/ #/queryEkb internet adresinden sorgulanmis
herhangi bir belge olmadigi gortiimiistir,

5. GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullamian
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36® 28' ve 38° 01' dodiu boylamian ile 36° 38" ve 37° 32 kuzey
enlemieri arasinda yer alan kentin dedusunda sanlurfa; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kshramanmaras; gineyinde Suriye: kuzeydogusunda
Adiyaman; guneybatisinda da Kilis ver almaktadir. 222 kmn2'lik alaniyla TOrkive
topraklannin yaklagik olarak %1'lik bélimiini kapsamalktadir.

Genel Bilgiler: Giineydodu Toroslann uzantisi olan Sofdaglan’nin bulundudu ilde;
Daldkbaba, Sam, Ganibaba ve Sarikaya Daglan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve Oguzeli ilin 6nemli ovalanni: Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cawyi,
Merziman Cayi ve Alicben Deresi ise ilin nemii akarsularini olusturmaktadir,
Ziraata elverigli olan il toprakiar zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, Gzom
baglan pamuk ve bufday tarlalari ile kaphdir. Tlin daghk kesimierinde kismen
cam, kknar, sedir ormaniar, step ve Yarl step bitki ortdso gérilmektedir. II
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dahilindeki ormanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban drdedi, yaban kazi, cil,
kinali baykus, glvercin, serce, an kKusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslar, kirpi
ve Dildirain gérilmektedir.

Iklimi: Akdeniz ve karg ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde oimakla beraber genel vlarak vazlar sicak ve kurak,
kiglar ise soduk ve yadishdir, Yadis en fazla kis ve ilkbahar aylannda géraliir,

Ilgeleri; Araban, Islahive, Karkamis, Nizip, Ofuzeli, Nurdad:, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir,

Torkive'nin alting, Gineydoju Anadelu Bdlgesi'nin ise en biyiik kenti olan
Laziantep; nifusy, ekonomik potansiveli, killkirel zenginliklerd, tarini dokusy ve
biylksehir statiisiy|e metropol bir kenttir.

Anadolunun ik yerlesim merkezlerinden bir ofan Mezopotamya ile Akdeniz
Bdlgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, bircok medeniyete gy sahipligi
yapmig ve tarihin her déneminde &nemini korumustur. Farkh uygariiklarin,
kultiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri icinde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep_; Paleolitik, Neglitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biiyik Iskender, Selevikoslar Kralhdi, Roma, Bizans, Selcuklu,
Memiukiar, Dulkadirodiulan ve Osmank dénemlering ait izleri-eserleri gindmiize
kadar tasimaktadir, Tarihi ipek Yolunun buradan gecmis cimasindan dolayi
wygarliklann udrak yeri oimus, tarihin her doneminde kiltlir ve ticaret merkeazi
olma dzelligini korumustur. Gaziantep'te bulunan tarihi eserlerin cesitiiligi kentin
kiltdrel zenginliginin bir gostergesidir.

Gunumizdeki Gaziantep'in tarihsel Baglantilar eski DGk ve Kale ile iligkilidir.
Daldk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklarnda "Teluck”, Arap
kaynaklarinda "Duluk” adiyla gecmektedir, DIIGK, tarihin en eski cadlanndan beri
kullanilan bir yol sebekesinin dugdm noktasinda yver almig, bilgedeki yerlesim
Ddltk'ten sonra Gaziantep Kalesi strafinda geliserek sehifdesme bu alsnda
yogunlasmigtir.

Gaziantep Kalesi, Roma dénemifde kuzeyi dodal kaya, gineyi ise hdyiik olan bir
tepe (zerine gdzetleme kulesi clarak kurulmustur, Bizans Imparatoru Iustinianos
dineminde ginimizdeki halin almigtir. Memluklar, Dulkadiroglulan ve
Osmaniilar déneminde cesitli onanmiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varligim
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir, Hach
seferleri sirasinda ise Antep'ton "Hantap” olarak bahsedildidi gérilmektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan [.Mesud zamaninda, Anadolu Selcuklularn eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8lomi (zerine Antep, Musul ve Halep Atabek’T Nureddin
<engi tarafindan alinmistir, Bunun dzerine Selgukiu tahting gecen II. Kilicarslan,
1157'de Antep’i kugatmistir. 1183 viinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecergk Antep'e girmistir. 1218'de Selgukly Sultam 1. Izzettin Keykavusun
ordusu Antep’i tekrar almistir, 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Surive seferleri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultan Baybars'in 1277'de Mofollar'a
karg dizenledidi Anadolu sefer sirzsinda Antep, Memluklu hakimiyeting
girmigtir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamus
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ZFUGMA CAYRIMENKEL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4.5

fakat kusatamamistrr. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinrmig, sehir bayik dlciide yikima ugramistir, Daha sonra Antap, Karakoyuniu
sdlalesinden Kara Yusufun ve Dulkadirogiularmn vénetimi altina qirmistir. 1522
yilina kadar bélgede egemenligini srdirmistir. 1480 yihnda Alauddevie Bozkurt
Bey'in basa gecmesinden sonra Osmani ile Dulkadiredlulan Beylidi arasindaki
tligkiler gelismig, Antep istikrarl; bir dénem yagamgtir. Yavuz Sultan Selim‘in iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkyrt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunida sa8vag acmig Ve Alauddevie dldirlimistir,
rangikhktan yvararlanan Memiuklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim'in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516%e Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir,

Osmanl yonetiminden sonra genir hizla imar edlimeye baglanmig, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devieti'nin gerileme dénemine kadar refah icinde
yagamighr. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazasi olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve Hoari yonlerden gelismesini sadlarmistir.
LDdnyaSavagi'na kadar devam eden bu durum, 1919°da Ingilizler'in daha sonra
da Fransiziar'n isgaliyle bozulmugtur. Antep harbinde 10 ay 9 gin boyunca
digmana karsi kadirn, erked;, biyUdl, kicddl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1521'de "Gazi” unvanim almistic, 25 Aralik 1021 yilinda, disman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhurivet'in Hamyla birlikte hizla gelismeye devam etmisgtir.
Bugln tarihi, kditirel deferler, birbirinden lazzet] Antep yemeklerini barindiran
mutfagi, bes organize sanayi bilgesi, sehirlerarasi ve uluslararas) baglant: yollarn
ile bilgenin en onemii kentlerinden birl olan Gaziantep, her vil binferce turist
adirlamaktadir,

2. Sehitkamil Iicesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilannin kuzeyinde kalan béitimi
merkez olmak iizere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Garziantep 1I'i Merkezinde
sehitkamil ve Sahinbey adivla iki ilce kurulmas haklkindalki kanunla, 20.06.1987
tarthinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de fazliyete gecmistir,

Iige "Sehitkamil™ adin, Gaziantep Savunmasi sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil” den almaktadir.

Lineydogu Anadolu Bilgesi'nin batisinda yer alan ige 1.268 km™'lik (2015) bir
alan kapsar. Glneydodu Anadolu ile Akdeniz Bolgeler arasinda kalan ilgede her
iki bolgenin iklimi ve dzellikleri goriiliie, Kislar sogduk ve yadish, yazlar ise sicak ve
kurak geger. Iigenin kuzeyinde Pazarck, kuzeydodusunda Yavuzeli, dodusunda

Nizip, gineydodusunda Oduzeli, glineyinde sahinbey ve babisinda ise Nurdad)
ilgesi bulunmaktadir.

Baghica yokseltiler; Sofdadl (1496 m), Diiliikbaba (1250 m}, Glreniz {1069 m) ve
Sam Dadlan'dir (1053 m). Kiiglk skarsular arasinda en 8nemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Y1l adrese dayall niifus tespit sonuclarina gire ilcemizin toplam nifusu
726.831 dir. Sehitkamil Beledivesi simirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.
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FEUGMA CAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANISMANT 1K AS,

Tige merkezinde 2 deviet hastanesi bulunmaktadir, Bunlar; Sehitkamil Devlet
Haslanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidic (382 yatakh). Tice
simrlarimiz igerisinde 17 Sadlik Ocadiile 1 ana cocuk saghgl merkezi faalivet
gdstermektedir, Bu ocaklanmiza bagh saglik evierinin sayisi ise 25'tr,

Aynca ilge sinirlan icerisinde 3 dzo hastane, 25 Gzel poliklinik, 119 eczane ile 5
ozel hemodiyaliz merkezi bulunmaktadic.

lige merkezinda Devlete ait 4 anaokulu, 51 ilkégretim okulu, 3 dzel editim
ilkddretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadelu Lisesi, 1 Cok Programbh Lise, 1 Fen Lisosi
ile 8 Mesieki ve Teknik Lise bulunmaktadir. By okullanmiza devam eden d8renci
sayisl 97,554 olup, 2.998 adretmen gorev vapmaktadir. Bunun yani sirg 1 dze|
Anaokulu, 5 &zel ilké8retim okuly ile 4 dzel lise de meveouttur. Bu okullarimizin
3.285 ddrencisi olup, 255 6&retmen gorev yaprmaktadir,

57 kOy ve 4 mezradaki Birlestiritmig Sinifl) Ilkégretim Okullannda editim ve
dgretim vapiimaktadir.

Tigenin okur — yazar orani % S7'dir.

lige Merkezinde 18 Dershane, Motorlu Tasit SGricd Kursu lle 7 Ofrenci Yurdu
oulunmaktadir, Kiltdr Bakanhfina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk Kitaphaneasi
bulunmaktadir.

b. Mevcut Ekonomik Kosgullann, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler Ve Dayanak Veriler ile Buniarin Gayrimenkuliin
Dederine Etkileri

1. Konut Satis Istatistikieri, Mayis 2024
Tirkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satildy.

Tirkiye genelinde konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yilin aym ayina
gore %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut sallis sayisinm en fazla
oldudu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 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.
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Konut satis;, Mayis 2024
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Konut satislar Ocak-Mayis déneminde % 3,4 azald.

Konut satisiar Qcak-Mayis déneminde bir énceki yilin aym dénemine gdre
“3,4 azahgla 465 bin 761 olarak gercekiest].

Honut saus sayis, Mayis 2024
Mayes Doak - Mayes

Degisam Drefjzsim
s _ 2004 2023 il 2024 023 M)
satg gekline gore toplam sang TN 588 113376 -2 - AR5 15 A8 143 -h4
ipatekil Fahy Za0d 2T &75 -533 A4 502 18 06T 507
Dafter mahg 10 679 B R00 173 £21 150 374 076 12,6
Saby duramiena gone toplam salis 110588 912278 Z4 A5 A A03143 <34
Ik el satyg IGESE: 34413 iz 147 B39 145272 18
ikanei el sihs TS0 fpas3 45 M7 RSE IR E4

Ipotekli konut satislan 9 bin 909 olarak gerceklesti.

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislar Mayis ayinda bir &neeki yilin aym
ayina gore %63,9 azalis gostererek 9 bin 909 oldy. Toplam konut satislarn
icinde jpotekii satislarin payl %9,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis
doneminde gergeklesen ipotekii korut satiglart ise bir Gnceki vilin aym
donemine gére %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekil satislarin 2 bin 316's1; Ocak-Mayis dénemindeki
ipotekli satislann ise 10 bin 629'u ilk el satis olarak gerceklesti.

Diger satig tiirleri sonucunda 100 bin 679 konut el dedistirdi.
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Tirkive genelinde diger konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina gore %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satislan icinde
difjer satislann pavi %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mavis déneminde
gerceklesen difer konut satiglan ise bir énceki viin ayni dénemine gare
%12 6 artisla 421 bin 159 oldu.

Satrs gekline gore Konut sats), Mays 2024
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Ilk el konut satis sayisi 35 bin 558 olarak gergeklesti.

Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir 6nceki yilin aymi
ayina gore %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satiglar icinde ilk
el konut satisinin payr %32,2 oldu. Ik el konut sabiglan QOcak-Mayis
doneminde ise bir Gneeki yilin aymi donemine gore %1,8 artigla 147 bin
899 olarak gerceklesti.

Ikinci el konut satislaninda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci ! konut satiglan Mayis ayinda bir dnceki vilin ayni
ayina gore %4.9 azalis gbstererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislar
icinde ikinci el konut satisinin payr %67,8 oldu. iking el konut satisian
Ocak-Mayis doneminde ise bir &nceki yiln ayni dinemine gdre %5,6
azaligla 317 bin 862 olarak gerceklesti.
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Satiy duremenz gore kanut satis:. Mayis 2004
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Yabancilara Mayis ayinda 2 bin 64 konut satizi gergekiesti.

Yabancilara vapilan konut satislan Mayis ayinda bir dnceki yvilin ayrr ayina
gore %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satislar
icinde yabancilara vapilan konut satisinin payr 9%1,9 olarak gergeklesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla cldugu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 ji2 Mersin oldy.

Yabancdms yapdan koni satig, Mayra 2024
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Yabancilara yapilan konut satislan Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin
2y dinemine gére %45,8 azalarak 9 bin 21 oldu.

Ulke uyruklanina gére en cok konut satisl Rusya Federasyonu
vatandasianna vapildi.

Mayis ayinda (lke uyruklarina gdre en fazla konut satisi sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna wvatandaslanna
vapiidi.
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Uyruklars gére en cok konart saligt yapslan 10 Glke, Mayg 2024
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2. Ciro Endeksleri, Mawyis 2024

Toplam ciro yillik %66,8 artt.

Sanayl, insaat, ticaret ve hizmet sektdrieri toplammda ciro endeksi
(2021 =100), 2024 yil Mayis ayinda yillilk 966,8 arth.

Toplam cironun alt detaylarina bakildiGinda; 2024
sanayi sektord ciro endeksi %60,4 arttr,
ticaret ciro endeksi

Toplem cirg ik Sedizio srands), Mays 2024
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vill Mayis ayvinda yillik
Ingaat ciro endeksi %87,4 artty,
%65,1 artti, hizmet ciro endeksi %80,6 artt.
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EZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Cire mndeksier] yilhk degigim eranian], Mans 2024
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Toplam ciro ayhik %08 artt.

Sanayi, ingaat,

ficaret ve hizmet sektérieri toplaminda ciro endeks

(2021=100}, 2024 yili Mayis ayinda aylik %0,8 artt:.

Toplam cironun alt detaylanina bak;

sanayi sektdri

ticaret ciro endeksi %0,7 azald,

Idiginda; 2024 yih Mayis ayinda ayhk
%1,5 arttl, insaat cire endeksi %5,7 artt,
hizmet ciro endeksi %3,4 arth.

cirg endeksi

Toplan clre sy degishn arami®), Mays 2024
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ZEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve IPANISMANLIK A%

Cire mndeicsier] aylk Sy ising aranfani), Mayes 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Insaat maliyet endeksi yillik %7278 artti, ayhik %1,11 arth,

Ingaat maliyet endeksi, 2024 yill Mayis ayinda bir énceki aya gére %1,11
arth, bir dnceki yilin ayni ayina gore 972,78 artti. Bir Gnceki aya gdre
malzeme endeksi %1,25 arth, iscilik endeksi 0,84 artti. Aynica bir Snceki
yiin ayn ayiha gore malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi
Y%108.93 arth.

ingaat malivet endelosi yillik degisim oram{%), Mays 2024

k20

h -]

. -
W
- Tigy TLTE

"x N |
£l 47 B
T -

[
. ]

[

& o R T T T T

G g e

2024 /ASCEGYO-041
23



ZELGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME Vi DANISMANLIK A%,

Bina insaat malivet endeks yillik % 71,51 artty, aylik %1,36 arttr,

Bina insaati maliyet endeksi, bir Snceki aya gdre %1,36 artts, bir dncekj
yilin aym ayina gére “w71,51 artti. Bir Sncek; aya gore malzeme endeksi
1,69 artti, iscilik endeksi 0,75 artti. Ayrica bir dnceki yihin aym ayina
gire malzeme endeksi %56,80 artt, iscilik endeksi % 108,25 artt.

Bina ingaat malivet endeksi yillek degleim orami(™), Mays 2024
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Bina digi yapilar icin ingaat malivet endeksi yillik 377,10 artt, ayiik 960,30 artn,

Bina dist yaplar igin insaat maliyet endeksi, bir onceki aya gire %0,30 artt, bir Snceki
yilin ayni ayina gére %77,10 artty. Bir dnceki 3ya gore malzeme endeksi %0,08 azald),
iscilik endeksi 91,17 artt. Ayrica bir Sneeki yilin aymi ayina gére malzeme endeksi

%6509 ann, iscilik endeksi %111.44 arthy.
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FEUGMA GAYRIMENKLT DEGIRLEME ve DANISMANLIK A S

Bina drm yapular igin ingaat maliyet endeksi ¥k deglsim oranafss), Tiayis 2024
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Ingamt maliyer sndeks yilid degisim oranlan(%), Mayis 2024
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ZEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME vie BANISMANLIK 4.5,

ingant mallyet endeksl aylik degisim oranfan(), Mayis 2024
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4. Yap: Izin Istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapt ruhsati verilen binalann yizdlgimi %33,4 arth,
Bir dnceki yilin aym geyregine gdre, 2024 yili I. ceyredinde belediveler

tarafindan yapi ruhsat verilen bina sayisi %199, dai :
(] L 2y 03Ire Saviss :
ylzblelim %33,4 artts. visi %35,5 ve

Yapi rheat verilen binalann daire Bayiseve yuzolomi, L Cayrek 2024
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LEVGMAGAY RIMENKUL DEG

Yagi rubesaty fetatistlkler, 2023 g4

ERLEME ve DANISMANLIK A5
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Toplam ylzdlclimin %5 1,2'si konut alan

Belediyeler tarafindan 2024 vill 1.
toplam yizélcimi 36,1 milyon m
10,0 milyon m2'si konut digi ve 7,6 milyon m2'

olarak gerceklest.

olarak gerceklesti.

ceyredinde yvap ruhsaty verilen binalarin
2 iken; bunun 18,5 milyon m2'si konut,

Yapr rbsaina gore Konid, kot dift we oetak algnkann Yizolgum payiar, L Ceyrek, M22 2024
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Graficdelf rakamlar, yuvarlemadan dodane oplami vermeayson

En yioksek ylizaicim pay 64,6 ile iki ve daha fazla daireli

Belediyeler tarafindan 2024 yill 1. ceyredinde yapi ruhsat
kullanma amacina gére en yiks

L = |

ve daha fazla daireli ikamet am

ile sanayi binalan ve depolar

Woeat digr alan
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binalarin oldu.

verilen binalarin
ek yizdlcim payina 23,3 milyon m? ile iki
acl binalar sahip oldu. Bunhu 3,6 milyon m=2
izledi.



ZEUGMA CAYRIMENKUL DE( ERLEME ve DANISMANLIK A8,

Tapi rubsat verilen binalgnn kullanma amaclening gore yirodctmi paylan, L Ceyvrad rozy
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Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann yUzGloima %45.3 arth,

Bir énceki yihn ayni ceyredine gire, 2024 wili 1, ceyredinde belediyeler
tarafindan yap kullanma izin belgesi verilen hina sayist %41,2, daire
sayisi %38,5 ve yiizéicim %45,3 artti.

Yaps kullsiema Ixin belges! verien binalarm daire sayis1ve yazolcami, | Ceyrek 7034
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TYapi kulanma izin balges; istatingikber, 20222024

LEUGMA GAYRIMENKUL DECER]

EME ve DANISMANLIK A3,
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Toplam yizéicimin %54,3'0 konut alan: olarak gerceklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili
verilen binalann

ortak kullamim alam clarak gerceklesti

Yap kuliznma izin balgesine:
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I. ceyredinde yapi kullanma
toplam yizélelimi 36,7 milyon m=2
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m='si

izin belgesi
iken; bunun 19,9
konut disi ve 7,9 milyon m2'si ise

gere konut, konut dig ve orlak alantann yuzotciim payler, I, Ceyrek, 20222074
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En yiksek ylzdlgim pay: %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 wih 1. ceyredinde yapl kullanma
verilen binalann kullanma amac
miiyon m?2 ile iki ve daha

Bunu 2,5 milyon m2 jle bir daireli binalar izled;.
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ZENUGMA CAVRIMENKLUL B ECGERLEME ve 134 NIEMANLIK AS,
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Crafkiein raiamiar. wreaslamadan el ko WEMyebilrn

. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

MMumiu Faktorler

Tercih edilen alanda olmas:
Qlumsuz Faktérier

Cevre yolundan kaynaklanan arag sesi

Firsatiar

Devam eden kentsel dénisimin temamianmas: sonrasi bélgeye olan ragbetin
arttiracad: ongdrillmistir.

Tehditier

Makroekonomik géstergelerde gercekiegecek bir bozulma ya da Jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul pivasalanm olumsuz etkitevebilir,

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

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul 5451,75 m2 parsel
alani {(izerine 3 Kath B.A.K Yapl tarzinda ayrik nizam olarak yapimstir.

Dederleme konusuy tasinmazin bulundudu ana gayrimenkul ; 2 Bodrum+ Zemin-
asma kattan olusmustur. B.B lerin katlara gare dadilimi;

1 ve 2. Bodrum kat: Miisterek Otopark
2024 /ASCEGYD-D41
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ZEUEMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve ANISA ANLIk AS.

Zemin +asma kat - 1-2—3-4—5—{5—?—5—9—1{]—11~12—13=14-15=lﬁ—1?-13 B.B. Nolu
18 adet dikkan bulunmaktadir,

2. Bagimsiz Béliim Ozellikleri :

1 Nolu B.B ; Zemin+asma katta ver almaktadir. zemin kat 290.00m, asma kat
262.00m2 , toplam 552 00 m2’ lik briit alana sahiptir, Gayrimenkulde : 1 adet
dlkkan , 1 adet mutfak nisi,1 adet We+lvb bulunmaktadir. Zemine indirgemesi
zemin kat 290.00m2, asma kat 262.00m2/3=377.00m2.

2 Nolu B.B: Deferlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir,
zemin kat 182.00m, asma kat 125.00m2 , toplam 337,00 m2' lik brot alana
sahiptir. Gayrimenkulde @ 1 adet diikkan » 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+lvh
bulunmaktadir, Zemine indirgemesi zemin  kat 182.00m2, asma kat
155.00m2/3=234,00m2

3 Molu B.B: Deferlemesi vapilan laginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir,
Zemin kat 182.00m, asma kat 155.00m2 . toplam 337,00 m2" lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde : 1 adet diikkan + 1 adet mutfak nisi,1 adet We+Ivh
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 182.00m2, asma kat
153.00m2/3=234.00m2

4 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta vor almaktadir,
zemin kat 182.00m, asma kat 155.00m2 ¢ toplam 337,00 m2' lik briit alana
sahiptir, Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan , 1 adet mutfak nigi, 1 adet We+lvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 1B2.00m2, asma kat
155:00m2/3=234,00m2

3 Nelu B.B: Dederlemnesi vapilan aginmaz Jemin+asma katta ver almaktadir,
zemin kat 182.00m, asma kat 155.00m>2 » toplam 337,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde: 1 adet dikkan » 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+ivh
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 182.00m2, asma kat
155.00m2/3=234.00m2

& Nolu B.B: Dederternesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
Zemin kal 180.00m, asma kat 153.00m32 , toplam 233,00 m2’' ik briat alana
sahiptir. Gayrimenkulde; 1 adet diikkan , 1 adet mutfak rigi, 1 adet Wc+ivb
bulunmaktadir. Zermine indirgemesi zemin kat 180.00m2, asma kat
155.00m2/3=231.00m2

7 Molu B.B: Deflerlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almakiadir.
zemin kat 180.00m, asma kat 153.00m2 . toplam 333,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde: 1 adet diikkan ¢ 1 adet mutfak nisi,1 adet We+ivb
bulunmaktadir. ZFemine indirgemesi  zemin kat 180.00m2, asma kat
15%.00m2/3=231.00m2

8 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir;
Zemin kat 182.00m, asma kat 154.00m2 toplam 336,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde; 1 adet dilkkan . 1 adet mutfak nigi,1 adet Wc+ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi  zemin kat 182.00m2, asma kat
154.00m2/3=233.00m2

2024/ ASCEGYO=-041
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LEUGMA GAVRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK A8,

9 Nolu B.B: Deferlamesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
Zemin kat 161.00m, asma kat 136.00m2 , toplam 297,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkyulde » 1 adet diokkan | 1 adet mutfak nisi,1 adet We+lvh
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi Zemin kat 161.00m2, asma kat
136.00m2/3=206.00m2

10 MNolu B.B: Dederlemesi vapilan tasinmaz Zemin+asma katta ver almaktadir.
Zemin kat 150.00m, asma kat 133.00m2 , toplam 283,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde » 1 adet dikkan , 1 adet mytfak nigi, 1 adet We+ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 150.00m2, asma kat
133.00m2/3=194.00m2

11 Nolu B.B: Dederlemes yapian tasinmar Zemin+asma katta yver almaktadir.
zemin kat 181.00m, asma kat 153.00m2 , toplam 334,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde :© 1 adet dilkkan , 1 adet mutfak nisi,1 adet Wo+ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 181.00m2, asma kat
153.00m2/3=232.00m2

12 Nolu B.B: Dederlemosi vapilan tasinmaz Zemin+asma katia yer almaktadir,
zemin kat 170.00m, asma kat 142.00m2 , toplam 312,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde : 1 adet diikkan » 1 adet mutfak nisi,1 adet Wec=|vh
bulunmaktadir,. Zemine indirgemes! Zemin  kat 170.00m2, asma kat
142.00m2/3=217.00m2

13 Nolu B.B: Dederdemes; yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yver almaktadir.
Zemin kat 163.00m, asma kat 135.00m2 |, toplam 298,00 m2' lik brat alana
sahiptir. Gayrimenkulde : 1 adet diikkan » 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+ivb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin. kat 163.00m2, asma kat
135:00m2/3=208.00m2

14 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almalktadir.
zemin kat 170.00m, asma kat 146,00m2 » toplam 316,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde : 1 adet diikkan . 1 ader mutfak nisi,1 adet We+lvh
bulunmaktadir. Zermine indirgemesi zemin kat 170.00m2, asma  kat
146.00m2/3=218.00m2

1> Nelu B.B: Dederlemesi yapilan taginmaz Zemin4asma katta yer almaktadir.
zemin kat 150.00m, asma kat 122.00m?2 » toplam 272,00 m2' lik briit alana
sahiptir. Gayrimenkulde i 1 adet dikkan , 1 adet mutfalk nigi,1 adet We+lvb
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin  kat 150.00m2, asma kat
122.00m2/3=190.00m2

16 MNeolu B.B: Dederlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir,
zemin kat 144.00m, asma kat 117.00m2 , toplam 261,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde : 1 adet diikkan « 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+lvh
bulunmaktadir. Zemine indirgemesi zemin kat 144.00m2, asma kaf
117.00m2/3=183.00m2

17 Neolu B.B: Dederiemesi yapilan taginmaz  Zemin+asma katta ver almaktadir.
zemin kat 140.00m, asma kat 112.00m2 » toplam 252,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulde @ 1 adet diikkan 1 adet mutfak nisi,1 adet Wc+lvb
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LELGMA Ga0y RIMENKLL-DF GERLEME ve DANISMANLIK A5

bulunmaktadir. Zemine Indirgemesi Zemin  kat 140.00m2, asma kat
112.00m2/3=177.00m2

18 Nolu B.B: Degerlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta ver almaktadir,
Zemin kat 187.00m, asma kat 160.00m2 | toplam 347,00 m2' lik brit alana
sahiptir, Gayrimenkulde ;1 adet dikkan , 1 adet mutfak hisi,1 adet Wesivb
oulunmaktadir, Zemine indirgemesi zemin  kat 187.00m2, asma kat
160.00m2/3=240.00m2

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaat: Devam Eden Projeyle flgili
Tespit Edilen Ruhsata Aykirs Durumiara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir,

€. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayil
Imar Kanunu'nun 21 Inc Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Dederleme konusy tasinmaz ana gayrimenkul dzerinde yeniden ruhsar almay
gerektiren bir degdisiklik Bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadidi Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildig: Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar diikkan nitelidindedir,

6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklagimi Ile Ulasilan Sonuclar

1. Pazar yaklasimimi aciklayic bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yakiasimi varhdin, fivat bilgisi elde edilebilir alan ayni veya kar;”agthabHir
(benzer) varliklarla karsilastnimas: suretiyle gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi vaklasimi ifade eder.

Asadida yver verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas: ve by yaklasima
onemli vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekii gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde
satilmis elmasi,
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ZEUGCMA GAYRIMENKUL DECERI EME ve DANISMANLIK A5

(B} dederlemne konusu varhgin veya buna Snemi olcide benzeriik tasiyan
varliklarin aktif olarak iglemn gérmesi; ve/veya

{c) énemli Gicude benzer varikiar ite ilgili stk yvapilan ve/veya gincel
gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmas.

Yukarida yver verilen durumlarda pazar yaklagimimn uygulanmas ve bu vaklasima
Gnemli ve/veya aniami adirik verilmesi gerekli giriimekle birlikte, s67 konusy
kriterlerin karsilanamadid asagidaki flave durumlarda, pazar vaklagimi
uygulanabilir ve buy yaklasima dnemii ve/veya anlami adirlik verilebilir. Pazar
yaklagiminin asadidaki durumlarda uyaqulanmas; halinde, degerlemnayi
gerceklestirenin diger yaklasimiarn Uygulamp Uygulanamayacadin va pazar
vaklagim fle belidenen gdsterge nitelifindeki degeri pekigtirmek amaayia
agirhkiandiniip adirhiklandinlamayacadin dikkate almas: gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusy varliga veya buna dnemfb digide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki aynaklik ve hareketlilik dikkatoe almak adina, yeteri kadar
gincel olmamas;,

(b} dederfeme konusu varligin veya buna Snemii Sichide benzeriik tasiyan
varliklarin aktif olmamakia bidikte islem gdrmesi,

{c) pazar islemlerine liskin bilgi elde edilebilir simakla birlikte, karsilastiniabilir
varhklann dederleme konusu varhkla Gnemli ve/veya anlami farkhliklarimn,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme patansiyelinin bulunmas:,

(d} gincel islemlere yanelik bilgiferin givenilir almamas: (ornedin, kulaktan
doima, eksik bilgiyve dayah, sinerii alicils, muvazaall, zorunlu satis iceren islemier
Vi,

(e} varhigin dederini etkileyen dnemli unsurun varhgin yeniden retim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden zivade pazards islemn girebilecedi fivat olmas:.

Bircok varlidin benzer olmayan unhsuriardan olugan yvapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varhiklar iceron islemiere iliskin bir kanitin genelde
bulunamayacad anlamina gelir. Pazar yvaklasiminin kullamilmadidr durumlarda
dahi, diger vakiasimiann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanim:
gerekli gbriimektedir (Srnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal
dederleme dlcatler).

Kargilagtirlabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya tnemli dlcade benzeriyle
iligkili olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsiastifilabilic varliklar
ite dederleme konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin Ve
farkhliklann kargilastirmal bir analizipg yYapmasi gerekir. By karsilastirmali analize
cayal dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dilzeltmelerin
makul almas ve dederfemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin garekceleri ile
nasil sayisallastirldiklaring raporlannda yer vermieleri aerekir,

Dederleme konusu tasinmazlar icin yeteri sayida satilik emsal bulundugundan
dederleme calismasinda tek yintem clarak pazar yaklasimi kullanilrmistir,

2024/ASCEGYD-041

34 "arvil
e =%



LELGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME v DANISMANLIK A5,

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynaé
il | s e T, T e e = [ Sabgadinan T —— —— — —
Emzal fen  Gozlembsnen : tisa Sanulan | Ey - S
| - | Bal!;"lu'.lrl{’Erl::al}| | (m) Mitefigi i Fatiga rl{“'r|_].n E%D?f-; Tlgilisi | Netiging
| | o
[Tt — 1 — — b= —f — = | T . e e
| & 2 Dlkda | 625000000 | 67.934,78 Emiak’ 0 (a0} 18291 81
T Emmal o |_ R = _i e o]
| 100,00 77,00 Diiidesr  £.400.00000 | e4.500.0p Emiak. | {530} 306 11 04
| | |
“Frngal | N T S AR (e I i, o — F——— [
3| o000 | 180,00 | nokken | 15.500.000,00 TREO000 | FamFodak | 0 (saaysaq ra7r
= EES S | .- = = = = I == == o S — S [ PRT, woof - - = _I
Ermsaj | | Pecarmen |

| "4 | azop | s | Gakkan | 735000060 B.634.15 Tospat | 0¢543) 95701 73

3. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmus, dederiemeye konu gayrimenkule vakinhgim
gisteren krokiler
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin vapilma
nedenine iliskin detayl aciklamalar ve dider varsayimlar

[ [ T = — W | Frpn [ Haee | Fama | MR T ——
R s Y v RTTER RS e |
= - === i N et L | S
|57 | 75| 250000 [ #3393 | 0% 0w |0 | 0% | pow | om | 0% | 0 | gress
e = VORI LN N ) A T W i i |
| "2 | 77 | 6400000 | 4285 0% | o% | 0% | o o | o | sy 0% | 0% | srson
= e g Y oy [ S e S (o B
| | 1m0 | 1ss00.000 | seanr | gm | 0% | o% [ 0% 0% | % |0 0% 0% |  sazss |
E=E =1l e S— |_ S " E— _I — ! ! —_— S— |
i - 7.250.000 | 590634 | 0% | (o6 | 0% | 0% | 0% | 0% I ?;E: ]_c:q-:. o | B7.841 |
=8 |_ | Sy ! o S R

Ortatama Biriem Dedar [1L7m2) B0 |

Emsal tagimmazlann tamami taginmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsalierin  tamaminda pazarlik payr [ emlakg komisyonu )
bulenmaktadir.

| L. NOLU B.B. ORNEGT UZRINDEN ZEMINE TN DIRGENMIS BIRIM FiYAT HESART ]

Form@! ; { Bodrum kat alam / Oran ) + Zemin kat Alam + { Asma kat aiani / Oran ) |

Femin kal. Bodrusn kat alam Chran Asma kat glam Oran Indirgenmis
dalans alan
2490 m m* 1/6 252 m? 173 IFFEE om

| Formil : { Indimenmis Alan * Birm Fivat-1 / Projedeki alan
Indirgenmis alan  Birim Fiyat (TL ) Projedeki Alan Ortalama Birim Eryat

| 377,33 m¢ 84.100 552 m? 57.488,65 TL/m<

Bulunan dikkan birim m2 dederinin diikkan blyiklidine gevrilmesi
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ERIGMA GAYRIMENKLL DEGERLEME ve DANTSMANELIK A,

5. Pazar yaklasimi ile ulagilan sonucg
Pazar yaklasim ile ulagilan sonug agadidaki gibidir.

Bagimsiz Bélumiin Pazar dederi:

‘Bagimsiz | BaGimsiz " Takgi Edilen | HESAPLATAN | Yuvarlatiimis Bagimaiz
I Balum No B&lGm Alam Birim Dader DEGER {TL) BOlim Dageri { TL ) |
| {m2) | (TL/m2) |
| |
BTN | CEmE e B © 31.740,000,00 | 31740000
I2E iy | i TS0 | 10575000 ~ 18.380.000 |
o QLN |— 337 E7.500 | CasIFTIme0ne| mennTl
EZA I _| — 337 57.500 =T 193750000  19.380.000
ENINE B =k 57,500 19.3/7.500,00 — “19.380.000 |

.

= LOITE Tl - 333 | 57.500 _19.1Eﬂm,un—|' ~ 19.150.000 |
iT 1N Ir 2BE 7 SEeas 19.147.500,00 I. T 19,150,000 |
BHIEEE i S i 18.320.008
TS |_ /T 5500 Zarzsonm | :.i?m,nnn_l

10 | 2832 | © Ens00 | C e5000,00 | 16.215.000
¥ 0 ] A [ 57soo | £9.205.000,00 | il 19.205.000
[12 312 I smE | irsestooon] 17.940.000 |

| | ' ' |
13 298 57.500 17.135.000.00 | 17.135.000 |
| 14 | 3i6 57500 18.1/0.000,00 | :n.:mm’l
l i5 272 57500 | 15.640.000,00 15.640.000 |
| 16 | 261 I s | 15.007.500,00 15.010.000 |
17 ! 252 57,500 14.290.000,00 | 14.490.000
| 18 | 197 | SAS00 | 1032750000 | 11.330.000
! ll T TOPLAM | | 329.095.000
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LEUGMA GAYRIMENKU] DEGERLEME v DANISMANLIK AS.

b. Maliyet Yaklasimi fle Ulasilan Sonuclar

1. Maliyet yaklasimmm aciklayici bilgiler, kony gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma neden;i

Malivet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kilfet doguran zaman, eiverissizlik, risk
gibi etkenler sdz konusy olmadikga, belli bir varik igin, ister satin alma, isterse
yapim yeluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde
ctrme malivetinden daha fazia Sdeme yapmayacad: ekonomik ([kesinin
uygulanmasiyla gistergs nitefigindeki dederin belirendidi vaklasimdir. By
yaklagimda, bir varlitiin cari ikame maliyvetinin veya veniden tiretim maliyetinin
hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve diger bicimierde gerceklesen tim yipranma
paylannin distimesi syretiyle gasterge nitelifindeki defjer belirlenmektedir,

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimin uygulanmasi ve by
vaklasima Gnemli ve/veya anlamli adirik verilrmesi gerekli goriimektadir:

(a) katihimcilann degerleme konusu varlikla Gnemii dlgide ayni faydaya sahip bir
varhdi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varligin,
katthmolanin degerleme konusy varhidi bir an evvel kullanabilmelsr icin Gnemli
bir prim Gdemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(B} varligin dodirudan gelir varatmamas: ve varligin kendine tzgii hitefidinin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaks)z kKilmasi, vefveya

(¢} kullamilan deder esasinin temel olarak ikame defer] drneginde oldugu gibi
ikame maliyetine dayanmas:,

Yukarida yer verilen durumlarda maliyel yaklagiminin uygulanmas! ve bu
yarlagima dnemli ve/veya anlamhb adirlik verilmesi gerekd] goruimekle birlikte,
50z konusu kritederin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve by yaklazima énemli ve/veya anlami adiriik verilebilir,
Maliyet yaklagiminin asadidaki durumlards uygulanmas: halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin didier yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacafine ve rmaliyet
yakiagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki deferi pekistirmek amaciyla
agirhklandinhp agirhklandirlamayacadin dikkate almas gerekli gbriiimektedir:

(2) katthmaoilanin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay disiindakier!,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin éninde potansivel yasal engellerin veya
onemii ve/veya anlaml bir zaman thtiyvacinin bulunmasi,

() maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol arac olarak
kullamimasi (6rmedin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin sdralkliligi
varsaylimiyia yapilan bir isletmenin tasflye esasinda daha dederli olup slmadigimn
tevit edilmeasi amaciyia kullamilmas), ve/veya

(<) varlidin, maliyet yaklasiminda kullamlan varsayimlan son derece gavenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhidin dederi genellikle, varhdin olusturulmasinds
gecen sireye kadar katlanilan maliveticri (ve bu maliyetlerin dedere katk; vapip
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LEUGCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve Iy ANISMANLIK A5

Yapmadi§ini} ve katilimalann, varhdin, tamamilandifindaki dederinden varligi
t.:_w_mamlamak icin gereken malivetier ile kar ve riske gbre yapilan uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilarini Yansitacaktir,

Dederleme konusu tasinmaziar icin yeterli sayida satihik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklagimi kullanilmamistir,

2. Arsa dederinin tespitinde kullanilan emsal bilgileri ve by
bilgilerin kaynad, vapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan SOnuc

Maliyet yakiasim kullaniimamistir.

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyvetierin tespitinde kullanilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet vakiasirm kullanitmarmigtr.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonucg
Maliyet yaklasimi kullarimarmistir,
c. Gelir Yaklasimi le Ulasilan Sonuclar

1. Gelir yaklasimim actklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Gelir yaklasimi, gisterge nitelifindeki dederin, gelecokteki nakit akiglarinin tek
bir cari dedere dénistirilmesi ie beliflenmesini saglar. Gelir vaklasiminda
varhigin deferi, varkk tarafifdan Yaratilan gelirlerin, nakit akiglannin veya maliyet
tasarrufianmin bugtnk( dederine dayvanilarak tespit edilir,

Asagida yer verilen durumiarda, gelir yaklasimimn uygulanmasi ve bu yakiasima
anemli ve/veya anlaml adirik verilmesi gerekli adrilmeaktedir:

(a) varhgm gelir yaratma kabilivetinin kathmonin goziyle degeri etkileyen colk
dnemli bir unsur olmasi,

(0) dederleme konusu varhikla ilgili gefecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakly birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
a2z sayida olmasi.

Yukanda yver verilen durumlarda gelir yakiagiminin uygulanmas: ve Bu vaklasima
onemii ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, 587 konusy
iterlerin kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimy
uygulanabilir ve bu yaklasima Snemli ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir
yakiasimimin asadidaki durumilarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dijer yaklasimiann uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gisterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla
adirhklandinhip adirhklandiniamayacadini dikkate almas) gerekli gtrilmektedir:
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(a) deferleme konusy varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcimin gdzilyle
dederi etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusy varlikia Hgili gelecekteki galirin miktan ve zamanlamasing
Hligkin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) dederleme konusu varlikla ilgifi bilgiye erizimsizligin bulupmas (G6rnedin,
kontrol gicd bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolzra
ulasabilir, ancak tahminlere/bitcelere ulasamaz), ve/veya

(d} dederleme konusu varigin gelir Yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak
baslamasinin planianmis olmas;,

Gelir yaklasiminm temelini, yatinmeilann vatinmlarindan getiri elde etmey;
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimin
gerekii gérilmesi teskil eder,

Genel olarak yatinmailann sadece sistematik risk ("pazar riski™ veya
“i;egltiendirmeyre giderilemeyen risk” olarak da bilinir} icin ek getiri elde etmeleri
beklenir,

Degerleme konusu taginmazlar igin yeterli sayida satilik emsal tasinmaz
bulundudundan gelir yaklasirm kullaniimarmigtir,

2. Nakit giris ve cikislarimin  tahmin edilmesinde kullamiian
emsal bilgileri, bu bilgilerin kayna@i ve vapilan diger
varsayvimlar

Gelir yaklagim: kullaniimarmstir,

3. Indirgeme/Iskonts orammn nasil  hesaplandifina fliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklagimi kullaniimaristir,
4. Gelir yaklagimi ile ulasilan S0NuUC
Gelir yvaklagim kullanilmamustir.
¢. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerieri (analiz ve kullanilan veriler)

Gayrimenkuller icin alinan emsal kirg bedelleri ve hesaplanan kira bedelleri aylik
( TL/ay) olarak hesaplanmis ve takdir edilmistir,
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EEVGMA GAYRIMENKLLL. PECERLEME se IRANISMANLIK ALS,

Kira Emsalleri
| Emsa  Beyan Edilen | Goziemienen | Mite | Satigs Susulan | Sabisa Sumdan BiRm e | 1 !

INo | Alan (mz) Alan fm®}  BOi | Defleri (TL) |  Defer (TL/m?) | ngilisi | fietsim
] | ]

Emsa Diikk i ¥ | Eap iissz) |

([ G000 | 00 | an 50.000, 00

. . | 555,56 Emiak | S0 =000 |
I ]

Emsa ] Dok | Hirvana orisan
2 | B, 00 0,00 P

an 543, 00X, 00 555,56 Embde | 306 110m
Erms | | | Dk Fast | D[Ead)
Emisk | S487R77

| I3 00,00 140,00 an | soge0o0n | 250,30

=il e
. Ems | wacllchm | Eiraya | Biem | Caph | Alan | Konom | Zaer Yap ar Pazarl | Han | pige | Dizeltim
| U {mT) | Sunulwn | Doger | @D o | |mu. Fam 3;, | k o -n.w [ PO ipEEm |
i | Ly | [ e i | meger

(TL my | |

| | | | |

== e el T —_—
|ombn |

O TR ' |
| 213 ) S0 37 H] ) =15 o 1 [ -3k | (= 1S o 300
| (]
'W'T : _‘—y : [ -
al L= [ S OGG S0 1% -5 5% (557 | 1%y (] £
| . | [ [ | S IS

| 0% ixm

1 HOLU B8 : i |

| Farmid! ;  Buerom Kat atar ¢ Gran ) + Zemin kel Alam = | Asma Kak alsn S Oren )

Zetnin ket alan Bodruen kit plane  Oran | Asme ketaimm Omn | bedipenmsaen
2} m? | mi | 1|;'5 i I‘Eiﬁt 1 1-}_3 :”.W. ¥

2 | |
|"":“"“”'E : { Indingenmig alan ¥ Birim Fiyet 1/ Projedek shan : e = —— |
s alan | Birm: Flyat (11 ) | Projedaki Alan | Cetatarna Birim Tiyat SR L SR i
S e me | [w EEm T | |

Bulunan dikkan birim m2 dederinin dilkkan biyiikligine cevrilmesi
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Balii Jeri
‘Bagimsiz | Alami BIRIM KirA DEGERI ([ Yuvarlatiimis
Biliim No | (m2) FIYAT TL/ay ) KIRA DEGERI (
TL/ay )
B 1 552 | 200 T110.400 ~ 110.400 |
2 337 200 67.400 | " 67.400 |
= 2 a8 200 67.400 | 67.400 |
[ ey 337 e T h7A00 | 67.400 |
[ 5 337 200 67.400 ' 67.400 |
A 5 333 200 | 56.600 66.600 |
7 333 Tzo0| T 66.600 |  56.600
8 336 200 | 67.200 | T 67.200
© 297 700 59.400  59.400
g 10 282 200 S6.400| 56,400 |
| 11 334 200 66.800 66.800
b - Il g
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12 312 | 200 £2.400 62.400

13 298 200 59.600 59.600 |
[ 14 316 200 63.200 £3.200
= 15 272 200 54,400 54,400
16 261 200 ] 52.200 52.200

17 252 200 | 50.400 50.400 |

b 18 197 | 200 39.400 39.404 |

o TOPLAM | 1.144.600

L ] |

Bilindigi lzere dlkemizde kira bedellerine ilave &deme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmazlar iIcin belirtilen kira bedelleri
KDV dahildir.

2. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi ile vapilacak
projelerde, emsal pay oraniari

Taginmazlar hasilat paylagimi veya kat xargihige yontemi e ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayis: ilke emsal pay oranfan takdir edilmemistir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
dederleri

Dederleme konusu tasinmazlar Gzerinde proje gelistiriimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistiriimis proje dederi analizi ve kullamilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapiimamustir,
2. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Taginmazlann dikkan olarak kullanimasimin en verimii ve en ivi kullamim sekl;
oldugu disindimektedir,

6. Misterek veya boélinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misgterek veya béllinmis bir kisim bulunmamaktadir,
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LZEUGMA CAYHIMENKEUL DECERT EME ve DAMISMANLIK A5

7. ANALIZ SONUGLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkli Degerleme Yontemileri Ile Analiz Sonuglarinin
Uyumlastirimas: Ve Bu Amacla Izlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Acitklamasi

Ulusiararas: Dederleme Standartlan'nin UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.4te "Dederleme celiymasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate alindifinda, Gzellikle tek bir vantemin dogruluguna ve glvenilirlijine
yiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin deferlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmas: gerekmez.”
denilmektedir.

Dederleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullaniimig olup, bu yéntemin
degruluduna ve givenilirlidine yiksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla ydntem kullamimarmistir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmistir.

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

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

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve Ipotekier ile ilgili
Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar Gzetindeki takyidatiar ve buna dair g&ri slere

rapor'da "Gayrimenkul Hle Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devredilmesine Tligkin

Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi" bash altinda yer
wverilmigtir.

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

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir gimrlamayza
tabi degildir.
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LEVGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME o EANEMANLIK A%,

e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan Itibaren Bes
Y1l Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederlermne konusu gayrimenkuller “Arsa” vasifi; degildir,

f. Degerleme Konusu Ust Hakk: Veya Devre Miilk Hakk ise, Ust
Hakla Ve Devre Miilk Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak
Bu Haikdar Doguran Sézlesmelerde Gzel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Qlup Olmadign
Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuller "Ust hakkl veya devrerniilk hakk® dedildir.

g. Gayrimenkuliin Portfiye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigr Haklunda Goriis

Sermaye Pivasasr Kurulunun [II1-48. 1 sayilt Gayrirmenkul Yatinm Ortakhiklanna
lligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin Birine fikcrasimn (3} bendi konut ve
diikkan benzeri yvapilanin portfiye ahnmasgina izin vermelktodic Ayni fikranm (b)
bendine gdre portféylerine aiinacak her tir( bina ve henzer vapliara iliskin
olarak yapr kullanma izninin alinmis ve kat mitikiyetinin tesis edilmis olmasr
zorunfudur. Ancak, mulkiyeti tek basing ya da baska kisilerle birfikte ortakiga ait
olan otel, alisveris merkezi, fs merkezi, hastane, ticari depo, fabrilkca, ofis bhinasi
vie sube gibi yapiann, tamarmimn veva béldmierinin valmizca kira geliri elde etme
amaciyla kullamimas: halinde, amilan yapiva ilickin olarak vap kullanma (zrinin
alinmasi ve tapu senedinde bolirtilen nitelifinin tasinmazin mevout durumuna
wygun olmasi yeterii kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3104 saytis Imar
Kanununun gegici 16 na maddesi kapsamindsa yapr kayit belgesi alinmis olmasi,
bu fikrada yer alan yapr kullanma izninin alinmis olmas: sartimin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir. Armlan fikranin (c) bendine gdre gayrimenku! yatinm
ortaxliklan portfiylerine ancak (zerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
dederini dodrudan ve énemii iciide etkileyecek nitelikie herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller fle gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir,
Ayrica amilan fikramin (j) bendinde géire gayrimenkul yatinm ortakliklan herhangs
bir sekilde, devredilebiimesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varlitlars ve
fiaklara yatinm vaparmaziar.

Taginmazlann tamarmi Sermaye Pivasas: Kurulu'nun I11-48.1 sayih Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklanina ligkin Esaslar Tebligi'nde belirtilen sartiara Wy gun
oldugundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfoyiine ahinmasinda bir sakinca
olmadig 8n gériiimektedir.
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ZEUGMA GAYRIMENK UL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

8. SONUC

a. Sorumiu Dederleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Degerleme uzmanimin raporda belirttigi tim analiz, caligma ve hususlara
katiliyorum,

¢ Bu raporilgili Sermaye Pivasas: Mevzuat hitkiimlering gére hazirlanmistir.
Taginmaz Sermaye Piyasas Mevzuati cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
portfdyinde "Diikkan” bashd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadsg)
goris ve kansatindeyiz.
KDV oranlan giincel mevruat degrultusunda kullanmilmistr,

= Bu sayfa, bu deferleme raporunun ayriimaz parcas: olup bagimsiz kullanilamasz.

*  Rapor kopyalannin kullammian halindes ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz
sorumiu degibdir.

b. Nihai Deder Takdiri
Dederleme konusu tasinmazlar icin takdir edilen nihai dederler agadidaki gibidir;

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. milkiyetindeki 18
adet badiimsiz békim icin:

Rapor tarihine gdre tasinmazin KDV'siz ve KDV dederi. ]
KDW'siz Dederi KDV Ij'eﬁaerj { %20 }
329.095.000,00 TL 394.914.000,00 TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR 74 E \

KONTROL e snnummféraﬁ'emjmé UZMANI

i DE
E— LT, | Spoo = S ¥ —————
" O.Fatih A Aysel ERBOGA [sfw: Fatih AgFURT (SP fis
isans g | Lisans No:401179) ! N
: \ .. e Dty ey iﬂu.‘l:::'_in::h:
. | ' I'-;u'\-:.:d.- 1
e =

2024 /ASCEGYO-041
46



