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1. BAGIMSIZLIK VE UYGUNLUK
BEYANI

Bu rapordaki hichir yorum siz kenusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi
hukuki konulan, dzel arastirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan
dederleme calisaninin bilgisinin dtesinde olacak konulan aciklamak niyetivie
yapilmamigtir,

Milk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapiimamustr. Malkiyet ve resmi tanimiar ile
ilgili bilgilerin alindig makamlar genel olarak givenilir kabul edilirler. Miilk
sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc ve en verimli ve en etkin sekilde hareket
edecekleri varsayilmistir.

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

Firmarmiz eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir dederleme
cahgmas: yaprugtir. Aksi belirtilmedikce blyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin
dogru oldudu ve milke herhangi bir tecavizin var olmadig) kabul edilmistir.

Kutlamlan harita, gekil ve cizimler sadece gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina glrsel bir katkisi olmasi amaciyla kullamimistir. Baska higbir
amacla glvenilir referans olarak kullamiimamalidir.

Aksi acik olarak belirtiimedigi siirece higbir glasi ver alt zenginligi dikkate
alinmamuskir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardima olmasi dolayis
ile mevcut piyasa kosullannda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi
streci gbz &nine alinarak yapilmistir. Projeksiyonlar degerieme vzmanimin kesin
olarak tahmin edemeyecedi dedisen piyasa kosullarina baghdir ve dederin
dedisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Bu raporda mllk Uzerindeki mulkiyvetler veya tasima bedelleri gz éniine
alinmarmis sadece gayrimenkulin kendisi gdz dndne alinmistir.

Firmamizi mulk Uzerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek
tehlikeli veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterlilidine sahip dedildir.
Deder tahmini yapilirken dederin diismesine neden olacak béyle maddelerin var
olmadid1 6ngdrildr. Bu konu ile hichir sorumluluk kabul edilemez, misteri
istivorsa bu konuyu incelemek icin konu hakkinda vetkili ve yeterii bir uzman
calisbirabilir.

Konu milk ile ilgill dederleme uzmamimin zemin kirliligi etidd caismas: yapmasi
mumkdn degildir. Bu nedenle gbrildigld kadan ile herhangi bir zemin kidiligi
sorunu olmadif kabul edilmigtir.

Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir clumsuzlugun olmadid kabul
edilmigtir,
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LEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve ¥emin kontaminasyonu calismalan,
"Cevre Jeofizi§i" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Dederleme
uzmanlarinin bu konuda bir ihtisas olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma
yapiimamigtir. Ancak, yverinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye
olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir
etki olmadidi varsayilarak degerleme galismas! yapilimistir,

Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgller ¢ercevesinde dodrudur.

4. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimiar ve kogullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
Clusrmaktadir,

3. Dederleme konusunu olugturan milkle ilgili olarak glnecel veya gelecede doniik
hichir ilgimiz yvoktur. Bu Isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikanmiz
veya on vargimiz bulunmamaktadir.

4. Bu garevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz dcret, miisterinin amaci
lehine sonuclanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglann gelistiriimesi ve
bildirilmezine veya bu degerlemenin tasarianan kullanimiyla dofrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana gelmesinge badgh dedildir,

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna giire gergeklestiriimistr,

6. Raporlama asamasinda gtirev alanlar mesieki editim sartiarina sahiptir.

#. Bu raporun konusu alan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda girev
alanlann dederlemesi yapilan milkiin veri ve tini konusunda daha énceden
denayimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazidanmasinda mesleki
bir yvardimda bulunmarmstir.

Bu Rapor ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. tarafindan hazifanmig
olup bu raporun haziflanmasi sirasinda gerekii tim dzen gbsterilmis olmakla
birlikte Dederleme Raporunda kurum ve kisilerden alinan bilgi ve aciklamalann
dogru oldugu kabuliine dayanmaktadir. Bu bilgi ve belgelerde yvapilan hata ve
yanlishklardan, tamhgindan, maddi ve sair hatadan dederleme sirketi sorumlu
dedildir. Bu Dederleme Raporu ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S. icin hazirlanmis clup, Dederleme sirketinin ve ASCE GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.%.nin yazill izni olmadan cofaltiamaz ve Gglincd
kisilere verilemez.
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2. RAPOR BILGILERI

a. Raporun Tarihi

25.07.2024

b. Raporun Numarasi

2024/ASCEGYQ-042

c. Raporu Hazirlayanlarin Ad Ve Soyadlan

Sorumiu Dederleme Uzman : Okkes Fatin AKYURT (SPK Lisans No:400582)
Dederdeme Uzman : Aysel ERBOGA (SPK Lisans No:401 179)
¢. Sorumiu Degerleme Uzmanmmin Adi Soyadi

'I."_'ll-:ke5 Fatin AKYURT (5PK Lisans No:4005382)

d. Degerleme Tarihi

15-20.07.2024

e. Dayanak Sozlesmenin Tarih Ve Numarasi

02.07.2024 [ ASCEGYO-03

f. Raporun, Tebligin 1 Inci Maddesinin Ikinci Fikrasi Kapsaminda
Hazirlanmip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Isbu rapor Sermaye Piyasas: Kurulu'nun 111-62.3 sayili Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda Tebliginin 1.
Maddesinin ikinci fikras kapsaminda hazirlanmigtir.

g. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aym Kurulug Tarafindan
Daha Onceki 'I':arihlerde De Degerlemesi Yapilmissa, Son Ug
Dederlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin son g yil icinde firmamizca vapilmis degerleme
bilgileri asadidaki gibidir.

Rapor No Rapor Tarihi Tiirk Liras: Dederi
| 2022/ASCE-040 | 07.11.2022 57.755.000,00 TL

| 2023/ASCEGYO-047 26.12.2023 132.675.000,00 TL
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

3. KURULUS VE MUSTERIYI
TANITICI BILGILER

a. Kurulusun Unvam Ve Adresi

| ONVANI : Zeugma Gayrimenkul Dederleme A.5. |
ADRESI : - " Dedirmicem Mah. Dr. Emin Kilickale Cad. No:20 Vakiflar

il Ferhadiye Is Hani Kat:5 Daire:502 Sehitkamil/GAZIANTEP

ILETiSiM: Telefon:{0342)215 1205 |

Faks: (0342121512 06
| Web: www. zeugmadegereme.com
Mail : infodreygmadegerderme. oo, L
| KURULUS TARIHI 03.05.2010

SERMAYESI 1.100.000 TL

| MERSIS NO | 099E071641300019
| FAALIYET KONUSU Yliririlkteki mevzuat gercevesinde her tirfid resmi, dzel, gergek
| ve tizel kurvluglara ait her tidd gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayal hak ve faydalann belirli bir
tarihteki muhtermel deferlerinin bagimsiz ve tarafsiz olarak
| takdiri, bu degerleri etkileyen gayrimenkullerin nitelidi, pivasa ve
cevre kosullanim analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda
! kabul gérmis dederleme standartlan ve esaslan coergevesinde
_ ) _ | degerleme raporlanni hazirlamak.
IZINLER/YETKILERI | Zeugma Gayrimenkul Degerleme A.5. Sermaye Piyasas .
Furulu'nun 17/02/2001 tarihli we 24491 sayil Resmi Gazete'de |
Seri: VIII, Mo: 35 ile yayimlanan "Sermaye Pivasas Mevzuah
| Cergevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler
[le Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
| Hakkinda Teblig” cercevesinde, gayrimenkul dederlame hizmsti
vermek Uzere konunun gdrisildidd Kurul Karar Organrmin
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplanbisinda uvarnnca Sermaye
Fivazas Kurulunca Listeyve alinmigtir. Aynca Bankaohk
 Didzenleme ve Denstleme Kurulu'nun 05.06. 2014 tarih ve S888
sayill Karan ile Sirketimire "Bankalara Degerleme Hizmeti
Verecek Kuruluglann Yetkilendirilmesi ve Faalivetleri Hakkinda
| Yinetmelik'in 11, Maddesi'ne istinaden bankalara Yanetmelidin
4, Maddesi kapsarmina giren "“gayrimenkul, gavrimenkul projesi
veya gayrimenkule badl hak ve faydalann dederdemesi™ hizmeti

verme vetkisi verilmistir.
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FRUGMA GAYRIMENKEL DEGERLEME ve DANISMANLIK A.S.

b. Miisteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5

Sangdlldk Mahallesi Zubeyde Harmim Bulvan No:64 Sehitkamil/Gaziantep
c. Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Misteri talebi raporda detaylan verilen tasinmazin gincel piyasa rayi¢ degerinin
tespiti ve sermavye piyasas mevzuahb geregince, degerleme raporiarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar cergevesinde dederleme raporunun
hazirlanmasidir.

¢. Isin Kapsam

Igin kapsarmi, Gaziantep Ili, Sehitkamil Ilcesi, Emek Mah. 208 Ada 3 Parselde ver
alan ™ 10 Kath Betonarme Mesken Ofis Isyeri Ve Arsasi” niteliindeki ana
gayrimenkul Ozerinde yer alan 30 adet badimsiz balimilin pazar dederinin tespit
edilmesidir. S0z konusu degerleme calismas: gayrimenkullerin piyasa dederinin
belirleme amaciyla hazirlanmigtir. Bu raporda resmi kurum arastirmalar
yvapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve pivasa
kosullanna uygun olarak piyasa dederi arastinlip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsuriar mevcut piyasa kogullan icinde
dederlendirilmis ve degere nasil ulasiidi§ hakkinda bilgi verilmistir.

2024 /ASCEGYD-042
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LZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

4. GAYRIMENKULUN YASAL
DURUMUNA ILISKIN BILGILER

a. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi, Tapu Kayitlar, Plan,
Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlar Hakkinda Bilgiler

1. Gayrimenkulin Yeri, Konumu, Tanimi

Dederlemeye konu tasinmaza ulagim: Gaziantep Il merkezinden Fevzi Cakmak
Bulvarina girilerek kuzey yéniinde ilerienir sola Nilkhet Celal Ersoy caddesine
dbéndlir 140m ilerlenir sol kolda kose basi binada bulunan tasinmaza ulasilir.

Alt yapi calismalan tamamlanmig olup belediye hizmetlerinden faydadanim
imkan tamdir. Ulasim cesitlilik gbstermekte olup; toplu tasima araclarindan
(dolmus ve belediye otobislerinden) faydalanilmaktadir.

Enlem | 37.0822

Bovylam | 37.3499

Taginmazlann konumunu gsteren uydu abriintlisi asadidaki gibidir:
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ZFUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5

2. Tapu Kayitlan

Dederleme konusu tasinmazin tapu kayitlan asagidaki gibidir:

Ana Gavrimenkul

il Gaziantep

Tice Sehitkamil .
Mahalle Emek

|Ada _ [127 ]
Parsel 643

Yuzdleimi 999,00 |
(m?) : :

Nitelik 10 Kath Betonarme Mesken Ofis Igyeri Ve Arsasi

Badimsiz Bolimler

‘Malik ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. |
okad KatNo  BEMEE asapay  SEmem
b oL 3 ] | 33/999  MESKEN |
: ' 1 2 ' 33/999 MESKEN |
¥ A 3 | 334909 MESKEN '
- 1 4 33/999 MESKEN
- 2 | .5 | 33/999 | MESKEN
- 2 ' & 33/999 3 MESKEN
3 2 i B Fi 33/999 MESKEM
i 2 [ Ea 33/999 "MESKEN
- 3 9 |33/999 MESKEN
anf 3 | 10 |33999 | MESKEN
- , 3 St 11 (33009 | MESKEN
- | 3 12 33/999 | MESKEN
= | 4 I 13 ' 33/999 . MESKEN
- 4 | 14  |33f999 | MESKEN
Sy 1] 4 | 15 ' 33/999 MESKEN ;
- 4 16 33/999 | MESKEM
= | 2 17 33,999 MESKEN
- 5 18 33/999 | MESKEN
- I 5 ' 19 33/999  MESKEN
=l 5 20 133/999 | MESKEN N
- & 21 33/999 MESKEN .
- & - 33/999 | MESKEN |
- | & | 23 | 33/999 MESKEN
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ZEUVGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK 4.5,

- 5 24 | 33/599 MESKEN

- Zemin-Asma | 25  |45/999 DUKKAN
- Zemin-Asma 26 | 14/999 _ |DUKKAN
- Zemin-Asma | 27 | 12/999 | DUKKAN

- Zemin-Asma 28  65/999 DUKKAN

- |  Zemin-Asma | 29 35/999 | DUKKAN

- | Zemin-Asma | 30  |36/999 | DUKKAN

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

| Belge Adi | Incelendigi Kurum | Belge Tarihi Belge Sayisi
| Mimari Proje TKGM Portal |

Ik Yapi Ruhsat Sehitkamil Beledivesi | 31.12.2018 681
i Yapi Kullanma izin | sehitkamil Belediyeasi | 17.12.2020 289

Belgesi f

b. Gayrimenkul Ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya
Devredilmesine Iliskin Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigs
Haklkinda Bilgi

Rehinler Balim | Kayit Bulunmamaktadir.

Serhler Balomi Kayit Bulunmamaktadir.

| EEPTRE -
Beyanlar Boliuma  _...KM ne Cevrilmigtir. Sehitkamil - 16-02-2021 10:23 -
| 11488
| Dider (Konusu: -30 adet mesken igin 10.578,00 TL harg
alindisi ) Tarih: 14710/2020 Sayi: 55982 Sehitkamil -16-10-

| :2{]2[} 15:11 - 58688

i
[ Yonetim Plan @ 14/05/2020 Sehitikamil - 29-05-2020
| | 09:53 - 22270

| Irtifaklar BEIGmU | Kayit Bulunmamaktadir.

| Muhdesat Ka‘flt'Euiu-nmamakta dir.
B&limo |

Tasinmazlar dizerinde yer alan beyanlann gayrimenkuldn degerine veya
devredilebilmesine bir olumsuz etkisi bulunmadigi distnilmektedir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALS.

c. Gayrimenkul Ile Ilgili Varsa, Son Ug Yilik Dénemde Gerceklesen
Ahm Satim Islemlerine Ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Dedisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri Vb.) Iliskin Bilgi

Tasinmazlar son 3 yil icerisinde ;

« Satis gdrrmemistir.
» Hukuki bir sirece konu edilmemigtir.
= 29.05.2020 tarihinde kat irtifaki sebebiyle tapu tescili yapilrmistir.

¢. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Baélgenin Imar Durumuna iligkin
Bilgiler

Tasinmaz Sehitkamil Belediyesi simirlan igerisinde yer aimaktadir. 1/1000
tlcekli Uygulama Imar Plam ‘nda, Aynk nizam 5 kat Taks 0.65,Emsal 2.30
sartlannda Ticaret+Konut Alani'nda kalmaktadir.

| PLAN OLCESE !Ii,rl-{:un'
TAKS 0,65 Hmax _
KAKS EMSAL |1.2,30

On  Yan  Arka

EKME MESAFELERI -
< |5 [543 [H/2

INSAAT NIZAMI | AYRIK

Taginmazin bulundudu bdlge konut adirhikh olup taginmaz lle benzer imara
sahiptir.

d. Gayrimenkul Icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karar, Riskli
Yapi Tespiti Vb. Durumiara Dair Aciklamalar

Gayrimenkul icin alinrmig durdurma kararn, yilam karar, riskli yap tespiti vb.
durumlar bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu taginmaziar kat milkiyetli olup badimsiz bélimlere iliskin
olarak yapilmis sozlesme bulunmamaktadir.
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TEUCMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMAMLIK AS

f. Gayrimenkuller Ve Gayrimenkul Projeleri Igin Alinmig Yap:
Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yap: Kullamim izinlerine
iliskin Bilgiler ile Ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tim
izinlerin Alimip AliInmadigina Ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam Ve Dodru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Mevzuat uyarnca alinmast gerekli tim izinler alinmis olup yasal gerekliligi olan
belgelerin tamami tam ve dodru olarak Sehitkamil Belediyesi'nde ve Tapu
Kadastro Genel Midirdlgi nde mevcutiur.

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

Tasinmaz parsel (zerindeki yapilar Kale 27 Yapi Denetim Firmas: tarafindan
kontrol edilmigtir.

Denetimler tamamlanmis olup tasinmazlar mevcut hali ile iskan alarak kat
millkiyetine gecmistir.

Adres: Incilipinar Mah. Nisantas Sk. Elit Is Merkezi 11/37 Sehitkamil/Gaziantep

4. Eder Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapihiyorsa,
Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarnin Ve S6z Konusu Degerin
Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Oldufjuna Ve Farkh Bir
Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Dedgerin Farkh
Olabilecegine Iliskin Aciklama

Gayrimenkul dederlemesi belirli projeye istinaden yaplmamaktadir.
h. Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas: Haklkinda Bilgi

Tasinmaz parsel Gzerindeki yapilara ait enerji kimlik belgesi C sinifi enerji
verimlilidiine sahiptir.

EEB no: Y¥2227C4F89372
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ZELUGMA GAYRIMENEUL DECERLEME ve IBANISMANLIK AS

5. GAYRIMENKULUN FIZIKI
OZELLIKLERI

a. Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve Kullaniian
Veriler

1. Gaziantep Ili Hakkinda Genel Bilgiler

Konumu:36° 28' ve 3B° 01" dogu boylamlan ile 36° 38" ve 37° 32" kuzey
enlemleri arasinda yer alan kentin dogusunda Sanliurfz; batisinda Osmaniye ve
Hatay; kuzeyinde Kahramanmarag; gineyinde Suriye; kuzeydofjusunda
Adiyaman; gineybatisinda da Kilis yer aimaktadir. 6222 km2'lik alamyla Turkiye
topraklaninin yaklasik olarak %1'lik bolimind kapsamaktadir.

Genel Bilgiler: Guneydodu Toroslann uzantist olan Sofdaglan’mn bulundudu ilde;
Dilikbaba, Sam, Ganibaba ve Sankaya Dadlan yer alir. Islahiye, Barak, Araban,
Yavuzeli ve OFuzeli ilin dnemli ovalanni; Firat Nehri, Nizip Cayi, Afrin Cayl,
Merziman Cayl ve Alleben Deresi ise ilin dnemli akarsulanni olugturmaktadir.
Ziraata elverisli olan il topraklarn zeytin, fistik, meyve ve sebze bahceleri, zim
baglan pamuk ve bufiday tarialan ile kaphdir. Ilin dadhk kesimlerinde kismen
cam, kéiknar, sedir ormanlan, step ve yan step bitki ortisi gérilmektedir. Il
dahilindeki armanlarda bol miktarda keklik, turag, yaban &rdedi, yaban kazi, cil,
kinah baykus, giivercin, serce, an kusu, yaban domuzu, tavsan, su kuslan, kirpi
ve bildircn gériimektedir.

Iklimi: Akdeniz ve kara ikliminin gecis noktasinda yer alan ilin giney kesimleri,
Akdeniz ikliminin etkisinde olmakla beraber genel olarak yazlar sicak ve kurak,
kiglar ise sofuk ve yadishdir. Yadis en fazla ks ve ilkbahar aylannda gorilr.

Ilgeleri: Araban, Islahiye, Karkamis, Nizip, Ofuzeli, Nurdad:, Sahinbey,
Sehitkamil, Yavuzeli'dir.

Tirkiye'nin altinc, Gineydofu Anadolu Bélgesi‘nin ise en bUylk kenti olan
Gaziantep: nifusu, ekonomik potansiyeli, kiltlrel zenginlikleri, tarihi dokusu ve
biyiksehir statisiyle metropol bir kenttir.

Anadolunun ilk yeresim merkezlerinden biri olan Mezopotamya ile Akdeniz
Bélgesi'nin kesisme noktasinda yer alan kent, birgok medeniyete ev sahipligi
yapmis ve tarihin her déneminde dnemini korumustur. Farkh uygarhikiann,
kiltiirlerin ve dinlerin bir araya gelerek birbirleri i¢inde sentezlendigi gizemli bir
tarihe sahip olan Gaziantep; Paleolitik, Neolitik, Kalkolitik, Tung, Hitit, Hurri-
Mitanni, Asur, Pers, Biyik Iskender, Selevkoslar Krallidi, Roma, Bizans, Seigukiu,
Memiuklar, Dulkadiredlulan ve Osmanh dénemlerine ait izleri-eserleri ginimize
kadar tasimaktadir. Tarihi ipek Yolu'nun buradan gecmis olmasindan dolay
uygarhklann ugrak yeri olmus, tarihin her doneminde kiltdr ve ticaret merkezi
olma &zellidini korumustur. Gaziantepte bulunan tarihi eserlerin cesitliligi kentin
kiiltirel zenginliginin bir gostergesidir,
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

Gindmizdeki Gaziantep'n tarihsel badlantilan eski Dilik ve Kale ile iliskilidir,
Dildk, antik kaynaklarda "Doliche”, Bizans kaynaklannda "Teluck”, Arap
kaynaklannda "Duluk” adiyla gegmektedir. Dilik, tarihin en eski caglanindan beri
kullanilan bir yol sebekesinin d0gim noktasinda yer almis, bolgedeki yerlesim
Dlldk'ten sonra Gaziantep Kalesi etrafinda geliserek sehirlesme bu alanda
yodunlasmistir.

Gaziantep Kalesi, Roma doneminde kuzeyi dodal kaya, glneyi ise hiyik olan bir
tepe Ozerine gozetlema kulesi olarak kurulmisgtur. Bizans Imparatoru Iustinianos
déneminde ginOomdzdeki halini almisbr. Memiuklar, Dulkadiroglulan ve
Csmanhlar doneminde cegitli onanmiar geciren kale, anitsal mimarisiyle varligini
korumaktadir.

Antep, Bizans kaynaklannda en erken 12.yy. olarak tarihlenmektedir. Hach
seferleri sirasinda ise Antep‘ten "Hantap” olarak bahsedildigi gorilimektedir.
Antep 1151 yilinda Sultan I.Mesud zamaminda, Anadolu Selcuklulann eline
gecmis, Sultan Mesud'un 8l0miQ (zering Antep, Musul ve Halep Atabek’i Nureddin
Zengi tarafindan alinmistir, Bunun Uzerine Selgukiu tahtina gecen I1. Kilicarsian,
1157'de Antep’i kusatmistir. 1183 yilinda Selahaddin Eyyubi, Firat Nehri'ni
gecerek Antep’e girmistir. 1218'de Selcuklu Sultan 1. Izzettin Keykavus'un
ordusu Antep'i tekrar almistir. 1271 yilinda, Mogollarin Kuzey Suriye seferieri
sirasinda Antep isgal edilmistir. Memluk Sultarm Baybars'in 1277 'de Mogollar'a
kargi dizenledidi Anadolu seferi sirasinda Antep, Memliuklu hakimiyetine
girmistir. 1390 yilinda Dulkadirogullan ordusu Antep’e gelmis, sehri yagmalamis
fakat kusatamamistir. Antep 1400 yilinda Besni ile beraber Timur tarafindan
alinmig, sehir biyiik dlgiide yilkama udramegtic. Daha sonra Antep, Karakoyunlu
siilalesinden Kara Yusuf'un ve Dulkadiroglulan’min yonetimi albina girmistir. 1522
yvilina kadar bdlgede egemenligini stGrdidrmistir, 1480 yilinda Alauddevie Bozkurt
Bey'in baga gegmesinden sonra Osmanl ile Dulkadiroglulan Beyligi arasindaki
iligkiler gelismis, Antep istikrarll bir dénem yasamistir. Yavuz Sultan Selim’in Iran
seferi sirasinda Alauddevie Bozkurt Bey'den yardim gelmemesinden dolayi, Yavuz
Sultan Selim, Caldiran Seferi sonunda savas acrmig ve Alauddevie dldurtlmostir.
Kansikhktan yararlanan Memluklar, Antep’i ele gecirmislerdir. Yavuz Sultan
Selim’in Mercidabik ve Ridaniye zaferlerinden sonra 1516°te Antep, Osmanl
yonetimi altina girmistir,

Osmanh yonetiminden sonra sehir hizla imar edilmeye baslanmig, yeni yapilar
yikselmis, halk Osmanh Devleti‘nin gerileme dénemine kadar refah icinde
vasamistir. Kent, 1818-1819'da gecici olarak Halep'in kazas olmustur. Bu
durum Antep’i sosyal, ekonomik ve ticari yonlerden gelismesini saglamigtir.
I.DinyaSavasi'na kadar devam eden bu durum, 1919°'da Ingilizler'in daha sonra
da Fransiziar'in isgalivle bozulmustur. Antep harbinde 10 ay 9 gun boyunca
didsmana karsi kadini, erkedi, biyiigd, kiglgl ile micadele veren sehir, 8 Subat
1921 'de "Gazi” unvamm almistir. 25 Aralik 1921 yvilinda, diisman isgalinden
kurtulan Gaziantep Cumhuriyetin ilamiyia birikte hizla gelismeye devam etmistir.
Bugin tarihi, koltirel dederleri, birbirinden lezzetli Antep yemeklerini barnindiran
mutfagi, bes organize sanayi bolgesi, sehirleraras: ve uluslararas: baglant yollan
ile bélgenin en dnemll kentlerinden biri olan Gaziantep, her yil binlerce turist
adirlamaktadir.
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FEUGMA GAYVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

2. Sehitkamil Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler

Gaziantep sehrinin Alleben Deresi ile tabii uzantilanmin kuzeyinde kalan béllimi
merkez olmak iizere Sehitkamil adiyla, 3398 sayih Gaziantep II'i Merkezinde
Sehitkamil ve Sahinbey adiyla iki iilge kuruimas hakkindaki kanunila, 20.06.1987
tarihinde kurulmus ve 19.09.1988 tarihinde de faaliyete gecmistir.

Llige "Sehitkamil” adim, Gaziantep Savunmas sirasinda 14 yasinda iken sehit
edilen "Mehmet Kamil® den aimaktadir.

Gineydogu Anadolu Billgesi'nin batisinda yer alan ilge 1.268 km2'lik (2015) bir
alam kapsar. Gineydodu Anadolu ile Akdeniz Bélgeleri arasinda kalan ilcede her
iki bdlgenin iklimi ve dzellikleri gordlar. Kiglar soguk ve yvadish, yazlar ise sicak ve
kurak gecer. Ilcenin kuzeyinde Pazarcik, kuzeydodusunda Yavuzell, dofjusunda
Nizip, gineydogusunda Oguzeli, gineyinde Sahinbey ve batisinda ise Nurdad:
ilgesi bulunmaktadir.

Bashca ylkseltiler; Sofdad (1496 m), DllGkbaba (1250 m), Glreniz (1069 m) ve
Sam Daglan'dir (1053 m). Kiclik akarsular arasinda en dnemlisi Alleben
Deresi'dir.

2015 Y1 adrese dayall nifus tespit sonuglarina gdre ilgemizin toplam nidfusu
726.831 dir. Sehitkamil Belediyesi simirlan icerisinde 143 mahalle bulunmaktadir.

Iice merkezinde 2 devlet hastanesi bulunmaktadir. Bunlar; Sehitkamil Devlet
Hastanesi (300 yatakh) ve 25 Aralik Deviet Hastanesidir (382 yvatakl). Iice
sinirlanmiz icerisinde 17 Saghik Ocadi ile 1 ana cocuk saghd merkezi faalivet
gastermektedir. Bu ocaklanmiza bagh sadlik evlerinin sayis ise 25'tir.

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

Iice merkezinde Deviete ait 4 anaokulu, 51 ilkidretim okulu, 3 &zel editim
ilk&gretim okulu, 8 genel lise, 3 Anadolu Lisesi, 1 Cok Programli Lise, 1 Fen Lisesi
ile 8 Mesleki ve Teknik Lise bulunmaktadir. Bu okullanmiza devam eden 6grenci
sayisi 97.554 olup, 2.998 &gretmen gérev yapmaktadir, Bunun yani sira 1 dzel
Anaokulu, 5 dzel ilkégretim okulu ile 4 Gzel lise de mevcuttur. Bu okullanmizin
3.285 égrencisi olup, 255 ddretmen girev yapmaktadir.

67 kily ve 4 mezradaki Birlestirilmis Sinifli Ilkédretim Okullannda editim ve
afretim yapmaktadir.

Iigenin okur — yazar oram % 97'dir.

Ilge Merkezinde 18 Dershane, Motoriu Tagsit Siriici Kursu ile 7 Odrenci Yurdu
bulunmaktadir. Kiltidr Bakanh@ina bagh 1 Arkeoloji Mizesi ile 1 Halk KGtiphanesi
bulunmaktadir.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

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

1. Konut Satis Istatistikleri, Mayis 2024
Tirkiye genelinde Mayis ayinda 110 bin 588 konut satildi.

Tirkiye genelinde konut satiglan Mayis ayinda bir onceki yilin ayni ayina
gbre %24 azalarak 110 bin 588 oldu. Konut satis sayisinin en fazia
oldudu iller sirasiyla 18 bin 814 ile Istanbul, 9 bin 861 ile Ankara ve 6 bin
306 ile Antalya olurken, en az oldudu iller sirasiyla 37 ile Bayburt, 46 ile
Ardahan ve 60 ile Hakkari oldu.

Konut sahg, Mays 2024

{Adet)
2350 {00
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Konut satislan Ocak-Mayis ddneminde %3,4 azald.

Konut satislarn Ocak-Mayis doneminde bir dnceki yilin ayni donemine gdre
%3,4 azalisla 465 bin 761 olarak gergekiesti.

Konut sabs sayise, Mayrs 2024

Mayrs Ocak -Mays

2024 L L. i ciin s

Eug_ae_n;ra ﬁ.mmpaamamg 10588 113206 e AES FE1 427 143 -3
Tpotelds salis 9e0a 2T 475 63,9 44502 10 067 57
Difjer satg 100 G725 &N 17.3 474 153 374076 126

Sang durEmEna gsre toplam sans 110588 113275 24 465 &1 452 143 54
it wl maks 5538 34413 33 147 823 145272 18

linci el sahs iS030 0 TEE63 44 3M7TE62 326871 5.6

Ipotekli kenut satislan @ bin 909 olarak gergeklesti.
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan Mayis ayinda bir onceki yilin aymi
aymna gore %63,9 azalis gostererek 9 bin 909 oldu. Toplam konut satiglar
icinde ipotekli satiglanin payr %9,0 clarak gercgeklesti. Ocak-Mayis
doneminde gerceklesen ipotekli konut satislan ise bir énceki yilin ayni
dénemine gore %58,7 azalisla 44 bin 602 oldu.

Mayis ayindaki ipotekli satiglann 2 bin 316's; Ocak-Mayis donemindeki
Ipotekll satislarin Ise 10 bin 629°u Ik el satis olarak gergeklesti.

Diger sats tirleri sonucunda 100 bin 679 konut ¢l dedistirdi.

Tiurkiye genelinde dier konut satiglan Mayis ayinda bir onceki yilin ayni
ayina gdire %17,3 artarak 100 bin 679 oldu. Toplam konut satiglan icinde
dider satiglarin payl %91,0 olarak gerceklesti. Ocak-Mayis ddneminde
gerceklesen diger konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére
%126 artigla 421 bin 159 oldu.

Satsy gokline gore konut satge, Mans 2024

(Al
200 000
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200080 - - 3

Gr £33
= B3 450
50000 -

ITATH
0% | OB 0  OR |09 1) T8 B2 00 0203 04 05 0807 08, 00 10 11 | 1201 (02| 03 04 05
IW? 2003 224
—npekb ahplar  — Dijer sabslar

Ik el konut satis sayis: 35 bhin 558 olarak gergeklesti.

Tarkive genelinde ilk el konut satis sayisi Mayis ayinda bir &nceki yilin ayni
aymma gbre %3,3 artarak 35 bin 558 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk
el konut satisiniin payl %32,2 oldu. Ilk el konut satislan Qcak-Mayis
doneminde ise bir onceki yilin aym ddnemine gbre %1,8 artisia 147 bin
899 olarak gergeklesti.

Ikinci el konut satislaninda 75 bin 30 konut el dedistirdi.

Tirkiye genelinde ikinci el konut sabislan Mayis ayinda bir dneceki yilin ayni

ayina gore %4,9 azahs gdstererek 75 bin 30 oldu. Toplam konut satislan

icinde ikinci el konut satisimin payl %67,8 oldu. Ikinc el konut satiglarn
2024/ ASCEGYO-042
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FEUGMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Ocak-Mayis déneminde ise bir dnceki yilin aym dénemine gore %5,6
azahsla 317 bin 862 olarak gergeklesti.

Satis durumuna gove konul sang, Mayis 2024
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Yabanciliara Mayis ayinda 2 hin 64 konut satigi gergeklesti.

Yabancilara yapilan konut satiglan Mayis ayinda bir onceki yihn aymi ayina
gore %34,8 azalarak 2 bin 64 oldu. Mayis ayinda toplam konut satiglan
icinde yabancilara yapilan konut satiginin payr %1,9 olarak gerceklesti.
Yabancilara yapilan konut satis sayisinin en fazla oldudu iller sirasiyla 797
ile Antalya, 668 ile Istanbul ve 164 lle Mersin oldu.

Yabanvdsrs yapdan honwt satep Meyes 3064
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Yabancilara yapilan konut satislarl Ocak-Mayis déneminde bir dnceki yilin
ayru dénemine gore %45,8 azalarak @ bin 21 oldu.

Ulke wuyruklanna gdre en cgok konut satigt Rusya Federasyonu
vatandaslarina yamldi.
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

Mayis ayinda Olke uyruklarnina gére en fazla konut satis sirasiyla 437 ile
Rusya Federasyonu, 207 ile Iran ve 171 ile Ukrayna wvatandaslanna
yapildi.

Uyruklara gore en gok koot sabig yaprdan 10 Glke, Mays 2024
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2. Ciro Endeksleri, Mayis 2024
Toplam cira yillik %66,8 artti.

Sanayi, ingaat, ticaret ve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi
(2021=100), 2024 vili Mayis ayinda villik %66,8 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildifinda; 2024 ywili Mayis ayinda yillik

sanayi sektord ciro endeksi 9%60,4 arth, ingaat ciro endeksi %87,4 artt,
ticaret ciro endeks] %65,1 artti, hizmet ciro endeksi %80,6 arth.
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ZFUGMA GAYRIMENKIUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

Toplam cirs yillik degigin aramiH), Mays 2024
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Toplam ciro aylik %0,8 arth.

Sanayi, insaat, ticaret wve hizmet sektdrleri toplaminda ciro endeksi

{2021=100), 2024 yili Mayis ayinda ayhk %0,8 artt.

Toplam cironun alt detaylanna bakildidinda; 2024 wili Mayis ayinda aylik
sanayi sektorl ciro endeksi %1,5 arth, ingaat ciro endeksi %5,7 arth,

ticaret ciro endeksi %0,7 azald, hizmet ciro endeksi %34 artti.
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A%,

Teplem dire ayhik dedisim ommiil, Maons 2024
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3. Insaat Maliyet Endeksi, Mayis 2024
Insaat malivet endeksi yilhk 972,78 artt, ayhk %1,11 arth.

Insaat malivet endeksi, 2024 vili Mayis ayinda bir Onceki aya gdre %1,11
artt, bir &nceki vilin aym aymina gore %72,78 artti. Bir onceki aya gore
malzeme endeksi %1,25 artt, iscilik endeksi 90,84 artti. Aynica bir dnceki
yilim ayni ayma gbre malzeme endeksi %58,75 arth, iscilik endeksi
9%108,93 artt.
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FEUGMA GAYRIMENEUL BEGERLEME ve DANISMANLIK A%,

ingaat maliyet endeksi yillik degigim oran (i), Mays 2024
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Bina insaati maliyet endeksi yilhk %71,51 arth, ayhk %1,36 arth.

Bina insaati maliyet endeksi, bir onceki aya gore %1,36 artt, bir dnceki
yilin ayri ayina gire %71,51 artti. Bir énceki aya gore malzeme endeksi
% 1,69 arth, iscilik endeksi %0,75 artti. Aynca bir Onceki yilin ayni ayina
gire malzeme endeksi 956,80 arth, iscilik endeksi % 108,245 arth.

Bina ingasts makiyet endekal yilitk dedigin orami3%], Mays 2024
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Bina digi yapilar igin ingaat maliyet endeksi yillik %77,10 artt, aylik
%0,30 artt.

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gbre %0,30
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FEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

artti, bir dnceki yilin ayr ayina gére %77,10 artti. Bir dnceki aya gdre
malzeme endeksi %0,08 azaldi, iscilik endeksi %1,17 arthi. Aynca bir

dnceki yihn ayrm ayina gére malzeme endeksi %65,09 arth, iscilik endeksi
% 111,44 arttr.

Bina dip yapdar icin insaat maliyet endeksi yilhk degisim orani{%), Mayms 2024
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Insaat maliyet endeksl yillik dedisim oranlan(3s), Mays 2024
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FEUGMA CAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK AS.

ingaat maliyet endelsi aylik degizim aranlsn(¥), Mays 2024
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4. Yapi izin istatistikleri, I. Ceyrek: Ocak - Mart, 2024
Yapi ruhsat verilen binalann yuzolgima %334 artl.
Bir dnceki yilin ayni ceyredine gére, 2024 yili 1. geyredinde belediyeler

tarafindan yap ruhsat verilen bina sayisi %19,9, daire sayis %35,5 ve
yizolghm %334 arth.

Yap ruhsal verilen binalann daire says ve pleokgimi, | Ceyrak 2024
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ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

Yaps ruhsat statstkien, 20222004
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Toplam yiizdlgiimiin %51,2'si konut alani olarak gergekiesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yil I. geyredinde yapi ruhsati verilen binalarin
toplam yizélgimi 36,1 milyon m? iken; bunun 18,5 milyon m2'sl konut,
10,0 milyon m2'si konut disi ve 7,6 milyon m2'si ise ortak kullamim alam
olarak gergeklesti.

Yap ruhsatina gire Konut, konut digs ve onak alaniznn yazbloum paylam, L Ceyrek, 2023-2024
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En yiksek ylzdlgim pay %64,6 ile iki ve daha fazla daireli binalann oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yih L. ceyredinde yap ruhsat veriten binalarin
kullanma amacina gire en ylksek ylzdlglm payina 23,3 milyon m2 ile iki
ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu. Bunu 3,6 milyon m2
ile sanayi binalan ve depolar izledi.
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ZEUGMA CAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALY

Yapu rubigot veriban binalann kullanma emaglanna gore yuzolgamid paylar, L Cayrak 4
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Grafitei akamiar, yoralenddan dolayn ioplami vemeyeobr

Yapi kullanma izin belgesi verilen binalann ylzolgimd %45,3 artt.

Bir &nceki yilin ayrm ceyredine gore, 2024 yih I. ceyredinde belediyeler
tarafindan yapr kullanma izin belgesi verilen bina says %41,2, daire
sayisi % 38,5 ve ylzdlgim %45,3 arth.

Yap kullonma lzin belgesi vesilen binalann dokre sayiss ve yuzrdkamd, I Geyrek 2024
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Yap kullanima icin beigesi intotiasiklarl, 2002 2054

ZEUGMA GAYRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK AS
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Toplam yizdlgimiin 2054,3'0 konut alani olarak gergeklesti.

Belediyeler tarafindan 2024 yili 1. ceyredinde yam kullanma izin belgesi
verilen binalarnn toplam y(zdlglimi 36,7 milyon m2 iken; bunun 19,9
milyon m2'si konut, 8,9 milyon m2'si konut disi ve 7,9 milyon m?'si ise
ortak kullanim alam olarak gergeklesti

Yapi kullanma izin belgesine gore konut. konot dis ve ortak alanlann yieolgiimi paylan, L Ceyrek, 202523024

s R

Z: .

o

- 4 20 s =1 I3 1A
- .
* EE BN

L
Mo plam Faomel s ales “IaE pion

w3923 -z e

Crafideld rakasiar, yureardarsadan dolagn aplam vermeyabils

En yiksek yizdlgim payr %68,5 ile iki ve daha fazla daireli binalarin oldu.

Belediyeler tarafindan 2024 yili I. ceyredinde yap kullanma izin belgesi
verilen binalarin kullanma amacina gire en yiksek ylzolcim payina 25,2
milyvon m2 ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m2 ile bir daireli binalar izledi.
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FEUGMA CAVRIMENKUL DEGCERLEME ve DANISMANLIK A5

Yop kullanma icin bebgasi veriden binalann kullammng Emacma gore yusobpimi paylam, L Geyrek 2024
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c. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Veya Sinirlayan
Faktorier

Olumiu Faktérier

Sosyal donatilara yakin konumda olmasi
Tercih edilen alanda olmas:

Cadde Cepheli olmas:

Olumsuz Faktérler

Caddeden kaynaklanan arag sesi
Firsatlar

Bilgede yapilasmanin bitmesi sebebiyle taginmaz dederlerinin ortalamadan daha fazla
prim yapmasl

Tehditlar

Makroekonomik gostergelerde gergekiesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler
gelecekte gayrimenkul piyasalanni olumsuz etkileyebilir.

¢. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik Ve Insaat Ozellikleri
1. Ana Gayrimenkul Ozellikleri :
Deferlemeye konu taginmazin bulundudu ana gayrimenkul 999,00 m2 parsel

alan fizerine 10 Kath bina B.A.K yapi tarzinda ayrik nizam olarak yapimigtir.
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FEUGHMA CAYRIMENKIL DEGERLEME ve DANISMANLIK ALK,

Dederleme konusu taginmazin bulundugu ana gayrimenkul ; 1-2-3 Bodrum+
Zemin + & Normal kattan olusmustur. B.B lerin katlara gdre dagilhimi;

1-2-3 Bodrum kat: Misterek Otopark

Zemin kat : 1-2-3-4-5-6 B.B. Nolu 6 adet dilkkan ve bina girisi
1.Mormal kat: 1-2-3-4 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2 _MNormal kat; 5-6-7-8 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2.Normal kat: 9-10-11-12 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2 .Normal kat: 13-14-15-16 B.B. Nolu 4 adet mesken,

2 _Normal kat; 17-18-19-20 B.B. Nolu 4 adet mesken,

6.Mormal kar: 21-22-23-24 B.B. Nolu 4 adet mesken bulunmaktadir.

2. Badimsiz Baliim Ozellikleri :

Dederlemesi yapilan tasinmaz meskenler 82 m2' lik burdt alana sahiptir,
Gayrimenkulde ; 2 oda, 1 salon, antre+girig hol, mutfak, banyo, dug, ve 1 adet
balkonu bulunmaktadir.

25 Molu B.B : Dederlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 78.00m, asma kat 29.00m2 , toplam 107,00 m2' lik brut alana
sahiptir. Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 78.00m2, asma kat 29.00m2/3=~10.00m2=88,00m2

26 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 19.00m, asma kat 8.00m2 , toplam 27,00 m2® lik briit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 1 adet dilkkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 19.00m2, asma kat 8.00m2/3=~3.00m2=22 00rm2

27 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan tasinmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemnin kat 13.00m, asma kat 9.00m2 , toplam 22,00 m2" lik brit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgermesi zemin kat 13.00m2, asma kat 9.00m2/3=~3.00m2=16,00m2

28 Molu B.B: Deferlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 111.00m, asma kat 42.00m2 , toplam 153,00 m2' lik brit alana
sahiptir. Gayrimenkulide ; 1 adet dukkan ve 1 adet We bulunmaktadir. Zemine
indirgemest zemin kat 111.00m2, asma kat 42.00m2/3=~14.00m2=125,00m2

29 Nolu B.B: Dederlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
rarnin kat 60.00m, asma kat 22.00m2 , toplam 82,00 m2' lik brit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgermesi zemin kat 60.00m2, asma kat 22.00m2/3=~7.00m2=67,00m2
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CEUGMA GAYRIMENKL L DEGERLEME ve DANISMANLIK A5

30 Nolu B.B: Deferlemesi yapilan taginmaz Zemin+asma katta yer almaktadir.
zemin kat 61.00m, asma kat 24.00m2 , toplam 85,00 m2’ lik brit alana sahiptir.
Gayrimenkulde ; 1 adet dikkan ve 1 adet Wc bulunmaktadir. Zemine
indirgemesi zemin kat 61.00m2, asma kat 24.00m2/3=~8.00m2=65,00m2

Tasinmaz badimsiz bélimlere ait alanlar dederleme tablosunda yaziimigtir.

d. Varsa, Mevcut Yapiyla Veya Insaati Devam Eden Projeyle Iigili
Tespit Edilen Ruhsata Aykin Durumlara Iliskin Bilgiler

Devam eden proje bulunmamaktadir.

e. Ruhsat Alinmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih
Imar Kanunu'nun 21 Inci Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasini Gerektirir Dedisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaz ana gayrimenkul Ozerinde yeniden ruhsat almay:
gerektiren bir dedisiklik bulunmamaktadir.

f. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyla Hangi Amacla
Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi
Bir Yapi Bulunup Bulunmadid: Ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullamidigi Haklkanda Bilgi

Dederleme konusu tasinmaziar mesken/dikkan nitelidindedir.
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6. KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

a. Pazar Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuglar

1. Pazar yaklasimim aciklayic1 bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Pazar yaklagirm varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsiastinlabilir
(henzer) varliklarla karsilagonimas suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendidi yvaklasimi ifade eder.

Acadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklagima
snemli vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gdrilmektedir:

(a) deferleme konusu variin deder esasina uygun bir bedelle son danemde
sabilmis olmasi,

(b} dederleme konusu varhidin veya buna dnemli dlgide benzerlik tagiyan
varhiklarnin aktif olarak islem géirmesi, ve/veya

(c) énemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yvapilan vefveya gincel
giizlemlenebilir iglemlerin stz konusu olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda pazar yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklasima
snemli ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goralmekle birlikte, soz korusu
kriterlerin karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasgirmi
uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlaml agirhk verilebilir. Pazar
yaklasirminin asadidaki durumiarda uygulanmasi halinde, degeriemeyi
gergeklestirenin dider yaklagimlann uygulanip uygulanamayacadin ve pazar
vaklasimi lle beliflenen gdsterge nitelidindeki degeri pekistirmek amaciyla
afirliklandirilip agirhiklandiniamayacagim dikkate aimas) gerekli goralmektedir:

(a) degerleme konusu varhda veya buna dnemli digide benzer varlklara iligkin
iglemnlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almalk adina, yeteri kadar
gincel olmamasi,

(b} deferleme konusu varhdin veya buna dnemli dlcide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olmamaklia birlikte Iglem gérmesi,

(¢} pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastnlabili
varlikiarnn deferleme konusu varlikla nemli ve/veya anlamh farkliliklanmn,
dolayisiyla da siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yanelik bilgilerin givenilir olmamas {arnedin, kulaktan
dolma, eksik bilgive dayall, sinerji aicih, muvazaah, zrorunlu satis iceren islemler
vb.}),

(e} varhfin dederini etkileyen dnemli unsurun varhin yeniden dretim maliyeti
veya gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gorebileceqdi fiyat clmas:.
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Bircok varhdin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklan igeren islemlere iligkin bir kanitin genelde
bulunamayacadl anlamina gelir. Pazar yaklasiminin kullamimadigr durumlarda
dahi, dier yaklagimlann uygulanmasinda pazara dayal girdilerin azami kullanimi
gerekli gérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranian gibi pazara dayal
degerleme algltleri).

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varidin tipatip veya dnemli dicide benzeriyle
iliskili almamasi halinde, deferlemeyi gergeklegtirenin kargilagtinlabilir varliklar
ile deferlame konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve
farkdihiklann kargilastirmal bir analizini yapmas: gerekir. Bu kargilagtirmali analize
dayall diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacakbir. Bu dizeltmelerin
makul olmas! ve defjerlemeyi gerceklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeleri ile
nasil sayisallaguinldiklanna raporlannda yer vermeleri gerekir.

Deferleme konusu tasinmazlar igin yeteri sayida sablik emsal bulundugundan
deferleme calismasinda tek yontem olarak pazar yaklagimi kullanimigtr.

2. Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin

kaynagi
K ilerf
— i o P ! | |
EE]I'-HI'I Saty
2 [ 52 Satisa Sunulan !
W | T | mm;.";:';?" NitellEi Sunulan Birim Degeri | Digilisl Hletizim
(m#) | Degeri (TL) (TL/m3)
| eianri ' ' Goker | 0 (533) 223
y | 120,00 10000 | Mosken | 3.B50.000,00 | 3850000 | Emisk 56 47 |
| Emeal 2 [ | Master 0 {523} 642
{11500 £5,00 Mosken | 3.200.000,00 37.647,06 Emiak 97 12
el = By - L SN - — a2 S ——— --—I
Emsal 3 | | Roadmatas | O (F05) 8O3
L = | 140,00 170,00 | Mesken | 4.250.000,00 541667 | Emlak | 08I
Ermsal 4 Tutak 05423 110 |
| 140,00 | 120000 | Mesken 4,00, 000, 00 3666667 | Emiak 45 08
iiich = ari

2. Kullamilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan
cikartilmis, dederlemeye konu gayrimenkule yvakinhgim
gisteren krokiler

Beyan | Cat: |
o £ Satiga Sunulan
| Bmzal | Edllen  Gosemien;” MNitelifi | Sunuian | pirmDegeri  figilisi | fietisim
T Dedier! {TL) {TL/m} |
Ermsal 1 i | [ 2# vamm | 0 (552} 944
| - 2500 | 15,00 [Mikkasn | 1.350.000,00 |  90.000,00 Fmilak 35 70
Emsal 2 | Red Oty 0 (507) 444
, 42,00 | 30,00 _ Diikdean | 2.450.000,00 | #1.666,67 _ Fmlak | DB ZF |
Ermsal 3 . | | 0 (532) 362
" [ 25,00 15,00 Dukkan | 1.350.000,00 S01.000,00 HMG Frmlak 63 70
Ernsal 4 Exogelim 1 {(533) 143
| == 5500 | 40,00 __Dokkan | 3.700.000,00 56,181 82 Emlak #1 49
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ZEUCMA GAYRIMENKLUL DEGERLEME ve BANISMANLIR A5

4. Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintihh aciklama,
emsal bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin vapilma
nedenine iliskin detayh aciklamalar ve dijer varsayimlar

- R [T [E—— Y PR | I

isatsa |goo.. | - Ya _
» | Birinm | | __ | Drikzeitil
ﬁ:'“ ::‘:“m ﬁ"m"h Defer ﬁ:ﬂ :h ' Konu « Zam ;3‘3 | Serefi Pazar |Manza E:g mis
beno oo ST I | m Dn - an D.| iyeD. kD |[rab. Birim
Mo | (m2) Degeri 2) . |D. 5l D. Defer
R - D [ - - P R I i [
Ens | gy (20 38,500 | 15% 0% 15% |0% (0% 0% 2% |10% 0% |53130
o |es E.DELI'H-{J 37647 [15% 0% 15% |09% (0% 0% | -2%  (l0% 0% | 51.953
f— e — - ! e ————— e — = - —
f : i |
Ia'f:'"; 120 ,;;uﬁ':'-” 35.417 | 15% | 0% |1'3% 09 in'!.fn 0w 7% | 10% | 0% | 48.875
i o = N T o i SN AR, |
FOE; |120 44000 oo cen im0 D% 3% (0% 0% D% | 2% |:m+. 0% | 50600
|al4 | D | | e | == )
Ortalama Birim Deder (TL/m?)} 51.13% |
Emsa.
=] === ek c=n (A T T | . |
| . | |
| |ﬂhF Eirim | Yapi | Drizzaitilmis |
Emesl | ¥zdicOmi | Sunulan sy | CEphe | Alan | Konum | Zaman . | §erafiye | Pazarhk Mancara |1:n.5er- i |
Mo | (m2) Degert | Do o. (oo o B o b | m ™ h
I [TLSmiz)h | D | Dadar
| | | | |
i | |
. PENTSCNS, T A I b — i |
’I"'“' | 15 350000 | $0.000 o | ow [O% 0% o% | 0% £ 0% o% | 87.300 |
Emnsal | . | . I
2 |3|} 2450000 | BL.GEF e 1% | 0" 0% 10% I{I‘!u | =1 1% | O% A7.383 I
L | ] | |
| Emem ! | | I I [
S | 1 1.350.000 |q|:-.uu-u 0% 0% (D% (0% 0% lme. | 5% nes [ | &5.500
_'_ S E—— | EE— [N
Emsal ! ! I

p 40 i'_t.zﬂn.-:lm!'m.ﬂnu- |-:1~+a | | 109 0% % . O% | -me 0% o3 | EBE.0DD

| Ortalama Birim Defer (TL/m2) | B7.046

Emsal taminmazlann tamami tasinmazlara benzer nitelikte gayrimenkullerden
secilmigtir. Emsallerin  tamaminda pazarhk payr ( emlakg komisyonu )
bulunmaktadir.

5. Pazar yaklasimi ile ulasilan sonucg
Pazar yaklasimu ile ulagilan sonucg asadidaki gibidir.
Badimsiz Bolumiin Pazar degeri:
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| Takdir

- | Edilen |

|Batimsiz | Birim Yuvarlatilmis '
|Bagimsiz | Bolim | Deger HESAPLANAN Bagimsiz Bolum

Biéliim Mo | Alam (m2) (TL/m2) |DEGER(TL} 'Degeri (TL)

1 82 | 51.200 4.198.400 4.200.000
2 82 51.200] 4.198.400 4.200,000
'3 |82 51.200 4.198.400 4.200.000 |
4 a2 | 51.200 4.198.400 4.200.000
|5 82 51.200 4.198.400 4.200.000

6 | 82 51.200 | 4.198.400 4.200.000
7 |82 | 51.200 4.198.400 4.200.000

8 g2 ___ 51.200| 4,198.400 4.200.000
23] 82 |  51.Z00 4,198.400 4.200.000

10 82 | 51.200| 4.198.400 4.200.000

11 |82 ~ 51.200 4.198.400 4,200.000 |
|12 82 | 51.200, 4.158.400 4.200.000

13 82 51.200 4.158.400 4.200.000

14 82 51.200 4.198.400 4.200.000

15 82 51.200 4.198.400| 4.200.000

16 82 51.200 4.198.400 4.200.000

17 |82 51.200 | 4.198.400 | 4.200.000
| 18 82 | 51.200 4.198.400 4.200.000

19 82 51.200 4.,198.400 4,200.000

20 82 51.200] 4,198.400| 4,200.000
|21 82 | 51.200] 4.198.400 4.200.000
22 82 | 51.200 4.198.400  4.200.000
23 | B2 ol 51.200 ' 4.198.400 4.200.000
24 82 51.200 4.198.400 4.200.000 |
|25 107 87.000 9.309.000 9.310.000

26 |27 87.000 2.349.000| 2.350.000 |

27 22 | 87.000 1.914.000 1.915.000

T 153 | 87.000 13.311.000' 13.310.000
29 82 | 87.000 7.134.000 | 7.135.000

30 85 | 87.000 7.395.000 ~ 7.395.000
| | TOPLAM 142.215.000

b. Maliyet Yaklasinu ile Ulasilan Sonuglar

1. Maliyet yaklasimimi aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuldn
degerlemesi icin bu yaklasimin kullamiima nedeni

Maliyet yaklasimi, bir ahcimin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikca, belli bir varhik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhg: elde

etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin

uygulanmasiyla gosterge nitelidindeki dederin beliflendidi yaklagimdir. Bu
yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
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hesaplanmas: ve fiziksel bozulma ve dier bicimlerde gercekiegen tim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belifenmektedir.

Asafida yer verilen durumiarda, maliyet yaklagiminin uygulanmas: ve bu
vaklasima dnemli ve/veya anlamh adlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

{a) katihmaolann dederleme konusu varlikla onemli diciide aymi faydaya sahip bir
varh#l yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden clusturabilmesi ve varhigin,
katiimalann dederleme konusu varid bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli
bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir sirede
yeniden olusturulabilmesi,

(b) varifin dogrudan gellr yaratmamasi ve varhidin kendine §zgi niteliginin gelir
vaklagimim veya pazar yaklasimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullarnlan dedier esasimin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi
ikame malivetine dayanmasl.

Yukarida yer verilen durumiarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gdriilmekie birlikte,
séz konusu kriterlerin karsilanamadig agadidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh adirik verilebilir.
Maliyet yaklasiminin asafidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin difer yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadim ve maliyet
yvaklasimi ile belirlenen gosterge nitelidindeki dederi pekistirmek amaciyla
afirfikdandinihp agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goralmektedir:

(a) katiimclann ayni faydaya sahip bir varlifi yeniden olusturmay ddgindikleri,
ancak varhfin yeniden olugturulmasimin Gninde potansiyel yasal engellerin veya
dnemli ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasimirn dier yakiasimlara bir gapraz kontrol arac olarak
kullanilmasi (6rnedin, maliyet yaklagimimin, dederlemesi isletmenin sirekliligi
varsayimiyla yapilan bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinn
teyit edilmesi amacyla kullamimas), ve/veya

(¢) varlidin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlar son derece glvenilir
kilacak kadar, yeni olusturulmug olmasi.

Kismen tamamianmig bir varh@in dederi genellikle, varhgin olusturulmasinda
gecen streye kadar katlanilan maliyetleri {ve bu maliyetlerin dedere katkr yapip
yaprmadifini) ve katihmelann, varhgin, tamamlandidindaki degerinden varhdi
tamamilamalk icin gereken maliyetier ile kar ve riske gbre yapian uygun
diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki detierine iliskin beklentilerini yansitacaktir.

Degerleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida sabilik emsal taginmaz
bulundugundan maliyet yaklasimi kullamimarmigr.
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2. Arsa degerinin tespitinde kullamilan emsal bilgileri ve bu
bilgilerin kaynadi, vyapilan diizeltmeler, vyapilan diger
varsayimlar ve ulasilan sonug

Maliyet yaklasimi kullamilmamistr,

3. Yapi maliyetleri ve diger maliyetlerin tespitinde kullamilan
bilgiler, bu bilgilerin kaynadg: ve yapilan diger varsayimlar

Maliyet yaklagimi kullanilmamistir.

4. Maliyet yaklasimi ile ulasilan sonucg
Maliyet yaklasimu kullanilmamustir.
c. Gelir Yaklasim Ile Ulasilan Sonuglar

1. Gelir yaklasimim aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Gelir yaklasime, gdsterge niteligindeki dederin, gelecakreki nakit alaglannin tek
bir cari degere donistirdimesi ile beliflenmesini saglar. Gelir yaklagiminda
varhgin dederi, varhk tarafindan yaratiian gelirlerin, nakit akislarimin veya maliyet
tasarruflannin buginki degerine dayamlarak tespit edilir.

Asagida yver verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
gnemli vefveya anlambh adirhik verilmesi gerekli gorlilmektedir:

(&) varhifin gelir yaratma kabilivetinin katthmeoimin gdziyle dederi etkileyen cok
gnemii bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile
az sayida olmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmas! ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerakli gorilmekle birikte, stz konusu
kriterlerin karsilanamadigr asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi
uygulanabilic ve bu yaklagima dnemli vefveya anlamh adirhik verilebilir. Gelir
yaklasimimin asafidaki durumlarda uygulanmas halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin dider yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagin ve gelir
yaklasimi ile belirienen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla
afdirhklandinhp adirbiklandinlamayacadin dikkate almasi gerekli griimektedir:

(a) deferleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin kabilimoimn géziyle
dederi etkileyen bircok faktéirden yalnizca biri clmasi,

(b} degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina
iliskin dnemli belirsizliklerin bulunmasi,
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() dederleme konusu varlikla ilgili bilgive erisimsizligin bulunmas! {(Gmacdin,
kontrol gicl bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara
ulasabilir, ancak tahminlere/biiicelare ulagsamaz}, ve/veya

{d) dederieme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis clmasi.

Gelir yakiasiminin temelini, yabnmalann yatinmlanndan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin
gerekli gardimesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmeilarin sadece sistematik risk ("pazar riski” veya
“gegitiendirmeyle giderilemeyen risk™ olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri
beklenir.

Dederleme konusu tasinmazlar igin yeterli sayida satihk emsal taginmaz
bulundugundan gelir yaklasimi kullanilmamistir.

2. Nakit giris ve cikislarinin tahmin edilmesinde Kullamilan
emsal bilgileri, bu bilgilerin kaynagi ve vyapilan diger
varsayimiar

Gelir yaklagimi kullamimamistir,

3. Indirgeme/Iskonto oramnin nasil hesaplandigina iliskin
ayrintih aciklama ve gerekceler

Gelir yaklasimi kullanilmamuistir.
4. Gelir yaklasimi ile ulasilan sonug
Gelir yaklasimi kullanilmarmstir.
. Diger Tespit Ve Analizler
1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

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

Balgede kiralik gayrimenkullerin portfdyde bekleme slresi gok disOktir. Bu
sebeple gayrimenkullerin kira tespitinde tasinmazlann kat ve kattaki konumlan
dikkate alinmarmistir.

Eogut Kirg Emsalleri
Crisa | Deyan Edilen | Gozlendenen | Nitel | Kiraya Sunulan | Sanga Sunulan Birim _
| Mo |..5.la_|‘_|__[m_2:| Alan {m*] i Dieger (TL) | Begeri (TLim3) Tigitisi | Iletigim |
Ermma Mes | Crrgahin 0 (536
I1 120 00 20,00 | kan { L8000, 00 | 200,00 Emldak d-:l_'} R|OF
Eman | [ Mas | [0 {545)
12 | 1500 87,00 'ken | 18.000,00 | 206,90 HNG Emink | 940 95 65
Emsa | Mos | | | Matursd 0530
P3| 140,00 110,00 [ ken |21.000,00 | 190,91 Emiak 9SG 06 G
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| | : Kiraya Satrsa Sunulan ' |
Ems | Geyan Edilen | Gizlemicnen | | Sunulan | Birim Degeri
'al Mo | Alan (m?) | Alan {(m?) | Niteliji |Dederi (TL) | (TL/m2) ilgilisi iletigim
| ' a (532}
Erms ! 513 #9
all |110,00 90,00 Diikkan |41.000,00 372,73 | Turyap |97
0 (532)
Emz | | Haksal 257 38
al2 3500 20,00 | Dikkan | 12.500,00 | 357,14 Emlak 31
. ' ' , . 0 (530)
|Ern5 Evwve |43[I 50
al3 65,00 65,00 | Ditkkan | 23.500,00 (361,54 Emlak |79
K Ki

FshimaliiDeliice Hotel g o
- T
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Konut Kira Emsalleri Analizi
Kiray Gerge | | | | )

. | viizel | 3 kel cep A = ! pig | Diizeltil
Brzal | o | Surwl | Birim [ R (08 Konu | Zam Py Ferefi Pazard Manza |_'9 | mis |
[ ) | (mi2) Ay Deger o o m D. | an D. IE' | ya D, [ Ik D, ra D, o Birim

| Defer | (TLSm [ o " | Deder |

| i{TLy 2} ' bi=sv | | - i
Emsai1|s0 | 15.000 | 200 (D% [0% 0% 0% 0% 0% 2% 159 0% | 226 |
Emsal 2 | 67 moo0 207 o o o 0w om | 03 |-2% |15% 0% 234

[ i § = .... L . E 1} ¥ i
Emsal3 110 |21.000 (191 | 0% [0% 0% (0% 0% O% 2% 1s% 0% |21§ |

1 ] i ¥
Ortalama Birim Deder (TL/m*} | I25 i
piikian Kira Emsalier Analizi
' "Kiray | Gerge | = ' [ R | |

. | [ |kei | —_— I e Diizeltil
Emsal :uﬁﬁ: Sunul  Birim | CoF :"' \Konu |Zam B | Sercfi |Pazarl | Manza I::ﬁ | mig

| No [mz) |20 Deger |p° |5 mD. anD. _® yeD. 1kD. raD. 'p' !Birim

Defer (TL/m | = | | " Deger
i(TL) %) = | | |
| | |

|Emsai L|1t0  |41000 | 373 |t |ow 0w jow | SO LS s na | 354 '

. i i i

[ Errizal 2 [ | 12500 357 1% 0% | 0% 1% e 0% | 04y |-|}% | 155 |

. | i |
Emsal 3| 65 FIEO0 36T POt 0B 0% 0% | -5 0% o [ UM [ 0% (343

¥ | | |
_L‘IHBIBI'HE Birirm Deger (TL/m2) 3415

2024 /ASCEGYQ-042
42



ZEUGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve DANISMANLIK A5

Badg iimlerin Kir i

| Bagimsiz | Bagimsiz | Takdir Edilen | Bagimsiz Bdlim | Yuvarlatilmis
Boliim Balim | Birim Kira  Kira Dederi | Bafimsiz BoIGm
Mo Kiralanabilir | Degeri (TL/ay) Kira Degeri |

Alam [m2) (TL/m2) (TL/ay)

1 gz 225 T 18.450 18.450,00 |
p |8z : 225 | 18.450 18.450,00 |
3 iz 225 18.450 | 18.450,00

| 4 B2 : 225 | ' 18.450 ~ 18.450,00

is IS ] 2725 | 18.450 18.450,00
6 B2 ' 225 18.450 | 18.450,00 |
7 82 225 18450 18.450,00

ERiti 82 225 18.450 18.450,00

Nl 82 225 18.450 18.450,00

10 | 82 225 18.450 18.450,00

(11 az — 275 18.450 18.450,00
12 I 325 | 18.450 ~ 18.450,00
13 | g2 225 | 18.450 '18.450,00

14 82 235 | 18.450 | 18.450,00

|15 B2 { 225 | 18.450 18.450,00
16 B2 225 18.450 | 18.450,00 |
17 E:* i 225 18.450 18.450,00 |
8 82 225 | 18.450 18.450,00
19 82 225 18.450 18.450,00 |
20 | 82 225 18.450 18.450,00

(21 | 82 275 | 18.450 18.450,00 |
22 B2 335 | 18.450 18.450,00 |
23 B2 225 | 18.450 |  18.450,00
24 az 225 | 18.450 | 18.450,00

25 107 , T 280 29.960 | 29.950,00
26 27 ' 346 | = 5342 9.350,00
27 M 346 7.612 | 7.600,00 |

28 153 280 T 42.840 42.850,00 |
29 Al 280 22 960 22.950,00
30 185 "~ 280 23,800 | 23.800,00

TOPLAM | 575.300,00

Bilindigi (zere (lkemizde kira bedellerine ilave &deme (KDV)
bulunmamaktadir. Bu neden ile tasinmaziar igin belirtilen kira bedeller
KDV dahildir.
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FELGMA GAYRIMENKUL DECERLEME ve IPANDSMANLIR AL,
2. Hasilat paylasimu veya kat karsihgy yontemi ile yapilacak
projelerde, emsal pay oranlar

Taginmazlar hasilat paylasimi veya kat kargihg: yéntemi ile ilgili bir projeye konu
dedildir. Dolayisi ile emsal pay oranian takdir edilmemigtir.

3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje
degerleri

Dejerleme konusu tasinmazlar Uzerinde proje gelistiiimemektedir.

4. Bos arazi ve gelistirilmis proje dedgeri analizi ve kullanilan
veri ve varsayimlar ile ulasilan sonuclar

Proje dederlemesi yapilmamigtir,
5. En verimli ve en iyi kullamim dederi analizi

Taginmazlann konut/dikkan olarak kullamimasimn en verimli ve en iyi kullanim
sekli oldudu disiniimektedir.

6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin dederleme analizi

Miisterek veya béllinmils bir kisim bulunmamaktadir.
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ZEUGMA GAVRIMENKUL DEGERLEME ve DANISMANLIK A%

7. ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

a.Farkh Degerleme Yontemleri Ile Analiz Sonuglarimin
Uyumlastiriimas: Ve Bu Amacla 1zlenen Metotlarin Ve
Nedenlerinin Aciklamasi

Uluslararas: Dedjerleme Standartlan’nin UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve
Yéntemleri Madde 10.4te "Dedjerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartiar
dikkate aindidinda, dzellikle tek bir yontemin dodruluduna ve givenilidigine
yitksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, deferlemeyi gergeklegtirenlerin bir
varliin degerlemesi igin birden fazla dedgerleme yintemi kullanmasi gerekmez.”
denilmektedir.

Deferleme calismasinda sadece pazar yaklagimi kullamimis olup, bu yontemin
dodruluguna ve givenilirigine ylksek seviyede itimat duyuldugundan birden
fazla yintem kullamimarmgtir.

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

Asgari husus ve bilgilerin tamamina raporda yer verilmigtir.

c. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat
Uyarinca Alinmas: Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Garis

Deferleme konusu taginmazlar Gzerinde izin alinmas! gereken bir proje geligtirme
faaliyeti bulunmamaktadir.

¢. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat Ve ipotekler Ile Ilgili
Gards

Dederleme konusu tasinmaziar Gzerindeki takyidatiar ve buna dair grigicre
raporda "Gayrimenkul Tte ilgili Herhangi Bir Takyidat Veya Devradilmesine [liskin
Herhangi Bir Simrlama Qlup Olmadidi Hakkinda Bilgi" baglige albinda yer
verilmigtir.

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

Dederleme konusu gayrimenkuller devredilebilmesi konusunda bir simirlamaya
tabi degildir.
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e. Degerleme Konusu Arsa Veya Arazi Ise, Alimindan itibaren Bes
Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yoanelik
Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Arsa”™ vasifl degildir.

f. Deferleme Konusu Ust Hakki Veya Devre Miilk Hakki ise, Ust
Hakk: Ve Devre Miilk Hakkimin Devredilebilmesine Iliskin Olarak
Bu Haklari Doduran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananlar Harig Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Haklkinda Bilgi

Dederleme konusu gayrimenkuller "Ust hakk: veya devremilk hakk" dedildir,

g. Gayrimenkulin Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Salaunca Olup
Olmadid§s Hakkinda Goriis

Sermaye Piyasas Kurulu'nun III-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarnna
fliskin Esaslar Tebli§inin 22. maddesinin birinci fikrasinin (&) bendi konut ve
diikican benzeri yaplarn portfoye alinmasina izin vermektedir. Aymi fikiramn (b)
hendine gdre portfiylering alinacak her turiii bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapr kullanma izninin alinmmig ve kat miikiyetinin tesis edilmis olmas:
sorunludur. Ancak, millkiyeti tek bagsina ya da bagka kigilerle birlikte ortakligs ait
olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas
ve sube gibi yapiann, tamaminin veya béldmlerinin yalnizca kira geliri elde etme
amaciyla kuilanilmas: halinde, andan yapiya iliskin olarak vapi kulflanma izninin
alinmas: ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmas: yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar
Kanununun gecici 16 ncr maddesi kapsaminda yapr kayit beigesi alinmig almasi,
bu fikrada yer alan yap kullanma izninin alinmis olmas: sartinin yerine getirilrmesi
icin yeterli kabul! edilir. Anilan fikranin () bendine gore gayrimenkul yatinm
ortakiiklan portfaylerine ancak dzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuldn
dederini dodfrudan ve dnemii Sigiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar dahil edilebilir.
Ayrica amilan fikvamin () bendinde gdre gayrimenkul yatinm ortakhidan herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi ofan varhiklara ve
haklara yatinm yapamaziar.

Tasinmazlann tamami Sermaye Piyasas: Kurulu'nun I11-48.1 sayih Gayrimenkul
yatinm Ortakhiklanna Iliskin Esaslar Teblidi'nde belirtilen sartlara uygun
oldudundan gayrimenkul yatinm ortakhd portfoyine ahinmasinda bir sakinca
olmadidi 6n gbrilmektedir.
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8. SONUG

a. Sorumlu Dederleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi thm analiz, caligma ve hususlara
katiliyorum.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzual hikimlerine gdre hazirlanmstir.

Tasinmaz Sermaye Piyasas Mevzuat cercevesinde gayrimenkul yatinim ortaki

portfiyiinde *Konut/Dilkkan” bashi alunda bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmadify giriis ve kanaatindeyiz.

KOV aranlan gincel mevzuat dogrultusunda kullanilrmgtir.

Bu sayfa, bu dederleme raparunun aynimaz parcasi olup bagimsiz kullamiamaz.
« Rapor kopyalanmin kullammian halinde ortaya mkabilecek senuclardan sirketimiz

sorumiv degildir,

b. Nihai Deger Takdiri
Deferleme konusu taginmazlar igin takdir edilen nihai dederler asadidaki gibidir:

ASCE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. millkiyetindeki 30 adet
bafimsiz bolum icin;

F—

Rapor tarihine gore tasinmazin KDV'siz ve KDV'li dederi.

|- 83 e e .
KDV'siz Dederi [ KDV'li Degeri (%1 ve % 20 )

142.215.000,00 TL 151.506.000,00 TL

| O.Fatih AKYIRT (SPK '|' Aysel ERBOGA (SPK ans

Lisans Mat4g0532) Lisans Mo:40I073)

SRS

3 niful Cegarhem
ve Danigita 5.
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